Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum -
Chance mit und fir die Kreativwirtschaft

Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land




Demographische Entwicklung und Strukturwandel
im landlichen Raum/
Chance mit und fur die Kreativwirtschaft

Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land




. Impressum

Kurztitel:

Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land — WAL
Verfasser: LEIIK gGmbH | Lutzner Strale 91 | 04177 Leipzig
www.leiik.de

Jana Reichenbach-Behnisch, Dipl. Ing. Architektin

Mitarbeit:

Lena Dreesmann, Dipl. Ing. fir Architektur

Jeannine Prautzsch, Dipl. Kommunikationswirtin SAW
Anna Hofer, B.A. Germanistik

Nina Behnisch, B.A. Kunstgeschichte

Fachliche Gutachten:

Ingo Andernach, Dipl. Ing. Architekt und Energieberater, Berlin
Heiko Behnisch, Dipl. Ing. Architekt, Leipzig

Georg Bluthner, Dipl. Ing. Architekt, Leipzig

Reinhard Eberl-Pacan, Dipl. Ing. Architekt, Berlin und Kollegen
Michael Képpl. Rechtsanwalt, Freital

Peter Sterzing, Rechtsanwalt, Leipzig

Alle Rechte vorbehalten.

Dieses Werk ist einschlieRlich seiner Teile urheberrechtlich geschitzt. Jede
Verwendung, die tUber die engen Grenzen des Urheberrechtsgesetzes hinaus-
geht, ist ohne schriftliche Zustimmung des Verfassers unzuldssig und strafbar.
Dies gilt insbesondere fiir Vervielfaltigungen, Ubersetzungen, Mikroverfilmun-
gen sowie die Speicherung in elektronischen Systemen.

Druck und Bindung: sedruck Leipzig
Die Forschungsarbeit ist zu beziehen uber:
LEIIK Leipziger Institut fir Kommunikation gGmbH, www.leiik.de

Abbildung vorherige Seite:

Dorfhochzeit, Schéna-Kolpien, 1979

Fotografie von Thomas Klaber in der Ausstellung PARADIGMA Blickwechsel
LANDSCHAF(F)T im Tapetenwerk Leipzig, April 2021

Leipzig, April 2022
Der Forschungsbericht wurden im Auftrag der Stadt Bad Muskau erstellt und

mitfinanziert durch Steuermittel auf der Grundlage des vom Séachsischen
Landtag beschlossenen Haushaltes.

Die Verantwortung fir den Inhalt liegt bei den Autoren.



Inhaltsverzeichnis

Vorwort
Allgemeine Einfiihrung 07
mit Definitionskatalog 09

Teil 1 // Der Call
Auswahl und erste Vorstellung der sachsischen Begleitprojekte

1.0 Kurze Einflihrung 15
1.1 Die ausgewahlten Projekte 16
1.2 Die Sonderprojekte 20

Teil 2 // Die Potentialanalyse
Region, Quartier, Objekt und Nutzerinnen

2.0 Kurze Einfliihrung 25
2.1 Alte Brauerei Bad Muskau 26
2.2 Kornhaus Thallwitz 36
2.3 Kulturbahnhof Bad Diben 46
2.4 Altes Lehngericht Augustusburg 56
2.5 Hartelhaus Schneeberg 66
2.6 Schlachthof Glauchau 76
2.7 Alte Brauerei Colditz 86
2.8 Gegenuberstellung Begleitprojekte/Fazit 96

Teil 3 // Die Kommunikation
Initiativeinsatze, Workshops und das online-Fragenforum

3.0 Kurze Einflhrung 103
3.1 Neue Arbeitswelten — COPYRIGHT 104
3.2 Projektworkshop zum Kennenlernen

Interner Startworkshop, Bad Muskau, Juli 2020 106
3.3 Projektworkshop zum aktuellen Stand der Projekte

Interne Online-Konferenz, April 2021 107
3.4 ALLE REDEN UBER KOHLE — Soforthilfe, Strukturfonds, Kulturférderung, ...

Offener Workshop, Leipzig, Juli 2021 108
3.5 KREATIVE THEORIE vs. LANDLICHE PRAXIS Projektergebnisse fiir (Land)Interessierte

Der Abschlussworkshop, Leipzig, April 2022 110
3.6 Die Initiativeinsatze

Fachgesprache vor Ort, Sommer 2020 bis Februar 2022 113

3.6.1 Alte Brauerei Bad Muskau 114

3.6.2 Kornhaus Thallwitz 126

3.6.3 Kulturbahnhof Bad Duben 138

3.6.4 Altes Lehngericht Augustusburg 152

3.6.5 Hartelhaus Schneeberg 164

3.6.6 Schlachthof Glauchau 180

3.6.7 Alte Brauerei Colditz 194

3.6.8 Hof Pradikow Protzel 207



~ Inhaltsverzeichnis

Teil 4 // Die Praxiskonzepte
Von der Idee zum Projektstart

4.0 Kurze Einfiihrung 215
4.1 Alte Brauerei Bad Muskau 216
4.2 Kornhaus Thallwitz 230
4.3 Kulturbahnhof Bad Duben 244
4.4 Altes Lehngericht Augustusburg 262
4.5 Hartelhaus Schneeberg 278
4.6 Schlachthof Glauchau 288
4.7 Alte Brauerei Colditz 308

Teil 5 // Fazit und Handlungsempfehlungen

5.0 Kurze Einfiihrung 323
5.1 Organisationsformen der Begleitprojekte 323
5.2 Leerstand in Sachsen 323
5.3 Gebaudetypen 324
5.4 Raumliche Konstellationen 326
5.5 Denkmalschutz 326
5.6 Besondere Konzepte und Ideen 326
5.7 Arbeiten zu Hause oder in gemeinschaftlichen Arbeitsraumen 328

Teil 6 // Anhang

6.0 Kurze Vorstellung Projektteam 330
6.1 Kontaktliste 333
6.2 Literatur- und Quellenverzeichnis 335

6.3 Bildverzeichnis 339



Vorwort 5

Ich arbeite, wo ich wohne?

Das beschauliche Leben auf dem Lande hat bereits in der Historie die
Stadtmenschen immer wieder angezogen. Wurden friher gern die
Arbeit an der frischen Luft und das Wohnen in kleinen Hausern mit
Bauerngarten romantisiert, sind es heute vor allem das Angebot von
freiem Raum und die Idee von Selbstversorgung, die junge Menschen
aus den GroRstadten zieht. Der Begeisterung folgt haufig die Erntichte-
rung. Und dabei geht es nicht mehr um den morgendlichen Latte Mac-

chiato - den bekommt man inzwischen im kleinsten Dorf-Café. Es geht _ _
Jana Reichenbach-Behnisch,

um die praktische Umsetzung nachhaltiger Lebenskonzepte fernab Dipl.Ing. Architektin
von groRstadtischer Infrastruktur. Denn fir Stadterlnnen ist vieles zur geschéftsfiinrende Gesellschafterin
Selbstverstandlichkeit geworden: Mobilitadt geht ohne Auto, der Haus- LEIIK gGmbH,

arzt sitzt um die Ecke, Kinderbetreuung und Schulen sind im Quartier )

und natirlich gibt es berall stabiles Internet. Und vor allem gibt es vaax:frlé:’g\?e-produktionsstaedte do
Arbeitsplatze. Nicht das es die im landlichen Raum gar nicht gébe. Die www.tapetenwerk.de '
Fragen sind hier nur: Wie komme ich dorthin? Wie lange dauert das

dann? Und ist Pendeln wirklich die Losung?

Bereits seit mehreren Jahren setzt sich unser Team in seiner gemein-
samen Facharbeit mit den Fragen neuer kreativer Arbeitsorte ausein-
ander. Fur den landlichen Raum kam nun folgerichtig der Wohnraum
hinzu - denn wir finden, das Pendeln keine (Dauer)Lésung ist. Man
sollte arbeiten (kdnnen), wo man wohnt. Wie bringt man Arbeiten und
Wohnen nun aber wieder zusammen — logistisch, 6kologisch und vor-
zugsweise stérungsfrei? Die COVID-19-Pandemie, von der das Projekt
seit dem Startworkshop unfreiwillig begleitet wurde, hat uns allen deut-
lich gezeigt, wie wichtig belastbare Antworten auf diese Frage sind —
und was fUr ein Potential dabei der Iandliche Raum bietet. Sieben ganz
unterschiedliche Aktivierungs-Konzepte fur Leerstandsareale auf dem
(sachsischen) Lande werden nun in der hier vorgelegten Publikation
offentlich gemacht.

Ermdglicht wurde diese Begleitforschung im Auftrag der Stadt Bad
Muskau (SN) durch die Unterstutzung des Referats fir Stadtebaufor-
derung und Besonderes Stadtebaurecht im Sachsischen Ministerium
fur Regionalentwicklung (SMR). Betont hervorgehoben werden soll
hier die sympathische und anregende Zusammenarbeit mit den ver-
schiedenen Akteurlnnen der sachsischen Begleitprojekte — von kom-
munalen Teams mit aktiven Burgermeistern Uber private Grundstuicks-
eigentimer bis hin zu engagierten Vereinsmitgliedern. Dank auch an
das bewahrte Fachgutachterteam, welches mit kreativen Ldsungen
die Aufstellung ganzheitlicher Praxiskonzepte beférdert hat. Und auch
wenn dem Back-Office besonderer Dank gebhrt, weil es die organi-
satorischen Schwierigkeiten durch die COVID-19-Pandemie wahrend
der nahezu kompletten Projektlaufzeit zu meistern hatte, war die Arbeit
gerade in diesem Projekt, in dem die persdnliche Kommunikation und
der direkte fachliche Austausch im Focus stehen sollten, fur alle Pro-
jektbeteiligten eine echte Herausforderung.

Vor diesem Hintergrund beeindrucken die Ergebnisse um so mehr.
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Dieses Forschungsvorhaben im Auftrag der Stadt Bad Muskau und mit
finanzieller Unterstitzung des Sachsischen Ministeriums fir Regional-
entwicklung fuhrt die bisherigen Untersuchungen der Verfasserlnnen
zum Thema der niedrigschwelligen Instandsetzung von grofflachigen
Brachen nun im Bundesland Sachsen fort und betrachtet hier den 1&and-
lichen Raum.

Im Rahmen einer Begleitforschung wurden Initiativen und Projekte aus
Sachsen, die den landlichen Raum beispielhaft kreativ besiedeln und
damit neue Arbeits- und Lebensraume erschliel3en, praxisorientiert be-
gleitet.

Insbesondere in der Startphase bendétigen gerade Bottom-up-Initia-
tiven eine fachibergreifende Begleitung, da die Akteure haufig Uber
geringe finanzielle Moglichkeiten und damit Gber wenig bis gar keine
fachliche Betreuung verfiigen, und da es fur diese Art von Neulandge-
winnung bisher keine fachlichen Auswertungen gibt. Allerdings hat sich
im dritten Teil des vorangegangenen Bauforschungsprojekts ,Niedrig-
schwellige Instandsetzung brachliegender Industrieanlagen fur die
Kreativwirtschaft* bestatigt, das auch fur Top-down-Projekte eine ge-
zielte Fachbegleitung im Bereich niedrigschwelliger Sanierung und Be-
wirtschaftung erforderlich sein kann.

Mit dem Objekt ,ALTE BRAUEREI IM GEBAUDEENSEMBLE NIE-
DERLANDISCHER HOF* in Bad Muskau wurde folgerichtig bereits zu
Beginn ein entsprechendes Projekt im l&ndlichen Raum ausgewahlt,
das im Focus der Begleitforschung stehen sollte.

Neben dem vordergrindig niedrigschwelligen Ansatz sollten auch die
anderen auszuwahlenden Projekte weitere grundlegende Bedingun-
gen erflllen. Sie sollten

— bereits aktiv sein/ sich noch im Prozess der Entwicklung befinden
bzw. noch nicht abgeschlossen sein

— Uber geeignete und rechtlich mittels Eigentum, Pacht etc. gesicherte
Raume, Gebaude, bauliche Anlagen verfligen

— die Ansiedlung der Kultur- und Kreativwirtschaft im Iandlichen Raum
unterstitzen

— Arbeiten und Wohnen vor Ort kombinieren

— eine nachhaltige Ausstrahlung auf die Nachbarschaft, das Umfeld,
die Region haben.

Mit dem Forschungsprojekt konnten entsprechende Projekte identifi-
ziert sowie untereinander und mit dem Netzwerk ,Kreative Produkti-
onsstatten® zusammengeschlossen werden. Anhand der konkreten
Begleitung in enger gemeinsamer Zusammenarbeit wurden praktische
Verbesserungen beim Planen, Bauen und Bewirtschaften fir das je-
weilige Projekt erreicht, in Workshops diskutiert und werden nun ab-
schlieRend Uber die hier vorliegende Publikation allen Interessierten
zuganglich gemacht.

Jana Reichenbach-Behnisch

Niedrigschwellige Instandsetzung
brachliegender Industrieanlagen
fiir die Kreativwirtschaft Teil Ill -
Begleitforschung

Abb. 01: Cover ,Niedrigschwellige Instand-
setzung brachliegender Industrieanlagen
fur die Kreativwirtschaft Teil Ill, Forschungs-
bericht im Rahmen der Forschungsinitiative
ZUKUNFT BAU, Juni 2019

Abb. 02: Cover der vorliegenden Publikation,
April 2022



Fir eine fachliche Begleitung ausgewahlt wurden folgende Projekte:
01- ALTES LEHNGERICHT in Augustusburg

02 - KULTURBAHNHOF in Bad Diiben

03 - KORNHAUS in Thallwitz

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage und um damit noch weiteren Be-
werberlnnen die Teilnahme am Forschungsvorhaben zu ermdglichen,
wurde in Abstimmung mit der Auftraggeberin die Option ausgegeben,
sich als kommunales Sonderprojekt mit Eigenanteil an der Begleit-
forschung zu beteiligen. Dieses Angebot nahmen die Stadt Schnee-
berg mit dem Objekt HARTELHAUS die Stadt Glauchau mit dem
Objekt SCHLACHTHOF sowie die Stadt Colditz mit dem Objekt ALTE
BRAUEREI an.

Nach Auswahl der Projekte wurden die Projekt-Steckbriefe aufgestellt
und auf der projektbegleitenden Website verdffentlicht. In einem in-
ternen Startworkshop im Juli 2020 in Bad Muskau wurde gemeinsam
mit den Akteuren ein erster Problemkatalog diskutiert und im Laufe
der Projektbearbeitung fir jeden Ort und jedes Objekt eine regionale
Potentialanalyse aufgestellt - siehe dazu auch TEIL 2.

In der zweiten Projektphase wurden die Fachgutachter fur die Themen
Brandschutz, Bauphysik, (Bau)Recht, niedrigschwellige Sanierung und
Finanzierung/Férderung aktiv in das Projekt mit einbezogen. So hatten
die Vertreterlnnen der Projekte seit Juli 2020 Uber die Website auch
Zugang zu einem internen online-Fragenforum, in welchem seitens der
Projekte Fachfragen mit den Gutachtern und untereinander diskutiert
werden konnten.

Im Anschluss an den Projektworkshop im Sommer 2020 startete die
erste Runde regionaler Impuls- und Initiativeinsatze vor Ort, die im
Sommer 2021 mit einer zweiten Runde fortgesetzt wurde. Ergebnisse
und Problemstellungen wurden auflerdem in einem zentralen Work-
shop zu Beginn und zum Abschluss diskutiert. Hier konnten die betei-
ligten Projekte folgende Unterstitzung erhalten: die Mdglichkeit des
Austauschs mit anderen Projekten, die konkrete fachliche Beratung fur
die Projekte regional und die Starkung der 6ffentlichen Wahrnehmung
- siehe dazu auch TEIL 3.

Zentrales Ziel des Forschungsvorhabens war jeweils ein regionales,
belastbares und umsetzungsfahiges Praxiskonzept fur die Aktivierung
von Wohn- und Arbeitsraumen fir Kreativwirtschaft und Manufaktur,
welches die Akteurlnnen mit gezielter fachlicher Begleitung selbststan-
dig aufstellen sollten - siehe dazu auch TEIL 4.

In einem zusammendfassenden Fazit werden auch ubertragbare
Handlungsempfehlungen formuliert, die fr andere Projekte eine Hilfe-
stellung darstellen kdnnen - siehe dazu TEIL 5



Im folgenden Definitionskatalog werden die Beschreibungen ausge-
wahlter Begriffe wiedergegeben, wie sie in diesem Forschungsbericht
verwendet wurden.

Definitionskatalog

Neue Arbeitswelten

Kultur- und Kreativschaffende finden sich in den Neuen Arbeitswelten
aufgrund der Charakterisierung durch die gegenwartig steigenden An-
forderungen an Mobilitdt (Home-Office, Wissensarbeit, prekdre und
multiple Arbeitsverhaltnisse —Freelancer), Flexibilitat (Arbeitszeiten, Ar-
beitsort —Coworking-Space) und Unabhangigkeit (projektbezogene Ar-
beitspartner, projektbezogene Arbeitsverhaltnisse) im Besonderen wie-
der. Die Verschmelzung zwischen Arbeits- und Privatleben durch den
gesellschaftlichen Wandel stellt die Weichen fir Neue Arbeitswelten.
~Antriebskrafte flr diese Entwicklung sind die Globalisierung, technolo-
gische Innovationen, die Flexibilisierung der institutionellen Regeln aus
den Arbeitsmarkten sowie der strukturelle Wandel hin zum Dienstleis-
tungssektor, aber auch veranderte Lebenslagen der Erwerbstatigen.”

Ankermieter

»Ein Ankermieter ist ein Hauptnutzer bzw. Gro3nutzer innerhalb einer
gewerblich genutzten Immobilie. Der Begriff wird meist im Zusammen-
hang mit Einzelhandelsimmobilien oder Einkaufszentren verwendet.
Bei diesen Objekten ist der Ankermieter der Frequenzbringer fir das
gesamte Objekt. Er hat eine sehr hohe Anziehungskraft auf Kunden.
Davon profitieren die anderen um den Ankermieter herum positionier-
ten Geschéafte. Hingegen kann der Auszug des Ankermieters dazu
fuhren, dass die anderen Mieter wegen zu geringer Kundenfrequenz
ebenfalls wegziehen und das Objekt nachfolgend mehr und mehr un-
interessant wird"“.2

Artist-in-Residence

»Artist-in-Residence-Programme geben Kinstlern die Moglichkeit,
aulderhalb ihres gewohnten Umfelds zu leben und zu arbeiten, und
geben ihnen Zeit zum Nachdenken, Recherchieren oder Produzieren
von Arbeiten.(...) Ahnlich wie Auslandsstudienprogramme richten sich
Residenzen oft an junge Kinstler und kdnnen sich langfristig auf ihr Le-
ben und ihre Arbeit auswirken. (...) Die Finanzierung einer Residency,
ihre Bedingungen und die Kriterien fir die Auswahl variieren stark zwi-
schen den verschiedenen gastgebenden Kunstzentren. Bewerbungen
erfordern in der Regel die Einreichung eines Projektvorschlags, eines
Lebenslaufs und eines Motivationsschreibens oder ahnlicher Unterla-

gen. (...)*

Top-down und Bottom-up-Projekte

»Als Top-down (engl. von oben nach unten) und Bottom-up (engl. von
unten nach oben) werden zwei entgegengesetzte Wirkrichtungen in
Prozessen bezeichnet*, so auch im Prozess der Projektentwicklung.

1 Eichhorst et al 2014, S. 7

2 de-academic.com: Ankermieter, Glossar
3 news-artnet.com/google translate

4 wikipedia.org: Top-down und Bottom-up
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Als Bottom-Up Projekte werden diejenigen bezeichnet, die aus Eigen-
initiative und Selbstorganisation der regionalen Akteure vor Ort ent-
standen sind. Top-Down-Projekte sind solche, die von der Verwaltung
angestof3en und initiiert wurden.

Coworking-Space

Ein Coworking (zu dt.: zusammenarbeiten) Space (zu dt. freier Raum,
Platz) bietet die Mdglichkeit, Arbeitsplatze und Infrastruktur (Netzwerk,
Drucker, Scanner, Fax, Telefon, Beamer, Besprechungsrdume) auf Ta-
ges-, Wochen- oder Monatsbasis zu mieten. Der gro3e Vorteil ist die
Flexibilitat: Mieter kdnnen entweder unabhangig voneinander agieren
oder in unterschiedlichen Firmen und Projekten zusammenarbeiten —
alles jedoch unverbindlich und zeitlich flexibel.®

FabLab

,Ein FabLab (von englisch fabrication laboratory ,Fabrikationslabor®),
manchmal auch MakerSpace genannt, ist eine offene Werkstatt mit dem
Ziel, Privatpersonen und einzelnen Gewerbetreibenden den Zugang zu
modernen Fertigungsverfahren fir Einzelstlicke zu ermdglichen. Typi-
sche Gerate sind 3D-Drucker, Laser-Cutter, CNC-Maschinen, Pressen
zum Tiefziehen oder Frasen, um unterschiedliche Materialien und Werk-
stlcke bearbeiten zu kbnnen (,make almost everything®). FabLabs er-
lauben die Anfertigung von individualisierten Einzelstiicken oder nicht
mehr verfligbaren Ersatzteilen (Rapid Manufacturing).

Es gibt Uberlappungen und Kooperationen mit Bildungseinrichtungen
wie Schulen und Hochschulen, der Open-Hardware-, Open-Source-
und der DIY-Bewegung.®

Gebaudeklasse

»In Deutschland werden Gebdude gemall den Landesbauordnungen
der einzelnen Bundeslander in Gebaudeklassen eingeteilt. Die Ein-
stufung eines Gebadudes in eine Gebaudeklasse richtet sich nach der
Hohe und nach der Flache des Gebdudes. Jedes Bundesland regelt
hierbei in den jeweiligen Landesbauordnungen die Einteilung der Ge-
baudeklassen unterschiedlich. Die Einteilung der Gebaude in verschie-
dene Gebaudeklassen hangt hierbei mit unterschiedlichen Bauteil- und
Baustoffanforderungen zusammen. Je héher z. B. die Gebaudeklasse
ist, desto héher sind die Anforderungen an die Feuerwiderstandsdauer
der Bauteile.””

Gentrifizierung

»(-..) (@us dem Englischen: gentry — Adel) Sozialer und baulicher Wandel
in einem stadtischen Quartier, fir den es zwei Grinde geben kann: A)
von Verwertungsinteressen angetriebene Veranderung der Wohnquali-
tat und der Bewohnerzusammensetzung, bei der Haushalte mit geringe-
rem Einkommen aus dem Gebiet verdréangt werden; B) Wandel des sozi-
alen Milieus in einem Quartier durch sozialen Aufstieg der Bewohner."®

5 Vgl. wikipedia.org: Coworking

6 wikipedia.org: FabLab

7 wikipedia.org: Gebaudeklasse

8 Reichenbach-Behnisch 2009: S.14
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GroRstadt

,Gemeinde eines Gemeindeverbandes oder Einheitsgemeinde mit
mindestens 100.000 Einwohnern; diese Stadte haben meist oberzent-
rale Funktion, mindestens jedoch mittelzentrale. Die Gruppe der Grol3-
stéddte kann unterschieden werden in 15 grofle GroRRstadte mit mind.
500.000 Einwohnern und kleinere Gro3stadte mit weniger als 500.000
Einwohnern.”® —Kleinstadt —Mittelstadt

Griinderzeit

Als Grunderzeit wird die Phase der breiten Industrialisierung in Mittel-
europa der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts bezeichnet. ,Im kul-
turellen und z. B. architektonischen Verstéandnis wird die Dauer der
Grunderzeit teilweise fir die gesamte Phase der Hochindustrialisie-
rung in Deutschland von 1870 bis 1914 ausgedehnt.

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (INSEK)

,Ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept beinhaltet eine
ausflihrliche Untersuchung und Bewertung der ortlichen Gegebenhei-
ten und die Definition von Handlungsfeldern sowie Strategien flr eine
zuklnftige Entwicklung. Mit dem Konzept werden Projekte konzipiert
und inklusive einer Kostenschatzung benannt. Das INSEK stellt damit
u.a. eine Voraussetzung dar, um Fdrdermitteln fur die Umsetzung der
beschriebenen Projekte und MalRhahmen im festgelegten Férderge-
biet zu erhalten.“'°

Kleinstadt

,Gemeinde eines Gemeindeverbandes oder Einheitsgemeinde mit
5.000 bis unter 20.000 Einwohnern oder mindestens grundzentraler
Funktion. Die Gruppe der Kleinstddte kann unterschieden werden
in GrélRere Kleinstadt mit mind. 10.000 Einwohnern in der Gemein-
de eines Gemeindeverbandes oder Einheitsgemeinde, Kleine Klein-
stadt mit weniger als 10.000 Einwohnern.“" — Grof3stadt — Mittelstadt

Kultur- und Kreativwirtschaft (KuK)

,2Unter Kultur- und Kreativwirtschaft werden diejenigen Kultur- und
Kreativunternehmen erfasst, welche Uberwiegend erwerbswirtschaft-
lich orientiert sind und sich mit der Schaffung, Produktion, Verteilung
und/oder medialen Verbreitung von kulturellen / kreativen Gatern und
Dienstleistungen befassen. (...) Der wirtschaftlich verbindende Kern
jeder kultur- und kreativwirtschaftlichen Aktivitat ist der sogenannte
schopferische Akt. Damit sind alle kinstlerischen, literarischen, kul-
turellen, musischen, architektonischen oder kreativen Inhalte, Wer-
ke, Produkte, Produktionen oder Dienstleistungen gemeint, die als
wirtschaftlich relevanter Ausgangskern den elf Teilmarkten zugrunde
liegen.“”? Die festgeschriebene Definition stimmt weitestgehend mit
den international anerkannten Beschreibungen Uberein.

Kreatives Handwerk
Die Definition des Begriffes der KuK als Branche klart nicht nur Ge-

9 bbsr.bund.de: GroRstadt

10 perspektiven-bielefeld.de: Was ist ein INSEK?
11 bbsr.bund.de: Kleinstadt

12 Sondermann et al 2009: S. 3f
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meinsamkeit sondern formuliert auch Grenzen und Ausgrenzungen.
Dass dies nicht immer sinnvoll ist, zeigt vor allem die Arbeit zahlreicher
Handwerker und Manufakturen, in denen die Grenzen zwischen Hand-
werk und kunstlerischer Arbeit bzw. Design flieRend sind. Ein Beispiel
ist eine Buchbinderei, die neben der klassischen Lohnarbeit des ma-
schinellen Bindens das hochspezialisierte, handwerklich anspruchs-
volle Handbinden ausfihrt und somit Partner und ,Arm“ des herausge-
benden Kinstlers ist. Deshalb wird im Rahmen der Forschungsarbeit
zusétzlich der Begriff des ,Kreativen Handwerks® eingefuhrt und ver-
wendet.

Manufaktur

In der Gegenwart wird der Begriff in Zusammenhang mit der Herstel-
lung von hochwertigen, individuellen Produkten/Sachgutern benutzt.
Dabei grenzt sich der Begriff von Fabrikation, also industrieller Her-
stellung (Massenware) ab. Wirtschaftlich und rechtlich ist der Begriff
Manufaktur nicht definiert. Manufakturen verwenden hochwertigere
Materialien, verfigen Uber qualifiziertere Mitarbeiter (ausgebilde-
te Schuhmacher, Designer, usw.) als Fabriken und stellen Produkte/
Sachguter in Handarbeit her.

Die Bezeichnung ,Handmade in Germany“ gilt mittlerweile neben
,Made in Germany* als weltweites Qualitdtsmerkmal und wird haufig
mit dem Manufakturgedanken in Verbindung gesetzt. Manufakturen
werden demnach im historisch urspriinglichen Verstandnis des Hand-
werks verortet. Der Begriff leitet sich aus dem Lateinischen manus
,Hand" und facere ,erbauen, tun, machen, herstellen ab.

Metropole

Ein nicht eindeutig definiert Begriff, der aber haufig fir eine Gro3stadt
verwendet wird, die fur eine bestimmte Region oder sogar ein ganzes
Land, den politischen, sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Mittel-
punkt bildet. Sind diese Funktionen auf eine dichte Ansammlung von
mehreren Orte verteilt, spricht man auch von Metropolregion.

Mittelstadt

,Gemeinde eines Gemeindeverbandes oder Einheitsgemeinde mit
20.000 bis unter 100.000 Einwohnern; Uberwiegend haben diese
Stadte mittelzentrale Funktion. Die Gruppe der Mittelstadte kann un-
terschieden werden in Grof3e Mittelstadt mit mind. 50.000 Einwohnern
in der Gemeinde eines Gemeindeverbandes oder Einheitsgemeinde,
Kleine Mittelstadt mit weniger als 50.000 Einwohnern.”*— GroRstadt
— Kleinstadt

Niedrigschwellige Instandsetzung

,Niedrigschwelligkeit ... bezeichnet die Eigenschaft eines Dienstes oder
Angebots, das von den Nutzenden nur geringen Aufwand zu seiner In-
anspruchnahme erfordert.™* Eine niedrigschwellige Instandsetzung ist
die Umsetzung einer niedriginvestiven Sanierung zur Erreichung von
niedrigen, unter dem ortstblichen Durchschnitt liegenden Mieten, die
damit fir moéglichst viele Nutzer finanzierbar sind.

13 bbsr.bund.de: Mittelstadt
14 wikipedia.org: Niedrigschwelligkeit



Allgemeine Einfuhrung 13

Produktionsstatte

Ein Ort der Leistungserstellung (i.d.R. der Betrieb bzw. das Werk) als
organisatorische Einheit.

Social Media

,Neue“ Kommunikationsformen, wie zum Beispiel Facebook, Twit-
ter usw. die das Medium Internet nutzen, werden unter dem Be-
griff ,Social Media“ zusammengefasst. Weltweite Vernetzung und
Informationsbeschaffung/-austausch werden durch die neuen Medien
moglich. Uber Plattformen werden eigene Produkte, Ideen usw. préa-
sentiert, mit Gleichgesinnten kommuniziert und gearbeitet. Die neuen
Medien erméglichen mehr Zuganglichkeit, Flexibilitat und Mobilitat.

— Neue Arbeitswelten

Start-Up

»~Junge und innovative Unternehmensgrindungen, die Produkte und/
oder Ideen (,next big thing‘) mit groRem Wachstumspotential anbieten.
Der Bundesverband Deutscher Startups (BVDS) setzte Kriterien zur
Identifikation und Abgrenzung zu anderen Geschaftsmodellen fest. Der
Verband bezeichnet Unternehmen mit einer hohen Innovationsfahig-
keit, die jinger als 10 Jahre sind und ein deutliches Mitarbeiterwachs-
tum und/oder deutliches Wachstum anderer zentraler Kennzahlen (z.B.
Umsatz, Kunden, ...) zu verzeichnen habe als Startups. Typische Bran-
chen der Startups sind zum Beispiel Technologie, E-Commerce und
Kultur- und Kreativwirtschaft.“!s

Subbranche

In der Branche der Kultur- und Kreativwirtschaft gibt es offiziell 11 sog.
Subbranchen (bzw. Teilbranchen/-méarkte): Musikwirtschaft, Buch-
markt, Kunstmarkt, Filmwirtschaft, Rundfunkwirtschaft, Markt fir dar-
stellende Kinste, Designwirtschaft, Architekturmarkt, Pressemarkt,
Werbemarkt, Software-/Games-Industrie, Sonstige. Die zwdlfte Teil-
branche der Kultur- und Kreativwirtschaft ,Sonstiges umfasst alle
sonstigen Unternehmen wie Bibliotheken und Archive, Betrieb von his-
torischen Statten und Gebduden und ahnlichen Attraktionen, Botani-
sche und zoologische Garten sowie Naturparks, Selbstandige Dolmet-
scher, Fotolabors, Herstellung von Minzen und Fantasieschmuck etc.

Technische Regeln fiir Arbeitsstatten

In der deutschen Arbeitsstattenverordnung sind zum Schutz der
Arbeitnehmer Anforderungen an Arbeitsstatten formuliert. Verantwort-
lich fir deren Einhaltung ist in jedem Fall der Arbeitgeber. Kontrolliert
wird das von den Gewerbeaufsichtsamtern.

Um diese Anforderungen zu konkretisieren, erlasst der Ausschuss flr
Arbeitsstatten (ASTA) Technische Regeln fur Arbeitsstatten (ASR).
,Bei Einhaltung der Technischen Regeln kann der Arbeitgeber inso-
weit davon ausgehen, dass die entsprechenden Anforderungen der
Verordnungen erfullt sind (Vermutungswirkung). (...) Wahlt er im Rah-
men einer Gefahrdungsbeurteilung eine andere Losung, muss er damit
jedoch mindestens die gleiche Sicherheit und den gleichen Gesund-
heitsschutz fir die Beschéaftigten erreichen.“'®

15 wikipedia.org: Start-up-Unternehmen
16 wikipedia: Technische Regeln fir Arbeitsstatten
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NIEDERLANDISCHER
HOF/EHEM. BRAUEREI

BERLINER STRASSE
02953 BAD MUSKAU

Bad Muskau

§ 3716

Stand: 12-2018

R4 min.zu Fu®

Niederlgndischer Hof

e Ehemalige Brauerei + Niederlandi-
scher Hof + Eiskeller

Baujahr: ab 1844

Geplante Nutzung: Brau-Manufaktur,
Brauerei-Museum, Gastronomie,
Veranstaltungen, Artist in Residence,
CoWorking, Wohnen + Gesundheits-
Wellness

Gebaudeanzahl: nach Abriss, jetzt 3
(Niederléndischer Hof, Brauereigebdu-
de + Eiskeller)

Grundstlicksfldche: ca. 4.316 m2

Nutzflache: steht noch nicht fest

Niederléndischer Hof, Brauereigebau-
de und Eiskeller zurzeit im Eigentum
des Freistaat Sachsen

m]

Bau + Geschichte Der im Auf-
trag von First Piuckler errichtete
Gebaudekomplex Brauerei mit Re-
stauration an der Berliner StraBe in
Bad Muskau wurde 1845 als Ziegel-
steinbauwerk fertiggestellt. Im zum
Park ausgerichteten Gebaudeteil
befand sich das Gasthaus ,Nieder-
landischer Hof". Bis zur Enteignung
wurde in der Brauerei alkoholhalti-
ges Bier, ab den 1960er Jahren bis
1974 noch Malzbier gebraut und al-
koholfreie Getrdanke abgefllt. 1991
wurde die Produktion eingestellt.
Seit dem stehen die Gebdude leer.

Aktueller Stand 2017 erwirbt der
Freistaat Sachsen das Gesamten-
semble mit allen drei Gebaudetei-
len bei einer Zwangsversteigerung.
Die Stadt Bad Muskau beabsichtigt,
den Eiskeller wirtschaftlich flr bal-
neologische Zwecke zu vermark-
ten.

Seitdem konnte im Mai 2019 eine
Notsicherung fir Eiskeller, Nieder-
landischen Hof und Brauerei fir
rund eine Million € abgeschlos-
sen werden. Mittlerweile sind die
Arbeiten an der Fassadensanie-
rung angelaufen und sollen wie
geplant bis 2021, inkl. Farban-
strich nach historischem Vor-
bild, abgeschlossen werden.
Die Fassadensanierung des Nieder-
landischen Hofes soll anschlieBend
bis 2023 erfolgen.

Zukiinftige mogliche Nutzung
Far Niederlandischen Hof und
Brauerei sind u.a. eine Nutzung als
Brau-Manufaktur, eine gastronomi-
sche Einrichtung sowie eine kultu-

i Bau
Al Inbetriebnahme
1844

Foto: LEIIK gGmbH

relle Nutzung denkbar, evtl. fur die
oberen Geschosse auch eine Wohn-
nutzung.

Der Eiskeller soll in Erganzung dazu
flr balneologische Zwecke, also flir
therapeutische Anwendung naturli-
cher Heilquellen wie Sole und Moor
nutzbar gemacht werden.

Stadt und Park Der unter Denk-
malschutz stehende Gebaudekom-
plex steht in direkter Sichtbezie-
hung zum Residenzschloss, welches
sich in der deutsch-polnischen
UNESCO-Welterbestatte Muskauer
Park befindet. Mit der Sanierung
soll das Stadtbild eine Aufwertung
erfahren und der Schlosspark zum
Bergpark hin eine ehemals vorhan-
dene Verbindung wiedererlangen.
Text & Informationen: Stadtverwaltung Bad Mus-
kau und Stiftung First-Plickler-Park (Stand Februar
2022)
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Teil 1
Call, Auswahl und Vorstellung der sachsischen
Begleitprojekte

11 Kurze Einfithrung

Das Begleitforschungsprojekt ist mit dem seitens der Auftraggeberin
gesetzten Objekt ,Alte Brauerei im Gebdudeensemble Niederlan-
discher Hof* in Bad Muskau im September 2019 offiziell gestartet.
Nachdem der Kriterienkatalog fiir die Auswahl von bis zu drei weiteren
Projekten detailliert und in einem offenen Workshop im Oktober 2019
vorgestellt worden war, wurde ein Aufruf zur Bewerbung flr sachsi-
sche Akteurlnnen 6ffentlich gemacht. Da die Bewerberzahl die Anzahl
der mdglichen Projektplatze Ubertraf, mussten Uber eine zusatzliche
Priorisierung vorerst die Mehrzahl der Bewerberlnnen ausgeschlos-
sen werden. Die ausgewahlten Akteurlnnen bestatigten durch den Ab-
schluss einer Kooperationsvereinbarung die Teilnahmebedingungen
fur die fachliche Begleitung, Zusammenarbeit und Verdffentlichung. Im
Anschluf3 konnte in Abstimmung mit der Auftraggeberin insbesondere
den nicht berlcksichtigten kommunalen Bewerberlnnen eine vollwer-
tige Projektteilnahme als ,Sonderprojekt mit Eigenanteil“ in Aussicht
gestellt werden. So konnten letztendlich sieben Projekte bei der Auf-
stellung eines kreativen, praxisorientierten und vorzugsweise niedrig-
schwelligen Aktivierungskonzepts fur eine ,schwierige“ Immobilie im
l&ndlichen sachsischen Raum fachlich begleitet werden.

15

BEWERBUNG ,KREATIVES WOHNEN UND ARBEITEN AUF DEM LAND“*

rrrrr
Tandlichen Im Rahmen einer Beglet-

welches

icher it dem Objekt
inBad rojetim landichen L dasim
belbehalten.

>>>GESUCHT WERDEN fiir eine fachliche und praxisorientierte Begleitung PROJEKTE DER NIED-
RIGSCHWELLIGEN BRACHENAKTIVIERUNG zum WOHNEN UND ARBEITEN AUF DEM LAND<<

nd Intatven sollen

Abb. 03: Deckblatt Bewerbungsfragebogen:
,Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem
Land®, eigene Darstellung

SachsenfAnhait

Brandenburg

BAD DUBEN

® THALLWITZ

Grimma
ot

QOhDIJ‘ Z

Weiditz

@
GLAUCHAU . AUGUSTUSBURG

Thdringen

§€ﬁNEEBERG Tschechien

Bayern

Polen

@ gesetztes Projekt

@ ausgewihltes Projekt

@ Sonderprojekt mit Eigenanteil
Beisitzer

Dorf: > 100 EW < 2.000 EW
Dorf/Kleinstadt: > 2.000 EW < 5.000 EW
Kleinstadt: > 5.000 EW < 20.000 EW

Mittelstadt: >20.000 EW < 100.000 EW

Abb. 04 Ubersicht Lage und Art aller Begleitprojekte in Sachsen, eigene Darstellung
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11 Die ausgewahlten Projekte

Neben den geforderten Kriterien verfligen die ausgewahlten Projekte
Uber allgemein interessierende bzw. elevante Merkmale, die fur eine
Auswahl sprachen: Das Regionalmanagament Muldenland hatte sich
mit einem regionalen Netzwerk aus den drei Kooperationspartnerin-
nen Thallwitz (Projekt Kornhaus), Colditz (Projekt Alte Brauerei) und
Grimma (Projekt Kaffeerosterei) beworben. Fur die konkrete fachliche
Betrachtung wurde das kommunale Projekt Kornhaus in Thallwitz
ausgewahlt. Der Zusammenschluss von kommunalen und privaten Ak-
teurlnnen aus drei benachbarten Kommunen wurde als Uberregional
relevant und beispielgebend bewertet. Den beiden anderen Netzwerk-
projekten wurde ein Beisitzer-Status angeboten.

Das private Projekt Kulturbahnhof in Bad Diiben wurde insbesonde-
re wegen einer beispielgebenden Aktivierung eines ehemals im Eigen-
tum der Deutsche Bahn befindlichen Bahnhofsgebaudes in unmittelba-
rer Nachbarschaft zu einer DB-Gleisanlage ausgewahilt.

Im privaten Projekt in Augustusburg Altes Lehngericht hat ein Ver-
ein bereits ein artist-in-residence-Programm installiert und durch diese
Form der Zwischennutzung Vorzeigecharakter erlangt, dessen Uber-
tragbarkeit ausgewertet werden sollte.

Sachsen/Anhait

Brandenburg

BAD DUBEN

~«THALLWITZ

Polen

\

1 Bad Muskau

LS

)
. \
Grimma
N

Jcolgitg?
(Weiditz

A\ f /
_—/ E

. Glaucha;J ‘ . ,‘.
~ AUGUSTUSBURG

))

Thiringen

5

¢ é/chneeberg

@ gesetztes Projekt
Tschechien @ ausgewahlites Projekt
Sonderprojekt mit Eigenanteil
Beisitzer

Dorf: > 100 EW < 2.000 EW
Dorf/Kleinstadt: > 2.000 EW < 5.000 EW
Kleinstadt: > 5.000 EW < 20.000 EW

Bayern Mittelstadt: >20.000 EW < 100.000 EW

Abb. 05 Ubersicht Lage und Art der ausgewéhlten Begleitprojekte in Sachsen, eigene Darstellung



KORNHAUS
THALLWITZ
SIEDEWITZSTR. 25
04808 THALLWITZ

Gemeinde Thallwitz

T 3.800/0T Thallwitz ca. 850

Stand: 122008

Bahnhof Eilenburg

&= 12 Min. mit dem Auto
# 23 Min. mit dem Fahrrad

vKornhaus

Ehemaliger Kornspeicher und
Dorfgemeinschaftshaus

Baujahr: 17 Jhd.

Nutzung (geplant): Wohnungen (u.a.

Clusterwohnungen), Gemeinschafts-
bereiche, CoWorking + Werkstatt

Grundstiicksflache: 346 m2
Nutzflache: ca. 1080 m2
Eigentimer: Kommunal
Betreiber (geplant): Kommunal
Anteil KuK (geplant): 40%
Anteil Wohnen (geplant): 60%

i1 Bau

A Inbetriebnahme

17.Jhd.
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Das ehemalige Kornhaus in Thall-
witz - ein dreistdckiger Massivbau in
gutem baulichen Zustand, welcher
nach mittlerweile 30 Jahren Leer-
stand der Gemeinde wieder zugéng-
lich gemacht werden soll. Das Trag-
werk besteht noch aus den originalen
Balken und unterteilt die Raumlich-
keiten in acht beinahe gleich groBe
Schotten, welche in die zukinftige
Raumzonierung mit einbezogen wer-
den sollen. Geplant ist die Gliederung
der Stockwerke in zwei Funktions-
und Nutzungsbereiche: Sowohl das
Obergeschoss als auch das Dachge-
schoss sollen als privat genutzte Fla-
chen mit vermietbaren Clusterwoh-
nungen und Zimmern ausgestattet
werden, zuzlglich einer unterteilba-
ren Gemeinschaftsflache. Im Erdge-
schoss soll ein fiir die Offentlichkeit
multifunktionaler Raum entstehen,
mit einer Gemeinschaftskiiche, ei-
nem Mini-Coworkingspace und ei-
nem Werkstattraum zur kreativen
Nutzung, angelehnt an das Konzept
zum Multiplen Haus in Bohlitz.

Egal ob als regelmaBiger Treffpunkt
fir Vereine, als Ort fiir private Fei-
erlichkeiten und gemeinschaftliche
Kinoabende oder als Szenarium fir
Seminare und Vortrdge - die Nach-
frage nach solch kreativwirtschaftli-
chen nutzbaren Rdumen in Thallwitz
besteht und kénnte mit dem Ausbau
des ehemaligen Kornhauses gestillt
werden. Gerade hierbei handelt es
sich um ein fir das Dorf hoch rele-
vantes und geschichtlich bedeutsa-
mes Gebdude. Nach seiner urspriing-
lichen Funktion als Getreidespeicher
wurden die Raumlichkeiten zu DDR-
Zeiten sowohl als Tanzclub als auch

&Auﬂerbetriebnahme
2. WK

Foto: Zeno Bock

Treffpunkt der Dorfgemeinschaft im
Rahmen kultureller Veranstaltungen
genutzt. Ein GroBteil der Bevélke-
rung ist die frihere Nutzung noch
bekannt bzw. hat diese noch mit
begleitet. Heute gilt der ehemalige
Kornspeicher als Kulturdenkmal und
gehort mit seiner Lage im Dorfkern
fest zum Ortsbild.

Fir dessen Wiederbelebung erfolg-
te bereits eine Vorbetrachtung des
Gebdudes durch die TU Dresden, im
Rahmen der Forschung ,,CoWorking -
Strategie fiir den landlichen Raum".
Daraus entstanden ist ein erstes
Konzept des  Kornhaus-Projektes,
entworfen von Architekturstudent
Zeno Bock. Zudem steht das Pro-
jekt in Kooperation mit einer &rtlich
ansassigen Kunstgruppe sowie dem
Museum der bildende Kiinste Leipzig.

Text & Informationen: LAG Muldenland, Gemeinde
Thallwitz (Stand Februar 2022)
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KULTURBAHNHOF
BAD DUBEN
BAHNHOFSTRASSE 3
04849 BAD DUBEN

Bad Diiben
' 7.900

Stand: 122008

Kulturbahnhof ¢

= 21 Min. mit
dem Auto

Bahnhof Eilenburg

Ehemaliger Bahnhof mit Bahnpost und
Stlickgutversand, Mitropa-Kneipe

Baujahr: 1894

Nutzung seit 2018: Lagerflache und
Werkstatt fir kleinere Projekte (u.a.
Landschaftstheater, Jazzfest, Work-
shops mit Kunstsammlung Dresden,
Gemeinschaftsgarten)

Grundstiicksflache: 2500 m?2
Nutzfldche: ca. 800 m?2
Eigentimer: Privat (e.G.)

Betreiber: Privat (zukinftig: Bahn-
hofsgenossenschaft Diibener Heide
e.G.)

Anteil sozialer Dienstleister 50%
Anteil KuK (geplant): 30%
Anteil Wohnen (geplant): 20%

i1 Bau
A Inbetriebnahme
1894

n

Foto:

Aus dem ehemaligen Bahnhof Bad Diiben
mochte die Bahnhofsgenossenschaft Du-
bener Heide e.G. einen Kulturbahnhof
entwickeln.

Das Areal ist auch Bestandteil der Dis-
kussion Uber den Ausbau bzw. Erhalt der
bestehenden Bahnstrecke, welche zur re-
gionalen Entwicklung beitragen wiirde. Die
Kooperation mit dem gegentber auf Bahn-
landwirtschaftsflache gelegenem Gemein-
schaftsgarten des Vereins Dibener Heide
e.V,, erganzt dieses Umfeld in spannender
Weise(http://naturparkduebener-heide.
de/gardening/).

Es besteht Nachfrage nach solch kreativ-
wirtschaftlichen Rdumen, im Fall des Bahn-
hofs ggf. von Musikern, Kinstlern, Hand-
werkern und sozialen Dienstleistern.

Sowohl kommerzielle als auch gemeinnit-
zige und private Akteure aus dem Kunst/
Kultur/Fursorge/-und Bildungsbereich
sollen dort zusammen einen Lebens- und
Wohnstandort aufbauen. Angedacht sind
niedrigschwellige Angebote fur Kunst und
Kultur als Beitrag fiir die regionale Kom-
munikation im l&ndlichen Raum und ein
interkulturelles/-generationelles ~ Begeg-
nungszentrum mit verschiedenen Bera-
tungsangeboten und Gemeinwesenarbeit.

Bei der Entwicklung des Nutzungskonzep-
tes und dessen Umsetzung soll ausdriick-
lich die lokale Stadt und Zivilgesellschaft
teilhaben und den Bahnhof mit histori-
schen Erinnerungen fillen.

Die technische Ausstattung des Geb&audes
aus den 30er Jahren ist bis heute erhalten
geblieben, was den Bahnhof zu einem ge-
schiitzten Industriedenkmal macht.

Dieses ist jedoch in erheblichem Um-
fang renovierungsbedurftig, sowohl des-
sen Raumlichkeiten als auch die teilwei-
se undichten Dacher. Gleichwohl ist das

Bahnhofsgenossenschaft Diibener Heide e.G.

Gebdude trocken, durch Alarmanlagen
gesichert, an Strom und Wasser und an
Gas und Internet angeschlossen. In 2021
wurden auch ein GroBteil der Bahnhofs-
fenster repariert, wesentliche Teile des
Daches abgedichtet, wurde die Mitropa-
kiiche fir die private und gemeinschaft-
liche Nutzung in Betrieb genommen und
konnte das Erdgeschoss mit ehemaliger
Mitropa als Gemeinschafts-/Veranstal-
tungs-/ Workshop-/ und Gastraum mit
SonnenauBenterrasse fiir die einfache
Nutzung hergestellt werden. So auch die
Guterhalle fir potentielle Werkstétte und
Ateliers. Eine Zwischennutzung findet da-
her bereits statt. (...)

Die Nutzung und Bewirtschaftung des
Bahnhofs hat insgesamt einen ehrenamt-
lichen u. gemeinnitzigen Charakter und
sie lebt von der Uberzeugung, dass sich
hier ein auBergewdhnlicher, nicht profit-
orientierter Ort der intergenerationellen
Kommunikation, Kooperation, Integrati-
on, Toleranz und Gegenseitigkeit entwi-
ckelt.

Text & Information: Bahnhofsgenossenschaft Dibener
Heide e.G. (Stand Februar 2022)
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ALTES LEHNGERICHT- ]

AUF WEITER FLUR E.V.

MARKT 14
09573 AUGUSTUSBURG

Augustusburg
'l‘ 4500

Stand: 122018

Bahnhof
Erdmannsdorf

= 6 Min. mit dem Auto

Altes Lehngericht-
auf weiter flur e.V.

Ehemaliger Gasthof, ehemaliges Feri-
enheim (ca. 1975)

Leerstand seit 1990er Jahren
Baujahr: 1375 (Ersterwdhnung)

Nutzung (seit 2020): Smart City Hub,
Coworking Space, Digital Farming mit
Krautergarten, Kiinstleresidenzen,
Veranstaltungsbereich, Gastronomie,
Verteiler lokaler Lebensmittel

Grundstiicksflache: 1280 m2
Nutzfldche: ca. 1840 m2
Eigentimer: Privat / AG

Betreiber: Privat / AG (zukinftig: tw.
Verein)

Geplanter Anteil KuK: 70%
Geplanter Anteil Wohnen: 30%

& 21 Min. mif dem Fahrrad

Augustusburgs gesamter Ortskern
steht unter Denkmalschutz. Die
darunter fallenden historischen Ge-
bdude sind jedoch groBtenteils leer-
stehend. Aufgrund dessen befinden
sich auch keine niedrigschwelligen
Angebote im Ort oder in der Umge-
bung. Die Nachfrage nach kreativ-
wirtschaftlichen Rdumen ist daher
umso groBer, vor allem im Bereich
Coworking & Digitalisierung. Das
ebenfalls im Ortskern liegende
,Lehngericht" stillt seit 2020 diese
Nachfrage.

In dem ehemaligen Gasthof ent-
steht zur Zeit im Rahmen des Di-
gitalisierungs-Projektes  #diStadt
ein digitalkulturelles Zentrum. Der
breit gelagerte Putzbau mit Krip-
pelwalmdach und Giebeldreieck
ist das bestimmende Gebdude der
Altstadt, befindet sich direkt am
Markt und bildet jeher das Zen-
trum des Ortes. Zudem gelangt
man auf einem Weg, welcher durch
das ,Lehngericht" fihrt, direkt zum
Schloss Augustusburg.

Der Bau hat eine hohe bauge-
schichtliche, stadtebauliche und
ortsgeschichtliche Bedeutung.

Er unterteilt sich in mehrere Gastro-
nomieraume und einen groBen Ver-
anstaltungssaal. Die Flachen bieten
u.a. Platz fir den Coworkingspace
COLEGE, eine Digitalschule, ein
FabLab, mehrere Kinstlerresiden-
zen, einen Krautergarten mit Digi-
tal Farming und die Gastronomie.

i Bau
Al Inbetriebnahme
1375

Foto: auf weiter flur e.V.

AuBerdem sollen 30% der Flachen
fir Wohnraum genutzt werden. Die
Wohn- und Birobereiche sind auf
einem Sanierungsstand der 1990er
Jahre. Die Gastronomie und der
Saal wurden zuletzt in den 1970er
saniert und hochwertig ausge-
baut. Die Haustechnik ist nicht
funktionsfahig, weshalb eine Sa-
nierung unbedingt erforderlich ist.
Seit April 2020 mit Beginn des Re-
sidenzprogramms konnte die erste
Wohnung von drei KinstlerInnen
bezogen werden. Inzwischen lebt
und arbeitet die 3. Runde Resi-
denten vor Ort. Fur die Einrichtung
des geplanten FabLab in der ehe-
maligen Gastronomie EG hat die
Entwurfsplanung begonnen. Au-
Berdem sind erste Schritte zur Re-
aktivierung der Elektrik in Gaststat-
te und Saal unternommen worden.

Text & Informationen: Auf weiter flur e.V. (Stand
Februar 2022)
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1.2 Die Sonderprojekte

Uber die drei zu vergebenden Platze hinaus gab es seitens verschiede-
ner Kommunen anhaltendes Interesse an einer fachlichen Begleitung
fur unterschiedliche Projekte. So wurden Schneeberg, Glauchau und
Colditz auf eigenen Antrag als ,Sonderprojekt mit Eigenanteil zusatz-
lich aufgenommen:

Glauchau hatte sich mit dem Projekt ,,Schlachthof“ beworben,
konnte als Mittelstadt im Vergleich mit den anderen landlichen Projekit-
bewerberlnnen aber keinen Platz erhalten. Die Kommune hat schon
verschiedene Versuche unternommen, den alten Schlachthof zu reak-
tivieren — bisher ohne nachhaltigen Erfolg. Als zweite Kommune zeigte
sich Schneeberg an einer Begleitung interessiert — hier standen zu
Beginn noch drei Objekte zur Auswahl. Im Anschluss an den 1. Initi-
ativeinsatz wurde das historische ,,Hartelhaus® als zu aktivierendes
Gebaude festgelegt. Im Marz 2021 wurde aulerdem eine Kooperati-
onsvereinbarung mit der Stadt Colditz fur das Projekt ,,Alte Braue-
rei“ geschlossen, einem Gebaude, das zentral in der Stadt am Markt
gelegen ist und dem damit eine besondere stadtebauliche Bedeutung
zukommt.

Sachsen/Anhait

Bad Diiben Brandenburg

Polen

) Bad Muskau

Thiringen

GLAUCHAU

'\ -

% /
/ P

gesetztes Projekt

e Tschechien ausgewahltes Projekt
SCHNEEBERG @ Sonderprojekt mit Eigenanteil
AN Beisitzer
Dorf: > 100 EW < 2.000 EW

7~

Dorf/Kleinstadt: > 2.000 EW < 5.000 EW
Kleinstadt: > 5.000 EW < 20.000 EW

Bayern Mittelstadt: >20.000 EW < 100.000 EW

Abb. 06 Ubersicht Lage und Art der Sonderprojekte in Sachsen, eigene Darstellung
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HARTEL-HAUS
FURSTENPLATZ 2
08289 SCHNEEBERG

Stadt Schneeberg
T 13.900

Stand: 122018

Bahnhof
Aue

&R 16 Min Rt dem Bus
& 10 MinemRit dem Auto

Wohn- und Geschaftshaus
Baujahr: 1722

denkmalgeschitzt

Aktuelle Nutzung: leerstehend seit 30
Jahren

Grundstticksflache: ca. 360 gm

Nutzflache: ca. 683 gm

Privater Eigentimer

Anteil KuK (geplant): n. n.

Anteil Wohnen (geplant): n. n.

ii Bau
A Inbetriebnahme
1722

,Mitten im Zentrum Schneebergs befindet
sich eines der schénsten und &ltesten ba-
rocken Bauwerke der Stadt - Das 1722
erbaute, denkmalgeschitzte Objekt des
ehemaligen Musikverlegers Hartel aus
Leipzig schmiickt mit seiner historischen
Fassade den Schneeberger Firstenplatz.
Das Gebdude besteht aus einem Vorder-
haus, einem Zwischenbau und einem Hin-
terhaus. Das Grundstiick erstreckt sich
zwischen Firstenplatz und dem Drachen-
kopf (ortl. ParallelstraBe). Das Grund-
stiick ist somit dreiseitig bebaut und be-
sitzt einen kleinen Innenhof welcher zum
nérdlich angrenzenden Innenhof der Son-
nengasse durch eine ca. 2m hohe Mauer
abgetrennt. Es flhrt keine Zufahrt in den
Hof und auf das Grundstiick." (Textaus-
zug aus MaBnahmenbeschreibung zum
Hértelhaus, aufgestellt von Manuel Ar-
nold, Ingenieurblro fir Kirchenbau, Glo-
cken und Denkmalpfiege).

Das Objekt steht seit den 1995er Jahren
leer und wurde davor zuletzt zu Wohn-
zwecken genutzt. In den Jahren danach
wurden teils Sanierungs- und Moderni-
sierungsarbeiten (u.a. Trockenbau, Bal-
konanbau...) begonnen aber nicht ab-
geschlossen. Ein kleiner Bereich wurde
zuletzt als Lager genutzt.

Das Grundstiick mit seinem mehrge-
schossigen Geb&aude befindet sich in beid-
seitiger eingebauter Bauweise mitten im
Stadtzentrum gegeniber dem Rathaus.
Die angrenzenden Gebdude sind in einem
guten Zustand. Die Durchfahrt des Zen-
trums (Tempo-30-Zone) und die Zufahrt
zum Marktplatz verlaufen unmittelbar am
Objekt entlang, und gegeniber befinden
sich die zentralen Busabfahrtssténde, so
dass der Leerstand und die nicht vor-
handenen Nutzung sowie die dringen-
de Sanierungsbedurftigkeit des Objekts
Besuchern der Bergstadt nicht verwehrt

Foto: LEIIK gGmbH

bleibt. Eine ordnungsgeméaBe Nachnnut-
zung des Objekts wird der Gesamtansicht
des Stadtzentrums sehr zugute kommen.
Im Rahmen der Projektbegleitung und
in Zusammenarbeit mit der Fakultdt der
Westséchsischen Hochschule  Ziwckau
fur Angewandte Kunst ist ein Konzept fir
eine zukinftige Nutzung entstanden. Ge-
plant ist, das Gebaude als ,Makerhouse"
mit Themen auf verschiedenen Ebenen
zu bespielen. Das Erdgeschoss soll fiir die
Offentlichkeit zugénglich gemacht und u.
a. auch als Café und/oder Bar genutzt
werden.

Um das Konzept fir die inhaltliche Nut-
zung weiter ausarbeiten zu kénnen, wur-
de ein Férdermittelantrag gestellt, in der
Hoffnung Uber den Zeitraum von flinf Jah-
ren eine Stelle dafiir schaffen zu kénnen.

Als nachste Aktion ist geplant, dass das
Hartelhaus im Rahmen der ,Europaischen
Kulturregion Chemnitz 2025" als ,,Maker-
Hubs" eine Rolle spielen soll.

Text & Informationen: Stadt Schneeberg (Stand Feb-
ruar 2022)

&dauerhafter Leerstand

seit 1990

in Planung
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SCHLACHTHOF
KANTSTRASSE 1
08289 SCHNEEBERG

Glauchau
P 2230

1 Berufsakademie

Stand: 03-2020

BE %chlachthof
A

A 5 min. zu FuB

Ehemaliger Schlachthof mit Verwal-
tung, Kantine und Wohnungen

Grundstuicksfldche: ca. 16.100 gm
Nutzfldche: ca. 3.720 gm
Kommunaler Eigentiimer

Anteil KuK (geplant): 50%

Anteil Wohnen (geplant): 10%

71 Bau
A Inbetriebnahme
1895

Der Schlachthof Glauchau ist ein attrak-
tiver Standort im landlichen Raum zur
Umsetzung kreativer Projekte fiir die
Nachnutzung einer brachgefallenen Pro-
duktionsstatte. Ziel ist die Erstellung ei-
ner belastbaren und umsetzungsfahigen
Gesamtkonzeption fiir den Standort, der
kinftig auch beispielhaft fur die Industrie-
kultur der Region stehen soll.

Basierend auf dem Stadtentwicklungs-
konzept Glauchau 2030+ bildet die Re-
vitalisierung des Schlachthof-Areals im
Stadtebau-Fordergebiet ,Scherberg -
Nordliche Innenstadt" einen wichtigen
MaBnahmeschwerpunkt. Hier sind die
gezielte Neuordnung und die Erstellung
eines umfassenden Praxiskonzeptes flr
den stadtbildpragenden historischen
Standort notwendig. Dabei kénnen Ge-
baude und Teilabschnitte einzeln betrach-
tet und losgeldst voneinander entworfen
bzw. umgesetzt werden.

Erste Ideen zu einer kooperativen Gebau-
denutzung wurden 2018 in zwei Work-
shops durch das Dienstleistungskombinat
MIR aus Leipzig (im Auftrag des Landkrei-
ses Zwickau im Rahmen des EU-Projekts
InduCult 2.0) zusammengetragen. Diese
konnen jedoch nur am Anfang einer fach-
lich fundierten Richtschnur zur Gesamt-
entwicklung stehen.

Bis Mitte 2019 erfolgte die Ausarbeitung
eines Konzept als Modellprojekt ,Urbanes
Dorf Schlachthof Glauchau - Netzwerk
lokale Okonomie" im Rahmen des ESF-
Fordergebiet. Anfang 2020 erfolgte die
Einstellung der Bemuhungen fiir das Mo-
dellprojekt.

Der Schlachthof der 1895 in schmuck-
vollem gelben Klinkermauerwerk er-
baut wurde und bis 1992 in Betrieb
war, steht seitdem groBtenteils leer.
Zwischenzeitlich wurde er als Lager fir

Foto: Stadt Glauchau

den stadtischen Bauhof genutzt. Ein-
zelrdume werden seit langerem durch
einen Holzbildhauer und als Bandprobe-
raum bzw. ebenfalls als Lager genutzt.
2014 erfolgte ein Teilabbruch und gréBere
bauliche Veranderungen. Sowurde das Ge-
lande auf den historischen Kern zuriickge-
baut, indem alle spateren An- und Ergan-
zungsbauten vollstandig entfernt wurden.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege urteilt
2018 uber den Schlachthof: ,Insgesamt
ist dieser Schlachthof ein Musterbeispiel
fur die Ausgewogenheit von funktioneller
Organisation und gestalterischem An-
spruch..."

Projektstand

Ein Beschluss des Stadtrates fiir ein Ge-
samtkonzept sowie auch fir bauliche
(Not-)SicherungsmaBnahmen stehen
noch aus.

Die Stadt hat sich gegen Teilverkaufe ent-
schieden.

Text & Informationen: Stadt Glauchau (Stand Februar
2022)
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ALTE BRAUEREI
MARKT 12
04680 COLDITZ

Colditz
' 8422

Stand: 122019

Bahnhof
Tanndorf

& 26 Min. mit dem Fahrrad,
# 12 Min. mit dem Auto,

Alte Brauerei

Ehemalige Brauerei

Baujahr: Wiederaufbau 1783 (nach
Brand 1504)

Denkmalgeschiitztes Ensemble

Aktuelle Nutzung: leerstehend

Grundsttcksflache: gem. Grundbuch
1780m?

Nutzflache fur Malzhaus und Darre:
1301 m?

Kommunaler Eigentimer

Anteil KuK (geplant): n. n.

Anteil Wohnen (geplant): n. n.

71 Bau
A (nbetriebnahme
1783

Das Gelande der alten Brauerei stellt
eines der wichtigsten denkmalge-
schiitzten Ensemble in Colditz dar,
welches aus seinem Schlaf erwacht
und mit kreativen jungen Ideen neu
belebt werden soll.

Eine neue Anlaufstelle flir Kreati-
ve und engagierte Akteure welche
vom Miteinander profitieren. Ziel ist
es nicht nur die ehemalige Brauerei
wieder einer Nutzung zu unterzie-
hen sondern auch, dass das Geldande
der Brauerei wieder aktiviert wird.
Bindeglied zwischen Markt und Ver-
knipfungsstelle soll zukinftig eine
belebte Passage sein. Durch gezielte
Nutzungskonzepte der Geb&dude und
stadtebaulicher  Wegebeziehungen
soll das Ensemble Colditz einen neu-
en Impuls geben.

Gesucht werden neue Ideen fern
von alten Konventionen und ange-
staubten Lésungen. Dieses Projekt
soll zeigen, dass Denkmalschutz
und zeitgemaBe kreative Ideen
keineswegs im Widerspruch stehen
mussen.

Colditz soll als junge Stadt nach
AuBen sichtbar sein. Arbeiten au-
Berhalb der Metropolen, weg vom
Alltagsstress in cleanen Birorau-
men wird zukinftig ein immer gré-
Beres Thema werden. Gerade der
landliche Raum bietet dafiir sehr
viele Moglichkeiten und Potential.

Das Ensemble besteht aus elf Ge-
baudeteilen, deren Rdaumlichkeiten
unterschiedliche Qualitdten aufwei-

Foto: Alexa-Joelina Mammitzsch, Marie Kollhoff

sen, was z. B. Raumhdhe, Ober-
flachen und Belichtung betrifft.
Die Gebdude sind zum Teil stark
sanierungsbeddrftig, da Schaden
durch ein undichtes Dach entstan-
den sind. In den unteren Bereichen
ist die Bausubstanz Uberwiegend
in einem guten Zustand. Mit einer
Notsicherung, die zwingend erfor-
derlich ist, konnte Anfang Novem-
ber 2021 begonnen werden. Diese
beinhaltet den Rick- und Wieder-
aufbau des Giebels, die Instandset-
zung des angrenzenden Dachtrag-
werkes und die Wiederherstellung
der Verbindung zwischen Giebel
und Dachtragwerk.

Text & Informationen: Stadt Colditz (Stand Februar
2022)
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Teil 2
Ort, Objekt, Nutzer— Die regionale Potentialanalyse

2.0 Kurze Einfiihrung

Zu Beginn des Projektes wurde von allen Begleitprojekten Steckbrie-
fe erstellt und diese auch online auf der projektbegleitenden Website
www.kreative-produktionsstaedte.de verdffentlicht. Als grundlegender
Inhalt eines regionalen Praxiskonzeptes war von Anfang an geplant,
eine Potentialanalyse zum jeweiligen Projekt aufzustellen.
Wesentlicher Bestandteil dieser Analyse ist neben der Herausarbei-
tung allgemeiner und regional besonderer Potentiale, die die geplante
Aktivierung besonders unterstitzen, auch eine erste Bestandsauf-
nahem des regionalen Areals, eine Quartiersanalyse sowie die Pro-
jektchronik.

In Abstimmung mit den Projekt-Akteurlnnen wurden relevante Themen
fur die Quartiersanalyse, wie die historische Entwicklung des Ortes,
regionale Einbindung, Stadtstruktur und Stadtsanierung, Wohnungs-
markt und Einwohnerentwicklung, Soziale Infrastruktur und Wirtschaft
und Tourismus aufgestellt sowie Alleinstellungsmerkmale definiert.

Im Vergleich der Projektstandorte untereinander, konnten dann auch
dementsprechend Gemeinsamkeiten und Unterschiede aufgezeigt
werden. So sind z. B. die Stadt Schneeberg und die Stadt Augustus-
burg flachenmaflig gleich groB3, die Stadt Schneeberg hat allerdings
eine wesentlich grolRere Bevolkerungsdichte und die Besonderheit ein
Hochschulstandort zu sein, was als Alleinstellungsmerkmal mit beson-
derem Potential bewertet wird. Ein relevantes Thema bei der Ansied-
lung von Kreativwirtschaft im landlichen Raum ist auch die Erreich-
barkeit der Projektstandorte und die Entfernung zu nachstgelegenen
gréReren Stadten. Hier stehen sich im Projekt z. B. Thallwitz und Bad
Muskau gegeniber: Beide Orte verfigen Uber keinen eigenen Bahn-
anschluss, allerdings erreicht man Leipzig von Thallwitz aus in ca.
einer Stunde mit Bus und S-Bahn, von Bad Muskau hingegen braucht
man aktuell fast drei Stunden, um nach Dresden zu gelangen.

Allen Projektstandorten gemeinsam sind die gravierenden wirtschaft-
lichen Umstrukturierungen: Ging es fruher vor allem um den Braun-
kohle-Bergbau, die Textilindustrie oder die Porzellanherstellung, sind
es heute eine Vielzahl von neuen wirtschaftlichen Schwerpunkten, die
sich auf die Regionen verteilen.

Historische Zeichnung von der Brauerei // Quelle: Ausstellung zur Geschichte des
Niederlandischen Hofes, Brauerei Bad Muskau, Juli 2020
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2.1 Alte Brauerei — Bad Muskau
ALTE BRAUEREI
BAD MUSKAU Der staatlich anerkannte Kurort Bad Muskau hat eine historisch be-

deutsame Entwicklung im Bergbau, Handwerk und in der Manufaktur
aufzuweisen. Zudem ist die Stadt gepragt von der Standesherrschaft
des Grafen Hermann Furst von Plckler-Muskau. Der berihmte Land-
schaftsarchitekt lied seinerzeit den Furst-Puckler-Park anlegen, wel-
cher heute zum UNESCO Weltkulturerbe gehért und der neben dem
Neuen Schloss Bad Muskau weitere historisch bedeutsame Geb&ude
beherbergt wie die Orangerie, das alte Schloss, das Schlossvorwerk
und das Kavalierhaus sowie verschiedene aufwendig gestaltete Bru-
cken. Einer der historischen Zugange zum Park flhrt Gber das Gelan-
de des Niederlandischen Hofes mit der alten Brauerei. Zu Ful ist die
Brauerei vom Stadtkern ca. zehn Minuten entfernt.

Niederlandischer Hof mit Parkzugang Standort Brauerei in der Stadt

Obergeschoss Alte Brauerei Erdgeschoss Alte Brauerei

Innenstadt von Bad Muskau Schloss mit Park
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Bad Muskau
Einige fur die Stadt wichtigsten Eckdaten sind nachfolgend in einem DIE GESCHICHTE
kurzen historischen Abriss dargestellt.!

1 Verschiedene Quellen: badmuskau.de, wikipedia.org, muskauer-park.de

1253 Die Stadt wird unter dem Namen Muskau (MuZakow) erstmals urkundlich erwahnt.

1452 Die Erneuerung (Bestatigung) des Stadtrecht durch Wenzel v. Biberstein mit Rechten fur
Handwerker, Brauer, Markte und Schulen wird bestatigt.

1573 Der Alaun-Abbau wird erstmals bestatigt: Muskau somit dltester Bergbauort der Oberlau-
sitz (1864 wieder eingestellt).

1811 Hermann Graf von Plckler-Muskau (1785-1871) erbt Standesherrschaft Muskau (1822 in
Flrstenstand erhoben) nach dem Tode seines Vaters, ab 1815 erwirbt er Grundstlicke fir
ein geschlossenes Parkareal,

1815-45 Hermann Flrst von Plckler-Muskau ldsst unter Einbeziehung der NeiBeterrassen und der
natirlichen Erhebung des Faltenbogens eine der gréBten Parkanlagen Europas entstehen

1823 In Bad Muskau beginnt der Kur- und Badebetrieb. 1881 wird der Titel ,Bad" den die Stadt
bis 1930 tragt, erstmals verliehen.

1945 Muskau ist durch den Krieg zu 80% zerstort und geht an das Land Sachsen (ber.

1950 Der Kurbetrieb ,,Moorbad Bad Muskau" wird eroffnet.

1954/55 Die Eisenbahnbriicke und StraBenbriicke Gber NeiBe nach Polen wird wiederaufgebaut.

1961 Die Stadt bekommt den offiziellen Namen ,Bad Muskau". Der Titel ,Bad" wird zum zweiten

Mal verliehen.

1993 Bad Muskau tritt in eine Verwaltungsgemeinschaft mit Gemeinde Gablenz ein.

2000 Eine im Norden Bad Muskaus niedergebrachte Bohrung bringt aus 1600 m Tiefe eine Ther-
malsole mit einem hochprozentigen Salzgehalt zu Tage. Dies bedeutet eine Bereicherung
der Palette an Heilmitteln.

2004 Der Muskauer Park steht auf UNESCO-Liste des Weltkulturerbes.

2005 Die Stadt bekommt das Zertifikat ,Ort mit Moorkurbetrieb" verliehen.

2008 Bad Muskau wird Teil des neu gegriindeten Landkreises Gorlitz mit dem Kreissitz in
Gorlitz.

2009 Das Kulturhotel Fiirst Piickler (Standtort ehem. Hotel Stadt Berlin ) wird erdffnet.

2010 Die Landesdirektion in Dresden erkennt das Grundwasser (Bohrung: Hy Bad Muskau

1/2000) als Heilquelle staatlich an.

2016 Der von Brandenburg Gber Sachsen bis nach Polen reichende Faltenbogen erhalt den Titel
~UNESCO Global Geopark™
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DIE STRUKTUR

Stadt Bad Muskau

Landkreis

Gorlitz

LEADER-Region

Ostliche Oberlausitz

Raumkategorie

verdichteter Bereich
im landlicher Raum

Flache ca. 15,38 km?
Einwohner: 3.665 (10/2021)
BevD. 238 EW/km?
Gliederung: 2 Orstteile
Versorgungszent- | Unterzentrum
rum:

Regionale Einordnung und Anbindung

Der Landkreis Gorlitz zahlt zur Region Oberlausitz, welche etwa zu
67% im Bundesland Sachsen, zu 30% in Polen und zu 3% im Bundes-
land Brandenburg gehdrt. Bad Muskau liegt im Norden dieses Land-
kreises in einer Talaue am linken Ufer der Lausitzer Nei3e und damit an
der Grenze zu Polen. Im Nord-Westen grenzt die Stadt an Brandenburg
und den Landkreis Spree-Neile.

,Sudlich des Stadtgebiets schliel3t die weitlaufige Landschaft der Mus-
kauer Heide an, mit einer Ausdehnung von 30 bis 40 km eines der der
groRten Binnendliinengebiete Deutschlands, das jedoch in Teilen durch
den Braunkohleabbau stark anthropogen Uberpragt wird.“

Dort befindet sich auch der Scheitelpunkt des Muskauer Faltenbogens,
einer parabelformigen Stauchendmorane.

Im Zentrum des vom Muskauer Faltenbogen umschlossenen Gebiets
liegt Kobeln, ein seit 1950 zugehdriger Stadtteil Bad Muskau’'s mit
Ortsteilstatus. Zwischen Kdbeln und dem Stadtkern verlauft die Stadt-
randsiedlung. Sudlich des Stadtkerns befand sich das ehemalige Dorf
Neustadt, welches Mitte des 19. Jahrhunderts seine Eigenstandigkeit
verlor und ebenfalls eingemeindet wurde. Heute ist es aufgrund der
Neubebauung Bad Muskau’s infolge einiger Stadtbréande nicht mehr
separat auszumachen. Zusammen mit Kébeln und der Kernstadt ergibt
sich eine Gebietsflache von 1535 ha.

1 Text von Janis Vetter: Alte Brauerei und Niederlandischer Hof, S. 4
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Abb. 07: Anbindung und Lage Landkreis Gorlitz und Bad Muskau, eigene Darstellung
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— Busverbindungen (in allen angrenzenden Orten gegeben)
— aus Richtung Berlin und Cottbus von der A15 (ber die B115
—aus Richtung Dresden und Bautzen von der A4 Gber die B156
— aus Richtung Gérlitz Gber die B115

Es ist keine direkte Zugverbindung vorhanden und der nachste-
gelegene Bahnhof befindet sich in WeiBwasser ca. 8 km entfernt.
Dort verkehren die Zige der Ostdeutschen Eisenbahngesellschaft.
Nachste Flughéfen erreicht man in Dresden (70km entfernt) und in
Gorlitz/Niesky (35 km entfernt/Sportflughafen).

Stadtstruktur, Stadtsanierung und Stadtentwicklung

Bad Muskau ist eine sehr griine Stadt. Wahrend sich die Bebauung auf
einen kleinen, zentralen Kern konzentriert, findet man rund um den Ort
viele Grinflachen und Walder.

,Die Bebauung der Kernstadt erfolgte aufgrund der natlrlichen Gege-
benheiten des Reliefs vornehmlich entlang der Hauptstral3e, an der sich
die pragenden Bauten und Freirdume des Ortes aneinanderreihen, na-
mentlich der Marktplatz mit dem Rathaus, die Kirchen mit anliegendem
Kirch- bzw. Friedhof und die Brauerei mit dem Niederlandischen Hof
und den dazugehorigen Nebengebauden. (Jedoch fielen das histo-
rische Rathaus, die Stadtkirche und die wendische St.-Andreas-Kirche
den Zerstérungen des 2. Weltkriegs zum Opfer.)

Griin- und Freiraumstruktur: Der Fiirst-Piickler-Landschaftspark
Der Furst-Puckler-Park, welcher von 1815 bis 1845 entstand und sich
beiderseits der Neille inmitten des Stadtzentrums befindet, ist von

Bad Muskau

Brandenburg
T cachsen e
adM

\‘ Schig
Niederlandischer |_ "
legpanite <4 Hof/Alte Brauerei

- Griin- und Freifliche
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Abb. 08: Bad Muskau: Stadtgebiet, Griinflachen, Ortsteile und Lage der Alten Brauerei/
Niederlandischer Hof, eigene Darstellung
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groRer Bedeutung und pragend fiir das Stadtgebiet. Wie bereits oben
aufgefiihrt, erwarb Bad Muskau’s Standesherr Fiirst Plckler 1815 das
Parkareal von damals noch 750 ha. Inspiriert durch seine Reisen nach
England erschuf der Landschaftsarchitekt im Laufe der Jahre ein Mei-
sterwerk der Gartenkunst im englischen Stil. Heute gilt dieser mit ca.
830 ha als grofdter Landschaftspark Zentraleuropas. Man unterteilt ihn
in drei verschiedene Parkbereiche:

Der Bergpark

Der bereits erwahnte Bergpark zeichnet sich durch seine vielseitige
Landschaft aus. Auf ca. 200 ha erstreckt sich eine groRe Waldflache
mit beeindruckenden Schluchten, Vorspriingen und malerischen Lich-
tungen zwischen uralten Kiefern.

Der Schlosspark

Der Schlosspark ist das Herzstlick des Parkareals. Im Kernbereich sind
die wichtigsten Bauwerke zu finden, darunter die Orangerie, das Alte
Schloss und das Neue Schloss, welches als zentrales Gestaltungsele-
ment des Parks fungiert. Es handelt sich hierbei um eine Dreifllgelan-
lage im Neorenaissancestil. Es ist 6stlich durch eine Schlossrampe mit
dem anschliefenden Park verbunden, welcher sich mit seinen grof3-
zugigen Rasenflachen, kleinen Seen und klnstlichen Wasserlaufen
deutlich von der Landschaft des Bergparks abhebt.

Nicht weit vom Schloss, am Westrand des Parks befindet sich die
ehemalige Schlossbrauerei. Sie wurde von Furst Puckler in Auftrag
gegeben und 1844 errichtet. Inspiriert von der Berliner Bauakademie
schuf der zustéandige Architekt Ludwig Persius einen finfgeschossigen
Klinker-Komplex, welcher das Brauhaus sowie den daran angebauten
Gasthof ,Niederlandischer Hof“ im neogotischen Stil umfasst. Die Ge-
bdude haben eine gemeinsame Unterkellerung und einen noérdlich an-
gebauten Gewdlbekeller, in dem um 1900 Getranke und Lebensmittel
gelagert wurden. So auch im ebenfalls zur Brauerei gehérenden Eisla-
ger, auf der gegentberliegenden Seite des Brauhauses bzw. Gasthofs.
Die Brauerei gilt als eines der frihesten regionalen Zeugnisse des In-
dustriebaus und ist pragend fur die alte Bebauung der Stadt Bad Mus-
kau. Nach etwa 80 Jahren wurde sie an einen privaten Betreiber ver-
kauft.

1992 lief die Nutzung als Brauerei aus. Der Gebdude-Komplex stand
daraufhin leer und landete schlussendlich in der Insolvenzmasse des
letzten Besitzers. Seit 2017 ist die ehemalige Brauerei im Besitz des
Landkreises Sachsen und der Furst-Puckler-Park-Stiftung. Dessen Di-
rektor Cord Panning k&dmpft seither fir den Erhalt des Baudenkmals,
woraufhin die im Laufe der Zeit stark verfallenen Gebaude fur rund 5
Millionen Euro gesichert und statisch ertlichtigt wurden. Bis 2025 soll
die Industriebrache komplett revitalisiert werden. 2019 wurden nach
Abschluss des ersten Bauabschnitts acht Baume - davon funf Pyrami-
deneichen - auf dem Grundstuck gepflanzt. Sie sollen an das damalige
Tor zur Altstadt erinnern, welches sich direkt bei der Schlossbrauerei
befand. Zudem ist ein tatsachliches Tor als offizieller Durchgang zwi-
schen Brauerei und Schlosspark geplant.

Neben dem Schlosspark und Bergpark erschlief3t sich das plcklersche
Areal in einen dritten, dstlichen Parkteil.?

2 Vgl. muskauer-park.de
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Der 6stliche Parkteil

Seit der Grenzverschiebung zwischen Deutschland und Polen 1945
ist der Muskauer Park zweistaatlich. Etwa zwei Drittel befinden sich
auf polnischem Grund. Dieser ,0stliche” Teil zeichnet sich durch seine
weiten, sanften Felder aus, welche von kleinen Seen und Baumpartien
unterbrochen werden.3

1 KITA pro 3.709 EW

,Im Bad Muskauer Stadtkern sind Gebaude, Stralen und Platze in
den vergangenen 25 Jahren saniert worden. Die sachsische Zeitung
schrieb dazu: ,Ins per Stadtratsbeschluss festgelegte Sanierungsge-
biet ,Stadtkern“ flossen 6,4 Millionen Euro seit 1994 fir private und
offentliche Vorhaben. Mit Markt-, Kirch- und Mamannplatz sowie Her-
mannsplatz sind vier innerstadtische Platze neugestaltet worden. Die
Sanierung eines weiteren Platzes, dem Gehalm konnte ebenfalls abge-
schlossen werden. Vom Sanierungsgebiet profitierten das Rathaus und
die Kita Bergpiraten — hier wurde saniert und modernisiert — aber auch
23 private Bauherren. Mit ihnen wurden Vereinbarungen geschlossen,
Gebaude zu modernisieren beziehungsweise zu sichern. Freigelegt
wurden ferner 13 gemeindeeigene und private Grundstiicke."4

1 HORT pro 3.709 EW

1 GRUNDSCHULE
fir 3.709 EW

D ® ®

Erheblichen Einfluss auf die Stadtentwicklung hatte ab dem friihen 19.
Jahrhundert die Gestaltung des Muskauer Parks, der durch Puckler
begonnen und durch die spateren Standesherren im Sinne seines Ini-
tiators weitergefiihrt wurde. In Muskau war die stadtische Griinplanung
unter Plckler keinesfalls, wie sonst Ublich, der Bebauungsplanung
untergeordnet — ganz im Gegenteil bilden die Griinstrukturen hier das
grundlegende stadtebauliche Gerist, das die Stadt sowohl von drei
Himmelsrichtungen umgibt als auch in Form von Korridoren durchzieht.
Dabei werden urbaner Raum und Parklandschaft zumeist voneinander
abgeschottet, zuweilen aber auch ganz bewusst durch Ausblicke zuei-
nander in Beziehung gesetzt. Innerhalb dieser stadtebaulichen Dispo-
sition kommt dem Areal der Alten Brauerei die Funktion einer entschei-
denden Schnittstelle zwischen Park und Stadt zu. Im nérdlichen Teil
des historischen Stadtzentrums gelegen, ist der Brauereihof auch als
Teil einer historischen Wegeverbindung zu verstehen, die als innerstad-
tischer Griinzug Schlosspark und Dominium Uber Hauptstrafte, Bock-
kellergasse und Oberweg hinweg miteinander verbindet. Die Grin-
verbindung soll 2021 mithilfe einer Férderung des Bundesprogramms
,Nationale Projekte des Stadtebaus” revitalisiert werden, was die Be-
deutung der Brauerei als innerstadtischer Knotenpunkt in Zukunft noch
erhdhen wird.“

Mit der am O&stlichen Flussufer gelegenen polnischen Nachbarstadt
teknica (Lugknitz) teilt sich Bad Muskau den Furst-Pickler-Park.

1 ALLGEMEINARZT
fir 1.855 EW

1 FACHARZT
flr 618 EW

® @

Soziale Infrastruktur

Bad Muskau verfligt Uber eine Grundschule, eine Kindertagesstatte
und einen Hort. Weiterfiihrende Bildungseinrichtungen sind in der Ge-
meinde selbst nicht vorhanden. Bad Muskau ist in der weiterfihrenden
allgemeinen Schulbildung auf nachstgelegene Gemeinden oder Mit-
telstadte mit der entsprechenden Schul-Infrastruktur angewiesen z.B.
die Geschwister-Scholl Oberschule in Krauschwitz, die Freie Schule in
Boxberg O.L. sowie die Gymnasien in Niesky und Weillwasser.

3 ebd.
4 saechsische.de (21.12.2018)
5 Text von Janis Vetter: Alte Brauerei und Niederlandischer Hof, S. 5f
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et sk, Stact Neben Einrichtungen fiir eine Seniorenbetreuung ist Bad Muskau in
4500 Bezug auf das Gesundheitswesen gut aufgestellt. In der Stadt sind
mehrere Allgemein- und Facharzte vorhanden. Die nachsten Kranken-
hauser befinden sich in der Umgebung u. a. das Kreiskrankenhaus in
100 WeilRwasser (ca. 8 km entfernt), das Emmaus Niesky (ca. 33 km ent-
fernt) und das Krankenhaus in Spremberg (ca. 27 km entfernt).

4.300

3.900

Einwohnerinnen und Arbeitsplitze

Bad Muskau ist eine Kleinstadt in der Raumkategorie ,Gemeinden ho-
herer Dichte*:

- Trotz der Bevolkerungszahl von ,nur” 3.665 Einwohnern (Stand Okt.

3.700

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Abb. 09: Einwohnerentwicklung in Bad Mus- 2021) entspricht Bad Muskau aufgrund der Gber dem Landkreisdurch-
kau seit 1990 bis 2020, Quelle: Statistisches schnitt liegenden Bevolkerungsdichte von 238 Einwohnern je km? die-
Landesamt Sachsen, eigene Darstellung ser Kategorie

- Bad Muskau wies, wie auch andere Kleinstadte in Ostsachsen, einen
starken Bevolkerungsriickgang seit 1990 auf

- bis 2015 hat Bad Muskau ca. 30 Prozent seiner Einwohner verloren

- 2015-2020 ist die Bewohnerzahl wieder leicht gestiegen und auch
eine Vorausberechnung von 2018 prognotiziert einen weiteren Zu-
wachs (siehe 7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir
den Freistaat Sachsen bis 2035)

- bis 2021 gab es allerdings wieder eine kleine Abnahme der Bevdlke-
rung®

Zum Stichtag 30.06.2020 gibt es in Bad Muskau 1.352 SV-Beschéftigte
am Wohnort, was prozentual der Beschaftigungsquote des gesamten
Landkreis Gorlitz von ca. 36,5% entspricht. Davon waren 202 Beschaf-
tige Nichtpendler und dementsprechend 1150 Auspendler - 671 davon
mit Arbeitsort im Landkreis und 479 mit einem Arbeitsort auf3erhalb
des Landkreises.’

Wohnen und Mieten

Im deutschlandweiten Vergleich liegen die Mietpreise fur Wohnungen
in Bad Muskau mit einem durchschnittlichen Mietpreis von 4,97 €/m?
weit unter dem Durchschnittswert von 7,11 €/m28. Gerade im Vergleich
zu den néchstliegenden GroRstédten Berlin (Mietpreis @ 10,06 €/m?
(Q4 2021)) und Dresden (Mietpreis @ 7,65 €/m? (Q4 2021)) ist zu sehen,
dass der Mietpreis beinahe 30-50% unter deren Durchschnittsmieten
liegt. Dies kdnnte ein Anreiz fur Kreativschaffende sein, ihren Stand-
bzw. Wohnort nach Bad Muskau zu verlegen. Schaut man auf den ge-
samten Landkreis Gorlitz mit einem Mietpreis von 4,48 €/m?, liegt Bad
Muskau nur knapp Uber dem Durchschnittswert.

Wirtschaft und Tourismus

Der Alaun-, Ton- und Braunkohle-Abbau bildete jahrzehntelang eine
der zentralen 6konomischen Saulen in der Lausitz. Die Stadt Muskau
wurde bereits ab dem 15. Jahrhundert durch Handwerkszinfte und
den Bergbau gepragt. Dieser brachte neben Braunkohle auch Eisen-
erz, Alaun, Torf und Ton zutage. Es entstanden etwa 90 Braunkohle-
gruben, 40 Glasfabriken, 11 Ziegeleien, ein Steinzeugwerk, eine Ei-
senhtte sowie ein Kurort, der sich das Moor und die Mineralquellen

6 Vgl. Géschel et al., S. 96
7 Vgl. Statistisches Landesamt Sachsen
8 Vgl. wiwo.de
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zunutze machte. Ende des 19. Jahrhunderts kam die Papierfabrik Bad
Muskau-Kdbeln hinzu. Mit der Errichtung der Richterschen Tuchfabrik
im Jahre 1881 begann die industrielle Entwicklung. Das spéter aus
der Tuchfabrik hervorgegangene Schaltgeratewerk wird als ,Schaltan-
lagen Zubehoér Bad Muskau GmbH* im Technologie und Gewerbepark
auf dem Gelande der ehemaligen Glasfabrik Arthur Sallmann weiter-
geflhrt und gehdrt heute zu einem der grof3ten Arbeitgeber der Stadt.
Andere ehemals volkseigene Betriebe der Stadt, wie die Papierfabrik,
die Glashltte samt Forschungseinrichtungen oder die Brauerei konn-
ten im Wettbewerb nach 1990 nicht bestehen.

Auch der Bergbau gehdrt mittlerweile der Geschichte an - und das
nicht nur in Bad Muskau: Mit dem beschlossenen Ausstieg Deutsch-
lands aus der Braunkohle-Verstromung setzte in der gesamten Lausitz
eine der groten Veranderungsprozesse der jlingeren, bundesdeut-
schen Geschichte ein.

Derzeit wird im Bad Muskauer Technologie- und Gewerbepark im Pro-
jekt ,Zukunftswerkstatt Lausitz“ der Wirtschaftsregion Lausitz GmbH
nach Lésungsansatze und richtungsweisende Strategien fir den nach-
haltigen Strukturwandel in der Region gesucht.®

»Als Teil der Strukturhilfen wurde bereits im Jahr 2021 eine neue Au-
Renstelle des Bundesamtes fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA)
in WeiBwasser erdffnet, mit der bislang Uber 100 neue Arbeitsplatze
geschaffen wurden. Erklartes Ziel der Bundesregierung ist es, mit der
Ansiedlung von Bundeseinrichtungen bis 2028 bis zu 5.000 Arbeits-
platze zu erhalten beziehungsweise neu zu schaffen.*'

(...) ,Ein bislang wenig beachteter Aspekt sind die vielfaltigen Naturrau-
me der Region, die oft erst noch touristisch erschlossen werden wol-
len. In diesem Zusammenhang wird neben naturlichen Landschaftsfor-
mationen wie der Neil3e, dem Spreewald, dem Muskauer Faltenbogen
und den Heide- und Binnendiinenlandschaften auch das als Bergbau-
folgelandschaft entstehende Lausitzer Seenland zunehmend von Be-
deutung sein. Synergieeffekte mit dem bestehenden Muskauer Park-
tourismus liegen auf der Hand und sind kreativ zu nutzen. Die mit dem

9 Vgl. zw-lausitz.de
10 Text von Janis Vetter: Alte Brauerei und Niederlandischer Hof, S. 9

Mietpreisvergleich Bad Muskau und weitere

Berlin Dresden Leipzig Cottbus Bad Muskau Landkreis Gorlitz
Durchschnittlicher Mietpreis €/gm fir Wohnungen (Q4 2021)

Abb. 10: Netto-Kalt Mietpreise €/m? im Vergleich in: Cottbus, Leipzig, Dresden, Berlin,
Bad Muskau und im Landkreis Gorlitz im Durchschnitt im 4. Quartal 2021, Quelle: im-
mobilienscout24, eigene Darstellung
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Besucherstrom verbundenen Einnahmen (u. a. HotelUbernachtungen,
Gastronomie, Vermietung Ferienwohnungen) sind bereits heute von in-
tegraler wirtschaftlicher Bedeutung fir die Gemeinde.

Mit dem Oder-NeilRe-Radweg und dem Furst-Plckler-Weg fuhren zwei
Radfernwege nicht nur durch den Muskauer Park, sondern dabei auch
Uber den Gloriettenweg und somit unmittelbar am Brauereigeléande
vorbei. Im Rahmen des zukinftigen Nutzungskonzepts sollte sich die-
ser Umstand zu Nutze gemacht werden und den Radfahrenden eine
Maoglichkeit zur Einkehr geboten werden. (...)*"

Auch ein Anknlpfen an die Kurtradition Bad Muskau's stellt ein we-
sentliches Potential der Stadt dar. Bereits 1822 startete First Plckler
erste Kuranwendungen in dem er Mineralbader und Trinkkuren fur Er-
krankte verordnete. Er lie® dazu auch Wannen aufstellen, die im Lau-
fe der Jahre zu ganzen Badeanlagen erweitert wurden und in denen
neben Krauter-, Schwefel-, Schlacke- und Mineral-Moor-Badern u. a.
auch Dampfbader und sogenannte ,,Schwitzbader” angeboten wurde."

,Dass Arbeitsrdume fir Kreative regional durchaus nachgefragt wer-
den, zeigt eine private Initiative aus Weillwasser, die sich zum Ziel
gesetzt hat, Rdumlichkeiten am dortigen Marktplatz zum Coworking
Space umzugestalten. Unter dem Namen ,Das Bureau® sollen hier bis
2021 mindestens acht Buroplatze sowie ein Meeting-Raum und ein
Foto-/Videoraum entstehen. Ahnliche Konzepte sind bei einem fest-
stellbaren Bedarf auch fir einen Teil der Raumlichkeiten der Brauerei
maoglich.“?

Kunst und Kultur

,Die Stiftung ,Furst-Plckler-Park Bad Muskau® initiiert zahlreiche Ver-
anstaltungen, die ganzjahrig im Umfeld des Muskauer Parks durchge-
fuhrt werden. Wahrend in vielen davon park- und gartendenkmalspe-
zifische Thematiken vermittelt werden sollen, so finden sich darunter
auch Kulturangebote, die den historischen Park vielmehr als Kulisse
verstehen. (...) Aufgrund der vielseitigen positiven Effekte, die Bad
Muskau durch ein umfangreiches kulturelles Angebot zuteilwerden,
ware eine Intensivierung bestehender und das Initiieren neuer Partner-
schaften flr die Zukunft wiinschenswert.“™

Heute sind der Dienstleistungsbereich, der Tourismus und der Handel
die wichtigsten Gewerbezweige der Stadt. Hauptarbeitgeber sind die
Stiftung ,Furst-Plckler-Park Bad Muskau® und die touristischen und
gastronomischen Dienstleistungsbetriebe. Darunter zahlt vor allem der
Kurbetrieb im ,Kulturhotel Furst Plckler Park® mit seinen zahlreichen
Gesundheits- und Wellnessangeboten.

11 Text von Janis Vetter: Alte Brauerei und Niederlandischer Hof, S. 9
12 Vgl. badmuskau.de/Kurorttradition

13 Text von Janis Vetter: Alte Brauerei und Niederlandischer Hof, S. 10
14 Text von Janis Vetter: Alte Brauerei und Niederlandischer Hof, S. 10



02 Ort, Objekt, Nutzer — Die regionale Potentialanalyse 35

DIE ALLEINSTELLUNGS-
MERKMALE

KURBETRIEB

PARK-TOURISMUS +

Niederlandischer Hof/Ehem. Brauerei -
Bestandsaufnahme und aktueller Stand

(Nachfolgende Informationen sind den monatliche Projektstands-
Protokollen der Projekt-Akteure entnommen)

DIE PROJEKTCHRONIK

Ab 1991 Leerstand

Seit 2017 Die Gebaude befinden sich im Besitz des Land Sachsens und der Flrst-Plickler-Park Stif-
tung.

2018 Sicherungs- und Riickbauarbeiten erfolgen durch das zentrale Flachenmanagement
(ZFM), darunter Abbruch der Mosterei und des Schornsteins sowie Bau neuer Dacher.

2019 Durch das Programm Nationale Projekte des Stadtebaus werden 5,8 Mio. Euro Forder-
mittel zugesagt.

Mai 2019 Die NotsicherungsmaBnahmen werden abgeschlossen.

Juli 2020 1. Initiativeinsatz WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Oktober 2020

Von der Stiftung wurden bereits erste Vorentwtrfe zur parkseitigen AuBenraumgestal-
tung erarbeitet. Die Fassadensanierung ist angelaufen.

November 2020

Sanierungsarbeiten an der Ostseite sind weitgehend, an der Nordseite teilweise abge-
schlossen.

Mai 2021 Bei einer Suchschachtung werden zwei Sandsteinelemente der Turmkonstruktion des
Niederlandischen Hofes gefunden und gesichert.
Juli 2021 Der AuBenbereich der Brauerei wird zum ersten Mal kulturell bespielt, als SommerBlihne

des gemeinsamen Festivals der Stiftung, des Fordervereins Furst-Pickler-Park Bad Mus-
kau e. V. und tristan Production

August 2021

2. Initiativeinsatz WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land, inkl. Vorstellung
Konzept (Schau-)Brauereibetrieb

September 2021

FUhrung durch die Brauerei im Rahmen der ,Landebahn fir Landlustige®, Vernetzungs-
treffen der Raumpionierstation Oberlausitz

bis Mai 2021

Fertigstellung Fassadensanierung der Alten Brauerei geplant

bis 2024

Fertigstellung Fassadensanierung des Niederlandischen Hofes geplant




36 02 Ort, Objekt, Nutzer — Die regionale Potentialanalyse

2.2 Kornhaus -Thallwitz
KORNHAUS__
THALLWITZ Das Dorf Thallwitz, in dem das hier zu betrachtende Gebaude liegt,

ist der Hauptort der Gemeinde Thallwitz im Norden des Landkreises
Leipzig. Es ist ca. 50 Minuten Fahrzeit von Leipzig entfernt. Im Dorf
befinden sich mehrere Sehenswirdigkeiten, u.a. das Schloss aus dem
16. Jhd. und der dazu gehorige Schlosspark sowie die in ihren Grund-
mauern aus dem Jahr 1000 stammende Kirche. Aulerdem ist hier
auch der Verwaltungssitz der Gemeinde. Von uberregionaler Be-
deutung fur die gesamte Region ist das Geoportal des Geoparks
,Porphyrland — Steinreich in Sachsen® im Herrenhaus in Rdcknitz,
einem weiteren Ortsteil der Gemeinde.

Das Kornhaus in Thallwitz Das Kulturgut

Dachstuhl im Kornhaus Treppendetail im Kornhaus

Dorfgriin Wohnen in Thallwitz
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Der Ort Thallwitz in der Gemeinde Thallwitz
Einige fur den Ort und die Gemeinde wichtigsten Eckdaten sind nach-
folgend in einem kurzen historischen Abriss dargestellt.!

DIE GESCHICHTE

1 Verschiedene Quellen: gemeinde-thallwitz.de, wikipedia.org

1253 Ersterwahnung als ,Talvitz" in Urkunde des Markgrafen von MeiBen, Heinrich des Erlauch-
ten. Ort ist jedoch wahrscheinlich wesentlich dlter. Ursprung geht auf slawische Ansiedlung
zurlck. Ortsname ist aus dem altslavischen ,Talorici* abgeleitet.

ca. 1266 Henricus de Scof ist Herr auf Thallwitz und nennt sich fortan Henricus de Talwiz.

Auf diese Weise wird er der Namensstifter und Ahnherr der Dallwitzschen Linie der Scofs,
der Herren und der Grafen von Dallwitz.

Dallwitz ist der Name eines der drei Zweige des uradeligen frankischen und tirolischen Ge-
schlechts Scof.

1548 als Rittergut genannt (1548, 1858 und 1875).

ab 1554 Thallwitz gehort zum Amt Wurzen.

1580 Errichtung Thallwitzer Schloss fiir die Herren von Canitz (Adelsgeschlechts westslawi-
scher Herkunft aus der Markgrafschaft MeiBen, Schlesien und der Oberlausitz. Das Dorf Ca-
nitz, welcher 1973 nach Thallwitz eingemeindet wurde, soll der namensgebende Stammsitz
des Adelsgeschlechts gewesen sein.)

1942 verlegte der neue Besitzer Wolfgang Rosenthal seine Klinik fiir plastische und wie-
derherstellende Kiefer- und Gesichtschirurgie von Leipzig nach Thallwitz ins Schloss.
Die Klinik hatte im In- und Ausland einen sehr guten Ruf und Uberstand auch die sozialisti-
schen Zeiten. Nachdem die Klinik ab 1990 mit Millionenaufwand saniert wurde, wurde sie im
Jahr 1994 geschlossen. Seit dem stehen die Gebaude leer.

ab 19. Jh. Porphyr-Abbau

1952 Nach der DDR-Kreisreform kommt Thallwitz zum Kreis Wurzen im Bezirk Leipzig.

bis 1993 Eingemeindung von Kollau, Canitz, Lossa und Nischwitz

1994-2008 Thallwitz ist Teil des Muldentalkreises (Mittlerweile ist dieser gemeinsam mit dem ehemali-
gem Landkreis Leipzig Land im Landkreis Leipzig aufgegangen)

01.04.1996 Vereinigung Thallwitz mit der Gemeinde Récknitz-Bohlitz.

2007 Das Herrenhaus Rocknitz wird als Geoportal im nationalen Geopark ,Porphyrland-Stein-
reich in Sachsen"™ genutzt Das Herrenhaus Rdcknitz ist ein als Wasserburg angelegter Bau
im Thallwitzer Ortsteil Rocknitz. Es stammt wahrscheinlich aus dem 15. Jh.

2007 Thallwitz ist neben dem Wurzener Land Bestandteil der LEADER-Region Leipziger Mul-
denland.

2014 Anerkennung des Geoparks ,,Porphyrland - Steinreich in Sachsen™ als 15. Nationaler
GEOPARK Deutschlands

2019 Erfolgreiche Verteidigung des Titels als Nationaler Geopark




38

DIE STRUKTUR

Gemeinde Thallwitz

Landkreis

Leipzig

LEADER-Region

Leipziger Muldenland

Raumkategorie

Landlicher Raum

Flache etwa 53 km?
Einwohner: 3.541 (10/2021)
BevD. ca. 67 EW/km?
Gliederung: 9 Ortsteile: Lossa,
Nischwitz, Kollau,
Wasewitz, Canitz,
Récknitz, Bohlitz,
Zwochau und Thall-
witz
OT Thallwitz
Flache etwa 11,46 km?
Einwohner 881 (03/2016)
BevD. ca. 76 EW/km?

Regionale Einordnung und Anbindung

Die Gemeinde Thallwitz liegt im Norden des Landkreises Leipzig zwi-
schen den beiden Mittelzentren Wurzen und Eilenburg inmitten der Au-
enlandschaft der Mulde. Westlich wird die Gemeinde von der Mulde be-
grenzt, 6stlich von den Hohburger Bergen. Das Gemeindegebiet wird
durchzogen von den Fliissen Lossa und Schwarzbach.

Besonders bedeutend flir die Gemeinde ist der Nationale Geopark Por-
phyrland, der sich mit einer Gesamtflache von 1.200 km? von Thallwitz
im Norden Uber Wurzen, Grimma und Colditz nach Rochlitz im Siiden
erstreckt.!

Die Autobahn A14 ist vom Ortsteil Thallwitz ca. 18 km entfernt. Das
Gemeindegebiet ist gut angeschlossen Uber die sich kreuzenden Bun-
desstrallen B107 und B87 und B6.

Thallwitz hat keinen eigenen Anschluss an das Eisenbahnnetz, der
nachstgelegene Bahnhof ist Eilenburg-Ost, der ca. 4 km entfernt liegt.
Dort bekommt man Anschluss an das Mitteldeutsche S-Bahn-Netz so-
wie an die Strecken Halle/Leipzig und Cottbus und kann so in ca. 30
Minuten durch den Citytunnel auf den Marktplatz von Leipzig gelangen.
In die umliegenden Stadte Eilenburg und Wurzen gelangt man mit dem
Bus, die im 1-3-Stunden-Takt abfahren.2

Der nachste Flughafen Leipzig/Halle ist ca. 50 km entfernt. Bis nach
Dresden sind es ca. 100 km.

1 Vgl. total-lokal, S. 3
2 Vgl. thallwitz.de
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Griin- und Freiraumstruktur: Der Geopark

,Das Geoportal im Herrenhaus Rocknitz ist eines der ersten Geopor-
tale im nordlichen von Quarzporphyr gepragten Teil des Geoparks
,Porphyrland — Steinreich in Sachsen®. Es beherbergt die geowissen-
schaftliche Dauerausstellung ,Zeit- Wandel-Stein — Bewegte Geologie
einer Landschaft” im Herrenhaus sowie den Geoerlebnisgarten in der
angrenzenden Parkanlage. Der Geopark ,Porphyrland — Steinreich
in Sachsen® ist seit November 2014 als 15. Nationaler GEOPARK
Deutschlands anerkannt und von der GeoUnion Alfred-Wegener-Stif-
tung offiziell zertifiziert.“3

Allgemein werden Geoparks beschrieben als ,(...) Fenster in die Erd-
geschichte. Hier treten geologische Ressourcen und Eigenheiten zum
Vorschein, an denen sich die Zusammenhange im Erdinneren und an
der Erdoberflache besonders gut erklaren lassen. Geoparks werden
mit dem Ziel ausgewiesen, Erdgeschichte zu vermitteln, Prozesse der
Gesteins- und Rohstoffbildung zu erklaren, den geologischen Schatz
erlebbar zu machen und fir seine Erhaltung und nachhaltige Nutzung
Sorge zu tragen.“4

3 total-lokal, S. 15
4 geopark-porphyrland.de
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Stadtstruktur, Stadtsanierung und Stadtentwicklung

Der Ortsteil Thallwitz, in dem sich das hier zu betrachtende Kornhaus
befindet, liegt etwa 9 km nérdlich von Wurzen und 6stlich der Mulde.
Der Ort zeichnet sich besonders durch die naturrdumliche Anbindung
mit dem Fluss Lossa, dem alten Baumbestand und den Wiesenflachen
in Richtung der Mulde aus.5

Fir den Ort Thallwitz, in dem sich auch der Verwaltungssitz der Ge-
meinde im Herrenhaus des ehemaligen Ritterguts befindet, besteht
bereits eine Regionalanalyse aus dem Jahr 2018 der DSK Deutsche
Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft, die im Rahmen des
Stadt-Umland-Konzept Wurzener Land Uber die Struktur von Thallwitz
folgendes beschreibt: ,Der Siedlungsbereich wird von Einfamilienhau-
sern, historischen Gebduden sowie dem Schloss mit angrenzendem
Schlosspark gepragt. Eine Vielzahl der Gebaude sind saniert und in
einem guten Zustand, ebenso die Stralen und FulRwege. In Thallwitz
gibt es einen Wohnungsleerstand von gut 18 %. Die Gewerbeeinheiten
stehen zu 5 % leer. Zusatzlich existieren im Ortsteil 18 Brachflachen
bzw. Baullcken.“¢

Ebenfalls zum Ensemble des ehemaligen Ritterguts gehort das Kul-
turGUT, welches im Jahr 2000 umfassend saniert und als Festsaal
fur vielseitige Veranstaltungen hergerichtet wurde und nun auch zur
Vermietung fir Festlichkeiten fiir ca. 100-200 Personen zur Verfligung
steht. Beide Gebaude befinden sich in fulRlaufiger Nachbarschaft zum
Kornhaus.”

Im Ort Thallwitz wurde seit 1990 das gesamte Wasser- und Abwasser-
netz und eine Gasversorgung neu verlegt und alle Stralen saniert.8
Insgesamt weisen die Ortsteile der Gemeinde in Bezug auf die Wohn-
bebauung unterschiedliche Sanierungsstande auf.

In der Gemeinde Thallwitz ist der Breitbandausbau gestartet. Bis 2023
wird auf einer Lange von ca. 50km Glasfaserkabel verlegt und so wer-
den die Ortschaften der Gemeinde an schnelles Internet angebunden.®

Das WURZENER LAND

Auf einer Flache von rund 292 km? bildet die Gemeinde Thallwitz zu-
sammen mit der Stadt Wurzen (grenzt stdlich an) und den Gemeinden
Bennewitz (grenzt std-westlich an) und Lossatal (grenzt &stlich an)
den Verflechtungsraum eines zentralen Ortes mit insgesamt 31.000
Enwohnerlnnen — der sogenannte Aktionsraum ,Wurzener Land".
2018 ist das Stadt-Umland-Konzept fertig gestellt worden, in dem fur
die Kommunen eine untereinander abgestimmte Entwicklung und ein
gemeinsames Leitbild aufgezeigt werden und das als Fdérdergebiets-
konzept fur die Beantragung von Stadtebauférdermitteln aus dem Pro-
gramm ,Kleinere Stadte und Gemeinden — Uberértliche Abstimmung
und Netzwerke* dienen soll.

Ein grolRer Erfolg war bereit die Grindung der Wurzener LAND-WER-
KE-GMBH im Dezember 2016 als Zusammenschluss der Gemeinden

5 Vgl. SUK 2017, S. 25

6 SUK, S. 26

7 Vgl. gemeinde-thallwitz.de/KulturGut
8 thallwitz.de

9 Vgl. land-werke.de



und der Stadt Wurzen zu einer regionalen Energiegesellschaft.

Fir alle diese Kommunen bedeutet die Nahe zu Leipzig einerseits den
Vorteil einer gut zu erreichenden Versorgung, andererseits die auch so
entstehende Abhangigkeit mit negativen Auswirkungen auf die Versor-
gung vor Ort."0

LEADER-Region Leipziger Muldenland

Neben dem Wurzener Land ist Thallwitz auRerdem seit 2007 Bestand-
teil der LEADER-Region Leipziger Muldenland.

,Gefordert Gber das europaische LEADER-Programm erhalten sowohl
Gemeinde als auch Akteur*innen aus der Gemeinde (Vereine, Unter-
nehmen, Privatpersonen) Zugang zu diversen Férdermallnahmen und
somit zu integrierter Regionalentwicklung. Das beinhaltet beispiels-
weise die Forderung des Umbaus von leerstehenden Gebauden zur
unternehmerischen oder privaten Wohnnutzung, Férderung zum Bau
von kommunaler und sozialer Infrastruktur, Zugriff auf MalRnahmen zur
Forderung der Energieeffizenz (z.B. E-Mobilitat, LED-Leuchten), touri-
stische Mallnahmen sowie Uberregionale Kooperationen (Coworking,
Umweltbildung, Jugendbeteiligung, Geoparks). Die Gemeinde sowie
Ihre Bewohner*innen und ansassigen Unternehmen beteiligen sich
sehr aktiv am LEADER-Prozess.

Seit 2018 untersucht die LAG Muldenland im Rahmen des transnatio-
nalen LEADER-Kooperationsprojektes ,ColLabora“ ,wie Coworking im
[andlichen Raum umgesetzt werden kann, welche Bedingungen dafiir
vorhanden sein missen und was getan werden muss, um ein vielver-
sprechendes Konzept in die Realitat zu Uberfliihren.“1t In Rahmen die-
ses Projektes wurde u. a. ,(...) ein Leitfaden zum Aufbau von Coworking
Spaces im landlichen Raum verfasst, eine Projektwebseite erstellt, ein
Trainingsmodul fir Community-Builder erstellt, die Vorteile von Cowor-
king im landlichen Raum katalogisiert sowie ein europaisches Netz-
werk von interessierten Partnern erstellt.“12

Von der LAG Muldenland wurden hierflr u. a. Standorte in Colditz und
Grimma untersucht, die neben Thallwitz die zum Netzwerk gehoren,
welches in die Begleitforschung aufgenommen wurde.

Soziale Infrastruktur

Die Gemeinde Thallwitz erreicht die geforderte ZielgroRe fir einen
l&ndlichen Erganzungsort des Mittelzentrums Wurzen und ist damit in-
frastrukturell gut aufgestellt.

Im Ortsteil Thallwitz befindet sich die Wolfgang-Rosenthal-Grundschu-
le Thallwitz. Fiir den weiteren Bedarf gibt es jeweils noch eine Grund-
schule in der Partnerkommune Hohburg in der Gemeinde Lossatal.
Weiterflihrende Schulen befinden sich in Wurzen und Falkenhain (Ge-
meinde Lossatal). Als weitere Bildungseinrichtung gibt es im Ortsteil
Wasewitz auch noch die Landwirtschaftliche Bildungs- und Schulungs-
einrichtung fur die Erwachsenenqualifizierung. Die Kinderbetreuung ist
durch insgesamt drei Kindertagesstatten sichergestellt. AuRerdem gibt
es ein Seniorenhotel im Ortsteil Nischwitz.

Eine wohnnahe Versorgung mit Allgemein- und Facharzten ist vorhan-
den, nachste Krankenhduser kdnnen in Grimma oder Wurzen aufge-
sucht werden.

Da der Ortsteil Thallwiitz den Versorgungs- und Siedlungskern der

10 Vgl. SUK 2017, S.9
11 leipzigermuldenland.de/Kooperation
12 leipzigermuldenland.de/Meldungen
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Gemeinde darstellt, sind hier auch noch mehrere Geschafte der Da-
seinsvorsorge vorhanden. So gibt es u.a. einen Supermarkt, Fleischer,
Backer und auch verschiedene Dienstleistungen wie Friseurgeschaft
und Gartnerei.

Multiples Haus in Bohlitz

2016 konnte im ca. 5km von Thallwitz entfernten Ortsteil Bohlitz das
erste Multiple Haus in Sachsen und im gemeinsamen Netzwerk der
Gemeinden Thallwitz und Lossatal eroffnet werden. Ziel war es in der
LAlten Dorfschule m.H.” taglich wechselnde Dienstleistungen zu eta-
blieren, die so im Ort nicht mehr vorhanden waren.

Thallwiz, Gemeinde Einwohnerentwicklung und Arbeitsplatze
. Im Stadt-Umland-Konzept wurde die demographische Entwicklung ana-
aso0 lysiert und wie folgt beschrieben: ,Die Gemeinden im Wurzener Land
sind aufgrund Lage und Funktion unterschiedlich stark vom demogra-
e phischen Wandel betroffen. Die Gemeinde Bennewitz sowie die Stadt

Wurzen sind deutlich starker von Wanderungsdynamiken gepragt, als
die etwas landlicher gelegenen Gemeinden Lossatal und Thallwitz. (...)

3.900

a700 Im Zeitraum 1990 bis 2015 hat sich die Einwohnerzahl im Wurzener
Land um 17 % verringert (-6.405 Einwohner). Die Entwicklung in den

w08 R einzelnen Gemeinden verlief dabei hdochst unterschiedlich. Wahrend

die Einwohnerzahl in Wurzen nahezu kontinuierlich zurtickging, konnte

Abb. 14: Einwohnerentwicklung in Thallwitz in Thallwitz die Zahl der Einwohner wahrend der ersten Suburbanisie-

seit 1990, Quelle: Statistisches Landesamt

Sachsen, eigene Darstellung rungswelle aus Leipzig (1995-2000) etwa stabil gehalten werden.“13

Eine Bevdkerungsprognose bis 2035 des statistischen Landesamt
sieht fur die Gemeinde Thallwitz in der positiveren Variante 1, bei der
die Annahmen aus aktuellen Bevolkerungsvorausberechnungen fiir die
Lander vom statistischen Bundesamt weitesgehend Ubernommen wur-
den, einen Rickgang von 11% gegeniber 2018.14

In der Gemeinde Thallwitz hatten zum Stichtag 30. Juni 2020 1.771 So-
zialversicherungspflichtige Beschaftigte ihren Wohnsitz in der Gemein-
de, wovon 262 Nichtpendlerlnnen waren. 755 Beschaftigte pendelten

13 SUK 2017, S. 13
14 Vgl. bevoelkerungsmonitor.sachsen.de/7. Bevélkerungsvorausberechnung

Mietpreisvergleich Colditz, Bad Diiben und Thallwitz und weitere

6,96
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3,5

1,75

Leipzig, Stadt Landkreis Leipzig Thallwitz Chemnitz Landkreis Mittelsachsen Colditz

Abb. 15: Netto-Kaltmietpreise im Vergleich: In der Stadt Leipzig, im Landkreis Leipzig, in der
Gemeinde Thallwitz, in Chemnitz, im Landkreis Mittelsachsen und in Colditz, Stand 4. Quartal
2021, Quelle: immobilienscout24
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innerhalb des Landkreises, 754 nach auerhalb des Landkreises Leip-
zig. Nach Thallwitz pendelten 253 Beschaftigte mit Wohnsitz innerhalb
des Kreises und 230 mit einem Wohnsitz auRerhalb des Kreises.t5

Wohnen und Mieten

Die Netto-Kaltmietpreise fiir Wohnungen in der Gemeinde Thallwitz la-
gen im 4. Quartal 2021 bei durchschnittlich 5,45 €/m? und damit 11 %
hoher als im Q1 2018 und etwas unter dem durchschnittlichen Niveau
im Landkreis Leipzig. Der Kaufpreis fur Wohnungen lag in der Gemein-
de Thallwitz im 4. Quartal 2021 bei 1077 €/m2. Im Vergleich lagen die
Preise im 4. Quartal im Landkreis Leipzig durchschnittlich bei 1453 €/
m? und damit deutlich (iber dem Preis von Thallwitz.16

Erholung, Freizeit, Kultur und Veranstaltungen

In der Gemeinde Thallwitz gibt es verschiedene Angebote und Veran-
staltungen die Uber das Jahr verteilt oder auch dauerhaft stattfinden.
Zu nennen waren da z. B. die Sportmuhle Nischwitz, ein Sportzentrum,
das Freibad in Bohlitz, mehrere Spielplatze und Parks sowie den ,Neu-
jahrsempfang” in allen Ortsteilen, das Maibaumsetzen in Thallwitz,
Bohlitz und Rocknitz, das Fest zur Sommersonnenwende, das , Thall-
witzer Erntedankfest® u. v. m.

Wirtschaft und Tourismus

Schon seit jeher wurde der Ort Thallwitz und seine Bewohnerinnen
durch die Landwirtschaft gepragt. Heutzutage betreibt die Thallwitzer
Agrargenossenschaft mbH eine Landfleischerei im Ort.

Ab Mitte des 19. Jahrhunderts wurde in der Gemeinde Quarzporphyr
abgebaut (Steinbriche in Bohlitz).

Laut eigener Aussage hat sich die Gemeinde mittlerweile ,durch den
Ausbau der wirtschaftlichen Infrastruktur zu einem attraktiven Standort
fir Unternehmen entwickelt. Ortsansassige Branchen sind das Bauge-
werbe, Landwirtschaft, Gewinnung von Steinen und Erden, Maschinen-
und Geratebau, Verarbeitung von Gummi- und Kunststoffen, Holzge-
werbe, Kleingewerbe und Dienstleistungsgewerbe.“1”

Nordlich des Ortes Thallwitz gibt es das Gewerbegebiet Thallwitz
Bahnhofstral3e, das Uber die StaatsstralRe 11 angebunden ist. Im Ge-
werbegebiet sind Unternehmen des Baugewerbes, Pharmazie und der
Metallverarbeitung ansassig. Interessentinnen kénnen hier noch tber
variable Flachengrofien verfligen.18

Im Vergleich der Unternehmensniederlassungen nach Wirtschafts-

abschnitten im Jahr 2019 wies das Baugewerbe mit 43 Niederlas- @ Verarbeitendes Gewerbe
sungen den grofdten Anteil aus, gefolgt von Handel und Gastgewerbe © Baugewerbe
. . ; . . Handel / Gastgewerbe
mit 29 Niederlassungen und verarbeitendes Gewerbe mit 20 Nieder- @ frele. wissenschaft, und techn. Dienstieistungen
lassungen. Die freien wissenschaftlichen und technischen Dienstlei- ® Gesundheits- und Sozialwesen

_ : . ) Kunst, Unterhaltung, Erhol
stungen mit acht und das Gesundheits- und Sozialwesen mit neun ® Kunst, Unterhaltung, Erholung

Niederlassungen machten einen eher geringen Anteil aus. Zwei Unter- _ _

nehmensniederlasssungen wurden aus dem Bereich Kunst, Unterhal- Abb. 16: Antell der Unternehmensniederlas-
_g 4 ’ sungen nach Wirtschaftsabschnitten in der

tung und Erholung registriert.19 Gemeinde Thallwitz 2019, Stand 30.09.2020

15 Vgl. Statistisches Landesamt Sachsen

16 Vgl. immobilienscout24.de: Preisentwicklung

17 total-lokal, S. 3

18 wirtschaftsregion-leipzig-halle.de

19 Vgl. Statistisches Landesamt Sachsen/Sachsisches Unternehmensregister
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Die Gemeinde Thallwitz verfligt Gber eine Vielzahl an kulturhistorisch
bedeutenden Zeugnissen der Vergangenheit. Dies macht sie als tou-
ristisches Ausflugsziel attraktiv. Hinzu kommen eine Vielzahl an natur-
raumlichen Attraktionen, so dass nicht nur Wanderer, Radfahrer und
Kletterer auf ihre Kosten kommen, sondern besonders auch Menschen,
die sich fur Botanik und Geologie interessieren. Mit besonderer tiberre-
gionaler Strahlkraft ist der hier bereits erwahnte Geopark Porphyrland
bzw. das Geoportal im Herrenhaus in Récknitz zu nennen.

Die Gemeinde verfiigt Gber verschiedene touristische Unterkiinfte und
gastronomische Einrichtungen: zwei Pensionen und eine Gaststatte im
Ortsteil Thallwitz sowie elf weitere Hotels, Pensionen und Gaststatten
in den anderen Ortsteilen.20

Sehenswirdigkeiten (Auswabhl):

- Schloss und Park Thallwitz

- Sagemiihle Thallwitz

- Herrenhaus im Rittergut Roécknitz

Steinbruch Spielberg

- hat sich zum Kletter- und Taucherparadies entwickelt

- die Steinbriiche Spielberg und Koppelscher Berg, nach ihrer Stillle-
gung vom Grundwasser geflutet, bieten diversen Pflanzen- und Tier-
arten eine ungestorte Entwicklungsmaoglichkeit

Die Gemeinde ist besonders auch fir Fahrradtouristinnen attraktiv, weil
der Mulderadweg zwischen Wurzen und Eilenburg an der Gemeinde im
Sudwesten verlauft, entlang der sachsischen Burgen- und Schidsser-
tour und der Mulde.21

20 gemeinde-thallwitz.de
21 Vgl. total-lokal, S. 3
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: DIE ALLEINSTELLUNGS-
O//—\\O MERKMALE

A2 | PARK-TOURISMUS
\8/ + NETZWERK-ARBEIT

Projekt
Kornhaus DIE PROJEKTCHRONIK
Bestandsaufnahme und aktueller Stand

(Nachfolgende Informationen sind den monatliche Projektstands-Pro-
tokollen der Projekt-Akteure entnommen)

2009 Abriss der Alten Stallanlagen in direkter Nahe des Kornhauses und damit Schaffung von
Freiflachen

2011 Teilgestaltung der Freiflachen durch Bau eines Freizeit-und Sportplatzes

2019 Teilnahme an Coworking Netzwerktreffen der LAG Leipziger Muldenland - Erfahrungsaus-

tausch und Vernetzung mit regionalen Akteur*innen und Coworking Spaces aus Leipzig

Integration in transnationales LEADER-Projekt ColLabora - internationale Perspektive auf
Nutzungskonzept

Konzeptentwicklung im Rahmen des Seminars , Coworking in landlichen Raumen" der
TU Dresden, in dem Rahmen erste Abstimmungen mit unterer Denkmalschutzbehérde

Erste Abstimmungen mit der Denkmalbehdrde

Vorstellung des erarbeiteten Nutzungskonzeptes im Gemeinderat der Gemeinde Thallwitz

Prasentation des Objektes auf der Netzwerkprasenz , Kreativorte Mitteldeutschland"

Prasentation des Objektes auf der Plattform ,bringtogether®™, um Potential an interessierten
Nutzer*innen zu erheben

August 2020 | 1. Initiativeinsatz WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Weiterentwicklung des Projektes mit Fokus auf Nutzersuche

Februar 2022 | 2. Initiativeinsatz WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land
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2.3 Kulturbahnhof — Bad Diiben
KULTURBAHNHOF _____
BAD DUBEN Bad Diuben ist eine staatlich anerkannte Kurstadt im Landkreis Nord-

sachsen und hat eine mehr als 1000-jahrige Geschichte. Die Kurtra-
dition, Naturndhe und Nachbarschaft zur Dibener Heide macht Bad
Duben zu einem attraktiven Ausflugsziel. Das hier zu betrachtende
Gebaude, der ehemalige Bahnhof von Bad Duben, liegt an der Bahn-
strecke Pretzsch-Eilenburg, fur die seit 2019 ein behordliches Betriebs-
verbot gilt. Seitdem gab es immer wieder Uberlegungen und Bestre-
bungen die Strecke wieder in Betrieb zu nehmen, was aber bis zum
heutigen Zeitpunkt noch nicht geschehen ist.

Kulturbahnhof Bad Diiben Gleisansicht ... StraBenansicht

Wohnraume im Bahnhof Baudetail in der Bahnhofswerkstatt

Gemeinschaftsgarten am Bahnhof Urban Gardening mit Gewachshaus
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Bad Diiben

Einige fir die Stadt wichtigsten Eckdaten sind nachfolgend in einem DIE GESCHICHTE
kurzen historischen Abriss dargestellt.!

1 Verschiedene Quellen: Stadt Bad Muskau, wikipedia, Muskauer Park

1015 erwahnte Bischof Thietmar von Merseburg erstmals die Burg Diiben flir das Jahr 981 als
~urbs dibni*. Daher erster Ortsname der Stadt: Dibni (slawisch)

1200 grundeten neben der Burg flamische Einwanderer die Gemeinde Neumark. Frankische und
sachsische Siedler ibernahmen slawische Gehofte in der Umgebung, und im Schutz der
Burg entwickelte sich daraus die Stadt Diiben.

1532 begannen die Kohlhaseschen Handel zwischen dem Schnaditzer Junker Glnther von Za-
schnitz und dem Kaufmann Hans Kohlhase.
-> Bekannt geworden durch die berihmte Novelle von Heinrich von Kleist von 1810.

1556 Errichtung eines Alaunbergwerkes im heutigen Stadtteil Alaunwerk. Es war die erste friih-
kapitalistische Industrieanlage in der Dibener Heide.

1670 Diben wird Garnisonstadt und wird es, mit Unterbrechung, bis 1997 bleiben.

1846 wird heutiger Kurpark als einer der ersten Blirgerparks in Deutschland gegriindet.

1895 erhalt Diben einen Bahnanschluss.

1915 Einweihung des neu errichteten Moorbades, heute ein anerkanntes Reha- Zentrum.
1948 am 04. Marz wird Duben der Titel ,Bad" verliehen.

1975 wird aus dem Waldkrankenhaus nun endgiltig ein Fachkrankenhaus fiir Orthopéadie und

erlangt unter Leitung von Obermedizinalrat Dr. Dieter Jungmichel internationale Anerken-
nung. 2015 wird das alte Krankenhaus abgerissen und das Areal fir Wohnungen freigege-
ben.

1990 Griindung des Vereins Diibener Heide, von Einwohnerlnnen, die weitere Tagebauver-
wistungen verhindern wollten.

1992 Griindung des Naturpark Diibener Heide: Landesregierungen Sachsen und Sachsen-
Anhalt erklaren den Verein Dibener Heide zum Trager des Naturparks Dibener Heide

1994 wurde mit der Griindung der ,Kur- und Touristik GmbH Bad Diiben" auch wieder ein
Kurdirektor ernannt. Im gleichen Jahr erfolgt am alten Moorbadstandort im Kurpark die
Einweihung des neuen Reha - Zentrums.

2012 Er6ffnung des Naturparkhauses in Bad Diben: Es ist Gaste-, Besucher- und Kommunika-
tionszentrum. Hier sitzt das Naturparkbiliro (Sachsen), die Tourismusinformation der Stadt
Bad Diben, das Planungsbiro NeulandPlus, die Stadtepartnerschaft Diibener Heide. Veran-
staltungsraume flr Kunst, Kultur, Bildung des Naturparks und anderer Veranstalter.

2016 Das Verfahren zur Rezertifizierung zum staatlich anerkannten Moorheilbad endet am
04.10.2016 erfolgreich mit der Anerkennung.

2018 bekommt Bad Diben Breitbandanschluss.
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Regionale Einordnung und Anbindung

DIE STRUKTUR Bad Dlben liegt an der nérdlichen Grenze des Landkreises Nord-

sachsen und Sachsens zu Sachsen-Anhalt, ca. 30 Autominuten von

den Autobahnanbindungen A9 (Dessau Ost) und Al4 (Leipzig Mitte)

" entfernt. Nach Leipzig braucht man ca. eine Stunde Fahrtzeit, flr

Stadt Bad Diiben . . .

: Dresden ist mit rund 2 Stunden zu rechnen. Insgesamt kann die Ver-
Landkreis Nordsachsen kehrsanbindung als sehr gut bewertet werden, da sich im Stadtgebiet
LEADER-Region | Dibner Heide drei BundesstraBen (2, 107, 183) kreuzen.!

Raumkategorie Landlicher Raum Die Stadt liegt im Verbundgebiet des Mitteldeutschen Verkehrsver-
Flache etwa 46 km? bundes und ist durch die Vetter Verkehrsbetriebe mit einer PlusBus-
Einwohner: 7813 (10/21) linie (196 Bad Duben - Krostitz - Leipzig, Hauptbahnhof)- sowie wei-
BevD. 170 EW/km? teren .F.{eglo-nalbusllnlen ang.ebunden.. .
- - Bad Diben ist auBerdem Teil der regional bedeutsamen Verbindungs-
Gliederung: 4 Stadtteile / 3 Ort- . . .
schaften: und Entwicklungsachsen von Grimma - Wurzen - Eilenburg nach Bad
1. Bad Diben Diben und Wittenberg — welche festgelegt wurden, um raumordnen-
(mit Ortschaf- de Aufgaben wie Konzentration der Siedlungsentwicklung, rationelle
ten Alaunwerk RaumerschlieBung und Versorgung der Bevolkerung, Biindelung der
und Hammer- - . . .
miihle) Infrastruktureinrichtungen sowie Schonung und Sicherung der Frei-
2. Schnaditz raume zu erfillen.?
3. Tiefensee
g;tl_)tsen)onschaft Die Muldebriicke in Bad Diiben ist zwischen Pouch und Eilenburg die
4. Wellaune einzige; flussabwarts der Mulde gab es in Rdsa eine Féhre, deren Be-
trieb eingestellt wurde. Dagegen wird der Fahrbetrieb flussaufwarts
in Gruna mittels Personenfahre flr FuBgangerInnen und RadfahrerIn-
nen aufrechterhalten.3
1 Vgl. Fortschreibung INSEK 2030, S. 92
2 Vgl. Fortschreibung INSEK 2030, S. 21
3 wikipedia.org
SACHSEN-ANHALT e T N T
- . BAD DUBEN
A9 T /
. ' e ~
Delitzsch & BRANDENBURG

A38

C

A72

Eilenburg
O .
‘Thallwnz
O
Wurzen

SACHSEN

A14

Bad Lausick

Colditz@

Abb. 17: Regionale Einordnung von Bad Diiben und Entfernungen zu Dresden und Leipzig
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Der Bahnhof Bad Diiben

Der Bahnhof Bad Duben liegt an der Bahnstrecke Pretzsch-Eilenburg.
Die Strecke Bad Duben-Eilenburg Ost wurde am 20. Februar 1895
durch die PreufRische Staatsbahn eroffnet. Zum 18. April 1998 wurde
der Reiseverkehr zwischen Bad Duben und Eilenburg durch die Lan-
desverkehrsgesellschaft Sachsen abbestellt. SchlieRlich wurden am
28. September 2002 auch die Personenzige auf dem Abschnitt Bad
Schmiedeberg—Bad Diben durch das Land Sachsen-Anhalt abbe-
stellt. Der Guterverkehr zwischen Bad Schmiedeberg und Laul3ig (bei
Bad Duben) endete am 31. Dezember 2001.

»~Am Bahnhof Bad Diben, an der Bahnstrecke Wittenberg—Eilenburg,
verkehrte dann vom 14. April bis zum 31. Oktober 2017 ein Wochen-
endverkehr mit modernen Nahverkehrstriebwagen von DB-Regio.

Der Fahrplan sah drei Zugpaare vor, die jeweils sonnabends, sonn-
und feiertags verkehrten und als RB 55 bezeichnet wurden. Sie hiel-
ten unterwegs in Eilenburg Ost, Laulig, Bad Duben, Séllichau, Bad
Schmiedeberg Kurzentrum und Bad Schmiedeberg.

Die Fahrten konnten durch die Zusammenarbeit von DB-Regio,
der Aufgabentrager Nahverkehrsservice Sachsen Anhalt GmbH
(NASA) und Zweckverband Nahverkehrsraum Leipzig (ZVNL) sowie
dem Forderverein ,Berlin-Anhaltinische-Eisenbahn e.V.“ realisiert
werden.

Ende 2019 wurde wegen Streckenmangeln ein behdrdliches Betriebs-
verbot verhangt, das aktuell noch besteht. Am Bahnhof Bad Duben
findet daher derzeit kein Zugverkehr statt. Im September 2020 unter-
zeichneten anliegende Gemeinden und Unternehmen sowie Vertreter
der Deutschen Bahn und beteiligter Verkehrsverbande in Bad Diben
eine Absichtserklarung, die die Aufnahme des regelmalligen Perso-
nenzugbetriebes zwischen Wittenberg und Eilenburg zum Ziel hat. Der
Infrastrukturbetreiber DRE sicherte dabei die Beseitigung der vorhan-
denen Mangel zu, um einen Sonderzugverkehr ab 2021 zu ermdgli-
chen. Bis zum Frihjahr 2021 sollte zudem eine konkrete Planung fir
einen Regelfahrbetrieb erarbeitet werden, dem ein 1-Stunden-Takt zu
Grunde liegen sollte.

Dadurch wirde auch die Anbindung an das regionale S-Bahnnetz nach
Leipzig durch den Knotenpunkt Eilenburg wieder hergestellt.”

Dazu ist es aber mit Stand Januar 2022 bisher nicht gekommen.

Griin- und Freiraumstruktur - Die Diibener Heide

Nordlich an die Stadt Bad Duben grenzt der Naturpark Dibener Heide,
der sich Uber eine Flache von ca. 75.000 ha von Sudosten Sachsen-
Anhalts bis in den Nordwesten Sachsen erstreckt und groRtenteils
durch Kiefern- und Mischwalder gepragt ist, dem gréf3ten zusammen-
hangenden Waldgebiet des mitteldeutschen Tieflandes.* Die Mul-
de trennt die Kernstadt Bad Diben von den zugehdrigen Stadtteilen
Schnaditz, Tiefenseee und Wellaue.

Der Naturpark Dibener Heide ist ein traditionelles Ausflugs- und Nah-
erholungsgebiet mit vielfaltiger Landschaft, von higeliger Heide, Gber
Wiesen, Kiefern- und Mischwalder bis hin zu Moorlandschaften.

4 Vgl. Standort-Marketing-Konzept Dibener Heide, S. 8
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Mit der Eréffnung des HEIDE SPA 2007 (Hotel und Freizeitbad), in
dem auch wieder Moorbader u.d. Heilanwendungen angeboten wer-
den, stieg die Zahl der touristischen Ankinfte von knapp 10.000 auf
ca. 25.000 im Jahr.

Stadtstruktur, Stadtsanierung und Stadtentwicklung

Der Kulturbahnhof befindet sich siidostlich der Kernstadt ca. 1km vom
Zentrum entfernt im Gewerbegebiet und damit etwas abseits der die
Kernstadt pragenden Strukturen wie historischer Altstadt, Kurareal mit
Einfamilienhausbebauung und der Block- und Plattenbauweise sowie
Zeilenbebauung im Nordosten mitsamt Bildungs- und Betreuungsland-
schaft. ®

Im INSEK 2030 wurde eine baustrukturelle Klassifizierung Bad Dibens
mit dem Stand von Mé&rz 2019 vorgenommen, die die unterschiedlichen
Baustrukturen aufzeigt. Insgesamt wird der Bausubstanz in Bad Duben
Uberwiegend ein guter Zustand attestiert, auch aufgrund der Forde-
rung aus unterschiedlichen Stadtebauférderprogrammen.®

Bad Duben hat insgesamt 109 Denkmale, davon befinden sich 94 in
der Kernstadt. Insbesondere im Sanierungsgebiet weisen die Bau-
denkmale einen hohen Sanierungsgrad auf.

5 Vgl. Fortschreibung INSEK 2030, S. 44
6 Vgl. Fortschreibung INSEK 2030, S. 47

Bad Diiben

Museumsdorf
Eziibener Heide e.V.

Bad Diiben

S(hnagitz

Schloss Schnaditz )

Tiefensgé Kulturbahnhof

Wellaune Legende

I Griin- und Freifliche
Orts-/Stadtteil
W Stadtgrenze

® Sehenswiirdigkeiten

Abb. 18 Bad Duben: Stadtgebiet, Griinflachen, Ortsteile und Lage des Kulturbahnhofs, eigene
Darstellung
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Sehenswirdigkeiten Bad Dilben, Stact
— Burg Duben (Wahrzeichen der Stadt aus dem 10. Jh.) 10000

— Burgschanke ,Goldener Lowe* (11. Jh., seit 1647 Gaststattenprivileg)
— funf historische Muhlen (Bergschiffmiihle, Stadtmihle SchiBler, Di-

9500

bener Bockwindmiihle, Bockwindmiihle Sommerfeld, Obermiihle) o000
— Stadtkirche St. Nikolai (12. Jh.)
— Pesttor (1557) 8500

8000

Wohnen und Mieten

Laut INSEK lag der gesamtstadtische Wohnungsleerstand nach Schét-
zungen der Stadt bei ca. 8% (2019), wobei die Altstadt einen geringeren
Leerstand aufweist und sich die Leerstéande vor allem auf die Gebiete Abb. 19: Einwohnerentwicklung in Bad Diiben
mit Geschosswohnungsbau konzentrieren. Der Gewerbeleerstand lag seit 1990, Quelle: Statistisches Landesamt
zu diesem Zeitpunkt sowohl in Kernstadt als auch in den Stadtumbau- Sachsen, eigene Darstellung

gebieten bei ca. 11%.

Aufgrund eines errechneten statistischen Rickgangs des Wohnraum-

bedarfes um ca. 500 Wohnungen bis 2035 wird der Stadt empfohlen,

Uberkapazitaten auf dem Wohnungsmarkt abzubauen, ,so dass der

Leerstand reduziert und die Gebietsentwicklung stabilisiert wird".”

Zeitgleich wird aber darauf hingewiesen, dass mit einer zunehmenden

Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum zu rechnen ist,® was wie-

derum flr das Projekt Kulturbahnhof eine wichtige Aussage ist.

Hier wird auch im INSEK schon von den ,Individualisierungstenden-

zen in der modernen Gesellschaft” gesprochen und die ,Schaffung von

zielgruppenspezifischer Wohnangebote* empfohlen.®

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Die Nettokaltmieten fir Wohnungen in Bad Duben lagen im 4. Quar-
tal 2021 im Durchschnitt bei 5,32 EUR/m? und damit etwas unter dem
Durchschnitt im Landkreis Nordsachsen mit 5,57 EUR/m2. Die Miet-
preise bewegen sich damit im Bereich der Umgebungsmieten wie man
am Beispiel Eilenburg und Bad Schmiedeberg erkennen kann. In Be-
zug auf moglichen Zuzug aus Leipzig kann ein um durchschnittlich ca.
1,60 EUR/m? geringerer Mietpreis ein Anreiz sein. ©

7 Fortschreibung INSEK 2030, S. 236

8 Vgl. Fortschreibung INSEK 2030, S. 55

9 Fortschreibung INSEK 2030, S. 262

10 Vgl. immobilienscout24.de/Preisentwicklung

W Durchschnittlicher Mietpreis (netto, kalt) Q4 2021

6,96

5,25

3,5

1,75

Leipzig, Stadt Landkreis Leipzig Landkreis Nordsachsen Eilenburg Bad Diiben Bad Schmiedeberg

Abb. 20: Netto-Kalt Mietpreise €/m? im Vergleich in: Leipzig, Stadt und in den Landkrei-
sen Leipzig und Nordsachsen im Vergleich zu Bad Diben, Eilenburg und Bad Schmie-
deberg im Durchschnitt im 4. Quartal 2021, Quelle: immobilienscout24, eigene Darstel-
lung
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® 2 @

1 KITA pro 2.613 EW

1 HORT pro 2.613 EW

1 GRUNDSCHULE far
3.920 EW

1 GYMNASIUM/OBER-
SCHULE fir 3.920 EW

1 ALLGEMEINARZT fur
1.307 EW

1 FACHARZT fir
560 EW

1 (Fach-)Krankenhaus
fur 3.920 EW

Einwohnerentwicklung und Arbeitsplatze

Im INSEK 2030 gibt es bereits eine gute Ausfihrung zur Bevoélkerungs-
entwicklung, die in Auszigen hier zitiert werden soll: ,Die Stadt Bad
Duben wurde im Laufe ihrer Geschichte immer wieder von unterschied-
lichen Phasen der Bevdlkerungsentwicklung gepragt. Hervorzuheben
sind hier vor allem die Wachstumsphasen in Folge der Etablierung als
Kurstadt sowie in spateren Jahren durch die Ansiedlung der NVA. Der
damit verbundene Anstieg der Einwohnerzahl machte auch den Bau
mehrerer Wohnlagen (sog. Grollwohnsiedlungen) notwendig (Schwer-
punkt 1971-1976)."" Uber den Gesamtzeitraum betrachtet von 1990 bis
heute gibt es dem allgemeinen sachsischen Trend folgend aber eine
stetige Bevolkerungsabnahme, bis 2017 um ca. 16,5%."

Laut 7. regionalisierter Bevolkerungsvorausberechnung fur den Frei-
staat Sachsen 2019 bis 2035 wird sich dieser Trend weiter fortsetzen
und Bad Duben bis 2035 je nach Szenario eine Bevdlkerungsabnahme
zwischen 8 und 10% (seit 2018) erwarten.*'®

Hier kdnnten Suburbanisierungstendenzen aus Leipzig entgegenwir-
ken.

Zum Stand 30. Juni 2020 gab es 2.892 SV-Beschaftigte am Wohnort
in Bad Duben, darunter 660 Auspendlerlnnen mit Arbeitsort innerhalb
des Kreies und 1.102 Auspendlerinnen mit Arbeitsort auerhalb des
Kreises sowie dementsprechend 1.130 Nichtpendlerlnnen. Aulerdem
gab es 1.131 Einpendlerinnen nach Bad Diben mit Wohnort innerhalb
des Kreises und 1.008 Einpendlerlnnen mit Wohnort aul3erhalb des
Kreises.™

Soziale Infrastruktur

Bad Dlben ist raumplanerisch als Grundzentrum eingestuft mit den bei-
den besonderen Gemeindefunktionen ,Tourismus” und ,Gesundheit*®
und dient daher den umliegenden Gemeinden als Grundversorgungs-
zentrum. Die nachsten Mittelzentren sind Delitzsch, Torgau und Eilen-
burg, das nachste Oberzentrum ist Leipzig.

In der Stadt Bad Diben werden in drei Einrichtungen Krippenplatze
und Kindergartenplatze angeboten. Es stehen insgesamt rund 350 Be-
treuungsplatze zur Verfigung. Das Kinder- und Jugendhaus ,Poly*“ bie-
tet aullerdem wertvolle sozialpddagogische Angebote an.

Bad Duben verfugt Uber ein gut ausgebautes und breit gefachertes
Schulangebot. Alle Schulformen sind vertreten, von der Heidegrund-
schule bis zum Albert-Schweitzer-Gymnasium und einer Oberschule.
Eine ausreichende Seniorenbetreuung ist in Form von Begegnungs-
statten und Heimen wie das Pflege- und Betreuungszentrum Bad Du-
ben oder das Diakonisches Altenpflegeheim ,St. Nikolai“ gegeben.

Die Stadt verfugt au3erdem Uber ein solides Gesundheitswesen mit ei-
ner Vielzahl an Arzten, dem Waldkrankenhaus und der dazugehérigen
orthopadische Fachklinik, sowie dem Reha-Zentrum mit der orthopadi-
schen, neurologischen und kardiologischen Fachklinik.

11 Fortschreibung INSEK 2030, S. 25

12 Vgl. ebd.

13 bevoelkerungsmonitor.sachsen.de/ 7. Bevolkerungsvorausberechnung
14 Vgl. Statistisches Landesamt Sachsen

15 Fortschreibung INSEK 2030, S. 44
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Neben vier bestehenden Kirchen und Religionsgemeinschaften existie-
ren in Bad Dlben eine Vielzahl an Vereinen, besonders im sportlichen
Bereich. Dartber hinaus finden Uber das Jahr verteilt Stadtfeste und
kulturelle Veranstaltungen statt, wie das Open Air LANDschafftsTHEA-
TER oder die Kurkonzerte. Daneben gibt es ein abwechslungsreiches
Freizeitangebot. So ist Bad Dlben u.a. auch an ein umfangreiches
Rad- und Wanderwegnetz angeschlossen

Besonders hervorzuheben ist hier das HEIDE SPA mit seinen Angebo-
ten im Wellness, Freizeit und Therapie-Bereich.

Kulturelle Einrichtungen
— Heimat/Landschaftsmuseum in der Burg Diben
— Naturparkhaus Dibener Heide (bedeutenden Kommunika-
tions- und Informationspunkt im Naturpark Dibener Heide
mit wechselnden Ausstellungen und kulturelle Veranstaltun-
gen)
— Museumsdorf Obermuhle

Nach Meinung der Projektakteurlnnen des Kulturbahnhofs Bad Diben
fehlt es aber an Angeboten fir Jugendliche und junge Erwachsene
insbesondere im Hinblick auf die selbstverantwortliche Gestaltung ent-
sprechender Raume.'®

Wirtschaft und Tourismus

In der DDR war Bad Duben als Ausbildungsort der Nationalen Volks-
armee (NVA) und als Produktionsstandort fur Werkzeugmaschinen
bekannt. Das Gelande der NVA wird heute durch die Bundespolizei ge-
nutzt. Die Werkzeugmaschinenfabrik arbeitet als Profiroll Technologie
GmbH und handelt ihre Produkte weltweit.

Nach der Wende wurde mehr Wert auf den Ausbau als Kurstadt und
als Standort fur verschiedene Kleinindustrie gelegt. Heute liegt einer
der Schwerpunkte auf dem Kur-Tourismus, zumal Bad Duben als staat-
lich anerkannte Kurstadt Uberregionale Bedeutung hat. Ein anderer
Schwerpunkt liegt auf dem Tages- und Radtourismus.

Bad Duben verfugt Uber 10 Hotels und Pensionen mit insgesamt 347
Betten (Stand 2017). Die durchschnittliche Auslastung lag bisher bei
66%.

Ein weiterer wirtschaftlicher Schwerpunkt ist die Landwirtschaft. Land-
wirtschaftliche genutzte Flachen belaufen sich auf knapp 2.500 ha, das
sind 55% des Stadtgebiets. Im INSEK wird die Umstellung von industri-
alisierter Landwirtschaft auf Okolandbau empfohlen und von der Stadt-

verwaltung befurwortet als weiterer wichtiger Wirtschaftsschwerpunkt. : ng:;:a:g‘;es Gewerbe

Es gibt bereits acht Bio-Bauern in der Umgebung der Stadt und ein Handel, Instand. und Reparatur KiZ
etabliertes Akteursnetzwerk in der Diibener Heide, was Interessierten § CesoNErbe et und techn, Diensieistungen
den Umstieg auf Biolandwirtschaft erleichtert.” -

Netzwerke und Kooperationen

Vereine und wichtige Kooperationspartnerinnen in Bad Diben aus

Sicht der Bahnhofsgenossenschaft Diilbener Heide: Abb. 21: A“:]ei\'N‘_’ft’r L;”;fmghﬂef_‘t?”'ef_’eréasé
. - . . . . sungen nac Irtschartsapbscnnitten in ba

,Verein Dubener He|d<_a e.\/_:/ Na}urpark IZ_)_ube_ner Helde: _ Diiben, Stand 30.09.2020, eigene Darstel-

Der Naturpark hat sein Blro fur den sachsischen Teil im Naturpark- lung

haus in Bad Dtiben.

16 Aussage Torsten Reinsch Juni 2021, Erganzung Stichpunkte Potentialanalyse
17 Vgl. Fortschreibung INSEK 2030, S. 95
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Der landeribergreifend agierende Verein Dibener Heide e.V. (auch
umgangssprachlich ,Heideverein®) hat mit Uber 350 Mitgliedern in
Ortsgruppen (Heimatpflege und Wandern), in der Jugendarbeit und
den LAGs der Regionalentwicklung ein breites blrgerschaftliches En-
gagement aufzuweisen. Der Verein Dubener Heide ist damit einer der
zentralen Vereine/Akteure der Region, hoch vernetzt in alle Bereiche
der Gesellschaft, als kompetenter Férdermittelempfanger anerkannt,
parteipolitisch unabhangig und wichtiger Akteur der Regionalentwick-
lung und dessen Kommunikation. Insbesondere Uber den Naturpark
- dessen Trager der Verein ist — bemUht er sich, neben Naturschutzauf-
gaben im engeren Sinne, um alle Belange, die zur Verbesserung der
Lebensqualitat der Menschen in der Region beitragen.

Der Verein Dibener Heide unterstitzt das Projekt Kulturbahnhof Bad
Duben.

Auch Uber die zum Verein Dibener Heide gehdrenden Ortsgruppe
~Gemeinschaftsgarten am Wasserturm — Bad Duben® — die ihren Gar-
ten gegentber dem Bahnhof hat, ergeben sich fir das Bahnhofsprojekt
zahlreiche organisatorische und ideelle Unterstitzungen.

Neuland Plus:

Das Regionalblro Mitteldeutschland befindet sich in Bad Duben,
ebenfalls im Naturparkhaus. NeulandPlus ist ein Blro zur Tourismus-,
Standort-, Regionalentwicklung zur Unterstutzung von Nachhaltigkeits-
strategien. NeulandPlus ist ein langjahriger enger Kooperationspartner
des Naturparks etwa im Rahmen der Leader-Projekt-Férderung (htt-
ps://neulandplus.de). Unterstitzt das Projekt Kulturbahnhof Bad Diben

Diakonie Eilenburg/ Delitzsch e.V. — Jugendmigrationsdienst:

Hat ein Buro in Bad Duben. Ist vernetzt mit den regionalen Akteuren
der Sozial- und Jugendarbeit als Unterstitzer auch kultureller Aktivita-
ten fur diese Zielgruppe (https://www.diakonie-delitzsch.de/jugendar-
beit_jugendmigrationsdienst_de.html). Unterstutzt das Projekt Kultur-
bahnhof Bad Duben.

AWO Kreisverband Nordsachsen e.V. — Fluchtlingssozialarbeit:

Hat ein Buro in Bad Duben. Ist vernetzt mit den regionalen Akteuren
der Sozial- und Jugendarbeit als Unterstitzer auch kultureller Akti-
vitdten fur diese Zielgruppe. Unterstitzt das Projekt Kulturbahnhof
Bad Duben (https://www.awo-nordsachsen.de/beratung-und-hilfe/
fluechtlingssozialarbeit).“'®

18 Text von Torsten Reinsch, Bahnhofsgenossenschaft Dibener Heide e.G.
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Projekt KULTURBAHNHOF
Bestandsaufnahme und aktueller Stand

DIE ALLEINSTELLUNGS-
MERKMALE

URBAN-GARDENING +

GENOSSENSCHAFT

DIE PROJEKTCHRONIK

2016/2017

Ideenentwicklung von Studenten aus Halle fiir den Bahnhof, Griindung der Genossenschaft

seit Februar
2017

Kooperation mit dem Verein Dibener Heide durch Teilnahme an dessen Projekt ,Urban Gar-
dening geht aufs Land"

tember 2019

April 2019 Kooperation mit Windkraftanlagen GmbH Thomas Glaubig zur Planung der Montage einer
Photovoltaikanlage auf dem Dach der Lagerhalle des Bahnhofs
August/Sep- | Treffen mit dem Wirtschaftsdezernenten und der Blirgermeisterin am Bahnhof Bad Diben

zur Begutachtung des Daches. Zusage von Finanzmitteln zur Dachnotsicherung durch die
Denkmalschutzbehérde in Héhe von 12.000€ zur Umsetzung in 2019.

Oktober 2019

Erstes Jazzfest mit Unterstiitzung aus dem sachsischen Mitmachfonds und insg. 150 Teil-
nehmern

Kooperation mit dem Kulturbahnhof Tannepdls bei Zérbig in Sachsen-Anhalt.

Dezember Verschiebung der Dachnotsicherung nach 2020 und diesbezligliche Beantragung und Zusa-
2019 ge der Ubernahme der Férderung durch die Denkmalschutzbehérde auch in 2020.

Januar/Febru- | Intensive Beratung durch ,Kreatives Sachsen" Bliro Leipzig. Unterstlitzung bei der Erstel-
ar 2020 lung eines Canvas Buissenes-Plans und bei der erfolgreichen Bewerbung zur Teilnahme am

Forschungsprojekt ,Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land".

August 2020

1. Initiativeinsatz WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Oktober/No-
vember 2020

Erweiterung des GerUstes fur Dachsanierung, provisorische Abdichtung des Daches mit
Kunststoffplanen, Reparatur einiger Fenster und der Eingangstur

seit Dezember
2020

Nutzung als Jugendtreff unter Aufsicht der Diakonie, 30% der Dachreparaturen sind fertig-
gestellt, PV- Anlage wurde in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde auf der Glterhal-
le durch Windkraftanlagen GmbH Thomas Glaubig montiert.

In 2021

Ein GroBteil der Fenster wurden repariert, wesentliche Teile des Daches abgedichtet, die Mi-
tropakiiche in Betrieb genommen und ein Veranstaltungsraum im EG fir einfache Nutzung
hergestellt werden.

August 2021

2. Initiativeinsatz WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land
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2.4 Altes Lehngericht — Augustusbur
ALTES LEHNGERICHT _ g g g
AUGUSTUSBURG Augustusburg ist eine Kleinstadt im Landkreis Mittelsachsen. Sie liegt

im Erzgebirge und ist ein staatlich anerkannter Erholungsort. Benannt
ist sie nach dem die Stadtansicht dominierenden Schloss Augustus-
burg. Nicht zu letzt haufiger in den Medien war Augustusburg auch
durch seinen Blrgermeister, der es sich zu einer Haupt-Aufgabe ge-
macht hat, mit digitalen Mdglichkeiten mehr Blrgerbeteiligung und eine
bessere Vermittlung zwischen Politik und Birgerlnnen zu erreichen.
Mit seiner Unterstitzung konnten die Akteurlnnen erfolgreich ihr Vor-
haben im Wettbewerb simul+ einreichen und so drei Jahre lang ,Kinst-
lerresidenzen® im Alten Lehngericht als Zwischennutzung realisieren.

Das Alte Lehngericht in Augustusburg Saal des Lehngerichts mit Grundriss

Blick vom Anna-Garten ... ... zwischen Schloss und Lehngericht

Das Augustusburger Schloss Zugang Anna-Garten vom Lehngericht
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Stadt Augustusburg
Einige fur die Stadt wichtigsten Eckdaten sind nachfolgend in einem

DIE GESCHICHTE

kurzen historischen Abriss dargestellt.!

1 Verschiedene Quellen: wikipedia.org, Fortschreibung Flachennutzungsplan (2017)

1206

urkundliche Ersterwdhnung als Schellenberg, eine Siedlung am FuB der gleichnamigen
Burg. Die im 11. Jahrhundert errichtete Schellenburg war Vorlaufer der heutigen Augustus-
burg. Das ehem. Jagd- und Lustschloss gilt als das Wahrzeichen der Stadt und gehdrt mit
seiner Parkanlage zum UNESCO-Welterbe der Montanregion Erzgebirge.

1568

Nachdem die Schellenburg 1528 und 1547 durch Brande zerstért wurde, beauftragte Kurflirst
August I. von Sachsen Hieronymus Lotter mit einem Neubau, der bereits 1575 Augustusburg
genannt wurde.

1590

Der Name , Augustusburg" wird auf das bisherige Amt Schellenberg Gibertragen, welches seit-
dem Amt Augustusburg heiBt.

18. Jh.

Das Schloss wird als Jagdsitz aufgegeben und war Behérdensitz des Amtes Augustusburg. Von
1790 bis 1849 diente es als Gefangnis.

Mitte 19 Jh.

Bevolkerung setzt sich vorwiegend aus Handwerkern verschiedener Berufszweige zusammen:
vor allem der Bereich Handweberei ist stark vertreten. Einfiihrung der Textilindustrie.

1866

Bau der Eisenbahnlinie Chemnitz-Annaberg: Schellenberg wird zum beliebten Ausflugsziel.

1899

Umbenennung der Stadt Schellenberg in Augustusburg

um 1900

Entstehung der Spinnereien und mechanischen Webereien entlang der Zschopau. Stadt
gewinnt an wirtschaftlicher Bedeutung.

1911

Errichtung der Drahtseilbahn - 2019 bis 2020 wurde sie flir rund zwei Millionen Euro rund-
um saniert und repariert. Seither ist die Bahn Verbindung vom Haltepunkt Erdmannsdorf zur
Altstadt von Augustusburg (ca. 1240m).

1920

Im ehem. Schloss eine Jugendherberge und ein Erzgebirgsmuseum eingerichtet.

1933-1935

Im Schloss befindet sich ein AuBenlager des KZ Sachsenburg. Heute beherbergt das Schloss
neben Gaststatten und einer Jugendherberge, ein Motorradmuseum, ein Kutschenmuseum
sowie eine Museum flr Jagdttier- und Vogelkunde.

1980

Stadt erlangt den Titel ,,Staatlich anerkannter Erholungsort™ (Wdhl. 2012 und 2019)

seit 2013

Dirk Neubauer ist Burgermeister der Stadt. 2018 griindet er das Internetportal meinaugustus-
burg.de, auf dem Blrger Vorschldage machen kdnnen, wofur Geld eingesetzt werden soll. Er
betreibt auBerdem die Website distadt.de, projektbegleitende Website fiir die Digitalisierung
von Augustusburg.




Regionale Einordnung und Anbindung

Augustusburg liegt im suddstlichen Bereich des Landkreises Mit-
telsachsen, im Naturraum Unteres Mittelerzgebirge auf einem Por-
phyr-Héhenrtcken (Landmarke) auf einer Hohe von 516m Gber NHN

(Schellenberg).1 Die Stadt ist Uber die Bundesstrafle B180 in das regi-

onale und Uberregionale Stral3enverkehrsnetz eingebunden.

Augustusburg liegt zwischen Chemnitz (ca. 17 km entfernt) und Frei-

berg (ca. 34km entfernt). Nach Dresden braucht man etwas Uber eine
Stunde mit dem Auto.

»~Augustusburg verflgt iber einen Bahnanschluss im Ortsteil Erdmanns-

dorf und Hennersdorf. Eine Fahrt mit der Zschopautalbahn dauert von
Erdmannsdorf nach Chemnitz Hbf. ca. 17 Minuten und die Bahnen fah-

ren stindlich. Der Haltepunkt Erdmannsdorf—Augustusburg ist sowohl

im Nahverkehrsplan fur den Nahverkehrsraum Chemnitz/Zwickau als
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DIE STRUKTUR
Stadt Augustusburg
Landkreis Mittelsachsen
LEADER-Region | Fléha- und Zschopautal
Raumkategorie Verdichtungsraum
Chemnitz-Zwickau
Flache etwa 23 km?
Einwohner 4.485 (10/2021)
BevD. 195 EW/km?
Gliederung 5 Ortsteile
Ortsteile: Kernstadt + Erdmanns-
dorf, Grinberg, Hen-
nersdorf und Kunners-
dorf

auch im Regionalplan als regional bedeutsame Ubergangsstelle zwi-
schen SPNV und Regionalbusverkehr eingestuft und wurde bereits
entsprechend ausgebaut. Eine Besonderheit ist die Drahtseilbahn, die
zwischen den Ortsteilen Erdmannsdorf und Augustusburg verkehrt.

Das Stadtgebiet wird durch mehrere Regionalbuslinien erschlossen,
die von der REGIOBUS Mittelsachsen GmbH (RBM), Mittweida und
der Regionalverkehr Erzgebirge GmbH (RVE), Annaberg-Buchholz
betrieben werden. Ein eigenes Stadtbusangebot ist nicht vorhanden.*2

Das Stadtgebiet befindet sich an keiner Uberregionalen Verbindungs-
achse. Laut dem Landesentwicklungsplan LEP 2013 ist die Stadt Au-
gustusburg der Raumkategorie Verdichtungsraum und dem Oberzent-
rum Chemnitz zugeordnet.®

2 Fortschreibung Flachennutzungsplan 2017, S. 99f
3 Vgl. LEP Sachsen 2013 - Festlegungskarte
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Abb. 22: Regionale Einordnung von Augustusburg und Entfernungen zu Dresden und Chemnitz, eigene Darstel-

lung
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Griin- und Freiraumstruktur — Das Zschopautal

Augustusburg wird naturrdumlich und landschaftlich gepragt durch die
Lage im Tal des Flusses Zschopau und die angrenzenden, geschlosse-
nen Waldgebiete, die zusammen eine Flache von ca. 960 ha umfassen.
Teile von Augustusburg gehoéren zum Landschaftsschutzgebiet
»~Augustusburg-Sternmihlental”, welches insgesamt ca. 5036 ha grof3*
und durchzogen ist von einem dichtem Wanderwegenetz. Von Augus-
tusburg gut zu erreichen sind die beiden auch Gberregional bekannten
Wanderrouten ,Ostsee-Saaletalsperren” und ,Zschopautal®.®

Stadtstruktur, Stadtsanierung und Stadtentwicklung

Der Ortsteil Augustusburg, in dem sich auch das alte Lehngericht be-
findet, zeichnet sich durch eine dichte, kleinstadtische Bebauung im
Zentrum aus und ist gepragt durch die historische Altstadt und einen
hohen Wohnnutzungsanteil. Hier haben sich vor allem DienstleisterIn-
nen, Handwerksladen, Geschéfte, Hotels und Gaststatten angesiedelt
und wenige Geschafte fir den taglichen Bedarf. Weiter im Tal erstreckt
sich eine griinderzeitliche Bebauung zu FiRen der Altstadt und im
Villenviertel. In direkter Nachbarschaft zum alten Lehngericht liegt das
Schloss Augustusburg.

4 Vgl. webgis.landkreis-mittelsachsen.de, S. 1
5 Fortschreibung Flachennutzungsplan 2017, S. 101ff

Griinberg

Legende
- Grin- und Freiflaiche
Orts-/Stadtteil

[0 Stadtgrenze

® Sehenswiirdigkeiten

180

Abb. 23: Stadt Augustusburg: Stadtgebiet, Griinflachen, Ortsteile und Lage des Alten Lehn-
gerichts, eigene Darstellung
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Das Schloss Augustusburg

Das von weithin sichtbare Schloss im Renaissancestil wurde in den
Jahren 1568 bis 1572 oberhalb von Augustusburg auf dem Schellen-
berg als Jagdschloss fiir den Kurfiirsten August errichtet. Im 18. Jhd.
wurde das Schloss als Jagdsitz aufgegeben und wurde im Anschluss
als Amt Augustusburg genutzt. Darauf folgten Nutzungen als Gefang-
nis (1790-1849), Jugendherberge und Museum (1920er Jahre), Auf3en-
lager des KZ Sachsenburg (ab 1933 bis 1935) und Gaufiihrerschule
(ab 1933 bis 1945).

Aktuell befinden sich im Schloss neben Gaststatten auch wieder eine
Jugendherberge und verschiedene Museen. Als ausgewahlte Statte
des UNESCO-Welterbe Montanregion Erzgebirge gehdrt es mit Burg
Scharfenstein und Schloss & Park Lichtenwalde zu den ,Sehenswerten
Drei“, einer Tourismusmarke der Schlossbetriebe gGmbH Augustus-
burg.s

LEADER-Region in Kooperation

Die Erzgebirgsregion Floha- und Zschopautal bildete sich aus dem
Zusammenschluss der drei Regionen ,Vorerzgebirgsregion Augus-
tusburger Land®, ,Mittleres FI6ha- und Zschopautal® sowie aus der
Region ,Gemeinsame Zukunft Erzgebirge®™. Somit gehdren der LEA-
DER-Region acht Stadte und neun Gemeinden des Landkreises Mit-
telsachsen und des Erzgebirgskreises an. Sie erstreckt sich vom Bal-
lungsraum Chemnitz bis zum Erzgebirgskamm an der Grenze nach
Tschechien und besitzt circa 113.000 EinwohnerInnen. Derzeit wird
eine neue LEADER-Entwicklungsstrategie (LES) erarbeitet fir die
nachste Forderperiode 2023-2027.7

Wohnen und Miete
Im Vergleich zu Chemnitz sind die durchschnittlichen Nettokalt-Miet-
preise in Augustusburg fir Wohnungen mit 5,09 EUR/gm ca. 30 Cent

6 Vgl wikipedia.de/Jagdschloss Augustusburg

7 Vgl. floeha-zschopautal.de
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Chemnitz LK Mittelsachsen Augustusburg Freiberg

Abb. 24: Netto-Kalt Mietpreise €/m? im Vergleich: Chemnitz, Augustusburg, Freiberg
und im Landkreis Mittelsachsen im Durchschnitt im 4. Quartal 2021, Quelle: immobili-
enscout24, eigene Darstellung
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Augustusburg, Stadt
glnstiger pro gm aber im Durchschnitt auf dem Niveau vom Landkreis **"
Mittelsachsen. Zieht man zum Vergleich noch die grof’e Kreisstadt ¢
Freiberg hinzu, in der ca. zehn Mal so viele Einwohnerlnnen auf einer 2® \
doppelt so groRen Flache leben wie in Augustusburg, kann man in Au-

gustusburg verhaltnismafig giinstig wohnen. 400

Einwohnerentwicklung und Arbeitsplatze 4500
Insgesamt ist die Bevdlkerungszahl in Augustusburg seit 1990 stark
ricklaufig. Zwischen 1997 bis 2001 gab es zwar einen kleinen Anstieg,

der bedingt durch die Ausweisung neuer Baugebiete und dem damit 1990 TS 00 B0 2010 EOS 2020
verbundenen Zuzug war, danach setzte sich der Bevolkerungsrick- Abb. 25: Bevolkerungsentwicklung in der
gang aber kontinuierlich fort. Dabei waren die prozentualen Bevélke- Stadt Augustusburg seit 1990, Quelle:

Statistisches Landesamt Sachsen, eigene

rungsverluste der Stadt mal geringer und mal hoher als im Kreisgebiet. Darstellung

Laut 7. regionalisierter Bevolkerungsprognose fiir den Freistaat Sach-
sen 2019 bis 2035 ist flr Augustusburg von einem weiteren Bevolke-
rungsverlust auszugehen je nach Szenario von bis zu -13,8 % gegen-
Uber 2018.8

Nachfolgend einige zentrale zusammenfassende Aussagen zur Alters-

struktur der Augustusburger Bevolkerung aus der Fortschreibung des

Flachennutzungsplan mit dem Stand November 2017

— ,der Anteil von Kindern und Jugendlichen ist nach zwischenzeitlichem
Absinken in den letzten Jahren wieder angestiegen

— der Anteil der Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter ist dagegen stark
gesunken (dadurch bedingt, dass geburtenstarke Jahrgange ins
Rentenalter kommen)

— der Anteil der Bevolkerung im Rentenalter ist stark angestiegen

—im Vergleich zum Landkreis liegt der Anteil der Bevdlkerung im er-
werbsfahigen Alter in Augustusburg unter dem Kreisdurchschnitt

—der Anteil der Bevolkerung im Rentenalter liegt Uber dem
Kreisdurchschnitt“

»2Augustusburg besitzt aufgrund seiner Funktion als Wohn- und Erho-

lungsort eine vergleichsweise geringe gewerbliche Ausstattung®10

Mit dem Stand 30. Juni 2020 gab es in Augustusburg 1.745 sozialver-

sicherungspflichtig Beschaftigte, wovon 253 Nichtpendlerinnen waren,

d. h. also 1.492 pendelten zum Arbeiten in einen anderen Ort, 1.562

innerhalb des Kreises und 638 auch auf3erhalb des Kreises. Insgesamt

640 Einwohnerlnnen pendelten zum Arbeiten nach Augustusburg.11

Infrastruktur

Augustusburg selbst ist nicht als Versorgungsbereich festgelegt und ist
von den Mittelzentren Mittweida (ca. 27 km entfernt), Freiberg (ca. 30
km entfernt) und Marienberg (ca. 22 km entfernt) umgeben bzw. dem
Oberzentrum Chemnitz zugeordnet.

So sind in Augutustuburg keine grof¥flachigen Einzelhandelseinrich-
tungen vorhanden und auch nicht vorgesehen, da die Stadt nicht als
zentraler Ort eingestuft ist."

Augustusburg hat mit zwei Kindertagesstatten, einem Kindertagesplatz
und einem Hort ein ausreichendes Kinderbetreuungs-Angebot. Seit

8 bevoelkerungsmonitor.sachsen.de/7. Bevélkerungsvorausberechnung
9 Vgl. Fortschreibung Flachennutzungsplan 2017, S. 51

10 Fortschreibung Flachennutzungsplan 2017, S. 56

11 Statistisches Landesamt Sachsen/Pendlerverhalten

12 Fortschreibung Flachennutzungsplan 2017, S. 59
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2020 ist ein Kita-Neubau geplant, um der wachsenden Nachfrage und
den qualitativen Ansprichen der Eltern gerecht zu werden.
Schulkinder kénnen in der Stadt sowohl eine Grundschule als auch ein
Gymansium besuchen. Darlber hinaus verfugt Augustusburg Gber ein
breitgefachertes Sportangebot mit diversen Anlagen. Sport ist in Augu-
stusburg ein wichtiges Element. Es sind ausreichend Sporthallen- und
Platze vorhanden. Inklusive der Sportanlagen investiert Augustusburg
derzeit rund 2 Millionen Euro in die Bereiche Schule und Sport.

Die Stadt besitzt fur die alteren Mitblrgerlnnen ein Seniorenhaus und
ein Seniorenzentrum. Unter Berlcksichtigung der Bevdlkerungsent-
wicklung ist weiterer Bedarf zu erwarten.

Die medizinische Grundversorgung ist gewahrleistet. Dennoch ist in-
nerorts kein Krankenhaus vorhanden. Die nachstliegenden Kranken-
hauser befinden sich u. a. in Frankenberg, Freiberg, Zschopau und
Chemnitz.

Neben sechs bestehenden Kirchen und Religionsgemeinschaften exis-
tieren in Augustusburg eine Vielzahl an Vereinen, besonders im sport-
lichen Bereich. Ein grofRer Anlaufpunkt ist bspw. das Freizeitzentrum
Rosts Wiesen mit Sommerrodelbahn, Minigolfanlage, Winterareal zum
Skifahren, Snowboarden und Rodeln.

Daruber hinaus finden Uber das Jahr verteilt kulturelle Veranstal-
tungen wie Ausstellungen und Konzerte im Schlosshof der Augustus-
burg statt.

Breitbandausbau

2017 erhielt die Stadt den Férdermittelbescheid vom Land Sachsen fur
eine Kofinanzierung in Hohe von fast 1,2 Millionen Euro, zusatzlich zu
einem Forderbescheid des Bundesministeriums fir Verkehr und Infra-
struktur Gber weitere 2,3 Millionnen Euro. Damit sollen perspektivisch
800 Haushalte und 80 Unternehmen angeschlossen werden.13 Laut
dem Unternehmen Eins Energie in Sachsen GmbH wird seit 2021 am
Glasfasernetz in Augustusburg gebaut.14

#diStadt

Gemeinsam mit einiger privater Unternehmen aus der Digitalbranche
hat die Stadt Augustusburg und hier vor allem ihr Blrgermeister das
Projekt #diStadt ins Leben gerufen mit dem Ziel konkrete Projekte in
der Stadt Augustusburg zu installieren, die Digitalisierung fur die Men-
schen erlebbbar und besser nutzbar machen sollen. So sollen z. B. die
digitale Bildung verbessert werden, Online- und Computerkurse fir alle
Altersgruppen (Fokus auf Senioren) angeboten und Unternehmen und
Start Ups nach Augustusburg gebracht werden. Augustusburg soll ein
Entwicklungsstandort fir Applikationen (Apps) und Lésungen werden,
die das Leben in einer Kleinstadt zukunftssicher und leichter machen
kdénnen.

In diesem Rahmen ist bereits 2018 die Plattform www.meinaugustus-
burg.de ins Leben gerufen worden, eine Art digitaler Marktplatz, um
die Burgerlnnen besser und leichter teilhaben zu lassen an Entwick-
lungen in der Stadt. Dort konnten 2018 und 2019 Projekte von den Bur-
gerlnnen vorgeschlagen werden und mithilfe eines fest eingeplanten
Etats der Stadt umgesetzt werden .

13 Vgl. digitale.offensive.sachsen.de/Breitbandausbau
14 Vgl. eins.de/Augustusburger erhalten Internet in Lichtgeschwindigkeit
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Hinzukommt eine Website, die von der Stadtverwaltung selbst entwi-
ckelt und programmiert wurde. So enstand eine Plattform, Uber die die
Birgerinnen direkt mit dem Amtsleiter, dem Blrgermeister oder dem
Bauhofchef in Kontakt treten kdnnen und die die Bearbeitung der An-
liegen transparent wiedergibt.

Auch die im Lehngericht vergebenen Kunstlerresidenzen z. B. fur ei-
nen digitalen Stadtschreiber stehen im Zusammenhang mit dem Pro-
jekt #diStadt.”

Wirtschaft und Tourismus

Friher war Augustusburg eine Handwerkerstadt. Mit der Eisenbahn-
verbindung Chemnitz-Fl6ha-Annaberg und dem Beginn der Industria-
lisierung entlang der Zschopau bekam auch Augustusburg mehr Be-
deutung.

Dartber hinaus blieb die Stadt gepragt von zahlreichen Handwerksbe-
trieben. Vom strukturellen Wandel nach 1990 waren vor allem die Be-
triebe in der Zschopau-Aue betroffen. Einige Betriebe im Ortsteil Erd-
mannsdorf wurden geschlossen. Deren Riickbau oder Nachnutzung
ist noch nicht abgeschlossen. Groliere Gewerbegebiete wurden bisher
nicht ausgewiesen.

Allerdings sind einige der an den Altstandorten weitergefiihrten Ge-
werbebetriebe heute wichtige Wirtschaftsunternehmen der Stadt, wie
z.B. Flexitex in der ehemaligen Wattefabrik im Ortsteil Kunnerdorf oder
das Werk- und Sudienzentrum, Rosskopf & Partner und der Metallbau
Onnen Krieger im Ortsteil Hennersdorf. Auf dem ehemaligen Bahnhofs-
gelande in Erdmannsdorf wurde ein Gewerbestandort entwickelt, an
dem sich értliche Unternehmen neu angesiedelt haben.

Zukinftig sollen weiter raumliche und infrastrukturelle Vorausset-
zungen flr eine nachfrageeorientierte Entwicklung attraktiver Industrie-
und Gewerbestandorte geschaffen werden, die zur Ansiedlung neuer
sowie zur Erhaltung oder Umstrukturierung bestehender Gewerbebe-
triebe beitragen.16

Die Landwirtschaft bildet aufgrund der Anzahl der Betriebe sowie der
Flacheninanspruchnahme den wirtschaftlichen Primarsektor. Die we-
sentlichen Flachen innerhalb des Gemeindegebiets werden von Agrar-
genossenschaften bewirtschaftet. Aber es gibt auch zahlreiche Unter-
nehmen, die im Nebenerwerb geflihrt werden.

Im produzierenden Gewerbe als Sekundarsektor erscheint die Anzahl
von vier Betrieben relativ gering. Allerdings liegt die Anzahl der Be-
schaftigten hoher als z.B. im gesamten Bauhauptgewerbe.

Der Dienstleistungsbereich bildet den wirtschaftlichen Tertiarsektor. Er
hat hinsichtlich der Zahl der Betriebe sowie der vorhandenen Branchen-
vielfalt eine besondere Bedeutung. Der Tourismus stellt in der ganzen
Region einen wichtigen Wirtschaftsfaktor dar.17

Das lokale landschaftliche, stadtebauliche und kulturhistorische Po-
tenzial bietet ideale Voraussetzungen fiir eine weitere Entwicklung von
Tourismus und Fremdenverkehr:

15 Vgl. distadt.de/#DIESTADT
16 Vgl. Fortschreibung Flachennutzungsplan 2017, S. 57
17 Vgl. Fortschreibung Flachennutzungsplan 2017, S. 58
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Augustusburg ist in ein regionales und Uberregionales Wander-, Rad-
und Reitwege-Netz eingebunden.

Stadt und Region gehoéren zu den Gebieten, die aufgrund ihres Land-
schaftscharakters und der vorhandenen kulturhistorischen Sehenswdr-
digkeiten bereits eine lange Tradition im Fremdenverkehr haben, die
kontinuierlich ausgebaut wurde und werden kann.

Folgerichtig setzt Augustusburg auf den Stadt- und Kulturtourismus.

Aktuell gibt es in Augustusburg finf Hotels und Pensionen. Die Stadt
verfugt hier allerdings kaum Uber Angebote der Kategorien 4 bis 5
Sterne bzw. mit gréRerer Bettenkapazitat. Die Verweildauer der Gaste
liegt im Durchschnitt bei unter zwei Tagen.®

Sehenswdirdigkeiten (Auswahl):

— Schloss Augustusburg mit Schlosspark und Hang-Garten
— historische Altstadt

— Stadtkirche St. Petri

— alte Spinnerei Erdmannsdorf

— Drahtseilbahn

Kulturelle Einrichtungen:
— mehrere Museen innerhalb des Schlosses Augustusburg
— Schlosstheater

18 Vgl. Fortschreibung Flachennutzungsplan 2017, S. 123 ff
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ALTES LEHNGERICHT
Bestandsaufnahme und aktueller Stand

DIE ALLEINSTELLUNGS-

SCHLOSS-TOURISMUS
+ KUNSTLER-RESIDENZEN

DIE PROJEKTCHRONIK

2017

Seit Februar im Besitz der BRES AG, im November erste Begehung mit Brandschutzplanerin

Oktober 2018

Grindung des Vereins Auf weiter Flur e.V.

Marz 2019 Gewinner des simul+ Ideen-Wettbewerbs: Im Kooperation mit der Stadt Augustusburg wird
die Idee eines 2-Jahrigen Residenzprogramms flir die Anwendung digitaler Technologien flr
das Gemeinwohl in Augustusburg mit 450.000 Euro pramiert.

Mai-August Renovierung einer Wohnung im Wohntrakt fir Kiinstlerin (permanent)

2019 Renovierung und Einrichtung der Kinstlerwohnung (short-term) im Vorderhaus

Seit April Beginn des Residenzprogramms und Bezug der Residenzwohnungen mit 3 KinstlerInnen

2020 und niedrigschwellige Nutzung des Vorderhauses Lehngericht als Atelier, Ausstellungsort,
Medienfassade.

Mai-Juli 2020 | Erweiterte Hofnutzung durch Verbindung zum Nachbargarten und mit Bau einer einfachen

AuBenkliche. Besuch des Landwirtschaftsministers Sachsen.

August 2020

1. Initiativeinsatz WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Ab Oktober Beginn des 2.Residenzzeitraumes mit neuem 3er-Team, Herausforderung keine Heizung im

2020 Lehngericht im Winterhalbjahr, Nutzung einer leerstehenden Wohnung im 1.0G Vordertrakt
als Atelier durch eine Residenzklinstlerin.

November Gesprachsrunde ,stadt+finden™ mit Kinstlern und Augustusburgern als Teil der Online Kon-

2020 ferenz ,Frankfurter Forum Junges Theater" im groBen Saal. Reparatur Dachschaden Winter-

garten.

Februar 2021

Wasserschaden in der Eisdiele (beseitigt), Einsicht in das Bauaktenarchiv Freiberg, keine
Unterlagen zum Brandschutzkonzept des Umbaus von 1971

seit Marz Konzept fir FabLab mit Praktikantin erarbeitet und erste Schritte zur Reaktivierung der
2021 Elektrik in ehemaliger Gaststatte und Saal
April 2021 Ankunft der 3. Residenten

August 2021

2. Initiativeinsatz WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land
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- 2.5 Hartelhaus — Schneeber
HARTELHAUS d
SCHNEEBERG Die Stadt Schneeberg wurde vor 550 Jahren als Zusammenschluss

mehrerer Gemeinden gegrindet. Ausléser war der ,Berggeschrey” —
die sich schnell verbreitende Kunde von grof3en Erzfunden.

Der Abbau von Silber und Kobalt hat die Stadt reich gemacht und so-
mit gepragt. Schneeberg verfugt Uber eine Vielzahl von beachtenswer-
ten Barockgebauden mit hohem baukulturellem Wert. Das Hartelhaus
steht in dieser Reihe.

Die Stadt liegt mitten im Erzgebirge und ist somit fir den regionalen
und Uberregionalen Tourismus von Interesse. Die Hauptsaison ist die
Weihnachtszeit. Markant fur die Silhouette ist die Uber der Stadt thro-
nende St. Wolfgangskirche. Schneeberg gehdrt seit 2019 zu UNESCO-
Welterbe ,Montane Kulturlandschaft Erzgebirge/Krusnohofi*.

Das barocke Hartelhaus in Schneeberg Der Marktplatz

Stadtzentrum von Schneeberg ... in der Nachbarschaft vom Hartelhaus

Ehemaliges Bergmagazin Das barocke Schmeilhaus
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Bergstadt Schneeberg
Einige fir die Stadt wichtigsten Eckdaten sind nachfolgend in einem DIE GESCHICHTE
kurzen historischen Abriss dargestellt.!

1 Quelle: bergstadt-schneeberg.de

12 Jh. Neustadtel, Griesbach und Lindenau werden von ostfrankischen Bauern um 1200 gegriin-
det. Mit der Zinnseiffnerei in Neustadtel begann der dlteste Bergbau (1316 erstmals
erwahnt).

1471 Reiche Silberfunde flihren zur Griindung des Ortes Schneeberg.

1481 Schneeberg wird das Stadtrecht mit den Privilegien einer freien Bergstadt verliehen.

Uber Jahrhunderte bestimmt der Bergbau die Entwicklung und die Geschichte der Stadt.

1483 bis 1485 | Der Filzteich wird als eine der dltesten Talsperren Sachsens fir bergbauliche Zwecke
angelegt. Heute ist der Stausee ein beliebtes Naherholungszentrum.

1516 bis 1540 | Bau der St. Wolfgangskirche - weithin sichtbares Wahrzeichen der Stadt und eines der
groBten Gotteshauser in Sachsen.

18 Jh. Schneeberg ist Garnisonsstadt der sachsischen Infanterie.

1719 Der groBe Stadtbrand vernichtet das Stadtzentrum, das danach im Stil des Barock neu auf-
gebaut wird. Seitdem ,,Barockstadt des Erzgebirges".

1878 Grindung der Koniglichen Spitzenkloppelmusterschule - Beginn der Schul-Ge-
schichte fiir Gestaltung in Schneeberg.

1920 Grindung einer stadtischen Schnitzschule Neustadtel als erste Schnitzschule des Erz-
gebirges. Sie besteht bis heute fort.

1962 Bildung der Fachschule fir Angewandte Kunst Schneeberg mit der Ausrichtung ftir Holz-
Textil- und Modegestaltung. Hinzu kommt 1988 eine AuBenstelle in Markneukirchen fir
den Bereich Musikinstrumentenbau. 1992 geht die Fachschule als Fakultat Angewandte
Kunst Schneeberg in der damals gegriindeten Hochschule fiir Technik und Wirtschaft Zwi-
ckau, der heutigen Westsachsischen Hochschule Zwickau, auf.

Bereits Schneeberg wird in die Forderprogramme ,Stadtebauliche Erneuerung® und ,Stadtebau-
1989/90 licher Denkmalschutz" aufgenommen. In dem 16 ha groBen Gebiet werden bis zum Jahres-
ende 2002 bereits 26 Mio. € an Férdermitteln zum Einsatz gebracht.

1996 Bildung des Stadteverbundes ,Silberberg®, bestehend aus den Kommunen Aue, Bad Schle-
ma, Lauter-Bernsbach, L6Bnitz, Schneeberg und Schwarzenberg.

2008 SchlieBung der Bundeswehr-Kaserne. Ende der 300- Jéhrigen Geschichte Schneeberg als
Ganisionsstadt.

2019 Bergbaulandschaft um Schneeberg & Neustadtel wird zum UNESCO Welt-Kulturerbe

A

~Montane Kulturlandschaft Erzgebirge/Krusnohofi" ernannt.

2020 Grindung des Kulturvereins ,Trubel in der Poche"™ im Siebenschlehener Pochwerk (1752/53)
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DIE STRUKTUR

Stadt Schneeberg

Landkreis

Erzgebirgskreis

LEADER-Region

Westerzgebirge

Raumkategorie

Verdichtungsraum
Chemnitz-Zwickau

Flache etwa 23 km?
Einwohner: 13.910 (10/2021)
BevD. ca. 605 EW/km?
Gliederung: 3 8T, 1 OT / 8 Stadt-

quartiere

Regionale Einordnung und Anbindung

Schneeberg liegt an der nord-westlichen Grenze des Erzgebirgskreis
an der Silberstral3e. Nachbargemeinden sind u.a. Aue-Bad Schlema im
Osten, Zschorlau im Suden, Hartmannsdorf bei Kirchberg (Landkreis
Zwickau) im Westen und Langenwei3bach im Norden (Landkreis Zwi-
ckau). Mit der unmittelbaren angrenzenden grof3en Kreisstadt Aue-Bad
Schlema ergibt sich ein gemeinsamer hochverdichteter Siedlungsraum.
Bestimmte Aufgabenbereiche werden als Teil des Zusammenschlusses
~Stadtebund Silberberg” gemeinsam bearbeitet.!

In Schneeberg kreuzen sich die Bundesstrale B93 und B169, die auch
als HaupterschlieBungsachsen und Verbindung ins Umland dienen.
Uber die B93 gelangt man in ca. 20 Autominuten zur Autobahn A72 in
Richtung Chemnitz und Plauen. Die Stral3e ist aber auch an mehre-
ren Stellen direkt mit der Altstadt verbunden. Bis zur groRen Kreisstadt
Zwickau sind es ca. 30 Minuten Fahrzeit, nach Chemnitz sind es ca. 50
Minuten.

Stadt- und Ortsteile ST Schneeberg, . . . . )
ST Neustadtel, Schneeberg verfligt Uber kein eigenes Stadtbusangebot, wird aber
ST Griesbach, Uber den Regionalbusverkehr des Regionalverkehr Erzgebirge (RVE)
OT Lindenau bedient. Ebenso ist auch kein Anschluss an das Eisenbahnnetz vor-
Quartiere Schneeberg, handen. Der nachste Bahnhof befindet sich in im ca. 7 km entfernten
Neustadtel, Bad Schlema bzw. in Zwickau.
Griesbacher
Eiggk'zlifzesr;d' Griin- und Freiraumstruktur
ring,'Griesbach, Schneeberg befindet sich auf einer Hohe von 470m Gber NHW, der
Lindenau, Wolf- Kern der Stadt auf dem namensgebenden Schneeberg. Die Stadt ist
gangmafien umgeben von dem Gleesberg und dem Keilberg. Innerhalb der Stadt
befinden sich neben dem Schneeberg auch noch der Wolfsberg und
der Muhlberg.
1 Vgl. SUV Dresden, S. 9
LK Mittelsachsen
- AR
A4 =7 @36Min.
rimrgtschau &

’/ '\’\\ ‘Augustusburg

SACHSEN

LK Erzgebirgskreis |

Aue / |/_

! SCHNEEBERG @) o o~

Abb. 26: Regionale Einordnung von Schneeberg und die Entfernung zu Zwickau und Chemnitz, eigene Darstellung
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Stadtstruktur, Stadtsanierung und Stadtentwicklung

Durch eine kompakte Stadtstruktur weist Schneeberg nur geringe
Entfernungen innerhalb der Altstadt und auch in der Verknipfung zu
den angrenzenden Wohn- und Siedlungsgebieten auf. Wichtige Sied-
lungsschwerpunkte sind die Wohngebiete nérdlich angrenzend an die
Altstadt (Griebacher Hang, Alte Siedlung und Keilbergring) sowie der
Stadtteil Neustadter sudlich der Altstadt.2

Denkmalschutz: Die Barockstadt des Erzgebirges

Schneeberg verfiigt insbesondere im Stadtgebiet, aber auch in den an-
deren Quartieren Uber einen hohen Anteil an Gebauden, welche unter
Denkmalschutz stehen. Die historische Altstadt ist gepragt durch baro-
cke Bauweise (Beinamen ,Barockstadt des Erzgebirges®).

Besonders viele Kulturdenkmale weisen das Stadtgebiet und der Orts-
teil Neustadtel, aber auch die eher dorflich gepragten Ortsteile Gries-
bach und Lindenau auf.3

Dennoch hat Schneeberg im Laufe der Jahre bereits viele Kulturdenk-
male wegen mangelhafter Bausubstanz und daraus resultierendem Ab-
bruch verloren. Einige Gebaude konnten mithilfe des Férderprogramms
.Stadtebaulichen Erneuerung® auch erhalten und einer dauerhaften
Nutzung zugefiihrt werden wie z. B. die Geitner-Villa (Wohnnutzung),
und das ,Goethehaus” am Markt (Wohnnutzung mit Gaststatte).

Aber es besteht weiterhin Sanierungsbedarf in der Altstadt, so zum
Beispiel fur das Gebaudeareal unmittelbar westlich des Rathauses,
wozu auch das Hartelhaus zahlt.

2 Vgl. SUV Dresden, S. 9
3 Vgl. INSEK Schneeberg 2025, S. 23 ff

lochschule Zwickau/ Bad
Fakultdt Ahgewandge Kunst Schneeberg Schlema

169

-

Legende
- Griin- und Freifliche
Orts-/Stadltteil

W Stadtgrenze

Richtung ®  Sehenswiirdigkeiten/
Rodewisch Besonderheit

Abb. 27: Stadt Schneeberg: Stadtgebiet, Griinflachen, Ortsteile und Lage des Hartel-
Haus/Maker-Haus, eigene Darstellung
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Schneeberg, Stadt

Wohnen und Mieten
Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept ,Schneeberg 2025 aus dem
Jahr 2018 sind Stadtentwicklungsstrategien aufgezeigt, die u. a. auch
das Quartier betrachten, zu dem auch das Hartelhaus zahlt. Darin heil3t
es wie folgt: ,Diese beiden Gebiete sind insbesondere von privatem
Geschosswohnungsbau gepragt, der anhand seiner groftenteils denk-
malgeschiitzten Bausubstanz einen hohen Wohnkomfort bietet. Durch
Sanierungsmalnahmen an den Wohngebauden, vorrangig auch im
stadtischen Erhaltungsgebiet, wurde die Atrraktivitat dieser Gebiete
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 auch als Wohnstandort in den letzten Jahren spurbar erhdht. Dadurch
hat sich auch der Altersdurchschnitt der Bewohner in den Gebieten
Abb. 28: Bevolkerungsentwicklung in Schnee- durchmischt. Aufgrund der umfangreichen SanierungsmaRnahmen im
berg seit 1990, _Quelle. Statistisches Landes- Quartier 1 (Stadtgebiet Sch b ist hi in leichter Ansti d
amt Sachsen, eigene Darstellung gebiet Schneeberg) ist hier ein leichter Anstieg der
Bevolkerung zu verzeichnen. Mit der hohen Summe an Férderung im
Erhaltungsgebiet konnten seit 1991 viele stadtebauliche Misstande be-
hoben werden. (...)*

Im Vergleich der aktuellen Mietkosten fir Wohnungen bezahlt man in
Schneeberg in etwa die selben Mieten wie in den Nachbarorten sowie
im Durchschnitt im Erzgebirgskreis. Im ca. 30 min entfernten Zwickau
liegt der durchschnittliche Mietpreis/qm etwa 50 Cent, im etwas weiter
entfernten Dresden schon etwa 2,50 Euro hdher.

Einwohnerentwicklung und Arbeitsplatze

Die Einwohnerentwicklung seit 1990 wird im INSEK 2025 beschrieben:
»Mit der politischen Wende 1990 trat ein starker Bevdlkerungsriickgang
ein, der u. a. aus der abrupten Schlieung des Bergbaus und dessen
Zulieferer resultierte, was zu einem starken Arbeitsplatzverlust fiihrte.
Die Folge aus den fehlenden Arbeitsplatzen war ein hoher Abwande-
rungsgrad in die alten Bundeslander.“> Hinzu kam laut INSEK ein extre-
mer Riickgang der Geburten.

Seit 1990 bis heute hat die Stadt Schneeberg fast 35% seiner Ein-
wohnerlnnen verloren, bis 2012 prozentual fast doppelt so viel Einwoh-
nerlnnen wie der Freistaat Sachsen im vergleichbaren Zeitraum. Und

4 INSEK Schneeberg 2025, S. 77
5 INSEK Schneeberg 2025, S. 14

8

Dresden Zwickau Chemnitz Schneeberg Aue-Bad Schlema  Erzgebirgskreis

Abb. 29: Netto-Kalt Mietpreise €/m? im Vergleich in: Dresden, Zwickau, Chemnitz,
Schneeberg, Aue-Bad Schlema sowie im Erzgebirgskreis im Durchschnitt im 4. Quartal
2021, Quelle: immobilienscout24, eigene Darstellung
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die Prognosen sehen flr die Stadt Schneeberg bis zum Jahr 2035 ei-
nen weiteren Bevolkerungsriickgang im besten Fall von 4,9% und im
schlechtesten Fall von bis zu 10 % gegeniber 2018.6

In Schneeberg gab es zum Stichtag 30. Juni 2020 5.133 SV-Beschaf-
tigten am Wohnort, darunter 3.641 Auspendler und dementsprechend
1.492 Nichtpendler. Unter den Auspendlern hatten 2.076 ihren Arbeits-
ort innerhalb des Kreises und 1.565 auflierhalb des Kreises. Unter den
2.037 Einpendler nach Schneeberg, hatten 1.490 ihren Wohnort in-
nerhalb des Erzgebirgskreises und 547 ihren Wohnort auRerhalb des
Kreises.”

Soziale Infrastruktur

Aus dem Zwischenbericht zum Verkehrskonzept fur die Altstadt: ,Die
Stadt Schneeberg ist im Sinne der Regionalplanung dem zentraldrtli-
chen Verbund ,Stadtebund Silberberg“ zuzuordnen, der als Mittelzen-
trum ausgewiesen ist. Ohne den ,Stadtebund Silberberg® ist Schnee-
berg ein Grundzentrum im Verdichtungsraum. Die Altstadt selbst ist der
zentrale innerstadtische Versorgungs- und Dienstleistungsstandort,
hier sind wesentliche Einzelhandels-, Gastronomie- und Verwaltungs-
einrichtungen konzentriert.“®

Insgesamt verfligt Schneeberg Uber ein gut ausgebautes und breit
gefachertes Schulangebot. Einige Schulformen sind sogar mehrfach
vertreten. Besonderes Alleinstellungsmerkmal ist die Hochschule des
Fachbereichs Angewandte Kunst der Westsachsischen Hochschule
Zwickau, die bzgl. des Standorts eine Seltenheit im I&ndlichen Raum
darstellt.

Aulerdem existiert ein Internat in Schneeberg, welches von den Schi-
lern und Auszubildenden des Gymnasiums, des Berufschulzentrums
sowie weiteren Einrichtungen aus anderen Stadten und Gemeinden
des Landkreises besucht wird. Im Bereich Kinder- und Seniorenbetreu-
ung ist die Stadt Schneeberg ebenfalls gut aufgestellt:

Die Stadt verfugt Uber insgesamt funf Kindertagesstatten, ein Kinder-
haus (inkl. Kita, Krippe und Hort) sowie drei weitere Horte und drei
Senioreneinrichtungen.

Daruber hinaus hat die Stadt ein solides Gesundheitswesen aufzuwei-
sen, mit einer Poliklinik, einem Diabetikerzentrum und rund 36 Allge-
mein- und Fachmedizinerlinnen.

In Schneeberg gibt es vier Kirchen und Religionsgemeinschaften so-
wie eine Vielzahl an Vereinen, besonders im sportlichen Bereich.
Hervorzuheben ist hier der noch junge Kulturverein ,Trubel in der Po-
che®, der sich bereits frihzeitig in Zusammenarbeit mit der Stadtver-
waltung Schneeberg Gedanken Uber mdgliche Nutzungskonzepte von
leerstehenden Gebauden in Schneeberg gemacht hat und in diesem
Zusammenhang auch auf der Suche nach Raumen fir Werkstatt und
Ateliernutzung im eigenen Interesse ist:.

,Das Siebenschlehender Pochwerk in Schneeberg ist ein Industrie-
denkmal, welches auch die Rdume des Kulturvereins beherbergt. Der
Kulturverein mochte das Pochwerk dauerhaft beleben und fur Kultu-
rinteressierte 6ffnen. Das charmante Areal soll zu einer festen Instanz

6 bevoelkerungsmonitor.sachsen.de/7. Bevolkerungsvorausberechnung
7 Statistisches Landesamt Sachsen/Pendlerverhalten
8 SUV Dresden, S. 9
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werden, in der Menschen sich begegnen, Kreativitdt wachsen und ein
Austausch von Tradition und Moderne erfolgen kann. Neben regelma-
Rigen Workshops soll jahrlich ebenfalls ein Kunst- und Kulturfestival
stattfinden.*®

Schneeberg verfligt zudem Uber eine umfangreiche liberregional be-
deutsame Veranstaltungsstruktur, u. a. mit der internationalen Kirchen-
musikreihe in der St. Wolfgang Kirche, dem Schneeberger Lichtelfest
mit grol3er Bergparade, den Flhrungen im Besucherbergwerk ,Weiller
Hirsch* und den Ausstellungen im Museum fiir bergmannische Volks-
kunst.

Wirtschaft und Tourismus

,Das Gebiet der Gemarkungen der Bergstadt Schneeberg ist durch
eine 800 jahrige Bergbautradition gepragt. Dieser Bergbau hat auf ei-
ner Flache von ca. 8 km? seine Spuren eindrucksvoll hinterlassen. Er
ist deshalb heute nicht nur unter dem Gesichtspunkt der einstigen Blite
einer wohlhabenden Stadt zu sehen, es sind auch grof3e unterirdische
Hohlrdume entstanden.“™°

9 Ehrenamt in Sachsen: Trubel in der Poche e.V.
10 INSEK 2025, S. 48

Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Chance fiir und mit der Kreativiwrtschaft

WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Schneeberg im Vergleich

SOZIALE INFRASTRUKTUR
@ mit dem Erzgebirgskreis und Sachsen

Einwohner pro 1 Kita und/oder Hort Einwohner pro 1 Grundschule Einwohner pro 1 Oberschule

Sachsen @ Erzgebirgskreis @ Schneeberg © Sachsen @ Erzgebirgskreis @ Schneeberg © Sachsen @ Erzgebirgskreis @ Schneeberg

Einwohner pro 1 Berufsschule Einwohner pro 1 Gymnasium

Quelle: statistik.sachsen.de
@ sachsen @ Erzgebirgskreis @ Schneeberg © Sachsen @ Erzgebirgskreis @ Schneeberg (Daten von Dez. 2019 und Nov. 2020)

LEIIK Leipziger Institut fir Kommunikation gGmbH - www.leiik.de

Abb. 30: Auszug aus der Prasentation zum 2. Initiativeinsatz Stand Potentialanalyse: Soziale Infrastruktur - Schneeberg im Vergleich mit
dem Erzgebirgskreis und Sachsen, eigene Darstellung
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Nach der Silberbergbauphase in der zweiten Halfte des 15. Jahrhun-
derts erlangte die Bergwerksférderung von Kobalt weltweit Bedeutung.
Das Erz ist Grundlage fur die berihmte Farbe ,kobaltblau®, welche u.a.
fur MeiBner Porzellan verwendet wurde. Das Neustadtler Grubenfeld
wurde zum weltgrofiten Fundort.

Die Bergbaulandschaft um Schneeberg und Neustadtel gehdrt heute
UNESCO Welt-Kulturerbe

Die Stadt liegt in unmittelbarer Nahe zu einem der wichtigsten Cluster
der Metallverarbeitung im Freistaat Sachsen. Hervorragende Kompe-
tenzen in den Bereichen Automotive (Zulieferung und Dienstleistung im
Bereich der Automobilindustrie), Anlagen- und Maschinenbau zeich-
nen die Region um Chemnitz und Zwickau aus.

In Schneeberg gibt es zwei wichtige Gewerbestandorte:

1. Gewerbegebiet Gerichtsberg mit ca. 44,70 ha (netto)

— voll erschlossenes Gewerbegebiet im Norden der Stadt

— die groBten Flachenanteile befinden sich im Eigentum der Stadt und
werden durch die Stadtverwaltung vermarktet

2. Wohn- und eingeschranktes Gewerbegebiet Neustadtel mit ca.
12,56 ha (brutto); 5,58 ha (netto)

— Das Gewerbegebiet (mit hohem Anteil Durchgriinung) wird im Nor-
den, Osten und Suden von der B 169 begrenzt

Auf der Gesamtgemarkung befinden sich 1.164 ha landwirtschaftliche
Nutzflache (817 ha = 45 % des Stadtgebietes; 347 ha = 67 % der Ge-
markung Lindenau). Das sind 50 % der Gesamtflache. Die Landwirt-
schaft besitzt damit auch fur das Orts- und Landschaftsbild traditionell
eine grol3e Bedeutung.

Der Tourismus ist ein wichtiger Wirtschaftsfaktor fir Schneeberg. In
der Stadt gibt es drei Hotels und vier Pensionen, ein Kinder- und Ju-
genderholungszentrum sowie vier Campingplatze. Zusatzlich werden
mehr als zwanzig Ferienwohnungen privat vermietet.

Sehenswirdigkeiten (Auswabhl):

— historische Altstadt

— neogotische Rathaus mit einem im 21. Jahrhundert neu angebrach-
ten Porzellanglockenspiel aus Meil3ner Porzellan

— St.-Wolfgangs-Kirche am Schneeberg

— Bismarckturm am Keilberg

— Koéhlerturm am Gleesberg

— Chinesische Pagode am Muhlberg (1771)

Im Rahmen des UNESCO-Welterbe Montanregion Erzgebirge/Krus-
nohori besteht seit Januar 2020 eine Kooperation mit der Gemeinde
Schwarzberg zur ,gemeinsamen Prasentation der Welterbe-Bestand-
teile und deren Objekte*.

Laut der Website von Schneeberg wollen Schwarzberg und Schnee-
berg eine ,Vorreiterrolle ibernehmen und Schrittmacher fir das West-
erzgebirge sein.“"

11 Vgl. bergstadt-schneeberg.de
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Im Vergleich der Unternehmensniederlassungen nach Wirtschafts-
abschnitten aus 2020 macht den grofsten Anteil die Branche Handel,
Instandsetzung und Kfz-Reparatur mit 21% der Firmen aus, danach
kommt das Baugewerbe mit 16% und das Gesundheits- und Sozialwe-
sen mit 13%. Immerhin 3% der Unternehmensniederlasssungen geho-
ren zum Sektors Kunst, Unterhaltung und Erholung.

@ \Verarbeitendes Gewerbe

® Baugewerbe

@ Handel, Instand. und Reparatur KfZ

@ Gastgewerbe

@ freie. wissenschaft. und techn. Dienstleistungen
@ Gesundheits- und Sozialwesen

@® Kunst, Unterhaltung, Erholung

©® Andere

Abb. 31: Anteil der Unternehmensnieder-
lassungen nach Wirtschaftsabschnitten in
Schneeberg, Stand 30.09.2020
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DIE ALLEINSTELLUNGS-
MERKMALE

HOCHSCHULE + CO-WORKING

Projekt Hartelhaus
Bestandsaufnahme und aktueller Stand DIE PROJEKTCHRONIK

August 2020 | 1. Initiativeinsatz WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land mit Gebdudeauswahl
(Konzeptionelle und technische Ergebisse s. a. folgende Seiten)

vor Septem- Gesprache zum Kauf der Gebdaude Firstenplatz 1/ 2 (ehemalige Schmidtbank + Hartelhaus)
ber 2020 und Priifung des Erwebs Bergmagazin, Kreativstammtisch im Pochwerk

September Stadtrate stimmen dem Kauf der Gebdude zu, im Hartelhaus ist vor allem der Taubenbefall
2020 einzugrenzen bzw. zu unterbinden durch VerschlieBen der Offnungen, Finanzierungsmég-

lichkeiten werden recherchiert

Januar 2021 Ubergang des Geb&udes zum 01.01.2021 in das Eigentum der Stadt Schneeberg, Termin
mit Prof. Jacob Strobel und Prof. Vent mit Stundenten vor Ort

Marz 2021 Konkrete Konzepterstellung fiir die Erstellung einer Bauplanung
Bereitstellung von Strom und Wasser
Erarbeiten eines Sicherheitskonzeptes flir die temporare Nutzung

Juni 2021 Urspriingliche Planung, beide Gebaude Flrstenplatz 1 + 2 zusammen als Basis touristischer
Infrastruktur zu behandeln, wurde verworfen. Die Gebdude werden jetzt separat voneinan-
der geplant. Fir den Bau des ,Makerhauses" sollen Férdermittel Gber die Stadtebauforde-
rung generiert werden.

Derzeit findet eine tempordre Ausstellung im ,Makerhaus" statt

Das Gebaude ist entrimpelt und besenrein.

Thomas Schubert, Dipl. Bauingenieur berat bzgl. Statik und Sicherheit: z. B. wurden Stege
gebaut, weil die Decken nicht betreten werden durfen.

Es hat eine Brandverhltungsschau stattgefunden, dbzgl. werden noch Fluchtwege ausge-
schildert und Feuerléscher aufgestellt.

Strom ist mittels Baustromverteiler installiert, der Wasseranschluss ist noch intakt.

Juli 2021 2. Initiativeinsatz WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

April 2022 Fakultdt Angewandte Kunst Schneeberg — Gestaltung, Ausstellung Halle CO1 im Tapeten-
werk in Leipzig als Rahmen des WAL-Abschlussworkshops
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2.6 Schlachthof — Glauchau
SCHLACHTHOF___
GLAUCHAU Glauchau ist eine GrofRe Kreisstadt im sachsischen Landkreis Zwi-

ckau. Die Stadt hatte ihre Blute zur Zeit der Hochindustrialisierung in
Deutschland und war ein bedeutender Standort der Textilindustrie. Vie-
le Gebdude aus dieser Zeit wie z. B. zahlreiche Wohn- und Geschéafts-
hauser, grofe Industrieareale wie der hier zu betrachtende Schlachthof
oder auch der Bahnhof pragen das Stadtbild von Glauchau und die
Er- und Unterhaltung dieser Zeit-Zeugen bedeuten fur die Stadt eine
grol3e Herausforderung. Mit der Doppelschlossanlage Hinter- und For-
derglauchau im Stil der Frihrenaissance verflugt Glauchau darlberhi-
naus zusatzlich Uber einen in Sachsen einzigartigen Schlosskomplex.

Der Schlachthof in Glauchau Villa im Schlachthof

Kunst im Schlachthof (Martin Ron, 2012) Werkstattgebaude

Wohnen in der Nachbarschaft Zufahrt zum Schlachthof
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Kreisstadt Glauchau
Einige fur die Stadt wichtigsten Eckdaten sind nachfolgend in einem
kurzen historischen Abriss dargestellt.!

DIE GESCHICHTE

1 Verschiedene Quellen: glauchau.de, wikipedia.org

1170/80 Muldenléander Hermann von Schénburg lasst die Burg Gluchowe als Vorganger des Schlosses
Hinterglauchau errichten.

Die Schonburger erwerben die Herrschaft Glauchau und Lichtenstein, die Bereiche Meera-

ne und Waldenburg, sowie die Grafschaft Hartenstein. Als Stadt-, Grund- und Landesherren
besitzen sie die Gerichtsbarkeit und sorgen fiir einen planmaBigen Ausbau der Stadtanlage

Glauchau.
1240 Urkundliche Ersterwahnung Glauchaus als ,Gluchowe"
1256 Ersterwahnung Stadtkirche ,,St. Georgenkirche".

Sie wurde 1712 im Stadtbrand zerstoért und 1726-28 wieder aufgebaut.

um 1400 Entstehung des ersten Rathauses. Es dient gleichzeitig als Kaufhaus, Salzschank, Ratskeller
und Tanzsaal. Stadtbrande von 1630, 1712 und 1813 vernichteten u.a. das Rathaus. Seit 1819
ist es in der jetzigen Form wieder aufgebaut.

ab 1470 Erbauung des Renaissanceschlosses , Hinterglauchau®.
Um 1525 wurde das Schloss ,,Forderglauchau™ als Erweiterung des Kernschlosses erbaut
und gilt als altester Renaissance-Schlossneubau im mitteldeutschen Raum.

1528 Leinenweber nehmen den Innungsbrief von Ernst II entgegen.
Das Tuchmacherhandwerk stand in Glauchau bereits im 14. Jh. wirtschaftlich im Vorder-
grund.

Beginn 17. | Glauchau wandelt sich von einer Ackerbiirgerstadt zu einer Handels- und Gewerbestadt.

Jh.

1824 Beginn der industriellen Entwicklung mit dem Aufstellen der ersten Spinnmaschinen. Glauchau
wird zur Industriestadt.

1842 Eréffnung Rudolf-Virchow-Klinikum Glauchau, ehemaliges Kreiskrankenhaus.
Heute ist es ein Krankenhaus der Regelversorgung mit 325 Akutbetten und 30 tagesklinischen
Platzen. Trager ist der Landkreis Zwickau.

1857 Beginn der Wasserversorgung aus einer zentralen Leitung. So etwas hatte in dieser Zeit in
Deutschland nur die Stadt Hamburg.

Bereits Eisenbahnanschluss Glauchaus an die Strecke Chemnitz-Zwickau.

1989/90 Dabei entstand auch die Eisenbahnstrecke nach GoBnitz, 1875 folgte die Muldentalbahn.

1892/93 Errichtung des Reichspost- und Telegrafenamtes

1913 Glauchau wird mit dem Bau einer Kaserne Garnison der Sachsischen Armee und daraufhin
Garnisonstadt der Wehrmacht und nach 1945 bis 1993 fir die sowjetischen/russischen Trup-
pen in Deutschland.

1994 Glauchau erhalt den Status GroBe Kreisstadt.

2015 Stadt feiert 775. Jubilaum
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DIE STRUKTUR

Kreisstadt Glauchau

Landkreis Zwickau

LEADER-Region

Schonburger Land

Raumkategorie Verdichtungsraum

Chemnitz-Zwickau

Flache etwa 52 km?

Einwohner: 21.972 (10/2021)

BevD. 423 EW/km?

Gliederung: 15 0T

Ortsteile: Kernstadt + Alberts-
thal, Ebersbach,

Gesau, Hockendorf,
Holzel, Jerisau, Klein-
bernsdorf, Lippran-
dis, Niederlungwitz,
Reinholdshain, Ro-

Regionale Einordnung und Anbindung

Glauchau liegt in Westsachsen am Rand des Erzgebirgsbeckens auf
einer Hohe von 266 m 0. NHN (St. Georgen-Kirche) zwischen den
westsachsischen Stadten Zwickau (ca. 15 km) und Chemnitz (ca. 30
km). Die Stadt verfiigt mit der Anbindung an die A4 Uber eine gute Ost-
West-Verbindung im Fernverkehr. Mit dem Auto erreicht man Dresden
und Leipzig in jeweils nur etwas Uber einer Stunde. Dort sind auch die
nachstliegenden Flughafen zu finden.

Glauchau verfugt ber mehrere City-Buslinien (Liniennetzplan GC)
und ist im Uberregionalen Busverkehr angebunden. Auferdem wird
die Stadt Uber das Regionalbahnnetz der Mitteldeutschen Regiobahn
(MRB) der Transdev-Gruppe bedient. Es besteht ein Anschluss an die
S-Bahn nach Leipzig. Die Verbindung erfolgt derzeit noch mit Umstieg
in GORnitz, soll aber in Zukunft auch direkt erfolgen. Der Anschluss
an das Schienengiiterverkehrsnetz erfolgt Gber den Guter-Umschlag-
bahnhof.1

Griin- und Freiraumstruktur: Der Riimpfwald

Glauchau umfasst 51,49 km?, wovon 20 km? den Rimpfwald aus-
machen — das mit 750 ha zweitgrolte, geschlossene Waldgebiet im
Erzgebirgischen Becken, welches auch als die ,griine Lunge® Glauchaus
bekannt ist und wovon 88 ha seit 1989 unter Naturschutz stehen
(Naturschutzgebiet ,Am Rimpfwald“)2. Mittlerweile besteht laut Stadt-
verwaltung Glauchau das Problem, dass ,durch UbermaRiges Zuwu-
chern bzw. durch die Verbuschung (...) Landschaft und Lebensraume
mit der Zeit bedroht werden. Hier wurden ,MalBnahmen zur Baum-
fallung wurden eingeleitet, um Wald wieder ,atmen*“ zu lassen.” AulRer-

1 Vgl. weberag-mbh.de
2 Vgl. wikipedia.org
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Abb. 32: Regionale Einordnung von Glauchau, Entfernungen zu Zwickau und Chemnitz,
eigene Darstellung
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dem soll eine Beweidung dabei helfen, ein ,(...) natirliches Gleichge-
wicht wieder herzustellen.“3

Allgemein wird der Raum zwischen Chemnitz und Zwickau laut Bun-
desamt fur Naturschtuz (BfN) als eine ,suburbane Landschaft/Land-
schaft mit hoher Siedlungsdichte” eingestuft, die umgeben ist von einer
»<Ackerdominierten Offenlandschaft* sowie einer ,Infrastrukturdomi-
nierten Landschaft®.4

Stadtstruktur und Stadtsanierung

Glauchau weillt eine pragende topografische Besonderheit auf. Die
Stadt wurde in der Muldenaue entlang einer Hangkante mit mehreren
Quereinschnitten errichtet. Sowohl die sieben bestehenden Higel als
auch die dazwischen liegenden Graben geben dabei die Morphologie
der Stadt vor. Die daraus resultierenden Hohenunterschiede zwischen
den Stadtbezirken fihren zu einer Unterteilung der Kernstadt in Un-
ter-, Mittel- und Oberstadt. Die Hangstruktur ,Prallhang®, welche als
Griinanlage wichtig fir das Siedlungsklima und die Lebensqualitat ist,
pragt zudem das Erscheinungsbild der Stadt und bestimmt u.a. deren
Struktur.5

Laut Integriertem Stadtentwicklungskonzept (INSEK 2030+) aus dem
Jahr 2016 wurde in den Jahren zuvor viel in die Gebaudesubstanz
Glauchaus investiert. Besonders in Wehrdigt und in der historischen
Kernstadt sind deutliche Sanierungserfolge auszumachen, sowohl bei

3 Anmerkung S. Krauss, Stadtverwaltung Glauchau, Erganzung der Potentialanalyse
4 Vgl. INSEK Glauchau 2030+, S. 18
5 Vgl. INSEK Glauchau 2030+, S. 84
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Abb. 33: Stadt Glauchau: Stadtgebiet, Griinflachen, Ortsteile und Lage des Schlacht-
hofes, eigene Darstellung
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offentlichen gesamtstadtisch bedeutsamen Gebauden und Freiflachen
als auch bei privaten Grundstiicken. Zudem wurden etliche Stralen-
und Platzsanierungen durchgefiihrt.6

Der grofite Handlungsbedarf besteht laut INSEK weiterhin bei den griin-
derzeitlichen Besténden in verschiedenen Strafenziigen u.a. auch in
der Schlachthofstral3e (als Hauptverkehrsstral’e im Verkehrsnetz von
Glauchau und wichtiger Verbindungsachse zur Innenstadt) samt Bahn-
hofsviertel. Diese gehdren alle zum Schwerpunktraum ,Scherberg®, in
welchem sich auch der ehemalige Schlachthof befindet.

Schwerpunktraum ,,Scherberg*

Das Quartier Scherberg bildet den norddstlichen Teil der Kernstadt und
ist als Fordergebiet SZP (Bund-Lander-Programm Sozialer Zusam-
menhalt—-Zusammenleben im Quartier gemeinsam gestalten) ,Scher-
berg — Nordliche Innenstadt” ausgewiesen. In dem Quartier besteht
besonderer Handlungs- und Entwicklungsbedarf, u. a. wegen Uberla-
gerung stadtebaulicher und sozialer Missstande.

Hier existiert zwar eine umfangreiche Wohnbebauung mit einem brei-
ten Angebot an Wohnformen, allerdings ist hier entlang der Schlacht-
hofstrafl’e eine inzwischen teilweise fragmentierte Blockrandbebauung

6 Vgl. INSEK Glauchau 2030+, S. 47 ff
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vertreten. Die Gebaude sind grofdtenteils im Privatbesitz. Nach zu
Beginn des Forderzeitraumes eher schleppend angelaufener Antrags-
stellung zeigt sich inzwischen eine gesteigerte Investitionsbereitschaft
unter den Privateigentimern. Dabei ist nicht eine Vielzahl von Antragen
zu verzeichnen, sonderrn wenige Antrdge mit héherem Investitionsvo-
lumen. Wichtige, das Stadtbild pragende Gebaudeensembles wie der
Schlachthof stehen aufgrund fehlender Nutzungskonzepte allerdings
leer.

Dennoch sprechen im Quartier Scherberg verschiedene institutionelle
Einrichtungen (bspw. das Landratsamt, das Kreisarchiv und die Feu-
erwehr) und eine grofe Auswahl an Einzelhandels-, Bildungs-, Sozial-
und Freizeiteinrichtungen fur eine flichendeckend hohe Lebensqualitat.
Zudem ist das Viertel gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden.
Allerdings erzeugen die StralRenprofile und das hohe Verkehrsaufkom-
men auf der Schlachthofstralle enorme Barrierewirkungen und beein-
trachtigen die Wohn- und Aufenthaltsqualitat aufgrund mittlerer bis ho-
her Larmbelastigung.

Diese Faktoren, welche die Attraktivitat des Wohnraums und seines
Umfelds durchaus stark beeintrachtigen kénnen, sind mdglicherweise
auch fur den vergleichsweise geringen Sanierungsgrad der Bausub-
stanz verantwortlich.

Neben der Auestral’e und der erweiterten Innenstadt gibt es hier die
hoéchste Arbeitslosen- und Leistungsempfanger-Quote in Glauchau, in
Verbindung mit einem hohen Anteil junger Bewohnerlnnen (inkl. hohem
Kinderanteil) sowie eine starke Bevolkerungsfluktuation, wobei die Ein-
wohnerentwicklung aktuell stagniert (0%).”

Erstes Initial war hier der 2020 eingeweihte neue Stadtteilpark als Teil
der ehemaligen Brachflache ,Palla-Areal” an der Schlachthofstrale.

7 Vgl. INSEK Glauchau 2030+
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Abb. 35: Netto-Kalt Mietpreise €/m? im Vergleich in: Dresden, Chemnitz, Zwickau,
Glauchau und im Landkreis Zwickau im Durchschnitt im 4. Quartal 2021, Quelle: immo-
bilienscout24, eigene Darstellung
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Glauchau, Stadt Wohnen und Mieten

Die Netto-Kaltmietpreise fur Wohnungen lagen in Glauchau im 4.

Quartal 2021 bei durchschnittlich 5,41 €/m? und damit ca. 20 Cent/m?

hoher als im Vorjahr und ebenfalls leicht Gber dem Durchschnitt des
26,000 Landkreises. Im Vergleich zu Zwickau konnte man in Glauchau etwas
glnstiger wohnen. Im Vergleich zu Chemnitz, der drittgroften Stadt in
Sachsen, war das Wohnen in Glauchau sogar etwas teurer. Insgesamt
22000 sind die Mietpreise in Glauchau seit 2018 um 9% gestiegen.

Der Kaufpreis fur Wohnungen aber lag in Glauchau im 4. Quartal 2021

T s 200 205 200 2015 200 bei durchschnittlich 1069 €/m2. Im Vergleich dazu lagen die Kaufpreise
in Chemnitz bei 1467 €/m? damit wesentlich hoher als in Glauchau.®

30.000

28.000

24.000

Abb. 36: Bvedlkerungsentwicklung in
Glauchau seit 1990, Quelle Statistisches

Landesamt Sachsen, eigene Darstellung Im INSEK wurde fiir 2030 das Ziel angegeben, dass vielfaltige Woh-
nungsangeot, das bereits besteht fur die Zukunft zu sichern und an
verschiedenen Bedarfe anzupassen bzw. auf unterschiedliche Anfor-
derungen vorbereitet zu sein. Das Gebiet ,Scherberg® soll u.a. durch
neue Grunvernetzung und gestaltete Strallenrdume zu einem stadte-
baulich attraktiven Wohn- und Arbeitsstandort entwickelt werden. °

Einwohnerentwicklung und Arbeitsplatze

Der Landkreis Zwickau ist mit 310.396 Einwohnern nach dem Erzge-
birgskreis (329.839 Einwohnerinnen), der bevolkerungsstarkste Kreis
in Sachsen und weist dariiber hinaus die hochste Bevodlkerungsdich-
te mit ca. 327 Einwohnerlnnen/km? auf. Innerhalb des Landkreises ist
Glauchau, gemessen an der Einwohnerzahl, nach Zwickau und Lim-
bach-Oberfrohna, die drittgrof3te Stadt. 1550 hatte die schonburgische
Residenzstadt Glauchau bereits etwa 1350 Einwohner, doch Stadtbran-
de, Hochwasser, die Pest, Kriege und Missernten behinderten immer
wieder die Entwicklung, und auch die finanziellen Verhaltnisse waren
sehr bescheiden: Glauchau lag an keinem besonderen Handelsweg.
Die Bevolkerungszahl blieb bis zum 19. Jahrhundert weit unter 3000
Einwohnern, 1801 waren 4062 Einwohner registriert. Mit der Industria-
lisierung stieg die Einwohnerzahl zwischen 1821 bis 1871 von 4540 auf
22036. Den Hochststand erreichte die Bevolkerung in Glauchau 1950
mit iber 35.000 Einwohnerinnen. Seitdem hat die Einwohnerzahl stetig
abgenommen. Heute leben in Glauchau ca. 21.972 Einwohnerinnen,
zwei Drittel davon in der Kernstadt.10

Zum Stichtag 30.06.2020 gab es in Glauchau 8779 SV-Beschéftigte
am Wohnort, was prozentual knapp unter der Beschaftigungsquote im
gesamten Landkreis Zwickau von ca 40,2% liegt.

Davon waren 3511 Beschéftige Nichtpendlerinnen, in etwa 40% der
SV-Beschéftigten und dementsprechend 5268 Auspendlerinnen -
3525 davon mit Arbeitsort im Landkreis und 1743 mit einem Arbeits-
ort aulRerhalb des Landkreises. Verglichen mit den anderen Orten im
Landkreis ist das nach der Stadt Zwickau der héchste Prozentsatz mit
Beschaftigten vor Ort."

8 Vgl. immobilienscout24.de

9 Vgl. INSEK Glauchau 2030+, S. 152

10 Vgl. statistik.sachsen.de/Gebietsstand 31. Oktober 2021
11 Vgl. statistik.sachsen.de/Pendlerverhalten
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Infrastruktur
Glauchau als Mittelzentrum halt verschiedene Bildungseinrichtungen @
vor, u.a ein Gymnasium, fiinf Grundschulen, zwei Oberschulen sowie

die staatliche Studienakademie Glauchau und die Fachschule fur Tech- Einwohner pro 1 Kita und/oder
nik und Wirtschaft der Steinbeis-Stiftung. Die Stadt hat verschiedene Hort
Kindergarten und Kindertageseinrichtungen, einen Sportpark, eine
Multifunktionshalle fir Kultur- und Sporteinrichtungen, eine Bibliothek,
verschiedene Allgemein- und Facharzte, ein Klinikum sowie ein vielsei-
tiges Altenpflege- und -betreuungsangebot.

Glauchau ist fir die Region ein etablierter und zentraler Standort fiir
Kultur, Gesundheit und Bildung.

Wirtschaft und Tourismus

Zulieferbetriebe fiir das benachbarte Volkswagenwerk in Zwickau haben
die Textilindustrie weitgehend abgeldst. Im Volkswagenwerk erfolgte
imJahr2020die vollstandige Umstellungder Produktion auf Elektroautos.
Die Stadt Glauchau verflgt Uber vier Gewerbe- bzw. Industriegebiete
mit den Vorteilen einer direkten Verkehrsanbindung an die B 175 und
die A4 und mit teilweise direkter Gleisanbindung an die Sachsen-
Franken-Magistrale. Sowohl Glauchau als auch die Nachbarstadte bil-
den mit ihren Gewerbe- und Industriegebieten sowie den dort ange-
siedelten Arbeitgeberinnen starke Standorte im Wirtschaftsraum Sid-

Sachsen @ Kreis Zwickau @ Glauchau

westsachsen.

Die hiesigen Unternehmen bieten Arbeitsplatze fir die Bewohnerinnen @
und Bewohner der Region. Gemal Regionalplan sollen zur Verbesse-

rung der wirtschaftlichen Standortbedingungen in der Region durch die
Bereitstellung, Weiterentwicklung und Profilierung von Aus- und Weiter-
bildungszentren, Forschungseinrichtungen, Technologietransferstellen

und Griinderzentren Voraussetzungen und Rahmenbedingungen fiir
betriebliche Neugrindungen, Ansiedlungen und Umstrukturierungen
geschaffen werden. “12

Einwohner pro 1 Grundschule

Im Vergleich der Unternehmensniederlassungen nach Wirtschaftsab-
schnitten im Jahr 2019 wies die Branche Handel und Gastgewerbe mit
260 Niederlassungen den grofiten Anteil aus, danach kam das Bauge-
werbe mit 140, die freien wissenschaftlichen und technischen Dienst-
leistungen mit 112 und das Gesundheits- und Sozialwesen mit 96 Nie-
derlassungen. Immerhin 19 Unternehmensniederlasssungen wurden
im Sektor Kunst, Unterhaltung und Erholung registriert.13

©® Sachsen @ Kreis Zwickau @ Glauchau

Laut INSEK aus dem Jahr 2016 und Aussagen der Wirtschaftsforder- , . ,

. . . Abb. 37: Einwohnerlnnen pro Einrichtung - im

gesellschaft weberag-mbh gibt es eine grole Gruppe von Freiberufle- Vergleich in Glauchau, im Kreis Zwickau und
rinnen sowie einer durch Ingenieur- und Planungsbiros, Werbe- und in Sachsen
Marketingunternehmen sowie IT-Dienstleisterinnen und Grafikdesi-
gnerinnen und Kinstlerinnen gepragte Kreativwirtschaftsszene, die
sich auch untereinander gut kennt, denen aber der Ort fur den Aus-
tausch fehlt."
Kulturelle Einrichtungen sind u.a. das Stadttheater, die Galerie ,art glu-
chowe®, die Konzerthalle ,Alte Spinnerei“ und das Clubkino Glauchau.
Thema fur die Stadt und auch wichtiger Aspekt fur die Kreativwirtschaft
ist der Breitbandausbau. Ziel laut Stadt Glauchau ist es, in der Innen-
stadt in weiten Teilen WLAN flr alle anzubietem.

12 Vgl. dazu weberag-mbh.de
13 Sachsisches Unternehmensregister, STALA Sachsen: Stadt Glauchau
14 Vgl. INSEK Glauchau 2030+, S. 70
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Glauchaus regionaler Schwerpunkt liegt auf dem Stadtetourismus. Zu
den besonderen Sehenswirdigkeiten der Stadt zahlen die Schldsser
und der Bismarckturm. Auferdem liegt Glauchau in der Nahe Uber-
regional bekannter Tourismusregionen wie dem Erzgebirge und dem
Vogtland.

Im ,Schoénburger Land® (engere Region um Glauchau) existieren zahl-
reiche Schlésser und Parkanlagen mit Uberregionaler Bedeutung.
Glauchau ist Teil des ,Zeitsprunglands®, einer Marke des Tourismus-
vereins Landkreis Zwickau, sowie des Kulturraum Vogtland-Zwickau.
Der Kulturraum hat die Aufgabe regional bedeutsamer kultureller Ein-
richtungen und Projekte auf Grundlage des Sachsischen Kulturraum-
gesetzes zu forden.

Einen der wichtigsten Bestandteile der lokalen Kulturlandschaft bilden
die Schlésser Forder- und Hinterglauchau mit dem anschlieRenden
Schlosspark, die sich laut Marketingbroschire der Stadt ,zunehmend
zu einem kulturellen Zentrum entwickelt“ts haben. Vor der COVID-
19-Pandemie wurden hier ,Veranstaltungen der unterschiedlichsten

@® Verarbeitendes Gewerbe IR : g

® Baugewerbe ngres (_._..) furjahr_llch tausende Besucht_ar 6 (...) angeboten. )

° f:gde',g f;sstg%erbﬁd techn. Dienstleistungen Die Schlésser und ihre Umgebung fallen in das Programm ,Stadtebau-
reie. wi . Ul . Dl IStul . “

@ Gesundheits- und Sozialwesen licher Denkmalschutz - Stadtkern und Lange Vorstadt®, welches noch

® Kunst, Unterhaltung, Erholung bis 2025 lauft, und in dem Sanierungsarbeiten mit 80% Zuwendung

gefordert werden. Bisher konnten so der Schlosspark und die Hirsch-
grabenbriicke im Schlossbereich saniert werden. Fiir 2022 sind u.a. die
Abb. 38: Anteil der Unternehmensnieder- Fassadensanierung am Schloss Forderglauchau und die Herstellung

lassungen nach Wirtschaftsabschnitten in . oo . . .
Glauchau, Stand 30.09.2020 der Bgrrlerefrelhe|t sowie die Umgestaltung des alten Marstalls fiir eine
Galerie geplant.?

Weitere Sehenswirdigkeiten neben Schldssern und Bismarckturm sind
— historisches Rathaus

— historischer Statdkern

— Stadtkirche St. Georgen mit Silbermannorgel

— unterirdisch begehbare Ganganlagen

— denkmalgeschutztes Villenviertel

15 GroRe Kreisstadt Glauchau: Die Schlésser Forder- und Hinterglauchau, S. 2
16 ebd.
17 Vgl. glauchau.de/aktuelles
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DIE ALLEINSTELLUNGS-

(/' SCHLOSS-TOURISMUS +
MITTELSTADT

Projekt ALTER SCHLACHTHOF

Bestandsaufnahme und aktueller Stand DIE PROJEKTCHRONIK
(Nachfolgende Informationen sind den monatliche Projekistands-

Protokollen der Projekt-Akteure entnommen)

2012 IBUg - Festival flir urbane Kunst und Kultur im Schlachthof Glauchau

2015 Teilabbriiche Hauptgebdude und Abbruch einiger Nebengebaude sowie befestigter Fla-
chen erfolgt

Mai 2018 Workshop ,,RaumKomplizen: Kreativquartier in Glauchau?!*

ab Oktober Coaching lokaler Akteure im Rahmen InduCult 2.0 in 4 Workshops (23.10.2018,
2018 28.11.2018, 30.01.2019, 05.03.2019)

Marz 2019 Vorliegen Handlungsleitfaden zur kooperativen Gelandeentwicklung erstellt durch
Dienstleistungskombinat MIR, Leipzig im Rahmen InduCult 2.0

Mai 2019 Veroffentlichung ,,STADTELIER"™ Mitstreiter fir den Erhalt des Schlachthofs gesucht
- Rickmeldung bei Wirtschaftsforderung weberag mbH: 3-4 Interessensbekundungen fir
bereits (niedrigschwellig) sanierte Flachen

Mitte bis Testlauf geplant, jedoch Reduzierung des beabsichtigen Umfangs, da Zuarbeit Akteure nicht
Herbst 2019 ausreichend

bis Mitte 2019 | Ausarbeitung Konzept als Modellprojekt , Urbanes Dorf Schlachthof Glauchau — Netzwerk
lokale Okonomie" im Rahmen ESF-Férdergebiet

Anfang 2020 | Nach einem ergebnislosen Bewerbungsverfahren fiir die ausgeschriebene Stelle eines
Koordinators erfolgt die Einstellung der Bemihungen flir das Modellprojekt; anderweitige
Mittelverwendung im ESF-Fordergebiet.

Oktober 2020 | 1. Initiativeinsatz WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Januar 2021 Schriftliches Kaufinteresse flr nérdliche Nebengebaude liegt vor, inkl. Erlduterung zum be-
absichtigten Konzept

Mai 2021 Entscheidung gegen Teilverkaufe und Benachrichtigung des Interessenten, Ideen- und
Informationssammlung innerhalb der Stadtverwaltung und der Wirtschaftsférderung im
Umlauf

Sept. 2021 Ortsbegehung und Erstellung einer Mangelliste

Februar 2022 | 2. Initiativeinsatz WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Bauliche (Not)-SicherungsmaBnahmen und Erarbeitung Gesamtkonzept und Beschluss
Stadtrat ausstehend
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2.7 Alte Brauerei —Colditz
ALTE BRAUEREI
COLDITZ Colditz liegt im Landkreis Leipzig in Sachsen und direkt an der Zwi-

ckauer Mulde. Im Ortsteil Sermuth vereinigen sich die Zwickauer und
die Freiberger Mulde. Die Stadt ist Uberregional durch das Renais-
sance-Schloss Colditz bekannt, das im 2. Weltkrieg als Kriegsgefan-
genenlager diente, und das heute u. a. als Jugendherberge und von
der Landesmusikakademie genutzt wird. Zur Stadt Colditz gehdren
insgesamt 26 Ortsteile, die zusammen eine Flache von ca. 84 km? er-
geben und auf der ca. 8.300 Einwohnerlnnen leben. Das entspricht ei-
ner Bevolkerungsdichte von ca. 99 Einwohnerlnnen/km?. Im Vergleich
dazu hat Bad Diiben mit 7.813 Einwohnerlnnen und 46km? Flache eine
Bevolkerungsdichte von ca. 170 Einwohnerlnnen/km?.

Die Alte Brauerei in Colditz Blick zum Colditzer Schloss

Dachstuhl der Alten Brauerei Blick von der Brauerei zum Rathaus

Historische Bausubstanz in Colditz ... mit und ohne Fachwerk
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Stadt Colditz
Einige fir die Stadt wichtigsten Eckdaten sind nachfolgend in einem DIE GESCHICHTE
kurzen historischen Abriss dargestellt.!

1 Verschiedene Quellen: wikipedia.org, colditz.de

1046 Erste urkundliche Erwahnung der Region Colditz als Burgwardbezirk , Cholidistcha"

Nach einer Schenkung im Jahre 1048 wurde das Gebiet zur Burg Colditz ausgebaut.

1265 Erstmalige Erwdahnung der Stadt Colditz (civitas)

16. Jh. Aufbliihendes Tuchmacher- und Leineweberhandwerk

Das Handwerk findet seinen Héhepunkt mit dem Bau der Kattunfabrik ab 1775 durch
Kaufmann Kolz.

1504 GroBer Stadtbrand

Beginn des Umbaus der Burg Colditz zum Schloss Colditz.

1523 Entstehung des Tiergartens durch KF Firedrich III

Aufgrund des im 16. Jh. hohen Jagdaufkommens in Colditz wurde der Tiergarten errichtet,
um den Wildbestand zu verbessern. Er zahlt damit zum &ltesten Jagdrevier Deutschlands.

1578/91 Renaissancebau des Schlosses

Von da an wird das Schloss zum Jagdaufenthaltsort des kursachsischen Hofes.

ab 18. Jh. Verwendung Colditzer Tone auf kurfirstliche Anweisung in der 1710 gegriindeten MeiBner
Porzellan-Manufaktur

Es war die Wiege der keramischen Industrie in Colditz und wurde zum wichtigsten her-
gestellten Produkt in der Stadt und seiner unmittelbaren Umgebung. Die erste gro3e Pro-
duktionsstatte war die 1804 erodffnete Steingutfabrik ,,Thomsberger & Hermann™.
Sie setzte sich in den spateren Jahrzehnten kontinuierlich bis Ende des 20. Jahrhunderts
fort, 1958 erfolgte die Umstellung des Steingut- zum Porzellanwerk. Mit der Still-
legung des Colditzer Porzellankombinates, einem Wegbrechen von 1400 Arbeitsplatzen,
entstand wohl der gréBte Wirtschaftsschaden, den die Stadt Colditz jemals getroffen hat.

1829 Das Schloss wird Landesversorgungsanstalt flur Geisteskranke

1933/34 Konzentrationslager der SA fiir 600 Antifaschisten im Schloss
Von 1936-37 befand sich ein Reichsarbeitsdienstlager im Schloss.

2003 & 2013 |In den Jahren war die Stadt von extremen Hochwassern betroffen

2007 Er6ffnung der Europa- Jugendherberge Schloss Colditz
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Regionale Einordnung und Anbindung

DIE STRUKTUR Die Stadt Colditz, eine Kleinstadt im Osten des Landkreis Leipzig an
der Grenze zum Nachbarlandkreis Mittelsachsen, liegt auRerhalb iber-
regionaler Verbindungsachsen, ist aber Uber die Bundesstralken 107
und 176 an die Uberdrtlichen Hauptverkehrsstrafden angebunden.

Stadt Colditz In Nord-Siid-Richtung verbindet die B 107 die Stadt Colditz mit Grim-
Landkreis Leipzig ma, sowie mit der Stadt Rochlitz im Landkreis Mittelsachsen. Bis nach
LEADER-Region | Leipziger Muldenland Chemnitz sind es etwa 50 Autominuten. Die B 176 verlauft in West-Ost-
Raumkategorie Landlicher Raum Richtung und verbindet Colditz mit Bad Lausick und Hartha.
FI_éChe etwa 84 km? Die Stadt liegt im Verbundgebiet des Mitteldeutschen Verkehrsver-
Einwohner: 8.327 (10/2021) bundes und ist durch den Regionalverkehr der Regionalbus Leipzig
BevD. ca. 99 EW/km? GmbH angebunden_
Gliederung: 26 OT Es existieren insgesamt 13 regionale und Uberregionale Buslinien so-

wie eine Stadtlinie zur Verbindung der Ortsteile. Auferdem ist noch ein
Haltepunkt der Deutschen Bahn im Ortsteil Tanndorf vorhanden.! Von
hier fahren die Bahnen unregelmalig, aber Leipzig Hbf erreicht man in
knapp einer Stunde.

Griin- und Freiraumstruktur

Colditz befindet sich geografisch zwischen dem nordsachsischen Tief-
land und dem mittelsdchsischen Bergland in einem Talkessel, wobei
sich der historische Stadtkern auf der 6stlichen Uferseite der Zwickauer
Mulde auf einer Héhe von 156 m . NHN befindet.

Colditz ist naturraumlich umgeben vom Flusstal der Zwickauer Mul-
de im Suden, vom Tiergarten im Osten und vom Colditzer Forst im

1 Vgl. wustenrot Haus- und Stadtebau GmbH: INSEK Colditz (2018), S. 63

Eilenburg .
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Abb. 39: Regionale Einordnung von Colditz, Entfernungen von Leipzig und Dresden, eigene Darstellung
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Westen, der mit ca. 1.000 ha eines der gréfiten zusammenhangenden
Waldgebiete Sachsens ist.

Da der Colditzer Forst zum Stadtgebiet zahlt ,sowie durch die zwischen
den Colditzer Ortschaften liegenden land- und forstwirtschaftlichen Fla-
chen, entfallen etwa 90 % des zum Stadtgebiet gehérenden Territori-
ums (ca. 60 km2) auf Grinflachen, einschlieflich Flachen der Land-
und Forstwirtschaft und nur etwa 10 % des Stadtgebietes auf bebaute
Siedlungsflachen*2

Stadtstruktur, Stadtsanierung und Stadtentwicklung

Infolge der Eingemeindungen umliegender Dorfer ist die Gesamtstruk-
tur der Stadt in den AuRenbereichen eher landlichen gepragt mit einem
stadtisch verdichteten Kern.

Denkmalschutz

Colditz weist ein in sich weitestgehend geschlossenes Stadtbild auf.
Gemal INSEK Colditz (2018) verfuigt die Gemeinde Uber 362 Kultur-
denkmale; 158 davon befinden sich im Stadtgebiet.

Eine Konzentration von Einzeldenkmalen findet sich im Bereich des
historischen Marktplatzes - zu welchem auch die alte Brauerei gehort -
und den angrenzenden Stralenziigen sowie im Bereich des Schlosses
und der Schlosskirche.

2 wustenrot Haus- und Stadtebau GmbH: INSEK Colditz (2018), S. 10 ff

Freiberger Mulde

Collmen Skoplau

Comunichau
Zschadral M&usSlwitz
chloss Schnaditz Bsehirla
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Ketnstadt Colditzalaltenborn

Zollwitz 176
Heimatturm Colditz Raschltz
Terpitzseh Erlbatl

Hausdorf

Moseln

Legende Kolitzschen

- Griin- und Freifliche
Orts-/Stadtteil

kastau

[0 Stadtgrenze

® Sehenswiirdigkeiten 107
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Abb. 40: Stadt Colditz: Stadtgebiet, Griinflachen, Ortsteile und Lage der Alten Brauerei, eigene Darstellung
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Aufgrund ihres geschlossenen Erhaltungszustandes sowie der Anzahl
der noch vorhandenen historischen Einzeldenkmale gehért die Altstadt
von Colditz zu den bedeutenden historischen Altstadtensembles des
Freistaates Sachsen3

Nach 1990 gab es auch in Colditz einen erheblichen Sanierungsstau.
1993 wurde fir die Altstadt eine Sanierungssatzung als ,Altstadtsanie-
rung Colditz* erlassen. Ziel war es, die Altstadt wieder zu einem at-
traktiven Wohnstandort und zu einem lebendigen Zentrum fiir Handel,
Dienstleistungen und funktionsgerechte offentliche Einrichtungen zu
entwickeln.

Im Sanierungsgebiet sind seitdem vorzeigbare Erfolge zu verbuchen:
90 private Wohnhauser wurden modernisiert, das Rathaus wurde sa-
niert und o6ffentlichen Raume wie der Markt und der Topfmarkt wurden
neu gestaltet. Die Férdermassnahmen wurden im Dezember 2017 be-
endet.

Neben der Einrichtung des zentralen Sanierungsgebiets Altstadt wur-
de Bauland fiir den Neubau von Einfamilienhdusern in Stadtrandlagen
geschaffen und innerstadtische brach liegende Flachen konnten umge-
widmet und neuen Funktionen zugefiihrt werden.4

Wohnen und Mieten

Wahrend im Stadtkernbereich vorrangig 2- bis 4-geschossige Miets-
hauser stehen, sind im verbleibenden Stadtgebiet Mietshduser und
Einfamilienhausbebauungen anzutreffen. Mit der Ausweisung von Neu-
baugebieten fur tber 300 Wohnungseinheiten in Colditz und Zollwitz
haben sich vor allem junge Familien in der Gemeinde niedergelassen.
In der Zeit zwischen 1995 und 2010 stieg demzufolge der Gebaudebe-
stand um 25%. Anschliessend stagnierte der Neubau.

Trotz zahlreicher Modernisierungen und Instandsetzungen in den Ge-
bieten fir stadtebauliche Erneuerung sowie bei einzelnen Geschol3-
wohnungsbauten steigt der Leerstand insgesamt weiter an. Bedingt
durch den Generationenwechsel im Demografischen Wandel wird sich
diese Tendenz im privaten Wohnungsbestand auch fortsetzen, wenn
nicht aktiv gegengesteuert wird.>

3 wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH: INSEK Colditz (2018), S. 43
4 wustenrot Haus- und Stadtebau GmbH: INSEK Colditz (2018), S. 37 f
5 Vgl. ebd.

Mietpreisvergleich Colditz, Bad Diiben und Thallwitz und weitere

Leipzig, Stadt Landkreis Leipzig Thallwitz Chemnitz Landkreis Mittelsachsen Colditz

Abb. 41: Netto-Kaltmietpreise im Vergleich: In der Stadt Leipzig, im Landkreis Leipzig, in
der Gemeinde Thallwitz, in Chemnitz, im Landkreis Mittelsachsen und in Colditz, Stand
4. Quartal 2021, Quelle: immobilienscout24, eigene Darstellung



02 Ort, Objekt, Nutzer — Die regionale Potentialanalyse 91

Die Mietpreise fir Wohnungen in Colditz lagen im 4. Quartal 2021 bei 120
durchschnittlich 4,92 €/m? und damit ca. 20 Cent/m? hoher als im Vor-
jahr. Im Vergleich zum Landkreis Leipzig liegen die Preise in Colditz 1100
fast einen 1€/m? unter dem durchschnittlichen Netto-Kaltmietpreis im
Landkreis und 2€/m?glinstiger als in der Stadt Leipzig.6 10000
Einwohnerentwicklung und Arbeitsplatze

Wie auch so im INSEK Colditz (2018) aufgefihrt, ist die Anzahl der
Einwohnerlnnen in der Stadt Colditz von 1990 bis 2015 von 11.661
auf 8.752 zuriickgegangen. Das entspricht einer jahrlichen Abnahme o0 1ew w0 205 o0 201 200
von durchschnittlich 1%. Colditz hat in diesem Zeitraum somit tber ein
Viertel seiner Einwohnerinnen verloren. In Bezug auf den konkreten
Einwohnerstand von 2005 war das ein starkerer Rickgang als bei-
spielsweise im Landkreis Leipzig bzw. im Freistaat Sachsen im selben
Jahr. Mit ca. flinfzig Personen pro Jahr verzeichnete die Stadt auch in
den Folgejahren bis 2012 hohe Wanderungsverluste. Obwohl Colditz
seit 2008 Bevolkerungsgewinne in der Altersgruppe der Uber 50-jahri-
gen verzeichnen kann, nimmt die Gruppe der Kinder und Jugendlichen
unter 25 Jahren kontinuierlich ab.”

9.000

Abb. 42: Bevolkerungsentwicklung 1990 bis
2020 in Colditz, Quelle: Statistisches Landes-
amt Sachsen, eigene Darstellung

Laut 7. Regionalisierter Bevdlkerungsvorausberechnung fir den Frei-
staat Sachsen 2019 bis 2035 ist in Colditz mit einer weiteren Abnahme
der Bevolkerung zu rechnen mit bis zu 14,3 % im Jahre 2035 gegen-
liber 2018.8

Zum Stichtag 30. Juni 2020 gab es in Colditz 3.291 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte, wovon 1.167 Nichtpendlerlnnen waren und
dementsprechend 2.124 Auspendlerlnnen, was einem Anteil von ca.
65% entspricht. Von den Auspendlerinnen hatten 921 ihren Arbeitsort
innerhalb des Kreises, 1.203 pendelten Uber die Landkreis-Grenze hi-
naus zur Arbeit.°

Soziale Infrastruktur

.Im Hinblick auf die zentralortliche Einordnung ist die Stadt Colditz
Grundzentrum des landlichen Raumes ohne Verdichtungsansatze, in
der Planungsregion Leipzig-Westsachsen.

Der raumliche Wirkungsbereich der Stadt ist ibergemeindlich. Im Hin-
blick auf die damit verbundenen Entwicklungsfunktionen fungiert Colditz
als lokales Versorgungs-, Wirtschafts- und Dienstleistungszentrum.”10

Im Bereich Betreuung stehen in Colditz insgesamt elf Kindertagesstat-
ten und drei Altenpflegeheime/Senioreneinrichtungen zur Verfligung.
In Colditz sind derzeit zwei Grundschulen und eine Oberschule vorhan-
den. Das Gymnasium Colditz wurde 2006 aufgehoben. Seitdem halt
die Stadt keine Einrichtung mit gymnasialer Bildung mehr bereit. Die
Schiler nehmen zumeist Gymnasien der umliegenden Stadte in An-
spruch - Grimma, Rochlitz, Borna - und miissen damit entsprechend
Fahrzeiten in Kauf nehmen.!!

1 KITA pro 760 EW

1 Grundschule fir
4178 EW

6 immobilienscout24.de

7 wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH: INSEK Colditz (2018), S. 21ff
8 bevoelkerungsmonitor.sachsen.de

9 Statistisches Landesamt Sachsen/Pendlerverhalten

10 wustenrot Haus- und Stadtebau GmbH: INSEK Colditz (2018), S. 5
11 ebd., S. 76

1 Oberschule fiir
8356 EW

D D ®




Die Stadt besitzt die besondere Gemeindefunktion ,Gesundheit® und
soll zur Sicherung der stationdrmedizinischen Versorgung der Bevolke-

1 Allgemeinarzt rung bedarfsgerecht erganzt werden.
fiir 2.089 EW

,Im Regionalplan wird der Stadt Colditz der Entwicklungsschwerpunkt

im Gesundheitswesen bestatigt. Die Stadt schreibt eine Sicherung der

medizinischen Grundversorgung bis 2030 auf dem jetzigen Niveau fest,

was bedeutet, dass der Bestand an Allgemeinmedizinern sowie Zahn-

1 Facharzt arztpraxen erhalten bleiben soll. Es wird ebenfalls angestrebt, da§ An-

@ fiir 1.393 EW gebot an Facharzten moglichst zu erhalten und ausscheidende Arzte

durch (junge) Fachkollegen zu ersetzen. Langfristig ist jedoch auch ein

Bedarf an ,Nachwuchs* in anderen Facharztbereichen absehbar (Inne-
res, Neurologie und Kinder)."12

In Zschadraf} bei Colditz befindet sich ein Fachkrankenhaus fiir Psychi-

guﬁ':g"";shé)g\rﬁnke”haus atrie und Psychotherapie. Nachstliegende Krankenhauser sind derzeit
in Grimma (ca. 15 km entfernt) und Leisnig (ca. 13 km entfernt) zu
finden.

Neben neun bestehenden Kirchen und Religionsgemeinschaften exis-
tieren in Colditz eine Vielzahl an Vereinen, besonders im sportlichen
Bereich.

Daruber hinaus finden Uber das Jahr verteilt mehrere Stadtfeste und
kulturelle Veranstaltungen statt, wie das Colditzer Birkenfest, das tra-
ditionelle Martinsgansessen im Schlossgewdlbe oder die Schlossweih-
nacht. Das Schloss Colditz dient aulRerdem als Jugendherberge und
Landesmusikakademie.

.Im Gegensatz zu den begrenzten Grinflachen im Stadtgebiet, bietet
die Umgebung der Stadt ein reichhaltiges Angebot fir Erholungssu-
chende. Zu nennen sind hier der Schlosspark, der Tiergarten sowie der
Colditzer Forst mit seiner Ausdehnung bis nach Bad Lausick. Daneben
bietet das Muldental vielfaltige Moglichkeiten zur Erholung und Freizeit-
gestaltung (Wasserwandern, Reit-, Rad-, Wanderwege), so dass auch
die Einwohner der Stadt Colditz von diesen Mdglichkeiten der Freizeit-
gestaltung in der naheren Umgebung profitieren.“13

Wirtschaft und Tourismus

Colditz war bis 1990 vorrangig ein Industriestandort. Die Anfénge
der in Colditz angesiedelten industriellen Produktion reichen bis ins
18.Jahrhundert zurtick. Pragend waren insbesondere die keramische
Industrie (Steingut- und Porzellanherstellung), die Textilindustrie und
die Papierherstellung.Auflerdem spielte der Gesundheitsbereich eine
wesentliche Rolle.

Ab 1990 fand auch in Colditz ein umfassender Wandel der Wirtschafts-
struktur statt. Wichtige strukturprdgende Industrieunternehmen muss-
ten schlieRen. Betroffen waren neben kleineren bis mittleren Betrieben
wie der Brauerei Colditz, der PGH Colditz (Bauhandwerk) oder dem
Steinzeugwerk auch das Colditzer Porzellanwerk, welches bis dahin
als groftes Industrieunternehmen der Stadt auch als wichtigster Ar-
beitgeber fungierte.

12 ebd., S. 73
13 ebd., S. 10
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Trotz dieser Zasuren ist es gelungen, einen Teil der im produzieren-
den und verarbeitenden Gewerbe angesiedelten Arbeitsplatze zu
erhalten.”

2016 stellen Unternehmen aus den Branchen Dienstleistung, Handel
und verarbeitendes Gewerbe ca. ein Drittel aller in der Stadt Colditz
angesiedelten Arbeitsplatze.

Im Vergleich der Unternehmensniederlassungen nach Wirtschaftsab-
schnitten aus 2020 macht ebenfalls den groten Anteil der Bereich
Handel und Gastgewerbe mit insgesamt 77 Niederlassungen aus, ge-
folgt vom Baugewerbe mit 70 Niederlassungen.

Immerhin 10 der Unternehmensniederlasssungen gehdren zum Sektor
Kunst Unterhaltung und Erholung.

Insgesamt wird die Struktur der Colditzer Wirtschaft als sehr heterogen
und nicht nur auf einzelne Bereiche ausgerichtet beschrieben.15

,Der Einzelhandel des langfristigen Bedarfes wird Uberwiegend im
Oberzentrum Leipzig abgewickelt.“16

Colditz verfligt Uber eine unterdurchschnittliche Ausstattung mit Han-
delseinrichtungen fiir ein Grundzentrum.

Die Stadt Colditz soll gemeinsam mit der Stadt Grimma zu regional
bedeutsamen Schwerpunkten des Stadtetourismus entwickelt werden.
Hierbei stehen der Erhalt der wertvollen stadtebaulichen Strukturen
und kulturellen Einrichtungen sowie der Ausbau des touristischen An-
gebots in den Innenstadten im Vordergrund.1?

Durch die 2007 erdéffnete Europa-Jugendherberge und den damit ver-
bundenen Erholungspotenzialen, haben sich die Tourismuswirtschaft
und das Gastgewerbe bereits stark entwickelt und kénnen in den kom-
menden Jahren Motoren des Colditzer Wachstums sein.

Unterkinfte

Colditz verfugt Uber sieben Hotels und Pensionen, die Jugendherber-
ge im Schlof} Colditz, mehrere privat vermietete Ferienwohnungen und
zwei Campingplatze.

,Mit einer durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von iber zwei Nachten
pro Person hat sich Colditz als touristisches Ausflugsziel fiir Wochen-
enden etabliert. Mit dem zukiinftig steigenden Angebot ist eine Verlan- ® Verarbeitendes Gewerbe

erung der durchschnittlichen Aufenthaltsdauer moglich.“18 9 Baugewerbe
g 9 9 : Handel / Gastgewerbe
@ freie. wissenschaft. und techn. Dienstleistungen
Private Initiativen wie das Tourismusportal Zweimuldenland heben : Eesut”dlj‘et'ts;]ul?d Soé'i""’lese”
besonders die Lage des ,Muldenstddichens Colditz“ im Zentrum des unst, Hinteraltung, Erholung
Zweimuldenlands hervor - dort, wo sich Freiberger und Zwickauer Mul-
de vereinigen. Das Wasserwandern auf den zwei Seitenarmen der Mul- Abb. 43: Anteil der Unternehmensniederlas-
den gilt als sehr beliebt. AuBerdem ist Colditz ein Knotenpunkt im Netz- sungen nach Wirtschaftsabschnitten in Col-
werk fiir Radwandererinnen, die das Muldenland erkunden wollen. 19 ditz, Stand 30.09.2020, eigene Darstellung

14 Vgl. wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH: INSEK Colditz (2018), S. 50
15 Vgl. ebd,, S. 51

16 wustenrot Haus- und Stadtebau GmbH: INSEK Colditz (2018), S. 53

17 Vgl. wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH: INSEK Colditz (2018), S. 53f
18 wustenrot Haus- und Stadtebau GmbH: INSEK Colditz (2018), S. 53ff

19 zweimuldenland.de
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In Colditz sind als touristische Ziele neben den Naturerlebnissen und
lokalen, historisch bedeutsamen Gebauden, besonders das Schloss
Colditz sowie das Wasserschloss Podelwitz und das Waldbad Colditz
mit Campingplatz, hervorzuheben.20

Sehenswirdigkeiten

— Schloss Colditz (Wahrzeichen der Stadt)

— Wasserschloss Podelwitz

— Friedhofskapelle St. Nicolai mit in das Portal und die Aufienwand ein-
gebautem Denkmal fiir die Gefallenen des Ersten Weltkriegs

— Stadtkirche St. Aegidien (1826)

— Heimatturm auf dem Tdpelsberg

— historischer Stadtkern mit Gebauden im Renaissance-Stil

— Schlossgasse (mit einem Fachwerkhaus aus dem 16. Jh.)

Kulturelle Einrichtungen

— Tischlereimuseum Schneider

— Dentalhistorisches Museum Zschadrass

— Heimatmuseum im Wasserschloss Podelwitz mit umfangreicher Aus-
stellung

20 Vgl. wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH: INSEK Colditz (2018), S. 80
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DIE ALLEINSTELLUNGS-
MERKMALE

SCHLOSS-TOURISMUS +
CO-WORKING

Projekt
Alte Brauerei DIE PROJEKTCHRONIK
Bestandsaufnahme und aktueller Stand

(Nachfolgende Informationen sind den monatliche Projektstands-
Protokollen der Projekt-Akteure entnommen)

2016 Stadtrat Colditz beschlieBt, die Anlage , Alte Brauerei* am Markt 12 zu kaufen

Frihjahr/ Erarbeitung eines Nutzungskonzepts des Objekts im Rahmen eines Seminars an der TU
Sommer 2020 | Dresden (Sommersemester 2020), in Kooperation mit der LAG Leipziger Muldenland

Start der Online-Umfrage auf dem Colditzer Blrgerbeteilungsportal Gber Wiinsche
und Vorstellungen der Einwohner*innen: Insgesamt 43 anonym ausgefiillte Fragebdgen,
welche fur das Nutzungskonzept ausgewertet werden

Treffen am 22. Juli mit den Denkmalschutzbeauftragten der Region: Besprechung des Ent-
wurfs und Diskussion Uber Problempunkte

Marz 2021 Objekt wird als drittes ,,Sonderprojekt mit Eigenanteil™ in der Begleitforschung WAL mit

aufgenommen
Juni 2021 1. Initiativeinsatz WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land
Juli 2021 Stadtratsbeschluss fiir die Ermachtigung der Stadt einen Férderantrag im Programm STARK

fUr nicht investive makro- und mikro6konomische Analyse- und Konzeptleistungen zur Wei-
terentwicklung der alten Brauerei in Colditz zu stellen.

November/ Start der 1. NotsicherungsmaBnahme: Instandsetzung des Giebels und des angrenzenden
Dezember Dachstuhls
2021

Februar 2022 | 2. Initiativeinsatz WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land
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2.8. Gegenuberstellung: Begleitprojekte im Vergleich

BEVOLKERUNGSDICHTE

— Einwohnerlnnen/Flache

Aktuell betragt die Bevolkerungsdichte in Sachsen 220 Einwohner
je km2. Betrachtet man die Metropolen so ist Leipzig mit knapp 2000
EW/km? am dichtesten besiedelt und Chemnitz mit ca 1.100 EW/km?
am geringsten. Von den Projekten liegen vier unter und vier Gber dem
sachsischen Durchschnitt.

Schneeberg hat mit ca. 600 EW/km? die héchste Bevdlkerungsdichte.
Colditz hat eine ahnlich geringe Bevdlkerungsdichte wie die landliche
Gemeinde Thallwitz. Dies liegt daran, dass der Colditzer Forst mit 25
km? ca. 30 Prozent der Gesamtflache ausmacht.

. Gemeinde Thallwitz
Stadt Colditz f3 001 Stadt Glauchau
LEERY el 21972
700
420 Stadt Stadt
Stadt Augustusburg Stadt Schneeberg Bad Diiben Bad Muskau
f 2485 t13910 7813 3665
280
46Kkim?
140
0 Thallwitz Colditz Bad Diiben Augustusburg Bad Muskau Glauchau Schneeberg

Abb. 44: EinwohnerInnen/Flache - Bevolkerungsdichte aller Begleitprojekte, eigene Darstellung — Quelle: statistik.sachsen.de, Stand
10/2021

BEVOLKERUNG im VERHALTNIS

— Sozialversicherungsbeschaftigte/Arbeitsplatze am Wohnort und Aus-
pendlerlnnen

Die Gemeinden Augustusburg, Bad Muskau und Thallwitz haben eine

Auspendlerinnenrate im Verhéltnis zu den gesamten sozialpflichtig

Beschaftigten von 85 Prozent. Es handelt sich hierbei um landliche

Regionen mit offensichtlich verhaltnismafig geringen Arbeitsplatzan-

geboten. Bei Thallwitz und Augustusburg wird dieser Effekt durch die

Néhe zu den Metropolen Chemnitz und Leipzig verstarkt.

Bei den restlichen Projektstandorten betragt diese Rate immer noch 60

bis 70 Prozent.

Unberucksichtigt bleiben hier die Einpendlerinnen.
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Abb. 45: Bevdlkerung im Verhéltnis — SV-Beschaftigte am Wohnort und Auspendler, eigene Darstellung — Quelle: statistik.sachsen.de,
Stand 2020

Mit dem OPNV in die METROPOLEN

— Bus-/Bahnfahrt und Zwischenstopps

Aufgrund seiner relativen Nadhe zu Chemnitz und der zentralen Lage
in Sachsen hat Augustusburg von allen die schnellsten Verbindungen
zu den drei séchsischen GroRstadten. Augustusburg verfiigt gleichfalls
Uber die beste Verbindung zur ndchsten Grol3stadt.

Glauchau tis ...
Leipzig -—
Dresden [ N B

v !
L

Chemnitz [0
Bad Muskau bis . Augustusburg bis ...
Leipzig -___ Leipzig [ Imm—
Dresden I__ Dresden [/ [N N IR
Chemnitz -__-_- Chemnitz [T
Bad Diiben bis ... Schneeberg bis ...
Leipzig | Leipzig _——
Dresden I___ Dresden W0 N D
Chemnitz _—— Chemnitz 0l
Thallwitz bis ... Colditz bis ...
Leipzig [ I Leipzig [ m
Dresden —_ Dresden __—
Chemnitz [0 Chemnitz [ am
T T T T T
Stunden 0 1 2 3 4 Stunden 0 1 2 3 4

Abb. 46: Mit dem o&ffentlichen Nahverkehr (OPNV) in die Metropolen — Bus/Bahnfahrt und Zwischenstopps, eigene Darstellung —
Quelle: bahn.de
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Bad Muskau landet deutlich abgeschlagen auf dem letzten Platz.
Die Situation in Bad Muskau ist sehr schlecht und ein echter Stand-
ortnachteil. Es bleibt zu hoffen, dass diese Regionen im Rahmen des
Strukturfonds im Zusammenhang mit dem Kohleausstieg entspre-
chend besser angeschlossen werden. Es ist mit knapp drei Stunden
Fahrtzeit bis zur ndchsten Grofistadt Dresden schlicht ausgeschlos-
sen, den OPNV zum Pendeln zu nutzen. Es verbleibt hier nur die Alter-
native PKW zumindest bis zum nachsten direkt mit Dresden verbunde-
nen Bahnhof.

MIETPREISE

Diese liegen bei allen sieben Projekten mit zehn Prozent Unterschied
Uberraschend nah bei einander. Zieht man Dresden mit den aktuell
hdchsten sachsischen Mietpreisen zum Vergleich heran, liegen die
Preise in Bad Muskau ein Drittel und in Thallwitz ca. 28 Prozent unter
diesen.

Bei Orten mit relativ geringen Fahrzeiten zur nachsten Grof3stadt - ob
mit PKW oder OPNV - mégen dies Anreize sein, um den Wohnort
in den landlichen Raum zu verlegen. Bei Bad Muskau z. B. wiegt der
Mietpreis die taglichen Aufwendungen des Pendelns nicht auf. Auch
das sollte ein Grund fir die Starkung von alternativen Arbeitsorten am
Wohnort sein.

Durchschnittlicher Mietpreis (netto-Kalt) €/qm fiir Wohnungen im Quartal IV 2021

Dresden Leipzia Thallwitz Glauchau Chemnitz Bad Diiben Auaustusbura Schneebera Colditz Bad Muskau

Abb. 47: Durchschnittlicher Mietpreis (netto-kalt) €/m? fir Wohnungen im Quartal IV 2021, eigene Darstellung — Quelle: immobilienscout24.
de/abgerufen 01/2022
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SOZIALE INFRASTRUKTUR

— Gesundheitsversorgung

In Deutschland kommt im Durchschnitt ein Arzt auf 220 EinwohnerlIn-
nen.' In der Gemeinde Thallwitz sind es ca. 800 Einwohnerlnnen pro
Arzt. Hier sind Eilenburg, Wurzen und auch Leipzig die ndchsten Zen-
tren, die eine Uberregionale Versorgung gewahrleisten kénnen. Den-
noch ist es problematisch, wenn altere oder Patientinnen mit Behinde-
rungen, Schmerzen etc. lange Wege zurlck legen mussen.
Augustusburg und Bad Muskau als Kleinstadte sind hier schon besser
aufgestellt. Glauchau hat 46 Allgemein- und Facharzte. Das sind dann
210 Einwohnerlnnen pro Arzt und liegt damit im gesamtdeutschen
Durchschnitt. Zu berlcksichtigen ist hierbei aber auch die vorgenannte
Mitversorgung der angrenzenden Landkreise.

Die Situation kann sich in den nachsten Jahren nochmals verschlech-
tern, wenn viele Arztinnen in den Ruhestand gehen.

Allgemeinarzt
Facharzt
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Abb. 48: Soziale Infrastruktur - Gesundheitsversorgung im Vergleich aller Begleitprojekte, eigene Darstellung — Quelle: eigene
Recherche

SOZIALE INFRASTRUKTUR

— Bildungseinrichtungen und Kinderbetreuung

Diese scheint ausreichend zu sein. Hier sind es insbesondere die
Grol3stadte wie Leipzig, die aufgrund des Zuzuges in den letzten Jah-

1 https://de.statista.com/statistik/daten/studie/158847/umfrage/arzt-
dichte-in-deutschland-seit-2009/
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ren aktuell eine leichte Unterversorgung haben, die sich z.B. in der
relativ grofden Schilerlnnenanzahl je Klasse zeigt.

Dies kann ein Standortvorteil fur alle sieben Projektstandorte zu sein.
Nach der Grundschule missen auch die Schulerlnnen in den Grof-
stadten lange Schulwege einplanen. Fir eine individuelle Beweglich-
keit der Schiilerinnen im landlichen Raum ist der OPNV von wesentli-
cher Bedeutung.

Uber die beste Gesamtsituation in diesem Zusammenhang verfiigen
die Kleinstadte.
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Hort Oberschule/Gymnasium
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Abb. 49: Soziale Infrastruktur - Bildungseinrichtungen und Kinderbetreuung im Vergleich aller Begleitprojekte, eigene Darstellung —
Quelle: eigene Recherche

WIRTSCHAFTLICHER SCHWERPUNKT

— historisch und heute

Sachsen ist neben dem Rheingebiet die Wiege der deutschen Indus-
trialisierung. Ein wichtige historische Grundlage waren umfangreiche
Erz- und Kohlevorkommen. Wichtigste Industriezweige waren die Tex-
tilindustrie und der Maschinenbau. Erwahnenswert ist gleichfalls der
Eisenbahnbau. Die handwerklichen und technischen Fahigkeiten wur-
den Uber Generationen weiter gegeben.

Das Cluster der Mikroelektronik Silicon Saxony und die Automobil- und
Zulieferindustrie sind heute die bedeutendsten Wirtschaftsbereiche.
Wichtige Institute und Unternehmen der Forschung und Entwicklung
haben sich angesiedelt - so das Biotechnologiezentrum in Sachsen.
Das DHL Hub Leipzig ist ein wichtiger Logistikstandort. Der Flugldrm
- insbesondere Nachts - und die Luftverschmutzung fihren zu grof3en
Belastungen, die die Gemeinde Thallwitz besonders betreffen.
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Abb. 50: Wirtschaftlicher Schwerpunkt - historisch und heute, eigene Darstellung — Quelle: eigene Recherche

In Sachsen hat sich in den letzten Jahren eine starke Kreativwirtschaft
entwickelt, die insbesondere Leipzig pragt und das junge, dynamische
Image der Stadt tragt.
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Teil 31/
Kooperation und Kommunikation —
Workshops, Initiativeinsatze und Fragenforum

3.0 Kurze Einfiihrung

Der wesentliche Schwerpunkt der aktiven Projektarbeit sollte in der
Kommunikation und dem regelmafligen Austausch zwischen den Be-
gleitprojekten und mit den Fachgutachtern liegen.

Hier waren offene und interne Workshops geplant, an welchen die Ak-
teurlnnen verpflichtend teilnehmen, um gemeinsam aktuelle Probleme
und Lésungsansatze zu diskutieren.

Insbesondere zu den offenen Workshops, welche zentral in der Halle
CO01 des Tapetenwerks in Leipzig stattfanden, wurden externe Refe-
rentinnen bzw. Expertinnen zu relevanten Fachthemen eingeladen. Mit
dem Newsletter im bundesweiten Netzwerk Kreative Produktionsstatte
wurden die Workshoptermine auch einem Uberregional interessierten
Publikum bekannt gemacht, womit neben dem entsprechend vielfalti-
gen Austausch auch die Sichtbarmachung der sachsischen Projekte
unterstutzt wurde.

Die internen Workshops sollten dezentral am Projektstandort Bad
Muskau stattfinden; pandemiebedingt konnte hier allerdings nur eine
Prasenzveranstaltung durchgefiihrt werden. Dieses Kommunikations-
format sollte vorrangig zur gemeinsamen Projektarbeit und fiir die Or-
ganisation der Arbeitsablaufe genutzt werden, aber auch als Diskus-
sionsplattform flr akute Fragen oder solche, welche den Akteurlnnen
zu kritisch erschienen, um sie in groRerem Rahmen zu stellen. Gerade
Bereiche wie Genehmigungsverfahren oder Finanzierung sollten offen
besprochen werden kdnnen (s.a. online-Fragenforum).

Zentrales Ziel war es, jeden Projektstandort jeweils zwei Mal im Rah-
men eines Initiativeinsatzes mit dem kompletten Fachgutachter-Team
zu besuchen - siehe dazu Kapitel 3.

Vor diesem Hintergrund erhielt das von Anfang an geplante online-Fra-
genforum, welches bereits zum aktiven Projektstart eingerichtet wur-
de, eine zusatzliche Bedeutung fir die ,kontaktlose* Kommunikation:
In diesem Forum sollten ausschlieRlich die Akteurlnnen aus den Be-
gleitprojekten mit dem Fachgutachter-Team kommunizieren und kon-
krete Fragen zu dem jeweiligen Fachgebiet formulieren (kdnnen). Mit
diesem passwortgeschutzten online-Angebot sollten auch schwierige
Fragen mdglich werden und der offene Austausch dartber, wie bereits
gemachte ,Fehler” moglicherweise noch zu heilen sind.

AuBerdem stellten die Gutachter hier im Anschluss an die Initiativein-
satze ihre persdnliche Stellungnahme zu dem jeweiligen Projekt ein
und damit auch allen Begleitprojekten zeithah zum Nachlesen - und
Nachfragen - zur Verfligung.
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3.1 Neue Arbeitswelten - COPYRIGHT
Offener Workshop, Tapetenwerk Leipzig, Oktober 2019

Nach dem Start der Begleitforschung im September 2019 wurde in Ko-
operation mit dem Projekt PARADIGMA Blickwechsel, welches sich in
jedem Jahr mit einem konkreten Thema zu den Neuen Arbeitswelten
beschéftigt, ein offener Workshop im Tapetenwerk in Leipzig veranstal-
tet. Neben dem Thema COPYRIGHT, zu welchem externe Referen-
tinnen geladen waren, sollte sich der zweite Workshopteil wieder mit
niedrigschwellig aktiviertem Raum beschéaftigen. Vorgestellt wurden
dies Mal die Inhalte und Ziele des Projekts ,Wohnen und Arbeiten im
landlichen Raum® in Sachsen:

Angeboten wurde die Fachbegleitung bei der Aufstellung eines belast-
baren und umsetzbaren Aktivierungskonzepts fur konkreten baulichen
Leerstand und der entsprechende Austausch mit den jeweils anderen
teilnehmenden Projektakteurlnnen. Erldutert wurde dies auch vor dem
besonderen Hintergrund, den die Verbindung von Wohnen und Arbei-
ten bildet: Hatte sich das LEIIK-Projektteam bisher ausschlieRlich mit
dem Arbeitsraum beschaftigt, wurde es im Iandlichen Raum aufgrund
der Pendlerwege zunehmend unerlasslich, die Kombination mit dem
Wohnraum in die Betrachtung einzubeziehen.

Die Einladung zu den PARADIGMA-BIlickwechsel-Workshops wird re-
gelmaRig in das bundesweite Netzwerk ,Kreative Produktionssta(d)tte®
versendet. Die potentiellen Workshopteilnehmerlnnen wurden nicht
nur zur allgemeinen Diskussion des Themas eingeladen, sondern auch
zur konkreten Bewerbung:

Der Workshop wurde in Vorbereitung des geplanten WAL-Call fir séch-
sische Projekte durchgefihrt, der im Frihjahr 2020 gestartet werden
sollte. In den Arbeitsgruppendiskussionen mit dem Fachgutachterteam
konnten dazu erste Fragen gestellt werden, aber auch regionale Krite-
rien fur die Projektauswahl konkretisiert werden.

Vortrage, Diskussionsbeitrdge und Bilder des Workshops und der be-
gleitenden Ausstellung wurden separat publiziert und im Dezember
2019 als Broschur und als pdf-Download allen Interessierten zur Ver-
fugung gestellt.

PARADIGMA Blickwechsel

Workshop zum Thema
Neue Arbeitswelten
COPYRIGHT
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Hans-Dieter Hegner, Vorstand Bau Humboldt-Forum
Berlin, Silke Wagler, Leiterin Kunstfonds Sachsen, und
Jochen Plogsties, Kiinstler und Preistrager PARADIG-
MA Blickwechsel 2019 (v.l.n.r.)

Marco Beckendorf, Blirgermeister Gemeinde Wiesen- Thomas Zschornack, Blirgermeister Nebelschiitz (SN)
burg (BB)
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3.2 Erster Projektworkshop — Bad Muskau
Interner Startworkshop flir ausgewahlte Akteurlnnen, Juli 2020

Der projektinterne Workshop zum Kennenlernen in Bad Muskau war
ursprunglich fur Mai 2020 geplant, musste aber aufgrund des ersten
COVID-19-Lockdown auf Juli 2020 verschoben werden.

~Auf Abstand® trafen sich im weitldufigen Marstall des First-Plckler-
Park dann die ausgewahlten sachsischen Begleitprojekte aus Bad
Muskau, Augustusburg, Bad Duben und Thallwitz mit dem Fachgut-
achterteam und Gasten, u.a. aus dem Referat fir Stadtebauférderung
(damals: Sachsisches Ministerium fur Inneres SMI) und vom Gutshof
Glien in Bad Belzig im Bundesland Brandenburg. Mit der Stadt Schnee-
berg war auch bereits das erste ,Sonderprojekt mit Eigenanteil“ dabei.

Nach einer ersten Vorstellungsrunde erlauterte das LEIIK am Beispiel
der Brauerei in Bad Muskau und hier der ersten regionalen Quartier-
sanalyse die projektbegleitende Facharbeit.

Im Anschluss prasentierten die sachsischen Akteurlnnen ihre Objekte
bzw. den aktuellen Projektstand.

Mit dem COCONUT, einem Coworking-Space mitten im brandenbur-
gischen landlichen Raum, wurde ein Best-Practice-Beispiel aus dem
benachbarten Bundesland vorgestellt: Aufgrund der N&he zu Berlin als
einer Metropole, in der (Frei)Raum bereits komplett zu fehlen scheint,
haben sich hier bereits zahlreiche Kreative an verschiedenen Standor-
ten angesiedelt und Leerstand aktiviert. Von den Erfahrungen, Proble-
men und Ldsungsansatzen kdnnen die sadchsischen Projekte profitie-
ren — trotz der regionalen Unterschiede.

Die anschlieRende moderierte Diskussion war entsprechend konkret
und praxisorientiert, und auch die intensiven Gesprache danach am
Buffet bestatigten einen gelungenen Start in die aktive Projektphase.

Philipp Hentschel, COCONAT

Isabella Emmerling, Sachsisches Ministe-
rium fir Regionalentwicklung
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3.3 Zweiter Projektworkshop — Videokonferenz
Interner Workshop fur ausgewahlte Akteurlnnen, April 2021

Der zweite interne Projektworkshop sollte urspringlich ebenfalls in
Bad Muskau stattfinden, konnte aber trotz mehrfacher Verschiebun-
gen pandemiebedingt nicht als Prasenzveranstaltung durchgefihrt
werden. Um den Akteurlnnen neben dem online-Fragenforum weiter-
hin und begleitend den persoénlichen Austausch zu erméglichen, wurde
kurzfristig zur Videokonferenz eingeladen.

Da zu diesem Zeitpunkt die Stadt Colditz als weiteres ,Sonderprojekt
mit Eigenanteil“ in die Begleitforschung aufgenommen worden war,
wurde hier die Alte Brauerei vorgestellt. Colditz hatte als regionale
Netzwerkpartnerin von Thallwitz bis zu diesem Zeitpunkt einen pas-
siven WAL-Beisitzerstatus. Aufgrund der Erfahrungen aus den ersten
Workshops und Initiativeinsatzen hatte sich die Kommune nun ent-
schieden, ebenfalls eine aktive WAL-Fachbegleitung in Anspruch zu
nehmen.

Im Anschluss berichteten die anderen Akteurlnnen von ihrem jeweili-
gen Projektstand. Hier konnten auch einige akute Probleme insbeson-
dere aus den Bereichen Genehmigung und Finanzierung erlautert und
gemeinsam mit den Fachgutachtern mogliche Lésungsansatze entwi-
ckelt und abgewogen werden.

Trotz des ungewdhnlichen Formats, welches einen Prasenzworkshop
nicht ersetzen kann, wurde eine intensive und produktive Diskussion
geflhrt — auch in Vorbereitung auf die zweite Runde der Initiativeinsat-
ze im Sommer 2020.

Videokonferenz statt Prasenzworkshop
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3.4 ALLE REDEN UBER KOHLE - Soforthilfe, Strukturfond,
Kulturférderung, ...
Offener Workshop, Tapetenwerk Leipzig, Juli 2022

Der ursprunglich fur Herbst 2020 geplante offene Workshop in Koope-
ration mit dem Projekt PARADIGMA Blickwechsel_NEUE ARBEITS-
WELTEN konnte pandemiebedingt erst im Juli 2021 durchgefuhrt
werden — mit reduzierter Teilnehmerzahl und entsprechendem Hygi-
enekonzept.

Dieses Mal stand ein WAL-Thema im Focus der kompletten Veranstal-
tung: KOHLE —im zweideutigen Sinn. Denn fur einige der sachsischen
Begleitprojekte spielt der bundesweite Kohle-Ausstieg eine grole Rolle
— in Bezug auf die Arbeitsplatzsituation vor Ort, aber eben auch durch
den in Aussicht gestellten Zugriff auf spezielle regionale Férdermittel.
Zusatzlich und ganz aktuell hatte zum Zeitpunkt des Workshops die
finanzielle Unterstitzung aus Steuermitteln auch durch die COVID-
19-Pandemie eine neue Diskussionsebene erreicht.

In Vortragen stellten die eingeladenen Referentinnen unterschiedliche
Forder- und Finanzierungsmdglichkeiten vor und diskutierten die ver-
schiedenen Positionen in einem Podiumsgesprach untereinander und
mit den Workshopteilnehmerlnnen.

In den anschlieRenden Arbeitsgruppendiskussionen wurden zum ei-
nen konkrete Fragen u.a. zur Forderung von Bottom-up-Ansatzen eror-
tert bzw. wer wann wieviel Férderung erhalten sollte — und wofur.

Zum anderen konnten sich die Akteurlnnen aus den WAL-Begleitpro-
jekten wieder Uber ihre aktuellen Probleme mit den WAL-Fachgutach-
tern austauschen.

Der Workshop fand im Rahmen der Ausstellung LANDSCHA(F)FT
statt:
Ebenfalls passend zum WAL-Thema waren neben Kunstlerinnen aus
der Grol3stadt Leipzig auch solche eingeladen, die sich ihren Lebens-
und Arbeitsort bewusst im Iandlichen (sédchsischen) Raum gesucht ha-
ben.

Vortrage, Diskussionsbeitrdge und Bilder des Workshops und der be-
gleitenden Ausstellung wurden separat publiziert und im Dezember
2021 als Broschur und als pdf-Download allen Interessierten zur Ver-
fugung gestellt.

PARADIGMA Blickwechsel

Workshop zum Thema
ALLE REDEN UBER KOHLE -

Soforthilfe,
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Ulrich Menke, Abteilungsleiter im Sachsischen Staats- Michael Képpl, WAL-Fachgutachter, und Samo Darian,
ministerium fir Regionalentwicklung Leiter des Programm TRAFO

Gordian Meyer-Plath, Referatsleiter in Sachsischen Dr. Andreas Bischof, Soziologe und Kulturwissenschaft-
Staatsministerium fir Wissenschaft, Kultur und Touris- ler — Moderator des Workshops
mus

Gesine Sommer (mit Mikrophon), Leiterin der Stabsstel- ~ Michael Kiihn (mit Mikrophon), Eigentimer des Bahn-
le Wirtschaftsforderung/ Kreisentwicklung im Landkreis ~ hofs Bad Diben
Leipzig
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3.5 KREATIVE THEORIE vs. LANDLICHE PRAXIS -
Projektergebnisse fiir (Land)Interessierte
Offener Workshop zum WAL-Projektabschluss, Leipzig, April 2022

Aufgrund der pandemiebedingten und oft kurzfristig in Kraft gesetz-
ten Kontaktbeschrankungen musste der fur Herbst 2021 geplante
Abschlussworkshop in den April 2022 verschoben werden. Fur grofit-
mogliche Planungssicherheit wurde ein offener aber kleiner Workshop
ohne externe Referentlnnen und mit eng beschrankter Teilnehmerzahl
geplant. Um so angenehmer war es dann fir die mehr als dreilig Teil-
nehmerlinnen, dass auch im Bundesland Sachsen eine Woche zuvor
die relevanten COVID-19-Beschrankungen aufgehoben waren und
hier wieder in Eigenverantwortung gehandelt werden konnte. Der fach-
liche Schwerpunkt sollte auf dem allgemeinen Austausch zwischen
den Akteurlnnen liegen und diesen die Mdglichkeit zur Prasentation
der konkreten Ergebnisse aus ihrer Sicht geben.

Nach einem kurzen Ruckblick auf das Projekt durch das LEIIK und
dem Dank an alle Beteiligten fir eine inspirierende Zusammenarbeit
— trotz aller auReren Widrigkeiten - wurde der aktuelle Stand der ein-
zelnen Projekte vorgestellt. So unterschiedlich diese in die Begleitfor-
schung gestartet waren, so verschieden waren auch die Fortschritte.
Hier zeigte sich konzentriert die regionale Bandbreite im landlichen
Raum: vom kompakten historischen Wohn- und Geschéaftshaus im
(Klein)Stadtzentrum Uber das Bahnhofsgebaude in Randlage bis zum
weitlaufigen Schlachthofareal. Deutlich wurden auch die Gemeinsam-
keiten und Unterschiede in Problemstellung und Herangehensweise.
Bemerkenswert war in allen Projekten das zielorientierte Engagement
der jeweiligen Teams, auch in der konkreten WAL-Projektarbeit und
damit bei der Aufstellung realistischer Aktivierungskonzepte.
Besonders hervorgehoben wurde die ausgesprochen hilfreiche Fach-
unterstitzung im Rahmen der Begleitforschung und der anregende
Austausch mit den anderen Projekten. Neben dem projektinternen
Netzwerk sind hier neue regionale Kooperationen entstanden, welche
bei der aktiven Umsetzung der Projekte hilfreich sein werden.
Beispielhaft dafir stand die Ausstellung der Fakultat fir Angewandte
Kunst Schneeberg der Westsachsischen Hochschule Zwickau in der
Halle C01, in deren Rahmen der Workshop veranstaltet wurde: Zum
einen zeigen die Studentinnen in Leipzig zwei Wochen lang ihre Ar-
beiten und die Dozentlnnen werden Vortrage halten und Mappenkur-
se anbieten. Zum anderen wird das begleitet Projekt im Hartelhaus in
Schneeberg nun als Kooperation von Kommune als Eigentimerin und
Fakultat als Nutzerin umgesetzt werden — in einer kreativen Kombina-
tion aus verschiedenen Arbeits- und Wohnraumen.

Am Workshopende kamen die Fachgutachter zu Wort, welche prag-
nant die allgemeinen Projektergebnisse aus ihrer persdnlichen (Fach)
Sicht zusammenfassten und am praktischen Beispiel erlauterten.

Sowohl die konkreten Fragen der projektexternen Gaste an die Akteu-
rinnen als auch die intensiven Gesprache in der Kaffeepause und beim
abschlieRenden Aperitif zeigten das rege Interesse am Thema und die
offensichtlich anhaltende Notwendigkeit entsprechender Diskussions-
angebote und Fachbegleitungen — nicht nur in Sachsen.
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Projektreferentinnen 1.Reihe v.l.n.r.: Jannis Vetter, Kay Schmolter, Torsten Reinsch, Stefanie Kraus, Heidi Schmidt, Jana Reichen-
bach-Behnisch* — Kaffeebufet zwischendurch — Fachgutachter 2.Reihe v.l.n.r.: Ingo Andernach, Georg Blithner, Lukas Brosel, Micha-
el Képpl, Peter Sterzing

*Aufgrund der kurzfristigen Erkrankung von Blirgermeister Robert Zimmermann wurde die Préasentation zur Alten Brauerei in Colditz
spontan von Jana Reichenbach-Behnisch vorgestellt.
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Abb. 51: Beim Initiativeinsatz in der Brauerei in Bad Musklau, Juli 2020
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3.6 Die Initiativeinsatze
Fachgesprache vor Ort, Sommer 2020 bis April 2022

Zentrales Ziel der Begleitforschung war es, jeden Projektstandort je-
weils zwei Mal im Rahmen eines Initiativeinsatzes mit dem kompletten
Fachgutachter-Team zu besuchen:

zu einem ersten Termin, um Ort und Gebaude kennenzulernen, sich

mit der konkreten Problemlage auseinanderzusetzen und erste fachli-

che Anregungen zu geben, und Das Fachgutachter-Team im Einsatz
zu einem zweiten Termin, um die sichtbaren (Projekt)Fortschritte zu

inspizieren und zu diskutieren.

Neben verschiedenen regionalen Expertlnnen und anderen Interes-
sierten wie z.B. ersten potentiellen Nutzerlnnen, welche die Akteurln-
nen jeweils selbst zu diesen Ortsterminen einladen konnten, hatten
auch die begleiteten Projekte die Moglichkeit anzureisen — im Bedarfs-
fall mit finanzieller Unterstlitzung - und an den Rundgangen durch die
Gebdaude und den praxisorientierten Fachgesprachen teilzunehmen.

Fdr die Initiativeinsdtze waren die pandemiebedingten Kontaktbe-
schrankungen naturlich eine besondere organisatorische Herausfor-
derung — auch fur alle Beteiligten aus den sieben Begleitprojekten. Es
muss hier also als positiv hervorgehoben werden, das letztendlich nur
ein Initiativeinsatz als Videokonferenz durchgefihrt wurde bzw. wer-
den musste, und dass der letzte Initiativeinsatz in Colditz noch am Tag
vor dem Abschlussworkshop stattfinden konnte.

Im Anschluss an jeden Initiativeinsatz wurde von den Fachgutachtern
ein kurzes schriftliches Resimee fir das entsprechende Projekt und
zu ihrem jeweiligen Fachgebiet aufgesetzt, das im online-Fragenforum
hochgeladen und damit allen Projekt-Akteurlnnen zeitnah zur Verfi-
gung gestellt wurde. Aullerdem wurde eine kurze Zusammenfassung
mit Bildergalerie auf der projektbegleitenden Website www.kreative-
produktionsstaedte.de veroffentlicht.

Nachfolgend kdnnen die verschiedenen Fachbeitrage zu den Initiativ-
einsatzen einschlielllich eines ersten Zwischenfazits nach dem ersten
Ortstermin im Sommer 2020 in chronologischer Reihenfolge nachge-
lesen werden.

Im letzten Kapitel wird als Best-Practice-Beispiel der Hof Pradikow
im Dorf Prétzl im benachbarten Bundesland Brandenburg vorgestellt.
Die Akteurlnnen aller sdchsischen Begleitprojekte waren auch dorthin
zu einem Ortstermin mit Fachgutachter-Team eingeladen, um sich ein
fortgeschrittenes Aktivierungsprojekt auf dem Lande mit Wohn-Ge-
nossenschaft und Arbeits-Gemeinschaft anzuschauen.

Hinweis: Beitrdge die von den Projekt-Akteurlnnen nicht freigegeben
wurden, sind entsprechend nicht veréffentlicht.
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ALTE BRAUEREI 3.6.1 Alte Brauerei — Bad Muskau

BAD MUSKAU 1. INITIATIVEINSATZ am 10.07.2020
Das Projekt in Bad Muskau nimmt im Rahmen der Begleitforschung als
kommunaler Auftraggeber eine Sonderstellung ein. Aus diesem Grund
wurde auch der erste interne Projektworkshop mit den ausgewahlten
Begleitprojekten in Bad Muskau veranstaltet und mit dem ersten Initia-
tiveinsatz kombiniert.
Dieser war auch als beispielhafter Durchlauf fir die Vertreterlnnen der
anderen Projekte gedacht.
Da bereits zum Projektstart die Planungen der Eigentimerin ,Stiftung
Farst Puckler Park® fir das konkret ausgewahlte Objekt der Alten Brau-
erei im Gebdudeensemble Niederlandischer Hof fortgeschritten waren,
hatte das Projektteam gemeinsam mit der Gemeinde Bad Muskau re-
gional nach weiteren passenden Objekten gesucht. So gab es zum
Initiativeinsatz mit den Fachgutachtern zwei Gebduderundgénge: Cord
Panning, Parkdirektor und Geschéftstfihrer der Stiftung, fihrte durch
die Alte Brauerei und den Muskauer Park, und der private Eigentimer
der ehemaligen Burstenfabrik in Bad Muskau, direkt am Grenzfluss
Neil3e gelegen, zeigte dort die leerstehenden Raumlichkeiten. Die bei-
den attraktiven grinderzeitlichen Fabrikgebaude befinden sich in un-
terschiedlich gutem Zustand: Wahrend die Brauerei derzeit durch erste
gro3e BaumaRnahmen an Dach und Fassade gesichert wird, wird die
Burstenfabrik durch den Eigentimer selbst gepflegt und teilweise als
Werkstatt und Lager genutzt.
Diskutiert wurden jeweils bestehende und potentielle Nutzungskon-
zepte unter baufachlichen Gesichtspunkten.

Zwischenfazit:

Im Ergebnis dieser konkreten Gesprache wurde mit der Stiftung
eine Kooperationsvereinbarung Rahmen des Begleitforschungs-
projekts flir das Gebaude der Alten Brauerei abgeschlossen. Hier
werden die Schwerpunkte der Projektarbeit auf dem Austausch mit
den anderen Begleitprojekten und einem auch vor denkmalpflege-
rischem Hintergrund wirtschaftlich belastbaren Misch-Nutzungs-
konzept liegen. Fur eine Nutzung der Birstenfabrik fanden sich
aus dem direkten WAL-Umfeld erste ebenfalls private Interessen-
ten, welche den Umzug von der Grof3stadt in den landlichen Raum
planen. Der Kontakt konnte bereits hergestellt werden.

Beide Zwischenergebnisse werden vom WAL-Projektteam ausge-
sprochen positiv bewertet.
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BAUDETAIL
Einschatzungen
von Heiko Behnisch

Alte Brauerei

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Es handelt sich hierbei um ein sehr interessantes Ensemble bestehend
aus dem Hauptgebdude und dem separaten, in unmittelbarer Nachbar-
schaft liegenden Eiskeller. Der gesamte Komplex wurde eine bauliche
Notsicherung vor weiteren Verfall bewahrt und ist so in einem halbwegs
guten und augenscheinlich statisch guten Zustand. Eine komplette,
denkmalgerechte Instandsetzung beginnt bereits in diesem Jahr.

Das Hauptgebdude wurde durch eine sehr geschickte raumliche Staf-
felung und Fassadengestaltung unterteilt in das stadtseitig positio-
nierte Brauereigebaude und dem dem Park und Schloss zugeordneten
Gasthaus Niederlandischer Hof, dessen Fassade subtil mittels eines
Rucksprungs wiederum in zwei Teile getrennt wurde.

Die Brauerei wurde mit einer flr damalige Zeit sehr modernen, nahezu
ornamentlosen Klinkerfassade als Hochpunkt in den Kontext der ein-
bis zweigeschossigen birgerlichen Stadtbebauung sehr selbstbewul3t
hinein gestellt. (Es sollte sich nicht einfigen.)

Die Fassade ist nur durch einen Stein starke Vorspriinge gegliedert.
Die Fenster entwickeln durch horizontal und vertikal wechselnde Gro-
Ren einen Uberraschenden Rhythmus.

Der Fensteranteil ist sehr gering.

Die Fassade des Niederlandischen Hofes besteht ebenfalls aus Kilin-
ker, ist aber vielfaltiger und aufwendiger gestaltet.

Von der Hofseite betritt man die alte Brauerei durch das Sudhaus, das
aufgrund des Fehlens jeglicher Einbauten, der produktionsbedingten
groRztigigen Raumhoéhe und den Gewodlbedecken einen nahezu sa-
kralen Charakter vermittelt. In den beiden oberen Geschossen fehlt
aufgrund friherer Dachschaden die Geschossdecke.

Der Eiskeller
ist ein schlichtes Gebaude, dass an zwei Seiten eingegraben ist.
Im Inneren ist der Eiskeller gepragt durch hohe Gewdlbedecken.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Fir den Teil Niederlandischer Hof bietet sich eine schon aufgrund der
Anbindung an den Park eine 6ffentliche Nutzung wie z.B. die urspring-
liche als Gasthaus, Restaurant etc. an. Das ehemalige Sudhaus eignet
sich hervorragend fur museale, kiinstlerische Ausstellungen. Es eignet
sich fur Veranstaltungen, Konzerte etc., wenn auch aufgrund der Stat-
zen nur eingeschrankt. Die beiden obersten Geschosse kdnnen auf-
grund der fehlenden Geschossdecke neu gedacht/konzipiert werden.
Da der Fensteranteil doch sehr gering ist, sollte iber kompensierende,
erganzende Malinahmen nachgedacht werden. Alten Fotografien und
Zeichnungen ist zu entnehmen, dass das Dach ehemals eine durch
Pfalz strukturierte, streifenférmige metallene Deckung hatte. Diese
Struktur und glanzende, reflektierende Oberflache wirde es erlauben,
offenbare oder geschlossene Oberlichter denkmalvertraglich einzu-
ordnen. In Kombination mit zweigeschossigen Hofen kdnnten so be-
sondere Maisonetteldsungen entstehen. Diese waren als Wohn- und
Arbeitsorte oder auch als Wohnungen vorstellbar. Um eine weitere Ent-
wicklung positiv offen zu halten, empfiehlt es sich parallel zu planen.
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Far den Eiskeller wird im Moment eine Nutzung fur Gesundheit und
Wellness favorisiert. Hierzu sind insbesondere die bauphysikalischen
Rahmenbedingungen zu beachten.

2. ehemelige Birstenfabrik

Das Objekt besteht aus einem stralRenseitigen Wohngebaude, einem
langezogenen dreigeschossigen Klinkergebdude und einer einge-
schossigen Fabrikhalle im Hof. Das Gebaudeensemble befindet sich
am Rande des Ortszentrums, am Ufer der NeilRe. Der Oder-Neif3e-
Radweg fuhrt unmittelbar daran vorbei.

Eigentimer ist ein Einwohner der Stadt Muskau. An das Fabrikgebau-
de grenzt stralenseitig ein Kopfbau an, dessen jugendstilartige Aus-
formung mit groRen Fenstern im StralRenraum auffallig ist.

Einschatzung:

Die ehemalige Birstenfabrik enthalt alle fir ein solche Anlage typi-
schen Elemente: eigeschossige Produktionshalle, mehrgeschossige
Stapelhalle, ein Wohn- und Verwaltungsgebaude. Von aul3en betrach-
tet macht das Objekt baulich gesehen einen guten, gepflegten Ein-
druck. Das Objekt ist nach erster Einschatzung gut geeignet fur eine
kreativwirtschaftliche Nutzung mit Wohnen und flr eine niedrigschwel-
lige Sanierung.

Das Hauptgebdude hat eine Klinkerfassade mit z.T. originalen Fens-
tern. Die Aullenwénde und eine mittige Stutzenreihe mit Unterzige
bilden die Tragstruktur. Im Erdgeschoss sind die Stutzen und Unter-
zugen aus verputzten Stahl, in den Obergeschossen aus Holz. Diese
Bauteile sind aus Sicht des Brandschutzes bereits ausreichend oder
mittels Gipskarton schnell zu ertlichtigen. Es gibt ein zentrales, an der
Nahtstelle zwischen dem Fabrikgebdude und dem Wohnhaus liegen-
des Treppenhaus.

Aullenwande muissen je nach Nutzung warmeschutztechnisch verbes-
sert werden. Es bietet sich an, die Wohngebaude wieder zum Wohnen
zu nutzen. Das Fabrikgebaude kann entweder Uber alle Etagen fur die
Kreativwirtschaft genutzt werden. Im EG als Ateliers oder Werkstatten,
in den Obergeschossen fur Ateliers, Blros oder Coworking Spaces.
Gleichfalls lieRen sich bei Bedarf Teile der Obergeschosse auch fur
Wohnen nutzen. Die gesamte Anlage lasst sich vielfaltig und mit gerin-
gen Mitteln aktivieren.

BAUPHYSIK
Einschatzungen
von Ingo Andernach

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Das Gebaudeensemble der alten Brauerei umfasst den ehemaligen
Gebaudeteil des Restaurants ,Niederlandischer Hof, das daran ange-
gliederte Brauereigebdude sowie ein ehemals als Eisspeicher genutz-
tes Gebaude. Alle Gebaude sind als Nicht-Wohngebaude mit Ziegel-
mauerwerk in unterschiedlichen Starken errichtet worden.

Die Gebaude sind seit annahernd 20 Jahren nicht mehr in Nutzung.
Sie wurden weitgehend entkernt und notgesichert. In den Sockelberei-
chen sind teilweise Salzausblihungen und in Folge dessen Schadigun-
gen der Ziegel zu beobachten. Die stichprobenhafte Prifung mit dem
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karstenschen Prifrohr zeige eine hohe kapillare Wasseraufnahme der
verbauten Ziegel. Die Fassade ist sanierungsbedirftig und weist er-
hebliche Mangel an der Verfugung auf.

Es sind sowohl 6ffenbare Kastenfenster als auch nicht-6ffenbare, ein-
fachverglaste Fenster in unterschiedlichen Erhaltungszustanden vor-
handen. Verwendbare Heizungs- oder Anlagentechnik ist nicht vor-
handen. Fir das ehemalige Brauereigebdude und den ehemaligen
,Niederlandische Hof" ist in Anlehnung an die historische Nutzung eine
Braumanufaktur und eine gastronomische Einrichtung angedacht. Die-
se soll ggf. durch Wohnnutzung in den oberen Geschossen sowie kul-
turelle Nutzungen erganzt werden. Fur den Eiskeller ist eine Nutzung
fur Kur/Therapiezwecke mit Sole- und Mooranwendungen angedacht.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

— feuchteschutztechnische, energetische und konstruktive Fragestel-
lung / Lésungsansatze:
Auf Grund der Bauart als ziegel-/klinkersichtige Fassade in Verbin-
dung mit der — entsprechend der stichprobenartigen Prifung - hohen
kapillaren Wasseraufnahme der verbauten Ziegel ist auch nach einer
Sanierung der Fassaden mit einem erhdhen Feuchtegehalt des Au-
Renmauerwerks in Folge von Schlagregen zu rechnen. Bei der Fas-
sadensanierung ist daher zu beachten, dass eindringende Feuchte
das Mauerwerk sowohl Uber einen kapillaren Wassertransport als
auch Uber Diffusion wieder gut verlassen kann. Hydrophobierungen
sollten auf Grund ihrer kapillarbrechenden Eigenschaften ausge-
schlossen werden.
Prinzipiell sollten auch keine feuchteempfindlichen Materialien, wie
Gipsputze, Luftkalke oder Dispersionsfarben (auch nicht auf den In-
nenflachen der AulRenwande) aufgebracht werden.
Die AuRenwéande erreichen in dem momentanen Zustand nicht den
Mindestwarmeschutz nach DIN 4108 Teil 2. tendenziell verstarkt sich
damit das Feuchteproblem. Dies ist dann kein Problem, wenn die
Raumluftfeuchte und Raumtemperatur sich auf einem solch niedri-
gen Niveau befindet, dass es zu keiner Schimmelpilzbildung kommen
kann. Innenddmmungen zur Verbesserung der Dammeigenschaften
der AuRenwande sind vor dem Hintergrund der Schlagregenproble-
matik nur begrenzt méglich und bedirfen einer detaillierten bauphy-
sikalischen Planung. Eine moderate Innendéammung tber Dammputz
0.4. wird far hdherwertige Nutzungen (wie z.B. Wohnen) aus Sicht
des Verfassers zur Vermeidung von Schimmelpilzbildung erforderlich
und machbar sein.
Die vorhandenen Kastenfenster kbnnen — sofern eine Aufarbeitung
moglich ist — weiter genutzt werden. Bei den einfach- und festverglas-
ten Fenster ist — jenseits der Frage einer Aufarbeitbarkeit der Konst-
ruktionen - eine ddammtechnsiche Verbesserung erforderlich, sobald
in der Heizperiode Raumtemperaturen Uber 17°C erreicht werden.
Prinzipiell kann dies auch Uber hintergesetzte Fenster erfolgen.

— Nutzungen
Um die Aufwendungen fur die Sanierung und ggf. Umnutzung der
Gebaude gering zu halten, sollten Nutzungen mit niedrigen Tempe-
raturen und niedrigen Feuchtelasten bevorzugt werden. Sofern das
Bierbrauen in einem weitgehend geschlossenen System erfolgt (d.h.
keine relevante Feuchte aus dem Brauprozess in den Raum gelangt),
ist die Nutzung als Braumanufaktur gut denkbar. Bei der Wiederauf-
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nahme eines gastronomischen Betriebs wird — je nach Grofe — aus
Sicht des Verfassers eine mechanische BelUftung erforderlich wer-
den, um die Luftfeuchte in tolerablen Bereichen zu halten. Diese kann
aber ggf. auch relativ einfach gehalten werden. Bei Wohnnutzungen
ist eine ausreichende Luftung zum Feuchteschutz sicherzustellen.
Eine Nutzung mit hohen Temperaturen und Raumluftfeuchten — wie
z.B. Kur/Therapiezwecke mit Sole- und Mooranwendungen - wird er-
hebliche Aufwendungen fur die Verbesserung der Baukonstruktion
und flankierende technische MaRnahmen (wie Liftungsanlagen u.a.)
nach sich ziehen. Bei einer solchen Nutzung ware ggf. eine Haus in
Haus Ldsung anzustreben im die Feuchtelasten von dem Bestand
abzuschirmen.

BRANDSCHUTZ
Einschatzungen
von Reinhard Eberl-Pacan

1) Gebaudesteckbrief/Situation

(BRAUEREI + NIEDERLANDISCHER HOF):

» Ehemalige Brauerei + Niederlandischer Hof + Eiskeller

» Baujahr: ab 1844

* Geplante Nutzung: Brau-Manufaktur, Brauerei-Museum, Gastrono-
mie, Veranstaltungen, Artist in Residence, CoWorking, Wohnen +
Gesundheits-Wellness

» Gebaudeanzahl: nach Abriss, jetzt 3 (Niederlandischer Hof, Brauerei-
gebaude + Eiskeller)

» Grundstucksflache: ca. 4.316 m?s Nutzflache: steht noch nicht fest

* Niederlandischer Hof, Brauereigebdude und Eiskeller zurzeit im Ei-
gentum des Freistaat Sachsen

2) Fragestellungen und Lésungsanséatze:

Das Hauptgebaude (Ehemalige Brauerei + Niederlandischer Hof) weist
eine historische Sichtmauerwerkfassade auf, die den Anforderungen
fur diese Gebaudeklasse (GK 4 oder 5, je nach spaterer Nutzung)
entspricht. Die geplante Fassadensanierung ist daher brandschutz-
technisch unproblematisch. Fir eine Nutzung des 5-geschossigen
(ggf. einschlieRlich Dachgeschoss) Gebdudes als Brau-Manufaktur,
Brauerei-Museum, Gastronomie, Veranstaltungen, Artist in Residence,
CoWorking, Wohnen etc. ist voraussichtlich eine komplette Neustruk-
turierung des Innenbereichs erforderlich. Hier missen zum einen die
Anforderungen an die Trennung erforderlicher Brandabschnitte, zum
anderen die Notwendigkeit baulicher Rettungswege beachtet werden,
die der aktuellen Sachsischen Bauordnung (SachsBO) entsprechen
mussen.

Genauere Aussagen dazu kdnnen erst nach Vorliegen einer konkre-
teren Planungsidee gemacht werden. Das erdgeschossige kleinteilige
Nebengebdude (Eiskeller) hat keine wesentlichen brandschutztechni-
schen Anforderungen. Eine Nutzung als ,Gesundheits-Wellness® ist
brandschutztechnisch unbedenklich.

1) Gebaudesteckbrief/Situation (BURSTENFABRIK):
* Ehemalige Mdébel- und Birstenfabrike Baujahr: ca. 1910
* Aktuelle Nutzung: Wohnen, Lager, Werkstatte in Privatbesitz
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2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Das zwei- bzw. dreigeschossige L-férmige Gebaude (Ehemalige Burs-
tenfabrik) ist nach der aktuellen Sachsischen Bauordnung (SachsBO)
vermutlich in die Gebaudeklasse (GK) 4 einzustufen. Die Anforderun-
gen dieser GK werden von den Wéanden und Stltzen weitestgehend
erfullt. Bezuglich der Bauteile (Holzdecken), die zum Zeitpunkt der Er-
stellung des Gebaudes zulassig waren, aktuelle Anforderungen jedoch
nicht erflllen, kann bezuglich der vorhandenen Nutzungen von einem
Bestandsschutz ausgegangen werden. Allerdings sollte der Anteil der
Lagerung nicht zu weit ausgedehnt werden, damit keine Umnutzung
unterstellt werden kann. Fir die Anforderungen an die Trennung erfor-
derlicher Brandabschnitte, (z. B. Brandwand) und die Notwendigkeit
baulicher Rettungswege, die fur kiinftige Nutzungen ggf. dem aktuellen
Baurecht entsprechen mussen, kdnnen genauere Aussagen erst nach
Vorliegen einer konkreteren Planungsidee gemacht werden.

FINANZEN
Einschatzungen
von Michael Képpl

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Die kunftigen Nutzungen sind bislang offen. Es gibt verschiedene Vor-
stellungen die sich auch auf die erforderlichen BaumaRnahmen aus-
wirken. Anknlpfend, an die Diskussion Uber mégliche Nutzungen, die
sehr unterschiedliche Art sind muss definitiv zunachst ein Nutzungs-
konzept festgelegt werden. Die dazu notwendigen BaumalRnahmen
mussen in eine Kostenschatzung einflieRen.

Option Birstenfabrik: die Lage am NeilReradweg, Eingang zum Park
und Eingang zur Stadt sind gut und bietet sich vor allen Dingen fur
einen eher gewerblichen Bereich an.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Solange und soweit das Gebaude der Stiftung gehoért misste abge-
klart werden, in welchem Verhaltnis die Stiftung zum Freistaat Sach-
sen steht. Bei einem Abhangigkeitsverhaltnis kommen Fordermittel
nicht in Betracht. Da musste der Freistaat finanzieren oder eine Bun-
desfoérderung erschlielRen. (Stadtebauférderung ist hier ausgeschlos-
sen.) Ist die Stiftung nicht dem Freistaat zuzurechnen, gébe es hier
wieder die gesamte Palette, vorzugsweise Stadtebauférderung ku-
muliert mit anderen Fordertatbestadnden (abhangig jeweils vom Nut-
zungskonzept). Alternativ kdnnte hier auch wieder auf einen (passen-
den) Bundeswettbewerb-Aufruf gewartet werden.Soweit die Stadt Bad
Muskau Eigenanteile fur eine Forderung (die sie an den Eigentiimer
weiterleitet) beisteuern misste ist indes festzustellen, dass dies von
der Stadt nicht zu leisten ist. Dies bedeutet letztendlich das dann ge-
schaut werden muss, wo eine Unterstitzung fir die Eigenanteile her-
kommen kann.

Option Birstenfabrik: samtliche Férderbereiche, die Uber die Stadt (und
da eben mit Anteilen) bestehen scheiden hier aus, da die Stadt die Ei-
genanteile nicht zur Verfigung hat. Wenn dann wéare eine Unterstitzung
aus dem Bereich Strukturwandel Braunkohleausstieg nachzufragen.
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2. INITIATIVEINSATZ am 04.08.2021

Zu Beginn des Initiativeinsatzes konnten sich alle Beteiligten einen
Uberblick Uber die kurz vor dem Abschluss stehende und im letzten
Jahr begonnene Fassadensanierung verschaffen und sich anhand der
Erlauterungen des verantwortlichen Architekten infomieren. Im An-
schluss daran stellten die Inhaber des ,Cottbusser Brauhauses® den
Anwesenden ihr von den Fachgutachtern als sehr schllssiges bewer-
tetes Nutzungskonzept als Mikrobrauerei vor. Janis Vetter stellte den
aktuellen Stand des Praxiskonzepts vor.

Far die Obergeschosse der Alten Brauerei sind noch keine Nutzungen
festgelegt.

Seitens Stadt und Stiftung wird eine Nutzung als ,Summer School* mit
Raumlichkeiten fiir Workshops und temporare Ubernachtung erwogen.
Bedarf besteht in Bad Muskau auch fur klassische Ferienwohnungen.
Diese Nutzung wird von den Fachgutachtern allerdings aufgrund der
Larmsensibilitat kritisch hinterfragt.

Die zukunftige Nutzung des Eiskellers (fur Veranstaltungen) wird von
grolRer Bedeutung fur die Belebung des Areals sein. Konkretere Pla-
nung gibt es hier allerdings noch nicht.

BAUDETAIL
Einschatzungen -
von Heiko Behnisch und Georg Bliithner

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Stand Sanierungsarbeiten

Die Fassadensanierung der Alten Brauerei steht kurz vor dem Ab-
schluss. Wahrend einer kurzen Flhrung tUber das Gelande durch den
verantwortlichen Architekten konnten sich die Anwesenden einen
Uberblick verschaffen.

Als aufwendig stellten sich die Abstimmungen mit der Denkmalschutz-
behdrde und dem beauftragten Restaurator dar. Das liegt hauptsach-
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lich an den oft fehlenden oder schwer zu bestimmenden originalen Be-
funden als Grundlage fur Restaurierung.

Aktuell wurde die Vertikalabdichtung des Kellergeschosses ausgefihrt.
Problematisch war aufgrund der noch nicht vorhandenen Planung fur
den Innenausbau die Festlegung von Eingangshéhen zum Hof.

Die Restaurierung der Gebadudeteile des Niederlandischen Hofes be-
findet sich derzeit in Planung.

Aufgrund der Zerstdrungen und anschlieRenden umfangreichen Um-
bauten und Reparaturen fiir den Betrieb der Brauerei besteht auch
eine der grof3en Herausforderungen Uberhaupt in der Feststellung des
historischen Bestandes. Die Planung orientiert sich dabei einerseits
an der Interpretation historischer bildlicher Darstellungen und anderer-
seits an der Analyse der Bausubstanz.

Auf dieser Grundlage wird dann mit den Beteiligten (Denkmalschutzbe-
hdérde, Restaurator, Bauherr (Stiftung / SIB Sachsen) eine Festlegung
zur wiederherzustellenden Fassung getroffen. Dabei flieRen naturlich
auch Uberlegungen zur kiinftigen Nutzbarkeit ein. Das betrifft unter
anderem Die Lage der Geschossdecken, der ErschlieRung sowie auch
der Terrasse zwischen den beiden Gebaudeteilen.

Nutzungskonzepte

Fiar die zukinftige Nutzung des Erdgeschosses der Alten Brauerei als
Mikrobrauerei durch das ,Cottbusser Brauhaus® besteht grundsatzlich
Konsens unter den Beteiligten.

Durch die Inhaber wurde wahrend des Initiativeinsatzes das entwickelte
Konzept fur die Schaubrauerei ausfuhrlich und sehr schlissig erlautert.
Fir die Obergeschosse der Alten Brauerei sind noch keine Nutzungen
festgelegt. Seitens Stadt und Stiftung wird eine Nutzung als ,Summer
School“ mit Raumlichkeiten fiir Workshops und temporare Ubernach-
tung erwogen. Bedarf besteht in Bad Muskau auch fir klassische Feri-
enwohnungen. Diese Nutzung wird von den Fachgutachtern allerdings
aufgrund der Larmsensibilitat kritisch hinterfragt.

Im Niederlandischer Hof ist eine gastronomische Nutzung in enger
Symbiose mit der Brauerei geplant.

Ungunstig ist in diesem Zusammenhang die vermutlich deutlich spate-
re Fertigstellung der Sanierung des Niederlandischen Hofes.

Die zukinftige Nutzung des Eiskellers (Veranstaltungen) wird von gro-
Rer Bedeutung flr die Belebung des Areals sein. Eine konkretere Pla-
nung gibt es hier allerdings noch nicht.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Abdichtung Kellergeschoss

Wahrend der Ortsbesichtigung konnten den Arbeiten an der Vertika-
labdichtung des Gebaudes zugesehen werden. In der Gebdudesanie-
rung spielen diese Mallnahmen immer wieder eine gro3e Rolle und
bedurfen jedes Mal einer individuellen Kosten-Nutzen-Abwagung.
Dem bauleitenden Architekten wurden daher in diesem Zusammen-
hang von den Teilnehmern auch gleich Fragen zur Planung und Aus-
fuhrung gestellt.

Das Abdichtungskonzept wurde durch das Planungsburo in Zusam-
menarbeit mit einem spezialisierten Sachverstandigen erstellt und
mit dem Bauherrn (SIB) abgestimmt. Das Geb&ude besitzt Kellerau-
Renwande aus Ziegelmauerwerk mit einem Fundament aus Bruch-
stein.
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Uber dem Fundament war eine horizontale Abdichtung (Séagen) auf-
grund des Bruchsteins nicht einfach mdglich. Gleichzeitig wurde von
einer geringen Wasserleitung durch den Naturstein ausgegangen.
Die KelleraulRenwande wurden aufgegraben und werden vertikal auf
das Fundament Uberlappend mit einer Bitumendickbeschichtung ab-
gedichtet von auRen abgedichtet. So wird das seitlich Eindringen von
Feuchtigkeit als Hauptweg vermieden. Noch im Mauerwerk befindliche
und in geringem Mafe von unten aufsteigende Feuchtigkeit kann nun
allerdings nur nach innen entweichen. Dazu sollte das Kellergeschoss
mdglichst unausgebaut und unverputzt bleiben. Gleichzeitig ist fir eine
gute Liftung zu sorgen. Uberlegenswert wére zuséatzlich noch die An-
ordnung einer Horizontalsperre (eventuell im Injektionsverfahren) un-
terhalb der Kellerdecke, um das Erdgeschoss vor gegebenenfalls in
den Wanden von unten aufsteigender Feuchtigkeit zu schutzen.

Konzept Mikrobrauerei

Besonders interessant war das langfristig angelegte Konzept fir den
Aufbau einer Schaubrauerei im historischen Brauereigebaude.

Die Inhaber besitzen die Markenrechte ,Furst Puckler” fur verschie-
dene Lebensmittel, so auch fir Biere. Durch die Sanierung der alten
Brauereigebdude ergibt sich die Mdglichkeit das Brauwesen am histo-
rischen Ort wieder zu etablieren. Derzeit erfolgt der Aufbau der Marke
sowie eines Vertriebsnetzes. Das Bier wird in vorhandenen Gewer-
beradumen bereits gebraut.

Die gesamte Logistik soll auch nach Einrichtung der Schaubrauerei
dort verbleiben. Das gebraute Bier wird dann taglich (ca. 200 I) aus der
Schaubrauerei abgefahren, sodass dort keine Lagerflachen etc. bend-
tigt werden und auch keine stérenden Larmimmissionen zu erwarten
sind. Dennoch soll dies von der Sldseite her erfolgen, so dass der
ndrdliche Hof zwischen dem historischen Brauereigebaude und dem
Eiskeller frei von einem Anlieferungsverkehr bleibt.

Dafiir ist eine neue Offnung im Erdgeschoss der siidlichen Fassade
herzustellen. Dieser Eingriff sollte im Vorfeld geplant, mit der Denk-
malpflege abgestimmt und durch diese auch so schriftlich bestatigt
werden. Das Konzept der Brauereibetreiber sieht die vollstandige Aus-
lagerung von Events und Gastronomie an einen externen Betreiber
(im Niederlandischen Hof) vor. In der Schaubrauerei soll es lediglich
FUhrungen geben.

BAUPHYSIK
Einschatzungen
von Ingo Andernach

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Die Fassaden des Brauereigebaudes wurden zwischenzeitlich tber-
arbeitet und es wurden Abdichtungsarbeiten im Sockelbereich durch-
gefuhrt. Die Hullflache des angrenzenden Gebdudeteils des ehemali-
gen Restaurants ,Niederlandischer Hof* soll in einem weiteren Schritt
saniert werden. An dem ehemaligen Eisspeicher sind bislang keine
MalRnahmen erfolgt.

Fir das ehemalige Brauereigebaude bestehen konkrete Plane in dem/
den unteren Geschoss(en) einen kleinen (Schau-) Brauereibetrieb zu
installieren. Die Nutzung der oberen Geschosse ist noch offen.
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2) feuchteschutztechnische, energetische und konstruktive Fragestel-
lung/Lésungsansatze:
Die Uberarbeitung der Klinkerfassaden des Brauereigebaudes stellt
eine Verbesserung bezlglich der Schlagregensituation der Aul3en-
wande dar. Gleichwohl ist davon auszugehen, dass auf Grund der
relativ hohen kapillaren Wasseraufnahme der verbauten Ziegel auch
nach dieser Sanierung der Fassaden — zumindest zeitweise — ein er-
héhter Feuchtegehalt des Auflenmauerwerks vorliegt. Dies ist dann
kein Problem, wenn die eintretende Feuchte das Mauerwerk wieder
leicht (d.h. sowohl nach aul3en, als auch nach innen) verlassen kann.
Auch sollten Feuchtebelastungen aus der Nutzung gering gehalten
werden.
In den erfolgten Diskussionen wurde klar, dass der eigentliche Brau-
prozess in einem geschlossenen System erfolgt und daher mit keinem
erhdhten Feuchteeintrag aus diesem in den Raum zu rechnen ist. Vor
diesem Hintergrund stellt die Nutzung als (Schau-)Brauerei kein bau-
physikalisches Problem dar.
Diskutiert wurden auch Nebenaspekte wie z.B. Hygienevorschriften
fur den Brauereibetrieb, die ggf. Auswirkungen auf bauphysikalische
Aspekte haben kénnen. So sollte verhindert werden, dass die Innenfla-
chen der AuRenwande mit Materialien belegt werden, die die Diffusion
oder den kapillaren Wassertransport einschranken — dies ware z.B.
bei einem Fliesenbelag an den Innenflachen der AuRenwande der Fall.
Vor diesem Hintergrund ware anzustreben die AuRenwande innensei-
tig frei zu halten und die Brauereiprozesse im Zentrum des Gebdudes
anzuordnen. Sofern eine maschinelle BellGftung der Braurdume er-
forderlich ist oder angedacht wird, sollte diese aus bauphysikalischer
Sicht so ausgefuhrt werden, dass die (trockene) Zuluft entlang der In-
nenseiten der AuRenwande eingebracht wird und die (feuchte) Abluft
im Zentrum der Mitte des Raumes/Gebaudes abgesaugt wird.
Nach dem Verstandnis des Verfassers wird bei dem Brauprozess ne-
ben Warme (Erhitzung von Maische/Bierwurze) auch Kalte (Kihlen
der BierwUrze, ggf. auch Kihlen des Raumes) bendtigt.
Da das Gebaude auf Grund der Denkmalsituation auch perspektivisch
nur einen geringen Dammstandard haben wird, ist von einem relativ
hohen, Uber weite Teile des Jahres vorhandenen Heizwarmebedarf
auszugehen. Vor diesem Hintergrund ist es ggf. sinnvoll Uber eine Ein-
bindung des Kaltekreises fur den Brauprozess (und ggf. die Kihlung
der Braurdume) in die Haustechnik des Gebaudes nachzudenken. Da-
mit kdnnte die Abwarme aus der Kihlung (z.B. Uber eine Warmepum-
pe) relativ einfach fir die Beheizung des Gebaudes genutzt werden
und so die Gesamteffizienz verbessert werden. Da prinzipiell auch
Bestrebungen bestehen in dem ehemaligen ,Niederlandischer Hof*
wieder ein Restaurant zu etablieren, erscheint es sinnvoll auch dieses
in anlagentechnische Uberlegungen mit einzubinden. Wenn das Res-
taurant eine Vollklche erhalt, ist vermutlich davon auszugehen, dass
diese eine Luftungsanlage erhalten muss. Ggf. ware auch eine LUf-
tung des Gasteraums vorzusehen (je nach Belegungsdichte/Feuch-
teeintrag). Unter Umstanden waren diese Luftungen auch mit einer
Kdhlung zu versehen, die entsprechend in den Kuhlkreislauf des Ge-
baudes eingebunden werden kdnnte, sodass deren Abwarme fur die
Warmeversorgung anderer Bereiche nutzbar gemacht werden kann.
Eine detaillierte Betrachtung des energetischen Gesamtprozesses
(ggf. auch Uber Férderungen des BAFA) wére vor diesem Hintergrund
zu empfehlen.
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BRANDSCHUTZ
Einschatzungen
von Reinhard Eberl-Pacan

* Fortschreibung der Feststellungen zu den brandschutztechnischen
Anforderungen

* Allgemeine Feststellungen zu den brandschutztechnischen Anforde-
rungen

Das Hauptgebaude (Ehemalige Brauerei + Niederlandischer Hof) weist
eine historische Sichtmauerwerkfassade auf, welche die Anforderun-
gen fUr diese Gebaudeklasse (GK 4 oder 5, je nach spaterer Nutzung)
erfillt. Die bisher erfolgen Maflnahmen zur Fassadensanierung sind
aus brandschutztechnischer Sicht als unproblematisch einzustufen. Es
sind mehrere Zugange in das Gebaude vorhanden. Inwieweit diese als
erster und zweiter baulicher Rettungsweg dienen, hangt von den zu-
kanftigen Nutzungseinheiten ab.

Fir eine Nutzung des 5-geschossigen (ggf. einschlief3lich Dachge-
schoss) Hauptgebdudes als Schau-Brauerei, Brauerei-Museum, Gas-
tronomie, Veranstaltungen, Summer School, CoWorking ev. Wohnen
etc. ist voraussichtlich eine komplette Neustrukturierung des Innenbe-
reichs erforderlich. Hier missen zum einen die Anforderungen an die
Trennung erforderlicher Brandabschnitte, zum anderen die Notwendig-
keit baulicher Rettungswege beachtet werden, die der aktuellen Sach-
sischen Bauordnung (SachsBO) entsprechen muissen. Eine genaue
Bewertung und verbindliche Aussagen kénnen erst basierend auf einer
konkret vorliegenden Planung erfolgen.

An das kleinteilige, eingeschossige Nebengebaude (Eiskeller) be-
stehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Anforderungen.
Durch das Vorhandensein mehrerer unmittelbarer Zugange ins Freie
sind diverse Nutzungen u.a. ,Gesundheit und Wellness* brandschutz-
technisch unbedenklich.

RECHT
Einschatzungen
von Peter Sterzing

Der Gebaudekomplex befindet sich gut erreichbar an einer Hauptstra-
Re in Bad Muskau, mit weiterem Grundsttickszugang zu einem Teil des
Parks. Der im Auftrag von Furst Plckler errichtete Gebaudekomplex
Brauerei mit Restauration an der Berliner Strale in Bad Muskau wurde
1845 als Ziegelsteinbauwerk fertiggestellt. Im zum Park ausgerichteten
Gebaudeteil befand sich das Gasthaus ,Niederléandischer Hof“. Bis zur
Enteignung wurde in der Brauerei alkoholhaltiges Bier, ab den 1960er
Jahren bis 1974 noch Malzbier gebraut und alkoholfreie Getranke ab-
gefullt. Seit 1991 stehen die Gebaude leer.

Die Gebaude werden einer aufwendigen denkmalschutzgerechten Sa-
nierung unterzogen. Bislang konnten nicht alle baulichen Fragestellun-
gen gel6st werden, die Sanierung dauert an.

Folgende Nutzungsarten sind vorstellbar:
Schau-Brauereibetrieb durch die Cottbuser Brauhaus GmbH Furst
Puckler-Muskau mit Brauerei-Museum und Gastronomie, Veranstal-
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tungen, Artist in Residence, CoWorking, Wohnnutzung in den oberen
Geschossen + Gesundheits-Wellness.

Insbesondere die Nutzungsarten Gewerbe und Wohnen in unmittelba-
rer Ndhe bzw. ,Ubereinander® sind konflikttrachtig, sowohl in tatsachli-
cher, als auch in rechtlicher Hinsicht.

Bei nur temporarer Vermietung als Wohnraum ist die Anwendung von
Wohnungsmietrecht ausgeschlossen sein, was aufgrund der zahlrei-
chen Schutzvorschriften fir den Wohnungsmieter, fir den Vermieter
mit zahlreichen privatrechtlichen Obliegenheiten und Pflichten verbun-
den ist. Allerdings sind die Anforderungen des &ffentlich-rechtlichen
Baurechts fur das Nebeneinander von Nutzungen wie die geplanten,
z.B. Veranstaltungssaal und Wohnen, streng und mit zahlreichen Auf-
lagen mit Blick auf Brandschutzvorschriften und Immissionen (Larm)
nicht weniger fordernd. Es ist verstandlich, dass das Nebeneinander
bestimmter Nutzungsarten zunachst als wiinschenswert und praktisch
erscheinen mag. Jedoch sind mit einem Potpourri verschiedenster Nut-
zungsarten letztlich hohe juristische Hirden, i.S.v. Auflagen und anzu-
wendender Vorschriften zu erwarten. Dies sollte bei den Planungen
zwingend beachtet werden. Eventuell kdnnen nicht alle gewlinschten
Nutzungen ,nebeneinander stattfinden.

FINANZEN
Einschatzungen
von Michael Képpl

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Die Gebaudehulle befindet sich gegenwartig in der Sanierung.

Unter Federfiihrung der Furst Plckler Stiftung werden gegenwartig
Gesprache uber eine Gesamtkonzeption gefuhrt. Es gibt einen Inter-
essenten, der in dem Gebaude eine ,Schaubrauerei® einrichten wurde.
Eine Nutzung fur die oberen Stockwerke ist offen. Im ehemaligen nie-
derlandischen Hof kdnnte eine Gastwirtschaft betrieben werden.
Erganzt werden kénnte dies durch eine Nutzung des Eiskellers fur bal-
neologische Zwecke.

Fir die Sanierung der Gebdudehulle sind Foérdermittel bewilligt. Das
Gebaude ist Bestandteil einer stadtebaulichen Gesamtmalnahme und
ist demnach Mitteln der Stadtebauforderung zuganglich. Erst wenn die
Gesamtkonzeption feststeht, kann konkret Uber Fordermittel und vor
allem deren Héhe geredet werden.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Es kann bereits jetzt gesagt werden, dass die ,Schaubrauerei“ Abwar-
me zur Verfligung stellen kann. Die energetische Versorgung des Ge-
samtkomplexes ist noch nicht geplant. Sie musste Grund haften neu
eingerichtet werden. In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage
ob nicht die angrenzenden Wohnbl&cke, die in den neunziger Jahren
gebaut wurden, sowie der Marktplatz und der Schlossbereich in einer
energetische Quartiersldsung gemeinsam betrachtet werden sollten.
Eine zentrale Warmeversorgung kdnnte erhebliche Vorteile fir die ein-
zelnen Grundstlcke mit sich bringen. Eine solche Betrachtung wirde
von der KfW geférdert. FUr die Umsetzung kdnnte es -fir die Gemeinde
kostenneutral- einen Investor geben. Es wird ein Gesprach zwischen
dem potentiellen Investor, der Stadt und der Stiftung angeregt.
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3.6.2 Kornhaus — Thallwitz
KORNHAUS
THALLWITZ 1. INITIATIVEINSATZ am 05.08.2020

Der alte Kornspeicher im Dorf Thallwitz ist das konkret zu betrachtende
Gebaude in der WAL-Kooperations-Bewerbung des Regionalmanage-
ments Leipziger Muldenland, zu welcher auch die alte Brauerei in Col-
ditz und die Kaffeerdsterei in Grimma gehdéren. Der Zusammenschluss
von kommunalen und privaten Akteuren aus drei Nachbargemeinden
mit dem Ziel, leerstehende Gebaude gemeinsam kreativwirtschaftlich
und niedrigschwellig zu bewirtschaften, wurde bereits bei der WAL-
Projektauswahl als Uberregional relevant bzw. beispielgebend bewer-
tet.

Vor einem Spaziergang durch den Ort Thallwitz und dem Gebaude-
rundgang prasentierten Studenten der Architekturfakultat der TU Dres-
den ihre Entwirfe fur den Kornspeicher und die Kaffeerdsterei. Das
Gebaude in Thallwitz erscheint aufgrund seiner Abmessungen bzw.
der Geschossaufteilung besonders geeignet fur eine Mischnutzung
aus Wohnen und Arbeiten. Dank der vorgestellten Planungsgrundla-
ge konnte das Aktivierungskonzept in Thallwitz vor dem Hintergrund
denkmalpflegerischer Anforderungen und einer wirtschaftlichen Nut-
zung bereits konkret diskutiert werden. Insbesondere die sowohl nut-
zungstechnischen als auch bauphysikalischen Vorteile eines Lauben-
gangsystems hinter der denkmalgeschitzten Straflenfassade des
historischen Kornspeichers wurden detailliert herausgearbeitet.

Zwischenfazit:

Im Ergebnis der konstruktiven Gesprachsrunde entschieden sich
Blirgermeister und Kommune daflir, den engagierten studen-
tischen Verfasser mit einer entsprechenden Uberarbeitung seines
Entwurfs zu beauftragen.

Von der anwesenden Bauamtsleiterin aus Colditz wurde mitgeteilt,
das seitens der Kommune Interesse daran besteht, ebenfalls als
separat und konkret zu betrachtendes Sonderprojekt mit Eigenan-
teil in die WAL-Begleitforschung aufgenommen zu werden.

Beide Zwischenergebnisse werden vom WAL-Teams besonders
positiv bewertet.
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BAUDETAIL
Einschatzunge
von Georg Bliithner

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Bei dem ehemaligen Kornlagerhaus aus dem 17. Jahrhundert handelt
es sich um ein 3-geschossiges nichtunterkellertes Gebdude mit ziegel-
gedecktem Satteldach.

Das Gebaude in der DDR als Lager genutzt und stand die letzten 40
Jahre leer.

Das Grundstick ist nicht viel gréRer als die Gebaudegrundflache,
grenzt aber auf der strallenabgewandten Seite direkt an eine 6ffent-
liche Grinflache mit Spielplatz an.

Das Erdgeschoss besitzt massive Aullenwande aus Bruchsteinmau-
erwerk. In den Obergeschossen bestehen die AulRenwande aus einer
Fachwerkkonstruktion mit vorgesetzter dinner Mauerwerksschale (12
bis 24 cm). Die Fassaden sind komplett verputzt. Sowohl der Putz als
auch das Mauerwerk sind teilweise stark geschadigt und sanierungs-
bedurftig. Alle Decken und der Boden des Erdgeschosses sind als
Holzbalkenkonstruktionen mit Dielung ausgefihrt. Die Abmessungen
der Balken sind fur die hohen Lasten des Kornspeichers ausgelegt. Die
Raumhoéhen der Geschosse sind aufgrund der historischen Nutzung
gering aber nutzbar. Durch die Holzbalken-Tragkonstruktion wird das
Gebaude in Querrichtung statisch in 7 Achsen mit jeweils einer Mittel-
stlitze und Aussteifung Uber Kopfbander zusammen mit einer zusatz-
lichen Holzbalkenlage geteilt. Augenscheinlich sind Hinweise auf alten
oder sogar aktuellen Schadlingsbefall in den Holzbauteilen vorhanden.
Das Dachgeschoss ist durch eine Kehlbalkenlage zweigeteilt. Die
Dachdeckung wurde 1991 saniert.

Die Grundrisse sind nicht unterteilt und weisen eine Flache von je ca.
275 m? auf. In der Nordwestecke befindet sich eine offene innere Trep-
penanlage zur ErschlieBung der Geschosse.

Uber eine Zusammenarbeit der Gemeinde als Eigentiimer mit der
Technischen Universitat Dresden wurde bereits ein studentischer Ent-
wurf zum Umbau fur eine COLIVING-Nutzung erarbeitet.

2) Fragestellungen und Lésungsanséatze:

Nutzungskonzept

Grundlage fur den studentischen Entwurf ist ein klar definiertes Nut-
zungskonzept fur COLIVING — Wohnen und (kreativwirtschaftliches)
Arbeiten im landlichen Raum. Dieses Konzept ist insbesondere mit
Blick auf die nahe Grofistadt Leipzig als tragfahig zu bewerten. Ver-
stdrkend kommen zu erwartende Impulse und Synergien fir die wirt-
schaftliche und demografische Entwicklung der Gemeinde hinzu.

studentischer Entwurf

Die Idee, Uber die Kooperation mit einer Universitat Uber einen studen-
tischen Entwurf eine konkrete Diskussionsgrundlage fur die Umset-
zung des Projektes zu bekommen ist vorbildhaft. Neben dem allgemei-
nen Erkenntnisgewinn und der Nutzung des kreativen studentischen
Potentials fur die Gemeinde kdnnen sich in einer Win-win-situation die
Studenten an einer realen Aufgabe erproben und entsprechende Er-
fahrungen sammelin.
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Diskussion des vorliegenden Entwurfes

— niedrigschwelliger Ansatz:
Entsprechend dem niedrigschwelligen Ansatz sollten Eingriff in die
bestehende Baukonstruktion immer einer kritischen Kosten-Nutzen-
Abwagung unterworfen werden. Flr das vorliegende Gebadude sind
dabei folgende Gedanken zu bericksichtigen:
Die im Entwurf geplante innere Schale an der Auflenwand ist zu hin-
terfragen. Gunstiger waren Raum-in-Raum-Ldsungen oder eine kli-
matische Zwischenraumschicht an der Fassade.
Ebenso ungiinstig sind die umfangreichen Anderungen an den Fens-
ter6ffnungen. In Abstimmung mit der Denkmalschutzbehdrde kénn-
ten partielle groke Offnungen auf der Gartenseite (Loggien / Balko-
ne trotz Nordausrichtung) bei gleichzeitigem Erhalt der historischen
kleinen Offnungen an anderer Stelle das historische Erscheinungs-
bild wahren und Baukosten fur kleinteilige Eingriffe in die AuRenwan-
de sparen.

— Bezug zum AuRenraum
Steht man vor Ort, vermisst man leider jeglichen Aulenraumbezug
des Entwurfes. Gerade fur ein potentielles Nutzerklientel im landli-
chen Bereich spielt das aber eine gro3e Rolle. Denkbar waren grof3-
zigige Balkone/Terrassen auf der Gartenseite, Uber die auch ein 2.
Rettungsweg zu realisieren ware. Die Nordausrichtung der Garten-
seite ist dabei zwar unglnstig, spielt aber nicht die entscheidende
Rolle.

— ErschlieBung / Kerne:
Das zentrale neue Treppenhaus sollte an der Aulienwand liegen
(Brandschutz / Luftung). Um in die vorhandene Konstruktion nicht zu
oft einzugreifen, sollten die haustechnischen Installation direkt beid-
seitig des neuen Kerns angeordnet werden.

— Flachenausnutzung / Ausbaubereiche
Das Raumangebot der historischen Gebaude ist meist grof3zlgig
bei einem niedrigen Kaufpreis fur die vorhandene Bausubstanz. Es
ist also immer kritisch unter dem Malfistab des niedrigschwelligen
Ansatzes zu abzuwagen, bis zu welchem Aufwand der Ausbau von
Flachen sinnvoll ist. Im vorliegenden Fall betrifft das z.B. eindeutig
das zweite Dachgeschoss mit den erforderlichen Gaupen etc.

— AuRenwand
Die bestehende AuBenwand (Fachwerkkonstruktion mit didnner
Ziegelschicht) sollte aus bauphysikalischen und baukonstruktiven
Grinden mdglichst im Bestand verbleiben. Als Losung bietet sich die
Schaffung einer zurickgesetzten zweiten thermischen Fassade an.

— Schallschutz
Die vorhandenen Deckenkonstruktionen weisen keinerlei Schall-
schutz auf. Um den Aufwand fur notwendige Ertlchtigungen ins-
besondere der Decken gering zu halten ist der horizontalen und
vertikalen Verteilung von Nutzungen im Geb&ude besonderes Au-
genmerk zu schenken.

Beantwortung Fragen/Problemkatalog zum Initiativeinsatz

— detailliertes Gutachten zur Bausubstanz
Die bestehende Holzkonstruktion ist durch einen Holzschutzgutach-
ter zu bewerten. Augenscheinlich sind Spuren von altem oder sogar
aktiven Schadlingsbefall (Holzbock) vorhanden.

— detailliertes Gutachten zu statischen Elementen
Im Zuge der weiteren Planungen ist ein Statiker hinzuziehen. Er
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kann die Bauteile im Hinblick auf geplante Maflnahmen bewerten
und Aussagen zur Auswahl der baukonstruktiven Eingriffe bezuglich
deren Kostenaufwand treffen.
Aufgrund der historische hohen Lasten im Gebaude und der geplan-
ten zusatzlichen Aussteifung durch einen neuen Erschliefungskern
ist davon auszugehen, dass die unteren Querbalken entfernt werden
kdénnen.

— mogliche schallddmmende Deckensysteme
Grundséatzlich wird eine Schallddmmung erreicht durch einerseits
eine hohe Masse der Konstruktion (Betondecken) und andererseits
eine Entkopplung der Bauteile (Trockenbauvorsatzschalen). Als De-
ckenkonstruktionen kommt auch Holz-Beton-Verbunddecke in Fra-
ge. Eine dinne bewehrte Betondeckenplatte wird mittels Bolzen mit
den Holzbalken verbunden. So kann Masse eingebracht werden,
welche die Balken nicht zusatzlich belastet sondern statisch mittragt.
Eine andere Mdglichkeit ist das Einbauen von schwerer Mineralwolle
zwischen den Balken.

— Veranderung Bestandsfassade
Kleinteilige Veranderungen in der Bestandsfassade sollten ver-
mieden werden. Aufgrund der notwendigen vielen nah beieinander
liegenden Abbriche und Stirze wurde von der Fassade nicht viel
Substanz (ibrigbleiben. Besser ist es partiell groRflachige neue Off-
nungen zur Belichtung zu schaffen und andere Bereiche unveran-
dert zu lassen. Diese Herangehensweise ist sicher auch der Denk-
malschutzbehdrde vermittelbar.

— Barrierearmut
Im vorliegenden Fall sollten die Malnahmen auf die Erreichbarkeit
des Erdgeschosses beschrankt werden. Hier sollte dann auch barri-
erefreie Sanitaranlagen angeordnet werden.

BAUPHYSIK
Einschatzungen
von Ingo Andernach

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Das Kornhaus in Thallwitz ist das einzige verbliebene Gebaude eines
ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes. Das Gebaude aus dem 17.
Jahrhundert hat Uberwiegend eine tragende Holzkonstruktion mit vor-
gemauerter AuRenschale aus dinnem (1 Stein starkem) Ziegelmauer-
werk. Die Offnungen in der Fassade sind — der ehemaligen Nutzung
entsprechend — relativ klein und nicht verglast, da sie der Durchliftung
dienen sollten. Das Aullenmauerwerk des Erdgeschosses besteht teil-
weise aus Naturstein-/Bruchsteinmauerwerk. Das Gebaude ist seit ca.
30 Jahren nicht mehr in Nutzung. Die Grundsubstanz des Gebaudes
ist — da das Dach in einem guten Zustand ist und vor ca. 30 Jahren
saniert wurde — in einem guten Zustand. Der Schlagregenschutz der
Fassade ist zu groen Teilen nicht mehr gegeben, da der Putz fehlt
oder abgangig ist.Vereinzelt weist die Holzkonstruktion Schadigungen
auf. Verwendbare Heizungs- oder Anlagentechnik ist nicht vorhanden.
Das Gebaude wurde bisher offensichtlich auch noch nicht beheizt.

Es ist geplant dem Gebaude eine neue Nutzung fur Kreativwirtschaft
und Wohnen zukommen zu lassen.



130 03 Kooperation und Kommunikation

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Die dinnen Aullenwande aus Ziegelmauerwerk weisen schlech-
te Dammeigenschaften auf, die den Mindestwarmeschutz nach DIN
4108 Teil 2 deutlich nicht erfullen. Ein Grundfrage wird daher sein, wie
mit diesem Problem umgegangen werden soll bzw. kann. Prinzipiell
werden dabei zwei Herangehensweisen als mdglich betrachtet. Wel-
che sinnvoller ist, hdngt auch davon ab, welchen Stellenwert einzelne
Konstruktionen des Gebaudes haben.

Liegt das Augenmerk auf dem aul3eren Erscheinungsbild des Gebau-
des und soll dieses nicht gedndert werden, ist die Ausbildung einer
Haus-in-Haus-Konstruktion ein sinnvoller Ansatz. Ist insbesondere die
Holzkonstruktion von hohem Wert und soll weitgehend unangetastet
erhalten bleiben, ist eine ddmmtechnische Verbesserung der Aul3en-
wand vorzuziehen.

a) Dammtechnische Verbesserung der Au3enwand

Auf Grund der gegebenen Konstruktion ist eine innenseitige Dam-
mung der AuRenwande auf ein Niveau, das feuchteschutztechnische
Probleme weitgehend ausschlief3t, konstruktiv kaum umsetzbar.

Um diese Anforderungen zu erflllen, ware aulenseitig z.B. ein ca.
80mm starker Ddmmputz (lambda = 0,09 W/mK) + Oberputz aufzu-
bringen. Ein WDVS-System (auf Basis von Mineralwolle mit lambda
= 0,035W/mK) misste daflr mindestens eine Dammstéarke von ca.
40mm aufweisen. Der Vollstandigkeit halber sei noch darauf hinge-
wiesen, dass es auch (teurere) mineralische Hochleistungsdammstof-
fe / Dammputze auf Basis von Aerogel gibt, die eine Halbierung der
Aufbaustarken ermdglichen wirden (ca. 40mm Dammputz + Oberputz
oder 20mm Aerogel-WDVS-Dammstoff + Oberputz).

Im Zusammenspiel mit Fenstern, die an Stelle der vorhandenen Lf-
tungsoéffnungen eingebaut werden, wirde so eine geschlossene ther-
mische Hille entstehen, die es ermdglicht die Innenansicht der Au-
Renwande im Bestand zu belassen. Die komplette Innere Konstruktion
kénnte damit aus Sicht der thermischen Bauphysik im Bestand erhal-
ten werden.

b) Haus in Haus — Konstruktion

Bei dieser Variante wird die thermische Hulle der neuen Raume /
Nutzungen komplett durch eine im Gebaude befindliche neue Konst-
ruktion gebildet. Diese kann eine hohe dammtechnische Qualitat auf-
weisen — allerdings erfolgen ggf. Eingriffe in die bestehende Holzkon-
struktion. Der Raum zwischen den neuen Raumen / Nutzungen und
der bestehenden AuRenwandkonstruktion sollte in diesem Fall ausrei-
chend grol3 bemessen sein um eine gute Durchliftung zu gewahrleis-
ten. Moglich ware z.B. auch die ErschlieBung der Geschosse in diese
(unbeheizten) Bereich zu legen.

Anzustreben ware in diesem Fall aullerdem, dass die beheizten, neu-
en Raume / Nutzungen ihre Zuluft aus den unbeheizten Zwischen-
rdumen erhalten, ihre Abluft aber direkt an die Auflenluft abgeben
(z.B. Uber Abluftleitungen mit Abluftventilatoren Gber Dach) um so die
feuchtetechnischen Belastungen der bestehenden AulRenwande ge-
ring zu halten.

Das Dachgeschoss sollte unausgebaut bleiben, da der Ausbau viele
bauphysikalische Problempunkte mit sich bringt.
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BRANDSCHUTZ
Einschatzungen
von Reinhard Eberl-Pacan

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

» Ehemaliger Kornspeicher und Dorfgemeinschaftshaus

 Baujahr: 17. Jhd.

* Nutzung (geplant): Wohnungen (u.a. Clusterwohnungen), Gemein-
schaftsbereiche, CoWorking + Werkstatt

» Grundstlcksflache: 346 m?

* Nutzflache: ca. 1080 m?

« Eigentimer: Kommunal

* Betreiber (geplant): Kommunal

 Anteil KW (geplant): 40%

 Anteil Wohnen (geplant): 60%

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Das Gebaude (Ehemaliger Kornspeicher) ist mit einer Héhe von >13 m
(oberster Fullboden des Geschosses in dem Aufenthaltsrdume mog-
lich sind) nach der aktuellen Sachsischen Bauordnung (S&chsBO) in
die Gebaudeklasse (GK) 5 einzustufen. Die tragende und aussteifende
Holzkonstruktion sowie die vorhandenen Geschossdecken erreichen
jedoch — selbst bei niederschwelliger Ertichtigung — maximal einen
Feuerwiderstand von ca. 30 Minuten (feuerhemmend). Bei dem ge-
planten Ausbau des Gebdudes Uber eine Héhe von 7 m (FuRboden
oberste Ebene mit Aufenthaltsrdumen) hinaus, sind die dann erforderli-
chen tragenden und raumabschlielienden Bauteile mit einem héheren
Feuerwiderstand als 30 Minuten nur mit einem hohen Aufwand zu er-
tichtigen. Die Anforderungen aus der GK 3 (7 m oberster Ful3boden)
kdnnen sowohl im Bestand als auch bei zukinftiger Nutzung weitest-
gehend erfullt werden. Ebenso kann die Rettungswegfihrung Uber die
tragbaren Leitern der Feuerwehr bis zu dieser Héhe flexibel sowohl
von der Stral3en- als auch von der Gartenseite dargestellt werden (not-
wendige Fensterdffnung je Wohnung/Nutzungseinheit 0,90*1,20 m)
Grundsétzlich — spatestens jedoch bei einer Héhe >7 m — sollte jedoch
auch ein zweiter baulicher Rettungsweg in Erwagung gezogen werden.
Ggf. kann dieser Weg (,6ffentliche” Treppen oder Au3entreppen in Puf-
ferzone) auch als Kommunikationsflache dienen.

RECHT
Einschatzungen
von Peter Sterzing

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein ehemaliges Kornhaus, einem
dreistdockigen Massivbau im Ortskern. Das Gebaude steht im Eigentum
der Gemeinde und seit 30 Jahren leer.

Es ist die Umnutzung des Gebaudes geplant. Hierbei sollen sowohl
Wohnraume entstehen, als auch Gewerbeflachen bzw. ein Co-wor-
king-Space. Dabei sollen fir die Nutzer auch Gemeinschaftsflachen
mit einer Kiiche und einem Werkstattraum entstehen. Ziel ist das Zur-
verfigungstellen fur die Dorfgemeinschaft zur kulturellen Nutzung,
aber auch als Ort der Kreativwirtschaft. Die Umnutzung bedarf der Ge-
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nehmigung nach SachsBO. Als eine - Uberwindbare - Hurde im Rah-
men eines zukinftigen Bauantrages erweist sich der Denkmalschutz.
Die bauliche Situation wird nicht vollstdndig erhalten bleiben kdénnen,
wenn das Gebdude umgenutzt werden soll. Ohne Umnutzung bleibt
es beim Leerstand und ggfs. dem Verfall des dann unwirtschaftlichen
Gebaudes.

2) Fragestellungen und Lésungsanséatze:

1. Denkmalschutz

Die Frage des Erhalts der Fassade muss mit dem Denkmalschutz ge-
klart werden. Insbesondere die Struktur zur Straf3e soll nach den Vor-
stellung des Amtes fur Denkmalpflege erhalten bleiben.

Die Gestaltung der Fassade sollte vor der Bauantragstellung hinsicht-
lich der Umnutzung geklart werden, da sonst eine deutliche Verzoge-
rung bei der Bearbeitung oder gar eine Ablehnung des Antrages auf
Umnutzung zu erwarten sein kénnte.

2. Welche Rechtsform eignet sich fur den Betrieb des Gebaude, wenn
die Gemeinde der Eigentimer bleibt ?

Als eine der vorzugswirdigen Varianten kommt die Grindung einer
Betreiber- Gesellschaft in Form einer Gesellschaft mit beschrankter
Haftung oder sogar einer gemeinnutzigen Gesellschaft mit beschrank-
ter Haftung in Betracht. Vor allem unter dem Gesichtspunkt der Gene-
rierung von Fordergeldern und sonstigen FérdermalRnahmen kommt
eine solche Gestaltung in Betracht. Die Gemeinde kdnnte der (Mehr-
heits-)Gesellschafter bleiben, die Beteiligung Dritter kbnnte gewahr-
leistet werden.

Letztlich kommt es auf das konkrete Betreiberkonzept und die Nutzung
an. Eine Betreibergesellschaft in Form einer GmbH bzw. Verwaltung in
dieser Rechtsform eignet sich sowohl fir einen 6ffentlich-rechtlichen
Eigentimer, als auch fur einen privaten Eigentimer.

3. Sind Mietshausersyndikate oder ahnliche Konstrukte eine Moglich-
keit der Finanzierung des Projekts?

Wenn die Gemeinde der Eigentimer des Grundstiicks bleiben soll, eig-
nen sich diese Form der Finanzierung nicht.

Soll ein privater Betreiber /Eigentimer das Grundstlick Ubernehmen,
kommt es auf dessen Konzept des Betriebs, der Nutzung und der ge-
planten Eigentimerstruktur an. Dazu gibt es bisher keinerlei konkreten
Aussagen, so dass sich Spekulationen dazu verbieten, da Aussagen
nur vage und im Konjunktiv getroffen werden kdnnen.

FINANZEN
Einschatzungen - Finanzen
von Michael Képpl!

1) Gebaudesteckbrief/Situation:
Sowohl hinsichtlich der gebaudeseitigen Anforderungen wie aber auch
der kiinftigen Nutzungen sind bisher verschiedene Varianten offen.

2) Fragestellungen und Losungsansatze:
Zu der organisatorischen Gestaltung ist aber bereits jetzt anmerken:
Glunstig erscheint die Durchfiihrung des Projektes durch die Gemeinde.
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Dies zunachst schlicht deshalb, weil die Gemeinde am ehesten Forder-
mittel bekommt. Hier bietet sich zum Beispiel das Programm KSP der
Stadtebauforderung an. Gegebenenfalls — jeweils nach Nutzungskon-
zept — kdnnte sogar eine Kumulierung verschiedener Foérderungen in
Betracht kommen, wodurch ein héherer Fordersatz erreichbar ware.Als
Organisationsform denkbar ware eine Kapitalgesellschaft (zum Beispiel
GmbH), welche auf die Aufnahme neuer Gesellschafter ausgerichtet
werden sollte. Damit gabe es die Option, dass die Gemeinde sich mittel-
fristig aus diesem Projekt ausklinkt und es in private Regie Uberflihren
kann. Fir die Férderung selbst sollte der Weg vermieden werden, ein-
zelne Teile Uber jeweils verschiedene Foérderprogramme zu finanzieren.
Die Trennung der Bauteile und Baukosten jeweils den Férderprogram-
men zugeordnet birgt erfahrungsgeman erhebliche Probleme.

2. INITIATIVEINSATZ am 09.02.2022

Ziel des diesmal leider nur Online stattfindenden Einsatzes, war die
Entwicklung von innovativen, aber praktikablen Nutzungsideen flr
Leerstande im Leipziger Muldenland, am Beispiel des Kornhauses in
Thallwitz.

(...) Im aktuellen, zweiten Initiativeinsatz stand vor allem die Betrachtung
der potentiellen Nutzer*innen fur das Konzept eines sogenannten Coli-
ving-Ortes im Mittelpunkt, also eines Ortes in dem die Bewohner*innen
in kleineren Wohneinheiten leben und Gemeinschaftsraume sowie Ar-
beitsrdume (,Coworking“) miteinander und mit der Dorfgemeinschaft
teilen. (...)

Mit den Hinweisen zur Architektur des Hauses aus dem ersten Initiativ-
einsatz und der Betrachtung der zukunftigen Nutzer*innen des Hauses
im zweiten Initiativeinsatz, verfligen die Verantwortlichen nun tGber ein
gutes Werkzeugset zur weiteren Entwicklung des historischen und in
der Gemeinde bedeutsamen Gebaudes.!

1 Text von Kay Schmoélter, Regionalmanagement Muldenland
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BAUDETAIL
Einschatzungen
von Georg Bliithner

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Projektstatus

Bereits zum 1. Initiativeinsatz wurde ein von der Gemeinde in Zusam-
menarbeit mit TU Dresden initiierter studentischer Entwurf zur Umnut-
zung des Kornhauses vorgestellt.

Zusammen mit der Netzwerk-Plattform fir gemeinschaftliches Woh-
nen bring-together.de und Dorschner Kahl Architekten wurde ein Kon-
zept erarbeitet, fir dessen Weiterentwicklung aktuell ein Férderantrag
fur das simul+ Programm gestellt wurde.

Das Projekt befindet sich weiter im Status der Suche der passenden
Zielgruppe, welche anschlieRend die bauliche Umsetzung definiert.
Diese Suche erfolgt auf sehr konkrete und kreative Weise. Durch die
plastischen Visualisierungen der erarbeiteten Konzepte kénnen poten-
tielle Nutzer sehr direkt angesprochen werden.

Magliche Zielgruppen werden sehr systematisch hinsichtlich ihrer Be-
dirfnisse und Potentiale analysiert.

2) Fragestellungen und Losungsansatze:

Méogliche Nutzerclientel
Anliegen im Hauptteil des Initiativeinsatzes war die Charakterisierung

von potentiellen Zielgruppen fir Wohnen und Arbeiten im I&ndlichen
Raum (konkret im Leipziger Muldenland). Dazu war von Herrn Schmal-
ter (Regionalmanagement) eine digitale Vorlage (mural.co) vorbereitet
worden.

Durch die Beteiligten mit Ihren unterschiedlichen Hintergrinden konn-
ten vielfaltige Beschreibungen der Anspriiche, Motive sowie Ziele und
Abhangigkeiten mehrerer definierter Zielgruppen zusammengetragen
werden. Durch das Regionalmanagement sollen diese Informationen
weiter ausgewertet und verwendet werden.

Stadtebauliche und nachbarschaftliche Aspekte neuer Nutzungen im
landlichen Raum

Aus Sicht des Architekten sind folgende stadtebaulichen Aspekte aus
der Diskussion von besonderem Interesse:

Beim Zuzug neuer Bevolkerungsgruppen kommt einer guten raumliche
Durchmischung in den Ortschaften eine wichtige Funktion zu. Latent
bestehende Vorbehalte der unterschiedlichen ,alten“ und ,neuen” Be-
wohner gegeneinander lassen sich am besten durch direkte Nachbar-
schaft auflésen.

Man muss mit seinem direkten Nachbar ins Gesprach kommen. Pro-
blematisch ist die Bildung homogener Enklaven (Neubaugebiet am
Ortsrand) von zugezogenen Menschen mit vielleicht sogar anderem
sozialen Hintergrund.

Alteingesessene Bewohner haben dartiberhinaus ein grof3es Interesse
daran, dass vorhandene Bausubstanz nicht weiter verfallt und wieder
einer Nutzung zugeflhrt wird.

In Thallwitz wurde dieses Problem erkannt und somit die Ausweisung
von groReren Baugebieten am Ortsrand bisher absichtsvoll vermieden.
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BAUPHYSIK
Einschatzungen
von Ingo Andernach

Im Zuge des 2. Initiativeinsatzes (online) zur Entwicklung des Korn-
hauses in Thallwitz wurde Uber potentielle Nutzergruppen und deren
Bedurfnisse diskutiert.

Aus der Art der Nutzung sind sowohl unmittelbar, als auch mittelbar

Auswirkungen auf die thermische Bauphysik und energetische Kon-

zepte zu erwarten. Beispielhaft zu nennen ware:

* Die Art der Nutzung (Belegungsdichte / Funktion der Raume) ist von
hoher Bedeutung fir den klimabedingten Feuchteschutz und in Folge
dessen auf die Anforderungen an die Aulenbauteile und/oder an die
Liftung des Gebaudes.

» Unterschiedliche Verantwortlichkeiten bei Nutzungskonzepten fihren
zu unterschiedlichen Anforderungen an die Anlagentechnik (muss
z.B. eine Liftung / Heizung unabhangig vom Nutzer funktionieren,
weil es keine geklarten Verantwortlichkeiten gibt, z.B. bei Co-Living?)

* Es sollten frihzeitig Auswirkungen von Nutzungsmodellen auf eine
ggf. sinnvolle Nutzung dezentraler Kraft-Warme-Kopplung (besten-
falls in Kombination mit lokaler Biomasse) und PV betrachtet werden.
Die Art der Nutzung kann hier neben (steuer)rechtlichen Konsequen-
zen auch Auswirkungen auf die erforderliche Anlagentechnik habe
(Mess- und Abrechnungssysteme flr produzierte Warme und Strom
—auch fir Mobilitat)

BRANDSCHUTZ
Einschatzungen
von Lukas Brésel

Der Termin fand virtuell im Rahmen einer Videokonferenz statt, sodass
keine Ortbegehung mdglich war.

Es wurden Zwischenstande des Projektes vorgestellt und in groRer
Runde verschiedene Profile der verschiedenen zukunftigen Nutzer als
interaktiver Workshop erarbeitet.

Aus Brandschutzsicht ergaben sich hier kaum besondere Anforderun-
gen, da im Allgemeinen davon ausgegangen werden kann, dass Nut-
zer jederzeit in der Lage sind, sich selbstandig zu retten. Dies wird z.B.
dadurch gewahrleistet, dass in Wohnungen gemaf der Sachsischen
Bauordnung Rauchwarnmelder vorzusehen sind, die auch schlafende
Bewohner friihzeitig alarmieren. Fir andere Nutzungsprofile z.B. Buros
oder Werkstatten sind im Baurecht ahnliche Mallnahmen vorgesehen,
sodass prinzipiell keine Bedenken gegen eine bestimmte Nutzergrup-
pe bestehen.

Lediglich bei mobilitatseingeschrankten Personen, die die Oberge-
schosse nutzen sollen, muss im Besonderen an die Planung der Ret-
tungswege gedacht werden. Diese Nutzergruppe kann, abhangig von
der Art und Schwere der Einschrankung, ggf. nicht Gber Rettungsgera-
te der Feuerwehr (Steckleiter, Drehleiter) gerettet werden, sodass auch
der zweite Rettungsweg baulich zu realisieren ist.

Zusatzlich muss friihzeitig geklart werden, ob Art und Schwere der Ein-
schrankung so-gar die Nutzung von Treppen als erstem Rettungsweg
unmoglich machen.
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In 0.g. Fallen sind entweder spezielle Rettungswegkonzepte erforder-
lich oder es ist planerisch festzulegen, dass in den Obergeschossen
keine dezidierte Nutzung durch mobilitatseingeschrankte Personen
vorgesehen wird.

Aus allgemein zuganglich Informationen konnte wahrend des Termins
noch festgestellt werden, dass in Thallwitz und den umliegenden Ge-
meinden mehrere Freiwillige Feuer-wehren existieren. Es kann somit
von einer sehr guten Erreichbarkeit und einem zlgi-gen Lésch- und
Rettungsangriff durch die Krafte der Feuerwehr ausgegangen werden.
— Freiwillige Feuerwehr Thallwitz: 500 m bzw. ca. 2 min Entfernung

— Freiwillige Feuerwehr Ortsteil Bohlitz: 4,8 km bzw. 7 min Fahrzeit

— Freiwillige Feuerwehr Ortsteil Récknitz-Zwochau: 7,5 km bzw. 10 min

FINANZEN
Einschatzungen
von Michael Képpl

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass die Beantragung von
Fordermitteln ein klares Konzept voraussetzt, welches auch eine wirt-
schaftliche Betrachtung zum Gegenstand hat. Dies bedeutet, dass die
Zielgruppe im Vorfeld jeglicher baulicher Tatigkeiten (und der Beantra-
gung von investiven Foérderungen) festgelegt werden muss.

Dies gilt erst recht, wenn privates Kapital (von Nutzern) mit eingebracht
werden soll.

Sollte eine genossenschaftliche Organisation gewlinscht sein, wird der
Gemeinde die zur Verfigungstellung entsprechender Mustervereinba-
rungen in Aussicht gestellt.
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KULT'URBAHNHOF 3.6.3 Kulturbahnhof Bad Diiben

BAD DUBEN 1. INITIATIVEINSATZ am 06.08.2020
Das ehemalige Bahnhofsgebaude in Bad Duben befindet sich in Pri-
vatbesitz und wird aktuell von einem Verein fir verschiedene Veran-
staltungen, z.B. kleine Konzerte, und als Werkstatt genutzt. Mit Blick
auf den ehemaligen Grundstlickseigentiimer Deutsche Bahn wird sich
bereits in der Dokumentation von Grundstiickserwerb und Bewirt-
schaftung in unmittelbarer Nachbarschaft einer DB-Gleisanlage eine
Ubergeordnete bzw. beispielgebende Relevanz des Projekts zeigen:
Nicht nur in Sachsen sind zahlreiche historische Bahnhofe ungenutzt
bzw. dem Verfall preisgegeben. Hier nicht nur belastbare Wege zu
Gebaudeerhalt und Reaktivierung, sondern auch die sehr speziellen

Hurden mit rechtlich kommentierten Lésungsansatzen aufzuzeigen,
ist ein Ziel der Begleitforschung.

Da ausgewahlte Raume im Gebaude bereits niedrigschwellig ge-
nutzt werden, konnten auch die Fachgesprache nach dem Rund-
gang direkt im ehemaligen Bahnhofs-Wartesaal stattfinden.

Die bereits intensive Kooperation zwischen Bahnhofsbetreibern und
dem Verein Dubener Heide e.V., der die angrenzenden ehemaligen
Bahnwirtschaftsflachen als Gemeinschaftsgarten betreibt, werden als
besonderes Alleinstellungsmerkmal postiv bewertet.

Zwischenfazit:

Den engagierten Betreibern, welche nach weiteren Nutzungs-
konzepten suchen, wurde hier eine Nutzungs-Fokussierung
sowie die schrittweise ErschlieBung bzw. Berdumung wei-
terer Rdume empfohlen. Gerade die im landlichen Raum ange-
strebte Kombination von Wohnen und Arbeiten, fir welche der
Bahnhof aufgrund der bereits vorhandenen baulichen Misch-
struktur sehr gut geeignet ist, macht konkrete Nutzungsent-
scheidungen auch nach dem Ausschlussprinzip unumganglich.

Ebenfalls positiv beurteilt wurde die aktive und konstruktive Teil-
nahme am Initiativeinsatz seitens der zustandigen Vertreterin der
Denkmalpflege, mit welcher konkrete Maflnahmen wie Photovol-
taikanlagen auf Dachern denkmalgeschutzter Gebaude diskutiert
werden konnten.

Seitens des WAL-Teams wurde noch zum Initiativeinsatz vor Ort
der personliche Kontakt zur Burgermeisterin von Bad Duben her-
gestellt, um fur die kommunale Unterstitzung des Bahnhofspro-
jekts zu werben.
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BAUDETAIL
Einschatzungen
von Georg Bliithner

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Bei dem ehemaligen Bahnhofsgebdude von 1894 handelt es sich um
einen bauzeitgemal soliden 1- bis 2-geschossigen Klinkerbau mit zie-
gelgedecktem Satteldach.

Im Erdgeschoss befinden sich zentral die ehemalige Empfangshalle
und der Wartesaal. Mit den angeschlossenen kleinteiligen Nebenrau-
men eignet sich der historische Saal gut fur verschiedenste Arten von
Veranstaltungen oder auch als Ausstellungsraum oder Atelier.

Im Obergeschoss befinden sich kleinteilige, ehemalige Dienstwohnun-
gen. Diese Raumlichkeiten lassen sich baulich entsprechend den Vor-
stellungen der Eigentimer wieder gut als Wohnungen nutzen - auch
temporéar zur Ubernachtung fir Veranstaltungsgéste. Weiterhin kommt
aufgrund der Raumstruktur aber natirlich auch eine Blronutzung in
Frage.

Der Dachboden ist nicht ausgebaut. Entsprechend des niedrigschwel-
ligen Ansatzes ist ein nachtraglicher Ausbau auch nicht zu empfehlen.
Die Konstruktion ist aber auf Schaden durch die defekte Dachdeckung
zu prifen und gegebenenfalls zu reparieren. Eine Weiternutzung als
unbeheiztes Lager (klassischer Dachboden) bietet sich an.

Der seitlich angebaute ehemalige Guterschuppen ist ebenfalls massiv
in Klinkerbauweise, jedoch mit einem flachgeneigten Dach mit Bitu-
mendeckung errichtet worden. Momentan als Lager (fUr die Firma des
Eigentimers) genutzt, eignet sich dieser hohe Raum auch gut fur die
Nutzung als maximal niedrig beheiztes Atelier (Skulpturen) oder Werk-
statt.

Gleisseitig befindet sich ein weiterer Anbau mit der teilweise erhalte-
nen Stellwerksbank. Vielleicht ist eine Nutzung des Raumes als Bar
unter Einbeziehung des technischen Denkmals denkbar. In jedem Fall
ist die Stellwerksbank charakterbildend fir das historische Bahnhofs-
gebaude.

Im mittleren Teil ist das Gebaude teilunterkellert. Der Zustand der Kel-
lerrdume ist prinzipiell gut. Sie sollten aber in jeden Fall weiterhin unge-
nutzt bleiben. Einige Stahltrager weisen hier Rostschaden auf, welche
untersucht und saniert werden mussten.

Insgesamt ist der bauliche Zustand des Gebaudes nach l&angerem
Leerstand gut. Die Baukonstruktion ist prinzipiell ohne umfangreiche,
eingreifende Sanierungsmaflnahmen sofort flur verschiedene Nutzun-
gen herrichtbar.

Die fehlende bzw. rudimentare Heizungs-, Sanitar- und Elektroinstalla-
tion muss Schritt fur Schritt entsprechend der neuen Nutzung ausge-
baut werden. Das vordringlichste Problem ist das an einigen Stellen un-
dichte Dach. Das wurde jedoch durch die Eigentumer bereits erkannt.
Unmittelbar parallel zum Initiativeinsatz begann die Notsicherung des
Dach durch eine Fachfirma. Hierzu waren Denkmalférdergelder bean-
tragt und auch genehmigt worden. Zu Beginn der Arbeiten zeichne-
te sich jedoch ab, dass die veranschlagten Kosten aufgrund der nicht
fachgerechten vorhandenen Ziegeldeckung Uberschritten werden.
Sinnvollerweise war geplant, hierzu nochmals den Kontakt zur Denk-
malschutzbehdrde zu suchen. Sollte sich die Finanzierung momentan
nicht sichern lassen, kann eventuell nur der wichtigste Teil der Undich-
tigkeiten durch Reparatur der Ziegeldeckung geschlossen werden. Fur
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andere Bereiche sollte mit der Fachfirma geprift werden, ob andere
SicherungsmalRnahmen (Montage von Planen / Dichtungsbahnen) in
Frage kommen.

Die Vermeidung von (spater kostenintensiven) Folgeschaden durch
Wassereintritt durch das Dach hat aus baukonstruktiver Sicht absolute
Prioritat !

Im Ober- und Dachgeschoss sind durch die Dachundichtigkeiten be-
reits einige Schaden insbesondere an Dachverkleidungen sowie even-
tuell bzw. teilweise auch an der Dachkonstruktion entstanden. Diese
Schaden sind im Zuge des geplanten Ausbaus dann Schritt fur Schritt
Zu sanieren.

Das Gebaude weist darUber hinaus diverse kleinere Schaden z.B. an
Fenstern und Turen auf. Hier wurde oft nur eine Notsicherung aus-
geflhrt (Holzplatten bei zerbrochenen Scheiben). Insgesamt wirkt das
Gebaude dadurch ungenutzt bzw. ein wenig verwahrlost.

Eine Reparatur der Scheiben zusammen mit einfachen Gestaltungs-
mitteln, wie grafisch anspruchsvollen Eingangsschildern/\Wegweisern/
Infotafeln sowie vielleicht einer partiellen Gestaltung mit Farbflachen
0.a. im Inneren verandert das Image stark und Iasst sich mit sehr ge-
ringem Budget realisieren.

Vielleicht helfen hier auch die erwahnten am Bahnhof interessierten
Bidrger im Rahmen ihrer Mdglichkeiten mit? Das kann auch Rasenma-
hen vor dem Grundstiick sein. Dringend ware auch alle Raumlichkeiten
konsequent zu entrimpeln. Mit einem solchen Image: ,Hier passiert
was“ zusammen mit einer initialen (Zwischen)-Nutzung fur regelmafi-
ge Veranstaltungen / Vermietung fur private Veranstaltungen kann der
Ort bekannt gemacht werden. Haufig ergeben sich daraus dann auch
Anfragen mdglicher neuer Nutzer.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Die Nutzung als Tagespflege der Diakonie ist nicht realistisch und ent-
spricht nicht dem niedrigschwelligen Ansatz. Zum einen erscheint das
vorhandene Flachenangebot nicht passend zum anderen sind die An-
forderungen an Sanitéreinrichtungen, Ausbaustandard und Barriere-
freiheit nur durch umfangreiche Sanierungs- und Umbauarbeiten zu Er-
reichen. Mehr Potential fur eine soziale Nutzung hat die Jugendarbeit.
Das Gebaude eignet sich dafiir grundsatzlich aufgrund seiner Lage
und dem Angebot an Raumlichkeiten fur Workshops, Fahrradwerkstatt,
Arbeitsgemeinschaften etc. Der Kontakt zur értlichen Diakonie sollte
hier gesucht werden. Diese Nutzung kann sich mit einer Nutzung fur
Veranstaltungen oder auch weitere Vereinsnutzungen sowie Cowor-
king im OG erganzen.

Die favorisierte Nutzungsidee Ateliers + Mietwohnungen birgt einige
Probleme.

Eine Wohnnutzung ist immer stéranfallig gegenuber Ateliers und ins-
besondere gegenlber regelmafligen Veranstaltungen jeder Art. Die
Bewohner mussen einen direkten Zusammenhang mit den weiteren
Nutzungen haben oder nur temporar dort wohnen (Kunstlerwohnen/
artists in residence).

Die sich Uber die Zeit verandernde Lebenssituation des Mieterklientels
kann spater zu Problemen flhren.

In der Diskussion kam die Idee auf als initiale (Zwischen)-Nutzung die
Sale flr private Feiern zu vermieten. Raumlichkeiten wie der Kultur-
bahnhof sind rar und sprechen eine bestimmte Nutzerklientel an. Vo-
raussetzung ist eine funktionsfahige Kuche flur eigenes Catering und
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weitere Infrastruktur (Strom, ggf. Verbesserung der Sanitaranlagen).
Das schafft Synergien auch fur die Etablierung eigener Veranstal-
tungen. Mit der Herrichtung der Wohnrdume waren im Sommer auch
Ubernachtungsméglichkeiten gegeben.

Mit den Einnahmen kdnnen Reparaturen und weiterer Ausbau voran-
getrieben werden.

Der Ort wird bekannter eventuell auch fur ein weiteres Nutzerklientel.
Konkret ergab sich noch die Frage nach dem Umgang mit den vorge-
fundenen Fledermausen im Dachgeschoss (SchlieRung der Offnungen
im Zuge der Dachsanierung). Uber einen Artenschutzfachplaner (siehe
z.B. hochfrequent.com) kann am besten geklart werden um welche Art
von Habitat es sich hier handelt und auf welche Weise Ersatz geschaf-
fen werden kann und muss.

BAUPHYSIK
Einschatzungen
von Ingo Andernach

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Der ehemalige Bahnhof Bad Duben wurde 1894 errichtet und beher-
bergte urspringlich sowohl die flir den Bahnhofsbetrieb erforderlichen
Bereiche wie Warterdume, Lager, Gastronomie, Betriebsrdume als
auch (Betriebs-)Wohnnutzungen im Obergeschoss. Insbesondere die
Bereiche von Nicht-Wohnnutzungen wurden in lhrer Konstruktion ent-
sprechend den damaligen Anforderungen errichtet (Lagerbereiche und
Stellwerk mit dinnen Wanden und ggf. Schiebetoren/flach geneigte
Déacher mit Bitumenabdichtung direkt Uber den entsprechenden Rau-
men, kein durchlifteter Dachstuhl etc.). Bereiche mit anspruchsvolle-
ren Nutzungen wurden schon damals in einem hdheren Standard er-
richtet (dickere Wénde, Dachstuhl als Pufferraum, Kastenfenster etc.).
Das Gebaude wurde als massiver Ziegelbau mit Sichtklinker errich-
tet. Nur Teilbereiche sind unterkellert. Der Hauptteil des Gebaudes ist
zweigeschossig, Nebenbereiche (ehem. Guterlager/Stellwerk) sind
eingeschossig.

Das Gebaude stand von ca. 2011 bis ca. 2018 weitgehend leer. Die
Grundsubstanz des Gebaudes ist in einem befriedigenden bis guten
Zustand — vereinzelt sind allerdings Schaden, insbesondere durch
Mangel an der Dachhaut, zu beobachten. Das Dach bedarf daher ei-
ner Sanierung um das Fortschreiten von Schaden an der Substanz zu
verhindern. Die Beheizung des Gebaudes erfolgte bisher Giber Ofen.
Es ist geplant dem Gebaude eine neue Nutzung fur Kreativwirtschaft
und Wohnen zukommen zu lassen. Darliber hinaus bestehen Uberle-
gungen eine PV-Anlage auf Dachern des Gebaudes zu errichten.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Prinzipiell ist es aus bauphysikalischer Sicht anzustreben, die ,neuen®
Nutzungen mit Blick auf Belegungsdichte und Raumklima (Tempera-
tur und Raumluftfeuchte) moéglichst nah an den ,alten“ Nutzungen zu
orientieren. Die ehemaligen Wohnnutzungen in der ehemaligen Wohn-
rdumen wieder aufzunehmen ware vor diesem Hintergrund beispiels-
weise eine im Sinne der Bauphysik niedrigschwellige Variante.

Das typische Nutzungsverhalten von Warterdumen war eher durch
kurzzeitige hdhere Belegungsdichten im Wechsel mit geringen Bele-
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gungsdichten gekennzeichnet. Luftfeuchten konnten sich so z.B. wie-
der abbauen. Auch mit Blick auf den DIN-Fachbericht 4108-8 (Vermei-
dung von Schimmelwachstum [...]), in dem es heif3t

Lftr die Praxis kann man vereinfachend [...] (davon) ausgehen [..],
dass [...] eine Schimmelpilzbildung auftreten (kann), wenn an min-
destens fiinf aufeinander folgenden Tagen die relative Luftfeuchte
auf der Bauteiloberflache mindestens 12h/d einen Wert von mehr
als 80% aufweist.”

ist dies eine adaquate Nutzung. Werden Ahnliche Nutzungen (Kon-
zerte, Vortrage, etc.) wieder etabliert, stellt auch der nicht vorhande-
ne Mindestwarmeschutz und ein ggf. partiell nur eingeschréankt vor-
handener Schlagregenschutz der Fassade kein Problem dar. Werden
allerdings Nutzungen mit stark abweichendem Charakter (z.B. Club /
Disco mit sehr hoher Belegungsdichte und hoher Aktivitat) angestrebt,
sind ggf. erhdhte Aufwendungen zu betreiben um diese Nutzungen aus
bauphysikalischer Sicht méglich zu machen.

Ehemals niedrig beheizte Bereiche (Guterlager/Stellwerk) einer dau-
erhaften und beheizten Nutzung zuzufihren ist mit einem hohen Auf-
wand verbunden.

Im Sinne einer niedrigschwelligen Aktivierung sollte hier eher an eine
saisonale Nutzung im Sommer 0.8. Gedacht werden. Ein spezielles
Problem stellt in diesem Zusammenhang die Dachkonstruktion in Ver-
bindung mit der geplanten PV-Anlage dar.

Bauphysikalisch lebt die einfache Dachkonstruktion einer Bitumen-
abdichtung auf Holzschalung davon, dass die dunkle Dachhaut im
Sommer durch die Sonneneinstrahlung stark aufgeheizt wird und so
Auffeuchtungen der Holzschalung, die sich aus bauphysikalischen Pro-
zessen im Winter ergeben, wieder abgebaut werden. Eine Verschat-
tung der Dachhaut durch PV-Paneele kann vor diesem Hintergrund
ein Problem darstellen und bedarf detaillierterer Untersuchungen. Auf
dem Steildachbereich besteht diese Problematik nicht. Die Teilunter-
kellerung sollte eine durch eine Taupunktregelung gefiuihrte Bellftung
erhalten um Feuchte frihzeitig abzufihren.

Gegen Erdreich grenzende Wande sollten nicht verstellt werden und
frei belGftet sein.

Das Dachgeschoss sollte unausgebaut bleiben, da der Ausbau viele
bauphysikalische Problempunkte mit sich bringt.

BRANDSCHUTZ
Einschatzungen
von Reinhard Eberl-Pacan

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

* Ehemaliger Bahnhof mit Bahnpost und Stlickgutversand, Mitropa-
Kneipe

 Baujahr: 1894

* Nutzung seit 2018: Lagerflache und Werkstatt flr kleinere Projekte
(u.a. Landschaftstheater, Jazz-fest, Workshops mit Kunstsammlung
Dresden, Gemeinschaftsgarten)

 Grundstucksflache: 2500 m?e Nutzflache: ca. 800 m?

« Eigentimer: Privat (e.G.)
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« Betreiber: Privat (zukinftig: Bahnhofsgenossenschaft Dubener Heide
e.G)
* Anteil KW (geplant): 40%:+ Anteil Wohnen (geplant): 30%

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Das Gebaude (Ehemaliger Bahnhof) ist zweigeschossig und nach der
aktuellen Sachsischen Bauordnung (SachsBO) in die Gebaudeklasse
(GK) 3 einzustufen. Bei Ausbau des Dachgeschosses konnte sich ggf.
die GK andern (GK 4). Die Anforderungen aus der GK 3 werden so-
wohl im Bestand als auch bei zukinftiger Nutzung weitestgehend er-
fullt. Das Vorhandensein direkter Rettungswege aus den Wohnungen
ist positiv zu bewerten.

Der zweite Rettungsweg kann derzeit Uber die tragbaren Leitern der
Feuerwehr hergestellt werden. Die Nutzung des Gebaudes als Gastro-
nomie bzw. Veranstaltungsraum muss auf das Erdgeschoss beschrankt
bleiben, da nur hier ausreichend Rettungswege zur Verfiigung stellen.
Die Obergeschosse konnen als Wohnungen bzw. kleinteilige Burofla-
chen genutzt werden, soweit die Rettung Uber die tragbaren Leitern
bezlglich der Personenzahl sichergestellt werden kann. Ggf. kdnnen
diese Flachen auch als ,Maisonette” im Dachgeschoss erweitert wer-
den. Die Einstufung in eine héhere GK kann jedoch brandschutztech-
nische Ertichtigungen auflerhalb dieser Flachen notwendig machen.
Die derzeitige Nutzung der ehemaligen Wohnungen als Lager sollte
mdglichst reduziert und zumindest mit der Feuerversicherung abge-
stimmt werden, um ggf. den Versicherungsschutz fur das Gesamtge-
b&ude nicht zu verlieren.

RECHT
Einschatzungen
von Peter Sterzing

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Bei dem Gebadude handelt es sich um den ehemalige Bahnhof der Deut-
schen Bahn in Bad Diben. Dazu gehdren das Empfangsgebaude und
Nebengebdude. Die Bahnstrecke ist stillgelegt. Das Grundstlck liegt
im Mischgebiet. Eigentimer ist die Bahnhofsgenossenschaft Dibener
Heide e.G. Es handelt sich um ein geschuitztes Industriedenkmal. Die
Grundstiicksflache betragt 2500 m?, die Nutzflache ca. 800m2. Das
Bahnhofsgebdude und die Nebengelasse ist sanierungsbedurftig, so-
wohl dessen Raumlichkeiten als auch die teilweise undichten Dacher.
Das Gebaude selbst ist trocken, durch Alarmanlagen gesichert, an
Strom und Wasser und an Gas und Internet angeschlossen. Die Sani-
téranlagen sind in Betrieb. Eine Zwischennutzung ist bereits mdglich.
Geplant ist eine Grundsanierung im Erdgeschoss mit Herrichtung der
ehemaligen Mitropa als Gemeinschafts-/Veranstaltungs-/ Workshop-/
und Gastraum mit Sonnenaufenterrasse.

In der Guterhalle sollen Werkstatten und Ateliers entstehen. Auf dem
Dach ist eine Bau 9kW Photovoltaik-Anlage geplant. Die erste Etage
des Bahnhofsgebdudes soll eine Grundsanierung erhalten und als
Wohnraum und als Buro genutzt werden.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:
Entwidmung des Bahnhofes (Freistellung von Bahnbetriebszwecken)
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Die Frage der Freistellung ist die zentrale Frage bevor weitere rechtli-
che Schritte gegangen werden kénnen. Die Freistellung des Bahnho-
fes von Bahnbetriebszwecken (Entwidmung) ist Voraussetzung fir ei-
nen Bauantrag. Die Entwidmung ist zwingende Voraussetzung fur die
Beantragung von Fdérdermitteln. Die Freistellung ist ein Verfahren nach
§ 23 AEG, mit dem eine (ehemalige) Betriebsanlage einer Eisenbahn
diese Eigenschaft auch rechtlich verliert. Das Stilllegen oder Aufgeben
einer Strecke bzw. eines Bahnhofes fuhrt nicht dazu, dass sie auch
rechtlich ihre Eigenschaft als Betriebsanlage einer Eisenbahn verliert.
Die Stilllegung ist nur Voraussetzung daflr. Die Eigenschaft als Be-
triebsanlage einer Eisenbahn kann vielmehr nur aufgegeben werden,
wenn zusatzlich noch festgestellt wird, dass das 6ffentliche Verkehrs-
bedirfnis an ihr derzeit und auf absehbare Zeit entfallen ist.
Betriebsanlagen einer Eisenbahn unterliegen dem Fachplanungsrecht
nach § 18 AEG und sind der allgemeinen Planungshoheit der Kom-
munen nach § 38 BauGB entzogen. Durch die Freistellung wird dieser
Sonderstatus wieder aufgehoben und die entsprechenden Flachen in
die Planungshoheit der Kommunen zurtickgegeben.

Ist die Eigenschaft als Betriebsanlage einer Eisenbahn auf Dauer ent-
fallen und wird das Grundstick fur Bahnbetriebszwecke daher nicht
mehr bendtigt, besteht sogar eine rechtliche Verpflichtung, diese pla-
nungsrechtliche Ausnahme aufzuheben und den ,Normalzustand® wie-
derherzustellen. Das Eisenbahn-Bundesamt ist fur die Entscheidung
Uber Freistellungen fir Eisenbahnen des Bundes zustandig.

Mit dem Verfahren nach § 23 AEG endet auch rechtlich die Eigenschaft
der betroffenen Flache als Betriebsanlage einer Eisenbahn mit der Fol-
ge, dass sie aus dem eisenbahnrechtlichen Fachplanungsprivileg (§
38 BauGB in Verbindung mit § 18 AEG) entlassen wird. Die Planungs-
hoheit des Fachplanungstragers, des Eisenbahn-Bundesamtes, endet
und die spezifische Zweckbindung entfallt. Ab der Freistellung unterlie-
gen alle Flachen wieder ausschlieRlich dem allgemeinen kommunalen
Planungsrecht. Ab diesem Zeitpunkt ist die Voraussetzung, die Zustan-
digkeit, fur einen Bauantrag auf Umnutzung bei der entsprechenden
Baubehdrde gegeben. Sadmtliche Fragen des Bauordnungsrechts stel-
len sich erst ab diesem Zeitpunkt. Zudem ist auch erst ab diesem Zeit-
punkt die Moglichkeit der Férderung im Rahmen der kommunalen oder
landerspezifischen Mdglichkeiten gegeben.

FINANZEN
Einschatzungen
von Michael Képpl

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Die kinftigen Nutzungen sind bislang offen. Es gibt verschiedene Vor-
stellungen die sich auch auf die erforderlichen BaumaRRnahmen aus-
wirken. Entscheidungen muissen getroffen werden.

Neben der nicht durchfinanzierten Dachsanierung, die bislang im Vor-
dergrund steht, ist die Finanzierung insgesamt ungeklart.

Es ist auch nicht klar, ob der Bahnhof und das zugehérige Gelande
vom Eisenbahnbundesamt aus der Widmung zu Bahnbetriebszwecken
entlassen wurde.

2) Fragestellungen und Lésungsanséatze:

Es wird dringend geraten sobald ein Konzept tber die kiinftige Nutzung



03 Kooperation und Kommunikation 145

vorliegt (noch keine Festlegung) mit der Stadt in Kontakt zu treten. Da
keine kommerzielle Nutzung angestrebt wird, kommt eine nennenswer-
te finanzielle Unterstltzung aus 6ffentlichen Mitteln nur Gber die Stadte-
bauférderung oder dann -jeweils auf einen Férderzweck begrenzt- aus
Fachférderungen in Betracht. Es kénnte auch eine Teilnahme an den
verschiedensten immer wieder aufgerufenen stadtebaulichen Wettbe-
werben sowohl fur die Stadtentwicklung als auch fur die Entwicklung
des landlichen Raumes gedacht werden. Letzteres ist indes keine si-
chere Finanzierung, sondern nur eine Gelegenheit, die man nicht unge-
nutzt verstreichen lassen sollte. Essenziell istindes vorab zu klaren, ob
die Widmung zu Bahnbetriebszwecken vom Eisenbahnbundesamt auf-
gegeben wurde. Solange dies nicht der Fall ist gibt es keinerlei Berech-
tigung zum Umbau des Bahnhofes oder Aufnahme irgendeiner dauer-
haften Nutzung. Das Eisenbahnbundesamt kann jederzeit das gesamte
Gelande stilllegen. Daran hat der Verkauf durch die ,Bahn® auch nichts
geandert. Deswegen sollte sofort Kontakt mit dem Konzernbeauftrag-
ten fur Sachsen (Sitz in Leipzig) aufgenommen werden um erstens die-
se Frage grundsatzlich anzusprechen (wie ist da der Verfahrensstand)
und darUber hinaus gegebenenfalls zu klaren, wie das Verfahren bei
dem Eisenbahnbundesamt eingeleitet werden kann.

2. INITIATIVEINSATZ am 20.08.2021

Zum zweiten Initiativeinsatz in Bad Duben diskutierten die Fachgut-
achter, das LEIIK Team, verschiedene Interessenten aus den anderen
Projekten und die Dubener Akteure mit Vertretern der Stadt und der
Tourismusregion den Fortgang des Projektes. Bei einem Rundgang
durch das Gebaude wurde besonders positiv die Beraumung aller Be-
reiche sowie die in Eigenleistung hergestellte Reparatur von grof3en
Teilen des Daches bewertet.

Nach der Starkung mit einem tollen Mittagessen ging es im zweiten Teil
der Gesprachsrunde vor allem um weitere Scharfung des Nutzungs-
konzeptes, wobei eine Zusammenarbeit mit der Stadt angestrebt wird.
AuBerdem intensiv diskutiert wurde wie schon zum ersten Initiativein-
satz erneut das Thema der Entwidmung sowie die Frage nach dem Be-
standsschutz. Da das Thema Bestandsschutz zum Einsatz in Augus-
tusburg bereits ebenfalls diskutiert wurde, konnten die Fachgutachter
die Erkenntnisse hier einflie3en lassen.
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BAUDETAIL
Einschatzungen
von Heiko Behnisch

Trotz aller bekannten Probleme ist das Projekt vorangeschritten und
auf einem sehr guten Weg.

Alle Bereiche wurden inzwischen beraumt. Das ist sehr positiv zu be-
werten, da so die Mdglichkeit einer Be- und Durchliftung der Rdum-
lichkeiten und deren Bauteile gegeben ist.

Es wird empfohlen, so weit als moglich die Beldge auf den HolzfuRbo-
den zu entfernen, um gleichfalls ein Abtrocknen zu férdern.

Das Dach ist trotz des Ausfalls der beauftragten Firma in Eigenleis-
tung in grofRen Teilen repariert worden. Da die Dachsteine mit einem
stark zementhaltigen Mdrtel verbunden sind, ist dies sehr schwierig
und auch mihsam. Es missen haufig gréRere Bereiche als eigentlich
notwendig aufgenommen werden.

Es gibt in Teilbereichen der Decken zwischen Obergeschoss und
Dachgeschoss starke Schadigungen aufgrund eingetretener Feuchtig-
keit. Die ursachliche defekte Dachdeckung wurde und wird repariert,
so dass eine zusatzliche Durchleuchtung verhindert wird. Es wird emp-
fohlen, diese Bereiche frei zu legen und raumseitig im Obergeschoss
eventuell offen zu belassen, um eine langfristige Austrocknung zu er-
moglichen.

Eine Dd&mmung kann oberhalb auf dem Boden des DG erfolgen. Es
sollte ein Abstand zu den Randbereichen/Drempel gehalten werden.
Eine wesentliche Unterstlitzung erfolgt durch eine Gruppe von Jugend-
lichen, die als Gegenleistung Teilbereiche fur den Aufenthalt nutzen
kdénnen.

Im Rahmen der Begehung wurden die AuRenanlagen — Garten — be-
sichtigt. Durch die verschiedenen Lockdowns konnte das Projekt hier
nicht mit der selben Intensitat wie in den Jahren zuvor durchgefiihrt
werden.

Die vorhandenen Ofen wurden instand gesetzt und werden im Rahmen
des Bestandsschutzes weiter betrieben.

Die Elektrik wurde zum Teil meist provisorisch erneuert. Hier ware eine
kurzfristige Planung empfehlenswert. In vielen anderen Best-Practice-
Beispielen erfolgte die Neuverlegung auf Putz in Rohren aus Alumini-
um oder Kunststoff. Ein wichtiges Thema war erneut die Entwidmung
des Bahnhofs. Die Vor- und Nachteile wurden nochmals abgewogen
und es wurde durch die Genossenschaft bzw. dem Eigentimer die Ent-
widmung beschlossen.

In einem zweiten Teil wurde intensiv die Thematik des Bestandsschut-
zes besprochen. Da dies bei dem vorherigen Initiativeinsatz in Augus-
tusburg gleichfalls Thema war, flieRen hier auch diese Erkenntnisse
ein. Unabhangig von einer mdglichen Entwidmung entspricht der Bahn-
hof dem Typus eines Wohn- und Geschéaftshauses. Teilbereiche in den
Obergeschossen wurden als Wohnungen zuletzt fremd also nicht an
Mitarbeiter vermietet. Das Erdgeschoss wurde fur Gastronomie (Mitro-
pa), Verkauf (Fahrkarten, Zeitschriften etc.), Buros sowie Werkstatten
genutzt. Teilweise wurden diese vermietet bzw. verpachtet.

Ein wichtiges Kriterium fur die Notwendigkeit der Einreichung eines
Bauantrages ist eine relevante Nutzungsunterbrechung. Die Bahn
bzw. eines ihrer Tochtergesellschaften hat den Bahnhof an ein Unter-
nehmen verkauft, das wiederum beabsichtigte, die Gebaudeanlage zu
nutzen. Der nachfolgende Kaufer und aktuelle Eigentimer beabsichtigt
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wiederum gleiches und hat auch zeitnah eine Wohnnutzung an diesem
Standort angemeldet und saniertim Moment die Gebaude, um sie wei-
terhin nutzen zu kénnen.

Es ist aufgrund der vorliegenden Informationen keine grundsétzliche
Aufgabe der bisherigen Nutzung gegeben.

Aufgrund dieser Erkenntnislage ist die Erstellung eines Bauantrages
nicht geboten. Sollte fur Teilbereiche eine andere, abweichende Nut-
zung geplant und durchgeflihrt werden, so ist flr diese ein separater
und auf diese Bereiche begrenzter Bauantrag zu stellen.

Fazit:

Das Projekt ist auf einem sehr guten Weg.

Unabhéngig von der Notwendigkeit der Einreichung eines Antrages auf
Baugenehmigung wird empfohlen, ein Brandschutzgutachten erstellen
zu lassen.

BAUPHYSIK
Einschatzungen
von Ingo Andernach

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Zwischenzeitlich wurde die Dachhaut weitgehend soweit instandge-
setzt, dass kein Wasser mehr in das Gebaude eindringt. Die Konst-
ruktion und Ziegel wurden dabei weitgehend erhalten. Mithin sind die
Dachlattungen nach wie vor auf den Sparren befestigt, es gibt keine
Unterspannbahn und keine zweite Entwasserungsebene. Die Dach-
konstruktion ist soweit erkennbar nicht geddmmt. Bei einigen Berei-
chen stehen die Instandsetzungsarbeiten noch an, z.B. bei den stra-
Renseitigen Gauben und den Schornsteinkdpfen.

Die Bestandsfenster im Erdgeschoss wurden aufgearbeitet und neu
verglast.

Auf dem ehemaligen Lagerschuppen wurde eine PV-Anlage installiert.
Die Beheizung erfolgt nach wie vor tiber Ofen.

Es werden erste Verhandlungen mit Mietern fir Rdume im OG geflhrt.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Da der vorhandene, historische Dachaufbau keine zweite Entwasse-
rungsebene aufweist, sind Nutzungen und Ausbauten des Dachge-
schosses aus bauphysikalischer Sicht kritisch zu betrachten. Wichtig
ist vor dem Hintergrund der fehlenden 2. Entwasserungsebene, dass
durch verschiedene bauphysikalische Prozesse eintretendes Was-
ser schnell wieder abtrocknen kann — insbesondere mit Blick auf den
Schutz der Holzkonstruktion. Zum Schutz der Dachkonstruktion sollten
daher alle nicht historischen Anbauten, Beplankungen, Bekleidungen
etc. entfernt werden.

Betrachtet man die historisch ausgebauten Bereiche im Dachge-
schoss, wird deutlich, dass die raumbegrenzenden Flachen dort zu
groRen Teilen nicht direkt an die Dachkonstruktion anschlieRen. Oft
gibt es historisch unbeheizte Abseiten oder es werden durch Drempel
unzugangliche aber belliftete Abseiten gebildet. Bilden in den histo-
risch ausgebauten Bereichen Dachschragen den Raumabschluss, so
wurden diese durch Beplankungen unterhalb der Sparren hergestellt.
Der Luftraum zwischen den Sparren steht im Regelfall in einem Luft-
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verbund zum Hohlraum der Drempel im Traufbereich und dem Luft-
raum des Spitzbodens, wodurch ein relativ guter Abtransport eindrin-
gender Feuchte ermdglicht wird. Solange der Dachaufbau nicht durch
eine Neudeckung inkl. definiert entwasserter

2. Entwasserungsebene (z.B. Unterspannbahn und Konterlattung)
bauphysikalisch ertlichtigt wird, sollte von beheizten Ausbauten des
Dachgeschosses Abstand genommen werden. Die historischen Aus-
bauten sollten nicht als beheizte Flachen genutzt werden. Ist dies nicht
moglich, sollten sie in ihrer urspriinglichen Situation mit den starken
HinterlGftungen der Dachkonstruktion genutzt werden — in diesem Fall
ware mit einem erhdéhten Heizaufwand zu rechnen, der in Kauf genom-
men werden musste. Von Dammungen der Dachbereiche sollte aus
den oben beschriebenen Grinden Abstand genommen werden — nicht
nur, weil die aktuelle Situation nicht den Regeln der Technik flr ausge-
baute Bereiche entspricht, sondern insbesondere auch weil der konst-
ruktive Holzschutz damit verschlechtert wirde.

Die in Teilen der Rdume gelagerten Dammstoffe (EPS-Dammung und
beschadigte Holzwolle) sollten prinzipiell nicht zur D&mmung des Ge-
baudes verwendet werden. Die Holzfaserddmmungen sind zu schad-
haft um sie wiederzuverwenden und die PS-Dammungen behindern
durch ihren fehlenden kapillaren Wassertransport das Austrocknen
von Baukonstruktionen. Nach detaillierter bauphysikalischer Prifung
kdénnte die EPS-Dammung u.U. in eng begrenzten, feuchtetechnisch
nicht belasteten Bereichen verwendet werden (ggf. oberste Geschoss-
decke).

Sofern angedacht wird eine wassergefuhrte Heizungsanlage zu ins-
tallieren, sollte diese auf Basis einer konkreten Heizlastberechnung
ausgelegt werden. Dabei sollte darauf geachtet werden, dass eine ma-
ximale Vorlauftemperatur von 55°C nicht Gberschritten wird um sich
ggf. zukiinftige Optionen einer regenerativen Energieversorgung offen
zu halten.

Im Keller sollte zur Unterstitzung der Entfeuchtung eine taupunktge-
fuhrte Beluftung installiert werden (z.B. Fa. Schwille). EPS-Dammun-
gen — wie alle den Feuchteabtransport behindernden Materialien —
sollten aus dem Keller entfernt werden.

BRANDSCHUTZ
Einschatzungen
von Cornelia Halbach

* Fortschreibung der Feststellungen zu den brandschutztechnischen
Anforderungen
Das Gebaude (Ehemaliger Bahnhof) ist ein zweigeschossiger Massiv-
bau (EG und OG) der gemaR der aktuellen Sachsischen Bauordnung
(SachsBO) in die Gebaudeklasse (GK 3) einzustufen ist. Bei einem
Ausbau des Dachgeschosses kdnnte sich die GK ggf. andern (GK 4).
Gemal der zur Verfugung stehenden Unterlagen und Ortsbegehung,
werden die Anforderungen der GK 3 (mindestens feuerhemmend,
Rettung Uber zwei bauliche Rettungswege bzw. Uber tragbare Leitern
moglich) sowohl im Bestand als auch bei zukinftiger Nutzung erfullt.
Far die Wohnungen im Obergeschoss sind direkte Rettungswege ins
Erdgeschoss und von dort unmittelbar ins Freie vorhanden. Die Breite
der Treppen entspricht der zu erwartenden Personenzahl. Der zweite
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Rettungsweg kann derzeit Uber die tragbaren Leitern der Feuerwehr
hergestellt werden. Zuséatzlich gibt es ebenerdig mehrere Zugange in
das Gebaude. Die Rettungswegsituation ist positiv zu bewerten.

Die geplante Nutzung des Erdgeschosses als Veranstaltungsraum
bzw. Gastronomie und Jugendclub ist durch die zur Verfligung stehen-
den, ausreichenden Rettungswege gut mdglich. Das Obergeschoss
eignet sich als kleinteilige Buroflache oder zu Wohnzwecken. Die
Rettung Uber die tragbaren Leitern der Feuerwehr und eine Abspra-
che bezlglich der zuldssigen Personenzahl muss vorher sicherge-
stellt werden. Eine Verbindung der Fldchen im Obergeschoss mit dem
Dachgeschoss als ,Maisonette” ist ebenfalls denkbar. Sollte dadurch
die Einstufung in eine hdhere GK erfolgen, ist brandschutztechnisch zu
prufen, ob Ertiichtigungen notwendig werden.

Die bisherigen MalRnahmen, insbesondere die Reduzierung der Lager-
nutzung im Obergeschoss sind aus brandschutztechnischer Sicht als
sinnvoll zu bewerten. Sollte weiterhin eine Teilnutzung als Lager ge-
plant sein, so sollte diese mit der Feuerversicherung abgestimmt wer-
den, um ggf. den Versicherungsschutz fur das Gesamtgebaude nicht
zu verlieren.

RECHT
Einschatzungen
von Peter Sterzing

Das Ziel des Vereins ist die wirtschaftlich sinnvolle Nutzung der Immo-
bilie als Kulturbahnhof. Dabei sollen Aspekte der Denkmalpflege be-
ricksichtigt werden und soweit mdglich eine bauliche Gestaltung am
Zustand des Umbaus in den 1930er Jahren.

Die Nutzung des KuBa soll eine den bereits vormaligen Nutzungen
folgen: Wohnteil und gewerbliche Nutzung geben. Die baulichen An-
passungen sollen dabei so gering wie moglich gehalten werden und
lediglich die erforderlichen baurechtlichen Anpassungen enthalten.
Der Verein plant den Diakonie Kreisverband Delitzsch als Mieter ge-
winnen. Die zukinftigen Mietrdume befinden 1.0G im Bereich des be-
reits reparierten Daches. Wenn der andere Teil des Daches repariert
ist, wird auch dieser von der Diakonie bezogen.

Die kulturelle Nutzung wird es Form von Ateliers geben und zudem soll
es - soweit dies im Rahmen der Corona-Massnahmen maoglich ist.

Die Guterhalle wird als Lager genutzt. Die Photovoltaik Anlage auf den
Flachdachern soll erweitert werden. Es soll zukinftig die Mdglichkeit
geben Elektrofahrzeuge zu laden. Hierflir werden zwei Ladestation
vorgesehen.

Die zugemauerten Fenster und die Eingangstir an der StralRenseite
werden wieder als Fenster bzw. Tur genutzt.

Umnutzung - rechtliche Situation

Die Entwidmung des Bahnhofes (Freistellung von Bahnbetriebszwe-
cken) ist weiterhin die zentrale rechtliche Frage im Zusammenhang
mit der Umnutzung des Bahnhofes. Auch wenn in den Uberwiegenden
Teilbereichen des Bahnhofes inhaltlich Nutzungen stattfinden werden,
die der jahrzehntelangen Nutzung entsprechen, wird durch die Nut-
zungsunterbrechung und die teilweises Umnutzung ein Bauantrag er-
forderlich, um die geplanten Nutzungen zu legalisieren.
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Soweit die Freistellung von Bahnbetriebszwecken noch nicht erreicht
ist, ist eine Zusammenarbeit mit der Baubehdrde zu empfehlen. In
jedem Fall sollte alle bereits anfallenden baulichen Massnahmen ge-
nehmigungsfahig sein, also eine Zusammenarbeit mit den Planern,
insbesondere im Bereich des Brandschutzes, sollte gesucht werden.
Nach wie vor gilt: Die Freistellung des Bahnhofes von Bahnbetriebs-
zwecken (Entwidmung) ist Voraussetzung fir einen Bauantrag.” Die
Entwidmung ist zwingende Voraussetzung fur die Beantragung von
Fordermitteln.**

Anmerkung Michael Kuihn, Bahnhofsgenossenschaft Dubener Heide e.G.
* Ein Bauantrag ist ein komplexes, birokratisches, juristisches und
technisches Ding mit Folgen und in erster Linie die Sache des bauvor-
lageberechtigten Architekten meines Vertrauens und der Bauherrin.

** Die Antragstellung von Férdermitteln und noch wichtiger der For-
dermittelbescheid und die Auszahlung der Férdermittel hdngen zu-
erst vom Férdermittelgeber, dem Antragsteller, dem Konzept und dem
»Kleingedruckten” ab.

FINANZEN
Einschatzungen
von Michael Képpl

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Das Gebaude wurde Uber einen Zwischenerwerb durch einen Drit-
ten von der Bahn (Konzernteil nicht bekannt) erworben. Es wurde als
Bahnhofs-Gebdude mit Warteraum, Gastronomie, Fahrkartenverkauf,
Stellwerk, Lagerschuppen und Wohnung fir Mitarbeiter der Bahn er-
richtet und genutzt.

Zu diesen Bahnbetriebszwecken wird es seit mehr als zwei Jahrzehn-
ten aber nicht mehr genutzt. Zumindest eine Wohnung wurde gleich-
wohl weiterhin zu Wohnzwecken vermietet. Eine Entwidmung/Freistel-
lung von der bahnbetrieblichen Nutzung ist bislang nicht erfolgt.

Das sich konkretisierende Nutzungskonzept sieht Raumlichkeiten zur
Nutzung durch Jugendliche vor. Dartiber hinaus soll die Wohnnutzung
wieder aufgenommen werden. Und letztendlich will die értliche Diako-
nie Rdume nutzen. Ein Gaststattenbetrieb ist im ehemaligen Warte-
saal, spateren Mitropa Gaststattenraum, vorgesehen. Es sind kulturel-
le Veranstaltung verschiedener Art vorgesehen.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Die sich abzeichnenden Nutzung als Treffpunkt fur Jugendliche und
die Nutzung fUr soziale Zwecke kann den Standort, zusammen mit
einem Schwerpunkt fur kulturelle Veranstaltungen verschiedenster Art
zu einem kulturellen Zentrum werden lassen. In der Stadtebauférde-
rung entspricht dies Gemeinbedarfs Einrichtungen.

Die Lage am Rand der stadtischen Bebauung ist dabei nachteilig, da
schwerpunktmafRig die Entwicklung der Stadtzentren geférdert wer-
den soll. Andererseits durfte es flr die vorgesehenen, die Stadtent-
wicklung ebenfalls wichtigen Nutzungen, dort keine Immissionsschutz
Probleme geben.

Die vorgesehene Konzeption hat aber einen nicht unerheblichen Zu-
schussbedarf. Es wird deshalb empfohlen, mit der Stadt in Gesprache
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einzutreten, ob diese bereit ist zu beantragen, eine bestehende Ge-
samtmalBhahme um den ehemaligen Bahnhofsbereich zu erweitern.
Die dortige Forderung setzt indes einen Eigenanteil der Stadt von
1/3 voraus. Dieser sogenannte Eigenanteil kdnnte auch von Dritten
erbracht werden. In wieweit LEADER Mittel genutzt werden kdnnen
kann zur Zeit nicht abgeschatzt werden. Hier beginnt gerade eine neue
Forderperiode bei der noch viele Fragen offen sind. Auch sind dort die
Hohen der Forderung deutlich niedriger; allerdings kénnten eventuell
Teilbereiche damit umgesetzt werden.

Prinzipiell kann auch an Wettbewerben zu Stadtentwicklung, zu Re-
gionalentwicklung oder aber zur Entwicklung des l&ndlichen Raumes
Uberhaupt teilgenommen werden.

Je nach Wettbewerbs Konditionen muisste gegebenenfalls das Kon-
zept etwas angepasst werden. Dies sind nattrlich keine Mittel die ein-
kalkuliert werden kdénnen, da ein Erfolg nicht garantiert ist.

Alle 6ffentlichen Férderungen setzen indes voraus, dass die erforder-
lichen Genehmigungen vorliegen.

Dies ist bei dem Bahnhofsgebaude nicht der Fall. Die frihere Nutzung
fur Bahnzwecke 16st keinen Bestandsschutz aus. Und Genehmigun-
gen nach Baurecht fir die weitere Nutzung des Bahnhofsgebaudes
sind bislang keine ergangen.
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3.6.4 Altes Lehngericht Augustusbur
ALTES LEHNGERICHT __ 9 g J
AUGUSTUSBURG 1. INITIATIVEINSATZ am 19.08.2020

Der ehemalige Gasthof in Augustusburg befindet sich in Privatbesitz und
wird von einem Verein fur ein artists-in-residence-Programm genutzt.
Durch diese niedrigschwellige und temporare Form der Kombination von
Wohnen und Arbeiten kdnnen gerade im I&ndlichen Raum Orte, Gebau-
de und Raume einem preiswerten Testlauf unterzogen und gleichzeitig
Uberregional sichtbar gemacht werden. Entsprechende Konzepte und
damit verbundene Kooperationen eignen sich fir alle beteiligten WAL-
Begleitprojekte.

Entsprechend der laufenden Teil-Nutzung des weitlaufigen Gebaudes
wurden wahrend des Rundgangs und im anschlieRenden Workshop
konkrete Fragen nach dem Bestandsschutz aus vorangegangenen Nut-
zungen, dem Weiterbetrieb haustechnischer Anlagen oder den grundle-
genden Ansprichen fir eine 6ffentliche Nutzung, z.B. fiir Hochzeiten im
historischen Saal, diskutiert.

Zwischenfazit:

Besonders positiv zu bewerten sind die guten Kontakte und die be-
reits enge Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung insbesondere
dem Birgermeister von Augustusburg vor allem bei dem gemein-
samen Thema und Alleinstellungsmerkmal Digitalisierung als Hilfs-
mittel zur Verbesserung der Beteiligung von Blrgern bei Fragen der
Stadtentwicklung.

In Bezug auf die angesprochenen o&ffentlichen Nutzungen wie z.B.
Hochzeiten wird die Einbeziehung der Augustusburgerlinnen und die
Uberpriifung von Nutzungsideen Uber eine Birgerbeteiligung, vor-
zugsweise im Rahmen eines offenen Workshops direkt im grof3en
Saal empfohlen und ist aus Sicht des WAL-Projektteams ein nach-
ster logischer Schritt.
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BAUDETAIL
Einschatzungen
von Georg Bliithner

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Das Alte Lehngericht, am Markt mitten im denkmalgeschitzten Orts-
kern gelegen, wurde 1375 erstmals erwahnt. 1969 wurde der Gebau-
de fUr die damalige Zeit sehr hochwertig zu einem Ferienobjekt mit
Gastronomie und Tanzsaal ausgebaut. Seit 1990 stand der Gebaude-
komplex leer. Alle Strallenfassaden und das Dach wurden (mit For-
dermitteln) komplette denkmalgerecht saniert. Lediglich am hofseitigen
Anbau dringt Wasser Uber das dort dringend zu reparierende Dach ein.
Im 3-geschossige Hauptbaukdrper am Markt befanden sich im Erdge-
schoss gastronomische Nutzungen (inkl. Kiiche und Nebenrdumen).
Daruber liegt sich der imposante Tanzsaal mit Foyer und Kunstlergar-
deroben und im 2.0G eine leerstehende Wohnung und Sanitarrdume.
Diese Raumlichkeiten sind im Zustand des 1970er Jahre. Sie sind auf-
grund des Leerstandes etwas verwahrlost, weisen aufgrund des hoch-
wertigen Ausbaus mit Holzvertafelungen, Einbauschranken, Glasflie-
sen, individuellen Leuchten etc. einen besonderen Charme auf.

Das grote Problem fir eine erweiterte Nutzungsaufnahme stellt der
Zustand der Haustechnik dar. Leider wurden in der Zeit des Leerstan-
des die Heizkorper bis auf die Steigleitungen demontiert. Die Sanitérin-
stallation ist ebenfalls nur teilweise und notdirftig angeschlossen. Die
Elektroinstallation ist ebenfalls nicht vollstandig.

Nordwestlich neben dem Saal befinden sich im 1. und 2. OG leerste-
hende Wohn-/Gewerbeeinheiten.

Hier und anschlieRenden studwestlichen Fligel befanden sich die Fe-
rienzimmer. Nach dem Verkauf der Immobilie wurde dieser Gebaude
2002 zu Wohnungen mit gro3zlgigen vorgestellten Balkonen ausge-
baut. Er verflgt Uber eine komplett funktionsfahige Haustechnik aus
dieser Zeit. Die Wohnungen im 1. und 2. Obergeschoss sind zum Teil
vermietet. Im Erdgeschoss befinden sich alte Heizungs- und Neben-
raume.

Durch das Geb&ude flhrt eine Durchfahrt Gber den Hof direkt zum Kur-
furstin-Anna-Garten mit bestehendem (gastronomischen) Potential fur
eine Offnung gegeniiber der (touristischen) Offentlichkeit.

Das Objekt ist in privatem Eigentum. Die Bewirtschaftung erfolgt teil-
weise Uber den Verein auf weiter flur e.V.. Neben der bestehenden
Wohnnutzung, die auch zuklnftig fortgefuhrt werden soll, wurde 2020
bereits mit der initialen Inbetriebnahme begonnen. Aktuell bestehen
mehrere Kunstlerresidenzen mit Atelier / Werkstatt. Das weitere Nut-
zungskonzept ist klar kreativwirtschaftlich orientiert. Schwerpunkte
sollen Coworking, Digitalschule, FabLab, Digital Farming mit Krauter-
garten sowie Veranstaltungsnutzungen und Gastronomie sein.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

studentisches Aufmalf}

Momentan wird durch eine Architekturstudentin ein Aufmal} des
gesamten Gebaudes erstellt. Ein solches Aufmal} ist die Grundlage
fur alle BaumalBnahmen aber fir Bewirtschaftung und kinftiges
Marketing. Die Zusammenarbeit mit Studenten bietet Vorteile fur beide
Seiten.
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MaRnahmen fur die Nutzungsaufnahme

Aktuell gilt es die erforderlichen Mafinahmen fur eine Nutzungsaufnah-
me uber die temporaren Kiinstlerresidenzen hinaus zu definieren und
anzugehen. Dazu gehort einerseits Herstellung einer funktionsféhigen
Heizungs-, Sanitar- und Elektroinstallation.

Daneben ist die Klarung der bauordnungsrechtlichen Situation notwen-
dig. Nach der langen Nutzungsunterbrechung seit 1990 kann sich nicht
einfach auf den Bestandsschutz berufen werden. Mdgliche Nutzun-
gen fir den Saal (Veranstaltungen/Vermietungen) kdnnen am besten
im Sommer getestet werden. Mit den gewonnen Erfahrungen kénnen
dann Entscheidungen Uber die Art des Ausbau der Haustechnik besser
getroffen und Fehlinvestitionen vermieden werden.

Heizungsanlage

Die bestehenden Rohrleitungen (Steigleitungen) sollten als Grundla-
ge fur die Entwicklung eines Heizungskonzeptes genau aufgemessen
werden. In Abhangigkeit von mdglichen Nutzungsszenarien kann dann
Uber den Aufbau eines neuen effizienten Heizungssystems entschie-
den werden.

Sanitaranlagen

Vorhandene WC-Anlagen kénnen meist mit einfachen Mittel wieder in
Betrieb genommen werden. Ein besonderer Ausbaustandard ist nicht
erforderlich.

Wichtiger z.B. fur Veranstaltungen ist mit der Einrichtung eine Kiche
die Voraussetzung fur ein vielseitiges Catering zu schaffen.

Elektroinstallation

Die Elektroleitungen im Geb&ude bestehen, typisch fur Umbauten aus
der DDR-Zeit, aus Aluminium. Die Elektroverteilerkasten sind teilweise
zerstort oder veraltet und missen erneuert werden. Es ist ein immer
wieder auftretendes Problem, Elektrofirmen zu finden die diese Arbei-
ten ohne den kompletten Austausch der Leitungen aus formalen Grin-
den ausflhren.

Baugenehmigung

Durch den langen Leerstand kam es bauordnungsrechtlich (zumindest
fur den groRen Teil des Gebaudes) zu einer Nutzungsunterbrechung
und damit zum Erléschen des Bestandsschutzes. Fir eine erneute
Nutzungsaufnahme ist daher grundsétzlich ein Antrag auf Nutzungs-
anderung nach aktuellem Baurecht erforderlich.

Wurde das Gebaude bereits urspringlich dhnlich genutzt, erfillt es
aber in der Regel auch nach heutigen Mal3stében die entsprechenden
Anforderungen. Eventuell sind Uberschaubare Maflnahmen aus brand-
schutztechnischer Sicht erforderlich. Es sollte auf die Genehmigungs-
behdérde zugegangen werden. Fur die im Ermessen der Behorde lie-
gende Genehmigung von Abweichungen ist eine gute Argumentation
hilfreich. Hierbei helfen Planer mit Verstand fir den niedrigschwelligen
Ansatz.

Wichtig fur eventuelle rechtliche Konsequenzen ist unter anderem, ob
die nicht genehmigte Benutzung eines Gebaudes eine konkrete Gefahr
darstellt (Brandschutz, Verkehrssicherheit). Genehmigungstechnische
Probleme resultieren meist aus dem Beharren auf formale, im Bestand
nicht erfillbare Forderungen wie z.B. Stellplatznachweise. Hier kann
nur um alternative Lésungen verhandelt werden.
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BAUPHYSIK
Einschatzungen
von Ingo Andernach

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Bei dem alten Lehngericht in Augustusburg handelt es sich um ein
erstmalig im Jahr 1375 erwahntes Gebaude, das in den 1970er Jahren
fur Kulturveranstaltungen ausgebaut wurde. Ein Seitenfligel beher-
bergt Wohnungen und teilweise die nicht mehr funktionsfahige Hei-
zungstechnik aus den 1970er Jahren. Angrenzend an die historische
Heizungsanlage wurde — offensichtlich in den 1990er-Jahren — eine
Gas-Heizung installiert, die die Wohnungen beschickt.

Das 1. Obergeschoss eines dstlich an das Hauptgebaude angrenzen-
den historischen Anbaus wurde als Holzkonstruktion mit gréf3eren Ver-
glasungsanteilen errichtet — alle Ubrigen Gebaudebereiche wurden als
Massivbau mit geneigter Holzdachkonstruktion errichtet.

Der Seitenflugel mit den Wohnungen scheint zumindest teilweise eine
leichte AuRendadmmung als WDVS aufzuweisen, die vermutlich im
Zuge der Sanierungen in den 1990er Jahren aufgebracht wurde. Das
Hauptgebaude mit einer durch Tore / Tlren geschlossenen Durchfahrt
weist keine AuRendammung auf.

Die Wohnbereiche im Seitenfligel sind zumindest teilweise in Nut-
zung. Da das Gebaude (abgesehen vom Eingangsbereich im dstlichen
Anbau) ein dichtes Dach und eine in gutem Zustand befindliche Fas-
sade aufweist, ist die Grundsubstanz des Gebadudes in einem relativ
guten Zustand. Auch sind die Einbauten der 1970er Jahre in grof3en
Teilen noch erhalten.

Im Zuge des Umbaus in den 1970er Jahren wurden umfangreiche
anlagentechnische Einbauten vorgenommen. Neben der Heizungs-
anlage wurde beispielsweise auch eine im Dachgeschoss noch vor-
handene Schachtliftung fur den Veranstaltungssaal eingebaut. Die
Anlagentechnik ist allerdings nicht mehr funktionsfahig.

Es ist geplant, das Gebaude weiterhin fir Wohnen- und Nichtwohnen
zu nutzen. Dabei weicht die Nicht-Wohnnutzung u.a. mit Coworking
teilweise von der bisherigen Nutzung als Veranstaltungs- / Kulturzen-
trum ab.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Das Gebaude weist viele erhaltene Details aus den Umbauten in den
1970er Jahren auf (Holzverkleidungen, Decken, Béden etc.). Auch ist
festzuhalten, dass in dieser Zeit wesentliche anlagentechnische Kom-
ponenten wie die Zentralheizung oder die Schachtliftung im Saal ins-
talliert wurden, die — zumindest damals — eine Nutzung des Gebaudes
ermoglichten, die der nunmehr geplanten Nutzung sehr nahe kommt.
Die Herausforderung wird daher eher sein, Instandsetzungen vorhan-
dener Strukturen zu organisieren als neue Strukturen zu installieren.

Prinzipiell ware vor diesem Hintergrund auch anzustreben, die vor-
handene Infrastruktur der Heizungstechnik wieder instand zu setzen.
Diese wurde damals vermutlich als Schwerkraftheizung errichtet und
mit relativ hohen Vorlauftemperaturen betrieben. Die Rohrquerschnitte
der Verteilungen sind relativ grol3 und fur eine moderne Zentralhei-
zung mit Umwalzpumpe vermutlich in weiten Teilen Uberdimensioniert.
Allerdings wurde die Anlagentechnik schon damals — bewusst oder un-
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bewusst — auch mit Blick auf bauphysikalische Belange errichtet. Die
GroRe der Bristungskonvektoren in dem ehemaligen Veranstaltungs-
saal mit ihren vermutlich recht hohen Heizleistungen deuten in Ver-
bindung mit der Schachtliftung Uber Dach darauf hin, dass der Saal
damals auch bei einer hdheren Belegungsdichte naturlich mit teilweise
geodffneten Fenstern bellftet werden konnte — auch um Feuchtescha-
den zu verhindern. In dem als Holzkonstruktion errichteten Gstlichen
Anbau sind unter den Verglasungen durchgehend Heizkdrper ange-
ordnet, die bauphysikalischen Schwachpunkten an der historischen
Konstruktion entgegenwirken. Bei einer Instandsetzung der Heizungs-
verteilung und Heizungsubergabe sollten solch positive Effekte der
vorhandenen Technik méglichst erhalten bleiben.

Andererseits besteht ein hohes Potential an Effizienzsteigerung durch
Dammung von teilweise in Bodenkanalen verlaufenden Verteilleitungen
der Heizungsanlage, einem hydraulischem Abgleich des Verteilungs-
systems, einem Betrieb mit deutlich niedrigeren Systemtemperaturen
als ursprunglich vorgesehen und dem Einbau von Thermostatventilen.
Die Sicherstellung einer durchlaufenden Grundheizung und eine gute
BelUftung des Gebadudes dirfte bei Wiederaufnahme der Nutzung im
Hauptgebdude einen wichtigen Beitrag zur Vermeidung von feuch-
teschutz-technischen Problemen darstellen. Ehemals nicht genutzte
Bereiche — wie z.B. das Dach — auszubauen sollte kritisch hinterfragt
werden, da hier ggf. mit hohen Aufwendungen zur Sicherung des klim-
abedingten Feuchteschutzes zu rechnen ist.

BRANDSCHUTZ
Einschatzungen
von Reinhard Eberl-Pacan

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

* Ehemaliger Gasthof, ehemaliges Ferienheim (ca. 1975)

* Leerstand seit 1990er Jahren

 Baujahr: 1375 (Ersterwahnung)

* Nutzung (seit 2020): Smart City Hub, Coworking Space, Digital Far-
ming mit Krautergarten, Kiinstler-residenzen, Veranstaltungsbereich,
Gastronomie, Verteiler lokaler Lebensmittel

* Grundstucksflache: 1280 m?

* Nutzflache: ca. 1840 m?

« Eigentimer: Privat / AG+ Betreiber: Privat / AG (zukinftig: tw. Verein)

* Geplanter Anteil KW: 70%¢* Geplanter Anteil Wohnen: 30%

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Das Gebaude (Ehemaliger Gasthof und Ferienheim) besteht aus ei-
nem dreigeschossigen Hauptbau (EG, OG und DG) und einem eben-
falls dreigeschossigen Anbau jeweils mit Putzfassaden. GemaR den
vorliegenden Unterlagen kdnnen die Gebaude jeweils in die die Ge-
baudeklasse (GK) 3 (oder 4, je nach spaterer Nutzung) eingeordnet
werden und erflllen nach Augenschein die Anforderungen fur die
GK 3 (mindestens feuerhemmend, Rettung Uber zwei bauliche Ret-
tungswege bzw. Uber tragbare Leitern moglich). Fir eine Nutzung der
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Gebdude zu Wohn- und Gewerbezwecken (Smart City Hub, Cowor-
king Space, Digital Farming mit Krautergarten, Kinstlerresidenzen,
Veranstaltungsbereich, Gastronomie, Verteiler lokaler Lebensmittel
etc.) sind die Gebaudestrukturen mit zwei baulichen Rettungswegen
im Hauptbau und Anleitermdglichkeiten (bis GK 3) zum Innenhof gut
geeignet. Bei der Aufteilung der Nutzungseinheiten missen zum einen
entsprechend der aktuellen Sachsischen Bauordnung (SachsBO) die
Anforderungen an die Trennung erforderlicher Brandabschnitte, zum
anderen die Zugange zu baulichen oder Rettungswegen uber Gerate
der Feuerwehr beachtet werden.

Dies gilt es mit hoher Prioritat auch bezlglich des Versammlungs-
raums im OG des Hauptbaus zu beachten. Hier sollten auch die An-
forderungen — insbesondere hinsichtlich der Rettungswegbreiten — der
sachsischen Versammlungsstattenverordnung (SachsVStattvO) be-
achtet werden. Bei offensichtlich erforderlichen Abweichungen von der
SachsBO sollten im Vorgriff die Fragen des Bestandschutzes (beste-
hende Genehmigungen, konkrete Gefahren etc.) geklart werden. Dies
kann zweckentsprechend in einem Bestands-Brandschutzgutachten
geschehen, das die genehmigten Nutzungen und dafir bauzeitlich er-
forderlichen baulichen Brandschutzmalinahmen ermittelt und zusam-
menfasst.

RECHT
Einschatzungen
von Peter Sterzing

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein denkmalgeschitzes Gebau-
de im historischen Ortskern in Augustusburg. Es wurde zuletzt, also
bis in die 1990er Jahre als Gasthof und Ferienheim genutzt. Seither
ist das Gebaude nicht genutzt, trotz seiner unmittelbaren Nahe zum
Schloss Augustburg. Zur Verfigung stehen ca. 1280 gm Grundstlcks-
flache und ca. 1800 gm Nutzflache. Derzeit ist das Gebaude in privater
Hand, soll aber zuklnftig durch den AUF WEITER FLUR e.V. betrieben
werden. Geplant sind der Co-Working-Space COLEGE, eine Digital-
schule und ein FabLab, mehrere Kinstlerresidenzen, ein Krautergar-
ten mit digital farming und eine Gastronomie. Weitere Flachen, ca. 30
Prozent, sollen als Wohnraum genutzt werden.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

1. Welche Rechtsform eignet sich fir den Betrieb des Gebaudes: ge-
meinnutziger Verein als Betrieb/Eigentimer

Aus rechtlichen (und pragmatischen Griinden) ist diese Form des Ei-
gentums bzw. des Betriebs nicht in jedem Fall vorzugswdirdig. Der
Verein mit seiner konsensualen Entscheidungsfindung ist oft deutlich
langsamer, was bei Investitions- und Nutzungskonzepten von Nachteil
sein kann. Zudem sind die Fragen der Haftung bei Kreditaufnahmen
und die allgemeine Haftung des Vorstandes, Punkte die bei wirtschaft-
lichen und konzeptionellen Entscheidungen hinderlich sein kdnnen.
Letztlich ist die Frage des Inkaufnehmens solcher méglichen Hinder-
nisse eine Frage der grundlegenden Entscheidung der - wirtschaftli-
chen bzw. philosophischen - Zielsetzung des Betriebs eines kreativen
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Ortes in Augustusburg. Vorteilhaft kdnnte sich der Betrieb durch den
gemeinnutzigen Verein dahingehend erweisen, dass Unterstitzung
durch Stiftungen und auch durch die 6ffentliche Hand gewahrt werden,
anders als bei einem rein privatwirtschaftlichen Engagement. Zudem
kann die Annahme des Projektes im Ort eine andere sein, z.B. auch
wenn es um die Unterstutzung durch die Gemeinde geht.

FINANZEN
Einschatzungen
von Michael Képpl

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Die kinftigen Nutzungen sind bislang offen. Es gibt verschiedene
Vorstellungen die sich auch auf die erforderlichen BaumalRnahmen
auswirken. AnknUpfend an die Diskussion Uber mdgliche Nutzungen
die sehr unterschiedliche Art sind muss definitiv zun&chst ein Nut-
zungskonzept festgelegt werden. Die dazu notwendigen Baumal3-
nahmen mussen in eine Kostenschatzung einflielRen.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Erst und sobald ein Konzept tber die Nutzung mit Kostenschatzung
vorliegt kann und sollte mit der Stadt ein Gesprach Uber Férdermittel
stattfinden.

Hier bieten sich die Stadtebauférderung an. Es kdnnte ein Potenzi-
al von 2/3 der nicht rentierlichen Kosten generiert werden. Uber die
Erbringung des restlichen Drittels misste mit der Stadt verhandelt
werden (dieses ist grundsétzlich von der Stadt zu erbringen).

(Was unrentierliche Kosten sind ergibt sich aus der sogenannten
Kostenerstattungsbetragsberechnung, ein Formular dazu ist auf der
Homepage der SAB abrufbar)

Es konnte auch eine Teilnahme an den verschiedensten immer
wieder aufgerufenen stadtebaulichen Wettbewerben sowohl fir die
Stadtentwicklung als auch fur die Entwicklung des Iandlichen Rau-
mes gedacht werden. Letzteres ist indes keine sichere Finanzierung,
sondern nur eine Gelegenheit die man nicht ungenutzt verstreichen
lassen sollte. Auch dies setzt zunachst ein klares Nutzungskonzept
voraus, ob ein dazu passender Wettbewerb aufgerufen wird, muss
dann betrachtet werden.

Eine partikulare Férderung Uber Fachforderprogramme ist ungunstig.
Damit bleibt die Gesamtkonzeption unfinanziert. Die dort geférderten
Kostenbestandteile sind bei weitergehenden Férderungen immer he-
raus zu rechnen (also auch die nicht geférderten Kostenbestandteile,
die bei der Fachférderung betrachtet wurden) sodass letztlich der Be-
reich der nicht rentierlichen Kosten immer geringer wird.
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2. INITIATIVEINSATZ am 13.08.2021

Am zweiten Initiativeinsatz in Augustusburg nahmen neben den Fach-
gutachtern, dem LEIIK-Team und natlrlich den Verantwortlichen vor
Ort auch weitere Interessenten aus anderen Projekten teil.

Zunachst wurden alle Teilnehmerlnnen von den Augustusburger tber
den aktuellen Stand im Projekt aufgeklart: das Projekt ist weiter vor-
angeschritten und trotz der Einschrankungen durch die Corona-Pan-
demie konnten die Residenzen weitergefuihrt werden und auch an der
Konkretisierung des Innenraumkonzepts wurde weitergearbeitet.

Im Anschluss an die Begehung wurde allen Teilnehmerlnnen wieder
ein wunderbares Mittagessen serviert von einem benachbarten grie-
chischen Restaurant. Wichtigstes Thema in Augustusburg war im
zweiten Teil der Gesprachsrunde die Diskussion Uber die Notwendig-
keit eines Bauantrags und ob eine Nutzungsanderung vorliegt oder
nicht. Seitens der Gutachter konnten hilfreiche Tipps hinsichtlich eines
Brandschutzgutachtens gegeben werden.

BAUDETAIL
Einschatzungen
von Heiko Behnisch

Das Projekt ist weiter vorangeschritten und trotz der Einschrankungen
durch die Corona-Pandemie laufen die Residenzen weiter. Aktuell sind
das drei — vom Oktober diesen bis zum April ndchsten Jahres. Zusatz-
lich wurde fur die folgende Zeit ein Antrag bei dem Férderprogramm
Heimat 2.0 gestellt (Bundesministerium des Inneren, flir Bau und Hei-
mat und das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung).

Das fur den weiteren Ablauf der Arbeiten wichtige Innenraumkonzept
wurde fortgeschrieben und vorgestellt.

Im Mittelpunkt stehen sowohl das Coworking als auch das FAB-Lab.
Weiterhin soll im Haupthaus eine Wohnung fir Stipendiaten bzw.
Klnstler eingerichtet werden. Die Elektrik fir den Saal wurde aktiviert
und teilweise erneuert.
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Aktuell werden die WC-Anlagen im ersten Obergeschoss aktiviert.

Im Rahmen der Begehung wurde vorgeschlagen die Eingangstur der
Wohnung so einzubauen, dass das vom Flur aus gesehene erste WC
fur die Saalnutzung vorgehalten werden kann. Eventuell findet auch
eine Doppelnutzung bzw. Teilung zwischen Saalnutzung und Wohnung
statt. Der Saal wirde somit Uber zwei separate WC’s verfugen.

Die Verbindung zum Saal im so entstandenen Flur ist durch den Brand-
schutzgutachter zu bewerten.

Eine weiteres Problem stellt die Doppelnutzung der ehemaligen Haupt-
kGiche dar. Diese soll wieder aktiviert werden, wobei der hintere Teil
abtrennbar und separat nutzbar sein sollte. Es wird eine licht- und luft-
durchlassige Abtrennung z. B. in Form eines Metallgitters empfohlen,
so dass die Moglichkeit einer natlrlichen BelUftung und Belichtung ge-
geben ist. Neue Offnungen herzustellen, wéare sehr aufwendig.

Im Zusammenhang mit der Nutzung des in der Kiiche startenden Klein-
lastenaufzuges wurden brandschutztechnisch verschiedene Lésungs-
ansatze besprochen - Siehe hierzu auch den Bericht des Gutachter fur
Brandschutz.

In einem zweiten Teil wurde intensiv die Thematik des Bestandsschut-
zes besprochen. Da dies bei dem nachfolgenden Initiativeinsatz in Bad
Duben gleichfalls Thema war, flie3en hier auch diese Erkenntnisse ein.
Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die urspringlichen bei Erwerb vor-
handenen Nutzungen - Wohnen und Saalnutzung mit Kiiche, Werkstatt
etc.- fortgefuhrt werden. Insofern liegt nach aktuellem Stand und eine
RechtmaBigkeit der friheren Nutzungen vorausgesetzt, keine Nut-
zungsanderung vor.

Da das Haupt- und das Nebenhaus miteinander eng z. B. durch ein
gemeinsames Treppenhaus verbunden sind und dies bei der Errich-
tung des Nebengebaudes Planungsbestandteil war, kdnnen fir die Be-
wertung der Nutzung beide als Teile eines Gebdudes angenommen
werden.

Ein weiteres Kriterium fur die Notwendigkeit eines Bauantrages ist eine
relevante Nutzungsunterbrechung. Da sowohl Teile der Wohnungen
vermietet wurden und der Saal z. B. durch die Stadtverwaltung der
Stadt Augustusburg weiterhin genutzt wurde, liegt fur das Gesamtge-
b&dude keine Unterbrechung der Nutzung vor.

Es ist aufgrund der vorliegenden Informationen keine dauerhafte Auf-
gabe der bisherigen Nutzung gegeben.

Aufgrund dieser Erkenntnislage ist die Erstellung eines Bauantrages
nicht geboten. Sollte fur Teilbereiche eine andere, abweichende Nut-
zung geplant und durchgefiihrt werden, so ist fur diese ein separater
und auf diese Bereiche begrenzter Bauantrag zu stellen.

Darlber hinaus wurden Teilfragen zur Klimatisierung des Saales und
zu sonstigen technischen Problemen besprochen - hier wird auf die
Zusammenfassung der jeweiligen Experten verwiesen.

Fazit:

Das Projekt ist auf einem guten Weg.

Unabhéngig von der Notwendigkeit der Einreichung eines Antrages auf
Baugenehmigung wird empfohlen, ein Brandschutzgutachten erstellen
zu lassen.
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BAUPHYSIK
Einschatzungen
von Ingo Andernach

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Zwischenzeitlich wurden diverse Rickbauarbeiten vorgenommen, so
dass die Konzepte der anlagentechnischen Einbauten der 1970er Jah-
re besser nachvollzogen werden kdnnen. Dabei wurde deutlich, dass
ehemals vorhandene Zuluftéffnungen unterhalb der Saalfenster in der
StraBenfassade im Zuge der Sanierungsarbeiten in den vermutlich
1990er-Jahren geschlossen wurden. Auch zeigte sich, dass die Uber
diese Zuluftéffnungen eintretende Luft Gber die Konvektorheizungen
im Brustungsbereich der Saalfenster erwarmt wurde und der Zuluftvo-
lumenstrom Uber in die Konvektoren integrierte Ventilatoren geregelt
werden konnte. Im Zusammenspiel mit der Schachtliftung tGber Dach
zeichnet sich das Bild einer historischen (1970er-Jahre) Zuluftanlage
fur den Saal ab.

Die Planungen zur neuen Raumgestaltung im Erdgeschoss sehen im
Bereich der ehemaligen Restaurantkiiche eine abtrennbare Kiche mit
unabhangig von der Kiche nutzbarem Gemeinschaftsraum vor, wobei
die Kuche im Gebadudezentrum und der Gemeinschaftsraum an der
Fassade orientiert sein soll.

Die Heizungsverteilung wird auf Grund des Schadigungsgrades der
bisherigen Heizungsverteilung neu aufgebaut bzw. ergénzt und sa-
niert. Die historischen Heizkdrper bleiben erhalten.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Da bei einer hohen Belegungsdichte des Saals ein Luftwechsel erfor-
derlich wird, der Uber eine reine Fensterliftung vermutlich nicht mehr
abgedeckt werden kann. Sollte das historische Luftungssystem des
Saals soweit méglich in die Uberlegungen zur Liiftung des Saales
eingebunden werden. Ob die historischen Konvektoren mit den integ-
rierten Ventilatoren wieder gangbar gemacht werden kdnnen, ist offen
bzw. fraglich. Vermutlich wird es auf dem heutigen Markt keine ahnli-
chen Konvektoren mehr geben, so dass der Betrieb als Zuluftanlage
ggf. schwierig wiederherzustellen sein wird.

Es erscheint allerdings sinnvoll, die fassadenseitig Uberputzten Zuluf-
toffnungen wieder herzustellen um die historische Liftungsanlage —
ggf. auch in anderer Form - wieder nutzen zu kénnen. Denkbar ware
z.B. die Anlage als Abluftanlage zu betreiben, wobei der vorhandene
Abluftschacht genutzt und mit einem Abluftventilator versehen wird.
Um die abgesaugte Luft zu ersetzen, wirde dann frische Luft Gber die
freigelegten fassadenseitigen Zuluftéffnungen nachstrémen und kdnn-
te durch dort angeordnete Konvektoren erwarmt werden, bevor sie in
den Raum gelangt.

Ein gewisser Vorteil kdnnte bei dieser Betriebsweise darin liegen, dass
im Saal kein Uberdruck besteht und die verbrauchte Luft nichtin angren-
zende Raume gedrickt wird. Auch befinden sich der/die Ventilator(en)
nicht im Saal, wodurch u.U. geringere Schallbelastungen zu erwarten
sind. Des Weiteren ware zur Nutzung regenerativer Energien durch die
Einbindung einer Abluftwarmepumpe in die Abluftanlage denkbar. Ein
Nachteil der Betriebsweise als Abluftanlage kdnnte ggf. sein, dass die
erzielbaren Volumenstrome/Luftwechselraten geringer sind als dies
bei der historischen Betriebsweise als Zuluftanlage der Fall war. Hier
sollte im Vorfeld geklart werden, was mit welcher Betriebsweise er-
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reichbar ist und welche Anforderungen sich aus der geplanten bzw. zu
erwartenden Nutzung des Saals ergeben (Belegungsdichte).

Auf Grund der historischen Bausubstanz ist das Thema ,Luftung® prin-
zipiell von hoher Bedeutung dafur, feuchteschutztechnische Probleme
zu minimieren. Daher sollte das Thema bei Grundrissgestaltungen
und Nutzungszuordnungen immer mitbedacht werden. Beispielsweise
bietet sich an, im Bereich der ehemaligen Restaurantkiiche die Ab-
trennung der neuen Kiiche vom unabhangig von der Kiiche nutzbaren
Gemeinschaftsraum durch Gitter und nicht durch eine geschlossene
Wand zu gestalten, damit eine einfache freie Luftung des gesamten
Bereich sichergestellt werden kann (ein einfacher digitaler Hygrometer
mit Luftfeuchtealarm kann dabei zu frihzeitigem Liften anhalten).
Bezlglich der Sanierung der Heizungsverteilung sollte darauf geachtet
werden, dass das System hydraulisch abgeglichen ist und mdglichst
niedrige Systemtemperaturen (mdglichst mit einem Vorlauf von maxi-
mal 55°C) realisiert werden um ggf. zukunftig auch regenerative Ener-
gietrager wie Warmepumpen einbinden zu kdnnen. Hierfur kdnnen ggf.
auf Férderungen beim BAFA beantragt werden:

https://www.bafa.de/DE/Energie/Effiziente_Gebaeude/Sanierung _
Nichtwohngebaeude/Heizungsoptimierung/heizungsoptimierung_
node.html

BRANDSCHUTZ
Einschatzungen
von Reinhard Eberl-Pacan

* Fortschreibung der Feststellungen zu den brandschutztechnischen
Anforderungen
Das Gebaude (Ehemaliges Lehngericht und Ferienheim) besteht aus
einem dreigeschossigen Hauptbau (EG, OG und DG) und einem eben-
falls dreigeschossigen Anbau jeweils mit Putzfassaden. GemaR den
vorliegenden Unterlagen kdnnen die Gebaude jeweils in die die Ge-
baudeklasse (GK) 3 (oder 4, je nach spaterer Nutzung) eingeordnet
werden und erfullen nach Augenschein die Anforderungen fir die GK
3 (mindestens feuerhemmend, Rettung Uber zwei bauliche Rettungs-
wege bzw. Uber tragbare Leitern mdglich).
Fir eine Nutzung der Gebaude zu Wohn- und Gewerbezwecken
(Smart City Hub, Coworking Space, Digital Farming mit Krautergarten,
Kinstlerresidenzen, Veranstaltungsbereich, Gastronomie, Verteiler lo-
kaler Lebensmittel etc.) sind die Gebaudestrukturen mit zwei baulichen
Rettungswegen im Hauptbau und Anleitermdglichkeiten (bis GK 3) zum
Innenhof gut geeignet. Weitere Anleitermdglichkeiten bestehen fur den
dreigeschossigen Anbau, soweit es sich bei der Wegflache an der
Westseite um eine 6ffentliche Verkehrsflache handelt. Eine Konkreti-
sierung der Aufteilung der Nutzungseinheiten sowie bezlglich der Nut-
zung des Versammlungsraums im OG des Hauptbaus erfolgte nicht.
Die grundsatzliche Bestimmung der brandschutztechnischen Anfor-
derungen im Abgleich mit den im Bestand genehmigten Nutzungen
kann zweckentsprechend in einem Bestands-Brandschutzgutachten
geschehen, das die genehmigten Nutzungen und daflr bauzeitlich er-
forderlichen baulichen BrandschutzmaRnahmen ermittelt und zusam-
mengefasst.
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FINANZEN
Einschatzungen
von Michael Képpl

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Das Gebdaude ist unsaniert. Im sog. Saal finden unregelmafig Veran-
staltungen statt. Ein Teil des Gebaudes ist zu Wohnungen umgebaut
und vermietet.

Baugenehmigungen koénnen teilweise vorgelegt werden. Teilweise
wurden Umbau und Umnutzungsmaflinahmen ohne Genehmigungen
von den Vorbesitzern durchgefihrt.

Ein Gesamtkonzept liegt nicht vor.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Soll nach Fordermitteln geschaut werden, muss immer ein Konzept
vorliegen.

Da hier auch keine stadtebauliche GesamtmafRnahme greift, kdnnen
auch keine Sicherungsmaflnahmen vorab geférdert werden.

Eine Fordermittelakquise setzt dartber hinaus voraus, dass alle er-
forderlichen Genehmigungen vorliegen. Dies setzt zwingend eine Ab-
stimmung unter anderem mit der Baugenehmigungsbehdrde voraus.
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I 3.6.5 Hartelhaus in Schneeber
HARTELHAUS __ J
SCHNEEBERG 1. INITIATIVEINSATZ am 20.08.2020

Da zum Zeitpunkt der WAL-Projektbewerbung nicht sichergestellt war,
dass das ausgewahlte Gebaude vom privaten Eigentimer auch be-
lastbar zur Verfigung gestellt wird, wurde die Kommune Schneeberg
auf eigenen Antrag als Sonderprojekt mit Eigenanteil in die Begleit-
forschung aufgenommen. Vorbereitung und Durchfihrung des ersten
Initiativeinsatzes vor Ort wurden entsprechend von allen Beteiligten
fur die Suche nach einem weiteren geeigneten Objekt genutzt.

Von den drei vorab ausgewahlten Gebauden konnten zum Initiativ-
einsatz nur zwei auch innen besichtigt werden. Das dritte Gebaude,
eine bemerkenswerte grinderzeitliche Farbrikanlage mit erhaltenen
Jugendstilelementen, wurde im Anschluss in einer Prasentation vor-
gestellt. Trotz des sehr unterschiedlichen Bauzustandes der leerste-
henden Gebaude konnten alle vordergrindig als geeignet eingestuft
werden. Aufgrund schwieriger Eigentumsverhaltnisse wurde die histo-
rische Spitzenfabrik allerdings zurlck gestellt.

Zwischenfazit:

Die beiden verbliebenen Gebaude konnten aufgrund ihrer Nach-
barschaft gemeinsam genutzt werden. Da das ehemalige Bankge-
baude in einem hervorragenden Ausbauzustand ist und in grof3en
Teilen fiir das Besucherzentrum der Montanregion Schneeberg
genutzt werden soll, kdnnte hier eine schrittweise kreativwirt-
schaftliche Aktivierung sofort starten.

Das wesentlich kleinere denkmalgeschitzte Nachbargebaude
,Hartelhaus* ist sanierungsbedurftig und bietet sich aufgrund sei-
ner interessanten historischen Grundrisse fir eine Einzelnutzung
an, z.B. als Coworking-Space mit angeschlossenem Co-Housing
und kleiner Werkstatt im Hof.

Besonders positiv zu bewerten ist, das neben verschiedenen Do-
zentlnnen und Studentinnen der ortsansassigen Designfakultat der
Hochschule Zwickau auch verschiedene andere interessierte Ak-
teure aktiv am Initiativeinsatz teilnahmen. Um hier alle Potentiale
belastbar zu prifen, wurde ein regionaler Nutzerworkshop emp-
fohlen.
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BAUDETAIL
Einschatzungen
von Georg Bliithner

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Hartelhaus

Das barocke Gebaude wurde 1722 erbaut. Das 4-geschossige Vorder-
haus ist Uber einen Zwischenbau und Innenhof mit dem 3-geschossi-
gen Hinterhaus verbunden. Der Hof 6ffnet sich seitlich zum Hinterhof
der Nachbargebaude, verflgt aber Uber keinen eigenen Zugang zur
Stral3e.

Das Vorderhaus verfligt im Erdgeschoss Uber 2 Ladeneinheiten, wel-
che mit einfachen Reparaturen provisorisch nutzbar gemacht werden
kdénnten. Die oberen Geschosse verfligen Uber je 2 reprasentative Rau-
me mit Stuckdecken zum Firstenplatz. Hofseitig befinden sich Trep-
penraum und Hausflur und ein weiterer Raum. Uber dem ausgebauten
Dachgeschoss befindet sich weiterer Spitzboden. Der imposante Ge-
wolbekeller unter dem Vorderhaus verfiigt leider nur tber einen einzel-
nen Zugang vom Hof. Der schmale Zwischenbau mit Nebenrdumen
und einem begonnen Aufzugsschacht kdnnte um einen Laubengang
erweitert werden, um Vorder- und Hinterhaus sinnvoll miteinander zu
verbinden.

Das Hinterhaus beherbergt leerstehende Wohnraume, die aufgrund
von Einsturzgefahr nach Wasserschaden nicht besichtigt werden konn-
ten.

Die barocke Hauptfassade zum Firstenhof aufwendig gestaltet ist
jedoch in einem schlechten Zustand. Die Strallenfassade des Hinter-
haus ist einfacher ausgefuhrt und im gleichen Zustand. Der Innenhof
befindet sich nach abgebrochenen Umbaumalnahmen im Rohbauzu-
stand. Vermutlich ohne Genehmigung wurde eine Balkonanlage errich-
tet.

Im Vorderhaus wurde mit umfangreichen Abbruchmalinahmen begon-
nen, der beabsichtigte Aus- und Umbau aber abgebrochen, so dass
die R&dume teilweise im Rohbauzustand sind.

Es sind insgesamt keine funktionstiichtigen haustechnischen Installa-
tionen vorhanden.

Schmeilhaus (ehemalige Schmidtbank)

Das ebenfalls barocke Gebaude wurde in den 1990er Jahren komplett
denkmalgerecht saniert und als Filiale der Schmidtbank mit Kassen-
halle, Beratungs- und Buroflachen umgebaut. Seit der Auflésung der
Schmidtbank 2001 steht das Geb&ude leer.

Das 2-geschossige Gebaude mit Satteldach ist um einen Uberdachten
Innenhof gruppiert. Die Bausubstanz ist in einem sehr guten, vollsa-
nierten Zustand und sofort nutzungsfahig. Vorzufinden sind hochwerti-
ge Parkett- und Natursteinbdden, historische Stuckdecken sowie glatt
verputzte Wandflachen teilweise mit Ausmalungen versehen.
Lediglich die Uberdachung des Innenhof ist defekt, was zu Wasser-
schaden an der Konstruktion flhrte. Es handelt sich hierbei aber um
einen Versicherungsschaden.

Ehemaliges Bergmagazin
Das Gebdude wurde 1926 im Bauhausstil mit einer schdonen Bruch-
steinfassade als Korsettfabrik auf den Resten eines abgebrannten
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Kornspeichers von 1803 erbaut. Nach 1990 wurde es als Einrichtungs-
haus genutzt und steht nun seit etwa 10 Jahren leer. Das Geb&ude
befindet sich im Privatbesitz und steht derzeit zum Verkauf. Die 6 Ge-
schossebenen des Hauptgebaudes sind mit je ca. 700 m? zusammen-
héangender Flache flexibel nutzbar. Rickseitig gibt es zusatzlich noch
einen kleinteiligeren Anbau. Die grolRe Freiflache neben dem Gebaude
kdnnte das Flachenangebot um mogliche AulRenaktivitadten erganzen.
Die Bausubstanz ist durch massive Nasseschaden und Vandalismus
leider stark geschadigt. Alle technischen Installationen fehlen (Elektro)
oder sind defekt (Heizung). Die Geschossdecken sind durch den dau-
erhaften Wassereindrang tUber das schadhafte Dach so stark durch-
nasst, dass es zu Moosbildung kam.

Es ist daher insgesamt von umfangreichen, kostenintensiven Sanie-
rungsmafnahmen auszugehen.

2) Fragestellungen und Lésungsanséatze:

Objektauswahl

Ein Ziel des Workshops war die Erdrterung von Vor- und Nachteilen

der zur Auswahl stehenden Objekte fUr eine kreativwirtschaftliche Ak-

tivierung:
Ehemaliges Bergmagazin _ Bergmagazin:
Das Bergmagazin bietet sich mit seinen grof3zigigen, flexibel zu nut-
zenden Geschossflachen im Haupthaus den Dachterrassen und der
zugehorigen Freiflache perfekt fir ein vielfaltiges Zentrum fir die Krea-
tivwirtschaft an. Interessant sind Kombinationen mit studentischem Ar-
beiten und Wohnen fir die értliche Fakultat fir Angewandte Kunst der
Hochschule Zwickau. Ein Bedarf von Arbeitsraumen mit gemeinschaft-
lichen Kontakt besteht sowohl fur Studierende als auch besonders fur
Absolventen, die in der Region bleiben wollen.
Problematisch erscheinen insgesamt die Grée des Objekts. Die er-
forderlichen hohen Investitionskosten aufgrund des Zustandes des Ge-
baudes widersprechen einer schrittweisen Aktivierung und der Erpro-
bung von Nutzungsformen und deren langsamen Weiterentwicklung.

- Hartelhaus in Kombination mit Schmeilhaus:
Im Hartelhaus kénnten auf einer Uberschaubaren Flache Kinstlerwoh-
nungen und Ateliers eingerichtet werden. Werkstatten fur Kunsthand-
werk sowie Buros fur andere Zweige der Kreativwirtschaft kommen
ebenso in Frage und harmonieren mit der historischen Bausubstanz.
Der Zustand des Gebdudes erfordert umfangreiche denkmalgerechte
SanierungsmafRnahmen. Der Gemeinde als Eigentimer stehen dazu
erweiterte Férdermdglichkeiten offen, wobei die Sanierung des wich-
tigen historischen Gebaudes der Stadt schon an sich ein stadtebauli-
ches Anliegen ist.
Hinter den genannten Tatsachen tritt dann auch das duflerst unglns-
tige Verhaltnis von Gesamtflache zu nutzbarer / vermietbarer Flache
zurick.
In der Diskussion wurden besonders die Synergien mit dem benach-
barten Schmeilhaus, welches zu einem grof3en Teil das Welterbe-Be-
sucherzentrum aufnehmen kdnnte, herausgestellt.
Im Schmeilhaus kdnnten Ausstellungs- oder Verkaufsflachen fur Kre-
ativgewerbe mit direkter Anbindung an ein touristisches Kauferklientel
Hartelhaus entstehen. Durch die bauliche Verbindung beider Objekte kénnten an-
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dererseits auf dkonomische Weise bestehende Erschliefungsproble-
me (erforderliche Rettungswege bei Umnutzung) geldst werden.

- Fazit:

Zum Ende der Diskussionsrunde zeichnete sich entsprechend der
Aussagen des Blrgermeisters ab, dass das Bergmagazin einerseits
aufgrund der Eigentumsverhaltnisse aber auch aufgrund seiner GréfRRe
fur das Projekt nicht in Frage kommt. Die Implementierung eines Kre-
ativzentrum mit bis zu 4000 m2 Flache in einer Kleinstadt wie Schnee-
berg erscheint vorerst als unrealistische Herausforderung.

BAUPHYSIK
Einschatzungen
von Ingo Andernach

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Das als Hartelhaus bezeichnete, barocke Gebaude am Firstenplatz 2
aus dem Jahr 1722 umfasst den zum Platz orientierten Haupttrakt, ei-
nen Verbindungsfligel und den zur Stral3e ,Drachenkopf” orientierten
Nebenfligel. Der Gebaudekomplex wurde Uberwiegend als Wohnge-
baude genutzt bzw. errichtet, beherbergte aber im Erdgeschoss auch
Gewerbe. Fur den Massivbau wurden sowohl Ziegel als Natursteine
verwendet. Der Haupttrakt ist mit einem tief gegriindeten Kellergewdl-
be unterkellert und besitzt einen hohen Dachstuhl.

Der Gebaudekomplex steht seit ca. 30 Jahren leer. Partiell wurden
Bauarbeiten und Entkernungen begonnen, aber nicht beendet. Glei-
ches gilt fur die Installation von Balkonen an der Hofseite des Haupt-
hauses.

Die zum Teil stark geschmuckten Fassaden sind schadhaft, nicht
schlagregendicht und sanierungsbedurftig. Die Fenster sind stark ge-
schadigt und teilweise nicht mehr dicht. Es sind Feuchteschaden zu
beobachten, die teilweise auch mit Salzausblihungen einhergehen.
Eine verwendbare Heizungs- oder Anlagentechnik ist nicht vorhanden.
Als Nutzung fur das Gebaude sind Kiinstlerwohnungen, Ateliers, Werk-
statten und Ausstellungsrdume im Umfeld der Fakultat ,Angewandte
Kunst der Westsachsischen Hochschule Zwickau® angedacht.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Prinzipiell ist festzustellen, dass - auch wenn Nutzungen mit niedrigen
Anforderungen geplant sind - eine grundlegende Sanierung des Ge-
baudes erforderlich ist, um dieses wieder einer Nutzung zufthren zu
kdnnen. Bei dieser Sanierung sollten folgende Punkte besonderes Au-
genmerk verdienen:

- feuchteschutztechnische, energetische und konstruktive Fragestel-

lung / Ldsungsansatze:

Auf Grund der Bauart und der verwendeten Materialien ist auch nach
einer Sanierung der Fassaden mit einem gewissen Feuchteeintritt in
die Konstruktion zu rechnen (insbesondere im KG/EG). Wichtig ware
daher dafur Sorge zu tragen, dass die Feuchte frihzeitig und gut wie-
der aus der Konstruktion entweichen kann, ohne dass es zu Schaden
kommt. Vor diesem Hintergrund ist zum einen auf einen mdglichst ho-
mogen-kapillaraktiven Bauteilaufbau zu achten und zum anderen eine
nutzerunabhangige Bellftung zum Feuchteabtransport zu gewahrleis-
ten. FUr den Keller bietet sich eine taupunktgesteuerte mechanische
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BelUftung an, die ggf. auch recht einfach gestaltet sein kann. Fliesen
— wie bei der ehemaligen Eisbar — sollten an den AuRenwanden und
an den in die AulRenwande einbindenden Innenwanden genauso ver-
mieden werden, wie organische Baustoffe und feuchteempfindliche
Materialien, wie Gipsputze, Luftkalke oder Dispersionsfarben. Die Au-
fenwande erreichen in dem momentanen Zustand nicht den Mindest-
warmeschutz nach DIN 4108 Teil 2. Tendenziell verstarkt sich damit
das Feuchteproblem. Dies ist dann kein Problem, wenn die Raumluft-
feuchte und Raumtemperatur sich auf einem solch niedrigen Niveau
befindet, dass es zu keiner Schimmelpilzbildung kommen kann. Eine
leichte Verbesserung der Ddmmeigenschaften der Auflenwéande durch
kapillaraktive Baustoffe (z.B. rein mineralischen Dammputz ohne Po-
lystyrolbeimischungen 0.4.) ist denkbar, bedarf aber einer detaillierten
bauphysikalischen Planung. Auszuschliel3en sind Innenddmmungen,
die den kapillaren Feuchtetransport behindern, wie z.B. Polystyrold-
ammungen, Mineralwolleddmmungen mit Stadnderwerk und Dampf-
bremse etc. Je nach Nutzung und Raumklima wéaren die historischen
Fenster mit Einfachverglasung (sofern diese erhaltbar sind) durch Auf-
dopplung zu einem Kastenfenster zu erweitern um Tauwasser zu ver-
meiden und die Energieverluste zu minimieren. Im Sinne einer Kosten-
minimierung sollte der Dachstuhl nicht ausgebaut werden. Prinzipiell
ist dies zwar mdglich, wird aber auf Grund der komplexen Konstruktion
mit erhdhten Kosten verbunden sein.

- Nutzungen

Um die Aufwendungen fur die Sanierung gering zu halten, sollten Nut-
zungen mit niedrigen Feuchtelasten und ggf. niedrigeren Temperatu-
ren bevorzugt werden. Ateliers und Werkstatten fir Kunsthandwerk
erscheinen vor diesem Hintergrund geeignet. Seminarrdume, Gastro-
nomie 0.8. wurden ggf. zu hdheren Aufwendungen bei der Sanierung
fuhren. Bei Wohnnutzungen ist die Belegungsdichte von Relevanz.
Historisch handelte es sich um grolle Raumvolumen mit vermutlich
wenigen Nutzern. Bei einer Kombination aus Kinstlerwohnung mit
Atelier wirde sich vermutlich eine ahnliche Situation einstellen. Bei
einer Nutzung ahnlich eines Studentenwohnheims ware mit erhéhten
Feuchtelasten zu rechnen und eine entsprechend hdhere Liftung zum
Feuchteschutz sicherzustellen.

BRANDSCHUTZ
Einschatzungen
von Reinhard Eberl-Pacan

Hartelhaus

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

» Wohn- und Geschaftshaus

« Baujahr: 1722

» denkmalgeschitzt

* Aktuelle Nutzung: leerstehend seit 30 Jahren

» Grundstucksflache: ca. 360 gm

* Nutzflache: ca. 683 gm

* Privater Eigentimer

* Allgemeine Feststellungen zu den brandschutztechnischen Anforde-
rungen
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2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Das dreigeschossige U-féormige massive Gebadude (Ehemaliges Ver-
lagshaus Hartel) besteht aus einem Vorderhaus, einem Seitenfligel
und einem Gartenhaus. Das Gebaude ist Uber die 6ffentlichen Stra-
3en Furstenplatz und Drachenkopf (Parallelstra3e) fur Rettungskraf-
te der Feuerwehr erschlossen. Nach der aktuellen Sachsischen Bau-
ordnung (SchsBO) ist es (ohne Ausbau des Dachgeschosses) in die
Gebaudeklasse (GK) 3 einzustufen.

Die Anforderungen dieser GK werden von den Wanden und Stitzen
erfullt. Bezuglich der Bauteile (Holzdecken mit Lehmunterdecke), die
zum Zeitpunkt der Erstellung des Gebaudes zuldssig waren, aktuelle
Anforderungen jedoch nicht erfullen, kann bei der einer geplanten
Wohnnutzung von einem Bestandsschutz ausgegangen werden.
Aufgrund der Gebdudedimensionen sind vermutlich keine Brand-
wande erforderlich. Nutzungseinheiten sind durch feuerhemmende
Trennwande zu trennen. Als Rettungswege kénnen nach dem ak-
tuellen Baurecht der vorhandene Treppenraum, der jedoch von den
angrenzenden Nutzungseinheiten durch feuerhemmende Wande
selbstschlieRende Turen abzutrennen ist, und die mit tragbaren Lei-
tern anzuleiternden Fensterdffnungen zu den o&ffentlichen Strallen
dienen.

Ein Ausbau des Dachgeschosses ist eine Einstufung in die n&chst-
hdhere GK 4 anzunehmen. Einzelne Bauteile, insbesondere Decken,
mussen dann ggf. ertlichtigt werden. Ebenso sind dann erweiterte
MafRnahmen der Feuerwehr fur die Rettung der Menschen Uber Lei-
tern (Hubrettungswagen) erforderlich.

Bergmagazin

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

* Ehemaliger Getreidespeicher, ehemaliges Militdrmagazin, ehemalige
Korsettfabrik

* 1803 erbaut, 1916 Zerstérung durch Feuer, 1926 Wiederaufbau

* Aktuelle Nutzung: leerstehend

* Privater Eigentimer

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Das Gebaude (Ehemaliger Getreidespeicher) ist sechsgeschos-
sig und weist Natursteinfassaden auf. Es ist in die Gebaudeklasse
(GK) 5 einzuordnen, bleibt allerdings vermutlich unterhalb der Hoch-
hausgrenze (£22 m OK oberster FulRboden mit Aufenthaltsraumen).
Nach Augenschein von auflen werden die Anforderungen fur die
GK 5 (feuerbestandig, Rettung Uber zwei bauliche Rettungswege)
weitgehend erflllt bzw. sind niedrigschwellige Ertichtigungen moég-
lich.

Fir eine Nutzung des Gebaudes zu Wohn- und Gewerbezwecken
(Lofts fur Individualisten, Wohn-, Atelier- und Werkstattraume fur
Kinstler, Kunsthandwerker und Designer, Ausstellungsrdume, tem-
porar WGs fur Studenten etc.) ist voraussichtlich eine komplette
Neustrukturierung des Innenbereichs erforderlich. Hier muissen
zum einen die Anforderungen an die Trennung erforderlicher
Brandabschnitte, zum anderen die Notwendigkeit baulicher Ret-
tungswege beachtet werden, die der aktuellen Sachsischen Bauord-
nung (Sa&chsBO) entsprechen missen. Genauere Aussagen dazu
kénnen erst nach Vorliegen einer konkreteren Planungsidee gemacht
werden.
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RECHT
Einschatzungen
von Peter Sterzing

a)  Schmeilhaus* Fiirstenplatz 1
b) ,Hartelhaus” Flrstenplatz 2
c) ,Bergmagazin®

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

a. Das erste Gebaude ist das ,Schmeilhaus®, zentral gelegen am Markt
in der Innenstadt Schneebergs. Das Gebaude wurde durch eine Pri-
vatbank erworben und steht seit der Insolvenz der Bank leer. Das
Gebaude ist vollstandig saniert, wirde im Zuge einer Umnutzung
jedoch einige Renovierungsarbeiten bendétigen. Zudem ist zu er-
warten, dass eine neue Nutzung auch Umbauarbeiten erforderlich
macht, um die Flachen der neuen Nutzung anzupassen. Als neue
Nutzung nach dem Erwerb des Hauses durch die Stadt Schneeberg
ist ein Welterbe-Besucherzentrum angedacht, welches durch Aus-
stellungsflachen umrahmt werden soll.

b. Bei dem zweiten Gebaude handelt es sich um das sog. ,Hartelhaus*
am Furstenplatz, dem zentralen Platz in Schneeberg. Das Gebau-
de liegt im Zentrum der Stadt. Das denkmalgeschuitzte Gebaude
steht seit ca. 30 Jahren leer und ist komplett sanierungsbedurftig.
Die Stadt Schneeberg beabsichtigt das Gebaude zu erwerben und
zu einem Standort der Kreativwirtschaft aufbauen. Die zukinftige
Nutzung soll in Klnstlerwohnungen, Ateliers und Werkstatten be-
stehen.

c. Das ,Bergmagazin® ist ein fast 200 Jahre altes Geb&ude, welches
zunachst als Lager geplant und genutzt wurde. In den frihen Jahren
des 20. Jahrhunderts wurde das Lager zu einer Fabrik umgebaut
und erheblich statisch und baulich aufgewertet. Zuletzt beherbergte
das Bergmagazin ein Mdbelgeschaft. Die zukinftige Nutzung kénn-
te in Kunstlerwohnungen, Studenten-WGs, Atelier und Werkstéatten
sowie Ausstellungsrdumen umfassen.

2) Fragestellungen und Lésungsanséatze:
1. Klarung der Eigentumsverhaltnisse

Der Eigentimer kann grundsatzlich durch eine Grundbucheinsicht er-
mittelt werden. Fur das Schmeilhaus ist zudem eine Hausverwaltung
bekannt, so dass der Kontakt zum Eigentimer ohne groRe Schwierig-
keiten aufgebaut werden kann. Das Bergmagazin soll nach den bishe-
rigen Kenntnissen durch die derzeitigen Eigentimer im Internet zum
Verkauf angeboten werden.

2. Erwerb - Kosten und Nutzen

a. Das jeweilige Kosten-Nutzen-Verhaltnis Iasst sich fur alle drei
Grundstucke schwer abschatzen. Eine niedrigschwellige Instand-
setzung und unmittelbare Nutzung kommt grundséatzlich nur fir das
Bergmagazin in Betracht. Auf der vorhandenen Freiflache kdnnten
sofort Freiluftveranstaltungen stattfinden und damit Einnahmen ge-
neriert werden

b. Die Renovierung bzw. der Umbau des Schmeilhauses kann aufgrund
der vorhandenen hochwertigen Bausubstanz nicht niedrigschwellig
erfolgen. Die Nutzung fUr einen Informationsbiro und Ausstellungs-
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raume geben der Vorstellungen einer effektiven Generierung von
Einnahme kaum Raum. Es besteht eher die Vermutung, dass eine
dauerhafte Subventionierung dieser Nutzungsarten einkalkuliert
werden muss. Einzig durch den Ausstellungsbetrieb erscheint eine
Erzielung von Mieteinnahmen und Eintrittsgeldern mdoglich.

c. Der Erwerb und die Sanierung des Hartelhaus erscheinen am auf-
wendigsten im Vergleich aller drei Objekte. Das barocke Vorderhaus
muss kernsaniert werden. Eine niedrigschwellige Instandsetzung
erscheint nicht méglich. Das Ladenlokal im Erdgeschoss eignet sich
als Co-working-Space mit Internetcafé. Hier kdnnten Einnahme
erzielt werden und die Nutzung durch die Studenten der FA, aber
auch Dritte, sichergestellt werden. Auf dem sich an das Vorderhaus
anschlieBenden Grundstiuck zum Rickgebaude hin, kommt eine voll-
standige Uberbauung nach § 34 BauGB in Betracht. Damit kénnten
die Werkstatten und Ateliers an die Wohnraume im Vordergebaude an-
geschlossen werden. In Betracht kommen gemeinsame Wohn- oder
Arbeitsrdume in den oberen Etagen des neu zu errichtenden Gebau-
des. Das Erdgeschoss biete sich fir ein FabLab bzw. eine Werkstatt
an. Die ErschlieRung zur Seite ist durch die stadteigene Grundstlcks-
flache mdglich. Die Zufahrt von hinten zur Anbindung der Werkstatt
erscheint sehr gut realisierbar. Eine kostenpflichtige Nutzungsmég-
lichkeit der Werkstatt fur Dritte bzw. eine Kurzzeitvermietung von
Zimmern in der oberen Etagen sowie ein Cafe auf der Dachterrasse
lassen die Generierung weiterer Einnahmen zu. In der Werkstatt bzw.
in den Gemeinschaftsateliers kdnnten zudem Workshops angeboten
werden, um Einnahmen zu erzielen und eine bessere Integration die-
ses kreativwirtschaftlichen Arbeitsortes zu ermdglichen. Die zentrale
Lage in der Stadt Schneeberg macht den Standort zusatzlich attraktiv.

3. Welche Rechtsform eignet sich fir den Betrieb des Gebaude, wenn
die Gemeinde der Eigentimer bleibt ?

Als eine der vorzugswurdigen Varianten kommt die Griindung einer Be-
treiber- Gesellschaft in Form einer Gesellschaft mit beschrankter Haf-
tung oder sogar einer gemeinnutzigen Gesellschaft mit beschrankter
Haftung in Betracht. Vor allem unter dem Gesichtspunkt der Generie-
rung von Fordergeldern und sonstigen Férdermallnahmen kommt eine
solche Gestaltung in Betracht. Die Gemeinde kénnte der (Mehrheits-)
Gesellschafter bleiben, die Beteiligung Dritter kdnnte gewahrleistet
werden. Letztlich kommt es auf das konkrete Betreiberkonzept und die
Nutzung an. Eine Betreibergesellschaft in Form einer GmbH bzw. Ver-
waltung in dieser Rechtsform eignet sich sowohl fiir einen &ffentlich-
rechtlichen Eigentimer, als auch fur einen privaten Eigentimer.

FINANZEN
Einschatzungen
von Michael Képpl

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Es wurden zwei Gebaude betrachtet:

Gebaudekomplex Furstenplatz 1 und 2

Bergmagazin, am Magazin 1

Abschliellende Nutzungskonzepte und Kostenschatzungen liegen bis-
lang nicht vor.
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2) Fragestellungen und Ldsungsansatze:

Fordertechnisch wird es als ginstig eingeschatzt, dass die Stadt hier
selber tatig werden will. Auch ist es forderseitig ein gro3er Vorteil, dass
alle Gebdude unter Denkmalschutz stehen.

Bei dem Gebaude Komplex am Firstenplatz kommt aus Raumgrinden
offenkundig nur eine gemeinsame Nutzung in Betracht. Das Gebaude
Flrstenplatz 1 ist im Grunde sehr gut saniert sodass hier ein Kosten-
vorteil besteht.

Da der Komplex am Furstenplatz exakt in der Innenstadt liegt, ist die-
ser Standort fur die Erlangung von Fdrdermittel der Stadtentwicklung
insgesamt sehr positiv und daher als Standort eindeutig vorzuziehen.
Auf jeden Fall ist an diesem Standort die Finanzierung Uber die Stad-
tebauférderung sicher. (Wahrscheinlich allerdings auch nur noch mit
einem Foérdersatz von 2/3 der unrentierlichen Kosten.) Es werden aber
auch Wege gesehen, zu einer 90%igen Foérderung zu gelangen.

Es konnte auch eine Teilnahme an den verschiedensten immer wieder
aufgerufenen stadtebaulichen Wettbewerben sowohl fir die Stadtent-
wicklung als auch fur die Entwicklung des landlichen Raumes gedacht
werden. Letzteres ist indes keine sichere Finanzierung, sondern nur
eine Gelegenheit die man nicht ungenutzt verstreichen lassen sollte.
Wegen der in den Innenstadtlage kommen hier mehrere regelmafig
aufgerufene Wettbewerbe in Betracht. Auch dies setzt zunachst ein
klares Nutzungskonzept voraus.

2. INITIATIVEINSATZ am 22.07.2021

Zum zweiten Initiativeinsatz in Schneeberg konnten die Fachgutachter
und das LEIIK Team sich ein Bild von der Entwicklung im Hartelhaus,
dem sogenannten Makerhaus, machen und waren beeindruckt, was
der Stadt in Zusammenarbeit mit Studentinnen der Fakultat fir Ange-
wandte Kunst inzwischen gelungen ist:

Die Raume des Hartelhauses sind berdumt und gereinigt. Im Erdge-
schol} betrieb ein junger Verein gerade eine kleine Bar und hatte damit
bereits groRen Anklang bei den Schneebergerinnen gefunden.
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Uber mehrere Geschosse hatten Studentinnen ihre Arbeitsergebnis-
se in der selbstkuratierten Ausstellung ,Vom Berg“ installiert und die
Raume eigens fir diesen Zweck hergerichtet und mit kreativen Mitteln
besuchergerecht ausgestattet.

Das Dachgeschoss ist zur Zeit noch nicht nutzbar. Hier wird seitens
der Gutachter eine grundlegende Sanierung empfohlen, sodass der
Bereich dann auch zum Wohnen genutzt werden kann.

Im Anschluss an die Besichtigung und ein Mittagessen in der ,Gold-
nen Sonne“ konnten im Rahmen der Diskussionsrunde gemeinsam mit
Dozentlnnen, Studentinnen und der Stadtverwaltung mogliche (weite-
re) Nutzungen diskutiert und dementsprechend weitere Hinweise sei-
tens der Fachgutachter gegegeben werden.

BAUDETAIL
Einschatzungen
von Heiko Behnisch

Mit dem Kauf des Hartelhauses ist die Stadt nunmehr in der Lage die
Entwicklung und Nutzung des Gebaudes zu gestalten.

Seit der ersten Besichtigung wurde das Gebaude berdumt und ge-
reinigt, so dass aktuell eine temporare Zwischennutzung durch Stu-
dierende der Fakultat Angewandte Kunst Schneeberg der Hochschule
Zwickau stattfindet. Dazu werden im Vorderhaus das Erdgeschoss und
die Obergeschosse genutzt. Zusatzlich wurde im Erdgeschoss eine
Bar installiert, die vier Tage als Test gedffnet wurde. Fur die Zwischen-
nutzung des Hartelhauses erfolgte eine Begehung durch das Bauord-
nungsamt und eine Begutachtung durch einen Statiker. Es wurden u.a.
die Rettungsfenster und eine maximale Besucherzahl festgelegt.

Das Gesamtensemble besteht aus marktseitigen Vorderhaus und dem
Hinterhaus sowie einen verbindenden Zwischenbau. Die aktuellen Ta-
tigkeiten fokussieren sich auf das Vorderhaus. Geplant ist die Nutzung
aller drei Einheiten eventuell mit einer geschossweisen, thematischen
Aufteilung der Obergeschosse — Holz, Textil und Digital. Das EG soll
hierbei fur einen Shop, eine Bar und Ausstellungen genutzt werden.
Es wird angeregt, die beiden notwendigen Treppenhauser Uber dem
Verbindungsbau oder einen Laubengang zumindest in den Oberge-
schossen zu verbinden.

Die Stadt beabsichtigt des Objekt schrittweise, niedrigschwellig mit
geringen Eigenmitteln in Verbund mit Férdermitteln zu sanieren. Den
Studierenden der Hochschule soll das Haus flir die 0.g. Nutzungen
zur Verfugung gestellt werden. Das Vorderhaus ist insgesamt in einem
relativ guten Zustand.

Das EG weist Feuchtigkeitsschaden auf. Alle Oberflachenbeschich-
tungen, die ein Ausdiffundieren behindern wie z.B. Fliesen, Olfarben
etc., sollten so bald als mdglich entfernt werden.

Die Obergeschosse sind trotz des langen Leerstandes in einem relativ
guten Zustand. Der FuRboden fehlt partiell, so dass die Deckenbal-
ken sichtbar sind. Diese sehen intakt aus und Federungen oder ein
Durchschwingen derselben wurde auf den begangenen Flachen nicht
bemerkt. Dies ist ein Hinweis auf eine ausreichende Dimensionierung
und einen intakten Zustand. Dies wird wohl nach Aussage der Stadt
auch so durch das Holzschutzgutachten bestatigt.
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Die Fenster kbnnen eventuell aufgearbeitet werden und zu Kastenfens-
ter umgebaut werden. Vermutlich ist der Einbau neuer Fenster kosten-
glnstiger.

Der Zwischenbau konnte nicht eingesehen werden, so dass eine Aus-
sage zu dessen Zustand nicht mdglich ist.

Das Hinterhaus ist in einem deutlich schlechteren baulichen Zustand
und nicht gerdumt. Teilbereiche der Decken in den Obergeschoss sind
aufgrund der Undichtigkeiten im Dach beschadigt. In den Erdgeschos-
sen und auch in den Obergeschossen sind Durchfeuchtungen des
Mauerwerks sichtbar. Die Fenster sind in einem schlechten Zustand
und sollten ersetzt werden.

Die Stadt beabsichtigt mit einem so gering wie mdglichen Eigenanteil,
das Gebaudeensemble schrittweise zu sanieren. Dies kann zunachst
auch eine saisonale Nutzung — ohne Heizung — zur Folge haben. Fur
das Dachgeschoss wird eine kleine Wohnung fir Gaste oder Kinstler
gewunscht. Im Vorderhaus ist eine niedrigschwellige Nutzung umsetz-
bar. Hierflr ist es zunachst ausreichend, die tragende FuRbodenebene
z.B. mittels fUr die spateren Aufbauten und die geplante Nutzung be-
messener Holzplatten z. B. OSB-Platten herzustellen. Fur die Heizung
kdnnen eventuell von den Decken abgehangene Infrarot-Heizplatten
eine alternative Losung darstellen. Das wére durch den Energieberater
zu prufen.

Flr eine temporare Nutzung ist es ausreichend, zunachst nur die Elek-
trik neu zu verlegen. Dazu waéren in einem ersten Schritt ausreichend
dimensionierte und mit entsprechenden Steckdosen ausgestattete Un-
terverteilungen je Etage denkbar.

Far die Dammung der Dachgeschosse wird empfohlen, diese auf den
Sparen und entsprechend der bauphysikalischen Grundanforderungen
auszufuhren. Geringflugige Verschiebungen der Trauf- und Firstlinie
sind vertretbar, da beide Geb&ude nicht Bestandteil eines homogenen
Strallenzuges sind.

Fazit:

Das Hartelhaus entwickelt sich gerade im Zusammenhang mit dem
Sterben der Innenstadte zu einem modellhaften Pilotprojekt. Das gro-
Re Engagement sowohl der Verantwortlichen der Stadt als auch der
Hochschule starken diesen Eindruck.

Folgende Schritte werden empfohlen:

1. Notsicherung des Daches/komplette Dachsanierung je nach Finanz-
lage

2. Genaue Priufung des Hinterhauses auf Schadigung der Trag-
konstruktion in Verbindung mit einem Holzschutzgutachten.

3. Planung der niedrigschwelligen Instandsetzung und Sanierung in
Verbindung mit einem Brandschutz- und einem energetischen
Konzept.

4. Installation der Medien
All diese MaRnahmen und der zeitliche Ablauf sind abhangig von
den finanziellen Méglichkeiten der Stadt
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BAUPHYSIK
Einschatzungen
von Ingo Andernach

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Der Haupttrakt sowie der Verbindungsfligel des Komplexes ,Hartel-
haus“ wurden zwischenzeitlich von Schutt und Mull berdumt, sodass
weitgehend nur die historische Konstruktion verblieben ist. Die Raum-
lichkeiten werden als temporare, unbeheizte Ausstellungsflachen fur
die Fakultat ,Angewandte Kunst der Westsachsischen Hochschule
Zwickau® genutzt. Bereiche, die auf Grund von fehlenden Dielungen/
Bodenaufbauten eigentlich nicht zuganglich sind, wurden durch Stege
zuganglich und so fur Ausstellungsexponate nutzbar gemacht. Im Erd-
geschoss wird der ehemalige Laden als temporare Bar/ ,Museumsca-
fé“/Treff genutzt.

Der zur StralRe ,Drachenkopf* orientierte Nebenfligel war bei diesem
zweiten Initiativeinsatz zuganglich, allerdings noch nicht von Schutt
und Mall berdumt. Bei der Begehung zeigten sich diverse — zum Teill
erhebliche — Holzschaden (eingebrochene Decken), die Folge von Un-
dichtigkeiten in der Dachhaut sind.

Der Bewuchs im Innenhofbereich wurde gerodet.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Der Umgang der Ausstellungskonzeption mit dem baulichen Bestand
des Haupttraktes ist besonders positiv hervorzuheben. Dadurch, dass
die Bestandskonstruktionen sichtbar belassen wurden und z.B. nur die
definierten Stege zu den Exponaten errichtet wurden oder auch Ab-
stand zu den AuRenwanden gehalten wurde, ist eine Austrocknung der
stark mangelbehafteten Konstruktion sichergestellt und aus den Man-
geln resultierende Probleme kdnnen frihzeitig erkannt werden.

Zur Sicherung des Bestandes wird die Instandsetzung bzw. Sanierung
der Dacher in einem der nachsten Schritte angestrebt.

Prinzipiell kann dabei der Weg verfolgt werden den Dachstuhl entspre-
chend der historischen Situation als nicht beheizt zu betrachten. Dies
stellt konstruktiv die einfachste Variante dar, da viel bauphysikalische /
feuchteschutztechnische Problempunkt damit umgangen werden. Die
thermische Hulle des Gebaudes wirde dann durch die oberste Ge-
schossdecke gebildet, die auch sehr gut geddmmt werden kdnnte. Ein
spaterer Ausbau des Daches ware in diesem Fall allerdings mit hohem
Aufwand verbunden und sollte vermieden werden.

Wird bei der Sanierung des Daches der Ansatz verfolgt, dass die Be-
reiche beheizt werden, stellt der Feuchteschutz / Holzschutz auf Grund
der Dachstuhlkonstruktion eine gewisse Herausforderung dar. Ein
Hauptproblem wird es mit Blick auf den historischen Dachstuhl sein,
die Luftdichtheit im Dachbereich in ausreichendem Mal3e sicherzustel-
len. Vor diesem Hintergrund wirde es sich ggf. anbieten in Abstim-
mung mit der Denkmalpflege eine leichte Aufsparrenddmmung aus-
zubilden, die es ermdglicht eine Dampfbremse auf der Aul3enseite der
Sparren in einem geschlossenen Zug zu verlegen. Diese Aufsparren-
dadmmung kdnnte mit Blick auf die Denkmalsituation in erster Linie auf
feuchteschutztechnische Aspekte ausgelegt sein und entsprechend
auf wenige Zentimeter minimiert werden. Um die ddmmtechnische Si-
tuation zu verbessern, kdnnte eine zusatzliche leichte Zwischenspar-
rend@mmung vorgesehen werden. Glnstig waren aus feuchteschutz-
technischen Grinden dabei Da&mmungen auf Basis von Holzwolle. Der
Aufbau sollte feuchteschutztechnisch gepruft und berechnet werden.
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Prinzipiell wéare ein solcher Aufbau — auch wenn er nicht den heutigen
Dammstandards entspricht — ddmmtechnisch weit besser als der der
Bestandsauflienwénde und wirde auch den Mindestanforderungen an
den klimabedingten Feuchteschutz entsprechen.

Wenn dieser Weg eines beheizten Dachgeschosses verfolgt wird, wir-
de es sich anbieten diese Bereiche fur Nutzungen mit hdheren Tem-
peraturen und hdheren Belegungsdichten (z.B. ggf. geplante Wohnnut-
zungen) zu verwenden.

Zumindest solange die AulRenwande nicht grundlegend saniert wor-
den sind, wirde es sich anbieten die Rdumlichkeiten der historischen
Vollgeschosse durch Nutzungen mit niedrigen Feuchtelasten und ggf.
niedrigeren Temperaturen zu belegen. Ateliers und Werkstatten fur
Kunsthandwerk sind dort ebenso denkbar, wie die gesehene Ausstel-
lung. Sofern sich die Nutzungen verstetigen, ware es fur temporare
Nutzung ggf. sinnvoll in den unsanierten Bereichen digitale Hygrome-
ter zu installieren, die bei einer relativen Luftfeuchte Uber 50% (und im
Winter ggf. Uber 45%) durch akustische Signale zum Luften anhalten.

BRANDSCHUTZ
Einschatzungen
von Lukas Brosel

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

» Wohn- und Geschaftshaus

« Baujahr: 1722

» denkmalgeschitzt

* Aktuelle Nutzung: Café im EG des Vorderhauses, museale Nutzung
in den Obergeschossen, Hinterhaus seit 30 Jahren leerstehend

» Grundstucksflache: ca. 360 gm

* Nutzflache: ca. 683 gm

* Privater Eigentimer

2) Fragestellungen und Lésungsanséatze:

Das dreigeschossige, langgestreckte ehemalige Verlagshaus Hartel
besteht aus einem Vorderhaus und einem Gartenhaus, die Uber einen
schmalen Seitenfligel und einen Innenhof verbunden sind. Das Gebau-
de ist Uber die 6ffentliche StralRe Firstenplatz bzw. riickwartig den Dra-
chenkopf (ParallelstralRe) erschlossen. Nach der aktuellen Sachsischen
Bauordnung (SachsBO) ist es (ohne Ausbau des Dachgeschosses) in
die Gebaudeklasse (GK) 3 einzustufen. Die Anforderungen dieser GK
an Wande, Decken und Stutzen werden im Vorderhaus augenscheinlich
erflllt, wahrend das Gartenhaus aufgrund des 30-jahrigen Leerstands
starke Schaden aufweist.

Bezliglich der Bauteile (Holzdecken mit Lehmunterdecke), die zum Zeit-
punkt der Erstellung des Gebaudes zulassig waren, aktuelle Anforderun-
gen jedoch nicht erfillen, kann bei einer geplanten Wohnnutzung ggf.
von Bestandsschutz ausgegangen werden. Beim Gartenhaus erscheint
eine niedrigschwellige Sanierung der Bausubstanz zumindest im EG und
1. OG moglich. Aufgrund der Gebdudedimensionen von ca. 39,6 m x
10,9 m sind keine inneren Brandwande erforderlich. Gebdudeabschluss-
wande zu den Nachbargebduden sind augenscheinlich vorhanden. Ak-
tuell schlie3t an den Treppenraum des Vorderhauses in jedem Oberge-
schoss nur eine Nutzungseinheit an. Bei einer Unterteilung in mehrere
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Nutzungseinheiten sind diese durch feuerhemmende Trennwéande zu
trennen. Da es sich beim Gartenhaus um ein ehemaliges Wohngebaude
handelt, ist die vorhandene Treppe wie eine Maisonettetreppe zu behan-
deln. Die Ausbildung eines notwendigen Treppenraums erscheint nicht
sinnvoll. Als Rettungswege im Vorderhaus kénnen nach aktuellem Bau-
recht der vorhandene Treppenraum, der jedoch von den angrenzenden
Nutzungseinheiten durch feuerhemmende Wande und selbstschlie3en-
de Turen abzutrennen ist, und die mit tragbaren Leitern anzuleiternden
Fensteréffnungen zur 6ffentlichen Stralle dienen. Beim Gartenhaus ist
die Anleiterbarkeit mit der zustadndigen Feuerwehrdienststelle zu klaren,
da die StralRe hier deutlich abschissig ist. Ggf. ist fur das Gartenhaus
auch die Ausbildung eines zweiten baulichen Rettungsweges in das Vor-
derhaus denkbar.

Bei einem Ausbau des Dachgeschosses des Gartenhaues ist eine
Einstufung in die ndchsthohere GK 4 mdglich. Einzelne Bauteile, ins-
besondere Decken, mussen dann ggf. ertichtigt werden. Fur die Si-
cherstellung des zweiten Rettungsweges sind dann ggf. erweitere
MaBnahmen der Feuerwehr fur die Rettung der Menschen Uber Leitern
(Hubrettungswagen) erforderlich. Im Dachgeschoss des Gartenhauses
ist jedoch auch die Benutzbarkeit des vorhandenen ersten Rettungs-
weg uber die interne Treppe fraglich, da deren Stufen sehr schmal sind
und sie daher auch fir ortskundige Personen im Brandfall zu einer Stol-
perfalle werden kénnen.

Finanzen
Einschatzungen
von Michael Képpl

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Mittlerweile gibt es eine enge Kooperation mit der Hochschule. Diese
hat dort eine interessante Ausstellung eingerichtet. Schutt und wilder
Bewuchs ist beseitigt.

In Eigenleistung ist ein Treffpunkt eingerichtet worden, der vor allen
Dingen von jungen Leuten in Anspruch genommen wird. Zugleich ist
eine interessante Ausstellung durch Studenten der Hochschule aufge-
baut. Eine Sanierung hat nicht stattgefunden. Problematische Stellen
sind gesichert. Uber ein kiinftiges Nutzungskonzept finden Gesprache
zwischen Stadt und Hochschule statt. Es zeichnet sich ab, dass auch
nach Durchflihrung einer Sanierung die Sanierungskosten nicht wieder
erwirtschaftet werden kénnen.

Das Geb&ude ist Bestandteil einer stadtebaulichen Gesamtmalinah-
me. Im Kosten- und Finanzierungsplan der Gesamtmalinahme sind die
Sanierungskosten eingestellt.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Auch wenn die Sanierungskosten Uber die Stadtebauférderung gesi-
chert scheinen, ist die Stadt nur begrenzt in der Lage, die notwendigen
eigenen Anteile aufzubringen.

Eine finanzielle Beteiligung von Dritten erscheint hier fraglich.

Es wurde deshalb empfohlen und intensiv diskutiert, zunachst die not-
wendigen SicherungsmalRnahmen an den Gebduden anzugehen. Hier
stehen Dach und Fenster Vordergrund. Auch weitere Sicherungsmalf3-
nahmen wurden angesprochen.
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Es wird darauf hingewiesen das im Rahmen der Stadtebauférderung
Sicherungsmaflnahmen nicht“ provisorisch® sein mussen. Vielmehr
sollen diese nachhaltig ausgestaltet werden. Dies wirde zum Beispiel
fur das Dach bedeuten, dass dies in seinem Endzustand hergestellt
wird. Je nach der Haushaltslage der Stadt kann die Sanierung des
Gebaudes damit durchaus ,Stlck fur Stick® erfolgen.

Wichtig ist, dass in absehbarer Zeit der Endzustand der (niedrigschwel-
ligen) Sanierung erreicht wird und danach eine Nutzung erfolgt.
Allerdings setzt dies ein tragféhiges und schlissiges Konzept voraus
welches noch nicht vorliegt

Dies sollte in Zusammenarbeit mit der Hochschule und méglichst auch
weiteren Akteuren der Stadt erarbeitet werden. Dabei sollte vermieden
werden, dass ein verkapptes* Hochschulgebdude® entsteht.

Es wird daher empfohlen, eben auch weitere Akteure der Stadt in die
Konzepterarbeitung einzubeziehen.
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SCHLACHTHOF 3.6.6 Schlachthof in Glauchau

GLAUCHAU 1. INITIATIVEINSATZ am 02.10.2020
Da die Stadt Glauchau als Mittelstadt im Vergleich der WAL-Projektbe-
werber keinen der drei freien Platze erhalten hatte, wurde die Kommu-
ne Glauchau auf eigenen Antrag als Sonderprojekt mit Eigenanteil in
die Begleitforschung aufgenommen. Fur den historischen Schlachthof

konnte trotz anhaltender Bemihungen bisher kein belastbares Aktivie-
rungskonzept aufgestellt werden.

Nach einer kurzen Einflhrung mit Prasentation durch das Stadpla-
nungsamt wurden beim Rundgang uber das Schlachthofgeldnde mit
mehreren unterschiedlich ausgestatteten Gebauden bereits erste
Gesprache mit einem aktuellen bzw. einem potentiell interessierten
Nutzer gefuhrt, welche dann auch beide aktiv an der folgenden Ge-
sprachsrunde teilnahmen:

Nachgefragt und diskutiert wurden zum einen die vergangenen Aktivie-
rungsbemihungen durch Workshops, Ausstellungen, etc. und deren
konkrete Ergebnisse. Zum anderen stand der aktuelle bauliche Zustand
der denkmalgeschutzten Anlage im Fokus der WAL-Fachgutachter, da
hier auf so einfache wie bekannte (Not-) SicherungsmalRnahmen wie
dichte Dacher, geschlossene Fensteréffnungen und Beseitigung von
Wildbewuchs hingewiesen werden musste.

AuRerdem wurden die vordergrindig emissions- und erschliessungs-
technischen Nachteile einer Gelandeaufteilung zugunsten von Grund-
stlcksteilverkdufen herausgearbeitet.

Zwischenfazit:

Im Ergebnis der intensiven Diskussion wurde die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans fir den Schlachthof als Wohn- und Arbeits-
ort empfohlen. Damit soll auch eine einheitliche Positionierung der
Stadtverwaltung zur Entwicklung des Gelandes erreicht werden,
die nach auRen kommuniziert werden kann: Der Start eines ent-
sprechenden Planverfahrens gibt ein positives Signal an aktuelle
und potentielle Nutzer, denn er vermittelt die erforderliche Pla-
nungssicherheit fir ein belastbares Nutzungskonzept, das parallel
und vorzugsweise mit Blrgerbeteiligung entwickelt werden sollte.
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BAUDETAIL
Einschatzungen
von Georg Bliithner

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Areal

Der 1895 erbaute Alte Schlachthof Glauchau befindet sich auf einem
16.000 m2 groRen Areal norddstlich des Stadtkerns in direkter Nahe
des Bahnhofs. Die ndhere Umgebung ist mit Siedlungshausern bebaut.
Alle Gebaude bestehen aus gelben Klinkermauerwerk. Der Eingang
wird von zwei Verwaltungsgebduden markiert. Dahinter befinden
sich zentral angeordnet mehrere zweigeschossige Hallen mit Sattel-
dachern. In deren Mitte steht ein Turmgebaude als weithin sichtbarer
Blickfang. An den seitlichen Grundstlcksgrenzen befinden sich weite-
re ein- bis zweigeschossige Nebengebaude. Alle Gebdude sind Uber
eine interne Ringstralie erschlossen.

Der Schlachthof war bis 1992 in Betrieb, danach standen die Gebaude
weitestgehend leer. 2014 wurden mehrere Gebdudeteile und Gebau-
de abgebrochen. Auf den teilweise entstandenen Brachflachen breitet
sich Gehdlzaufwuchs aus. Momentan wird noch ein Kopfgebaude als
Bandprobenraum sowie eine Halle durch einen Holzbildhauer bzw. als
Lager genutzt.

Baulicher Zustand

Die Gebaude befinden sich leider grundsatzlich in einem desolaten
Zustand. In den Hallen wurden die meisten Einbauten bis auf die Ge-
baudehille abgebrochen. Durch vielfaltige Schaden an den Dachern
und defekte Fenster sowie freiliegende Griindungen kam es im Lau-
fe der Zeit zu umfangreichen Nasseschaden an der Bausubstanz. Die
massive Bauweise mit der Klinkerfassade bildet jedoch immer noch
eine Grundlage fur eine mogliche schrittweise, niedrigschwellige Sa-
nierung.

Dringend erforderlich sind Sicherungsmaflnahmen an den Hallen und
Nebengebduden gegen das Eindringen von Feuchtigkeit. Dazu gehd-
ren Reparaturen von Schadstellen an Dach und Dachentwéasserung
sowie das provisorische VerschlieRen von defekten Fenstern und
sonstigen Offnungen.

Die beiden Kopfbauten sind aufgrund lhrer Iangeren Nutzung weniger
stark geschadigt. Aber auch hier sind Schaden an den D&chern vor-
handen, die bereits an einigen Stellen die innere Bausubstanz anzu-
greifen beginnen (angefaulte Dachbalken und Schalungen im Dachge-
schoss) und sofortige SicherungsmafRnahmen erfordern.

Die Aulenanlagen machen nach den Abbruchmaflnahmen einen un-
geordneten Eindruck. Die vorhandenen Strallen weisen diverse Scha-
den an den Pflasterbelagen auf. Teile des Grundstiicks sind von Ge-
hdlzaufwuchs bedeckt und in einer verbliebenen Baugrube hat sich ein
Teich gebildet.

Die teilweise wiederentstandene verwilderte Natur kann aber durchaus
auch als Potential fir die Entwicklung des Areals verstanden werden.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Nutzung Kopfgebaude
Die Kopfgebaude sind pradestiniert fir eine initiale Nutzungsaufnahme.
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Das Areal wird an seinem Eingang belebt. Weitere potentielle Nutzer
werden angezogen. Die Gebaudestruktur der Kopfgebaude eignet sich
dabei hervorragend fur Buronutzungen z.B. in Form von Coworking.
Eine niedrigschwellige Sanierung ist durchaus moglich, wobei bei der
Kostenermittlung in der vorliegenden Gebaudeerhebung augenschein-
lich auch nicht von einer vollumfanglichen Sanierung der Gebaude
ausgegangen wird. Entscheidend ist es im einzelnen die tatsachlich
erforderlichen MaRnahmen fur die Aufnahme einer Nutzung zu iden-
tifizieren:

Dazu zahlen zuerst die Bestandssicherung (Dachreparatur etc.) und ein
brandschutztechnisches Konzept. Die haustechnischen Anlagen kon-
nen auf einem Mindestniveau hergestellt bzw. instandgesetzt werden.
In den Raumen sind darlUberhinaus Instandsetzungen an Fenstern und
Feuchteschaden erforderlich. Der weitere Innenausbau (Wand- und
Bodenflachen) kann dann je nach Nutzungskonzept durchaus zu wei-
ten Teilen auch mieterseitig erfolgen.

Als Problem bei der niedrigschwelligen Sanierung von Objekten in 6f-
fentlichem Eigentum stellt sich jedoch immer dar, dass der mdgliche
und erforderliche Einsatz von Foérdermitteln eine einmalige Investition
erzwingt. Der eigentlich sinnvolle schrittweise, an der Nutzungsent-
wicklung orientierte Ausbau wird erschwert.

Nutzung Hauptgebaude

Die ebenerdig gelegenen Hallen eignen sich grundsatzlich hervorra-
gend fur verschiedene Atelier-, Werkstatt- und Gewerbenutzungen
(Manufaktur).

Die Gebdaudestruktur eignet sich auch fur eine Nutzung fur Veranstal-
tungen (Kulturzentrum etc.).

Zu beachten und abzuwagen ist hier allerdings die Lage des Areals in
dem eher ruhigen Wohngebiet.

Die Brachflachen auf dem weitlaufigen Areal lassen sich zu grinen
Oasen entwickeln. Das Vorhandensein grofdziigiger und dann auch
attraktiv gestalteter AulRenrdume stellt ein groRes Plus fir potentielle
Nutzungen und Nutzer dar.

Far einen Nutzungsbeginn kann das Areal durch einfache MalRnahmen
(Aufrdumen, Entrimpeln, Kunstprojekte) in einen ansprechenderen
Zustand gebracht werden.

Turm

Der Turm hat hauptsachlich eine starke ensemblepragende Funktion,
die unbedingt auch unter denkmalpflegerischen Gesichtspunkten zu
erhalten ist. Eine mdgliche tatsachliche Nutzung tritt hier in den Hin-
tergrund.

Die notwendige statische Sicherung kann nur durch einen zu beauftra-
genden Tragwerksplaner beurteilt werden.

BAUPHYSIK
Einschatzungen
von Ingo Andernach

1) Gebaudesteckbrief/Situation:
Das Gebaudeensemble des alten Schlachthofs in Glauchau umfasst
sowohl die ehemaligen Wirtschaft-, Produktions- und Lagergebaude
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als auch die beiden ehemals vermutlich als Verwaltungsgebdude er-
richteten Kopfbauten. Alle Gebaude des 1895 errichteten Ensembles
wurden mithin als Nicht-Wohngebaude in massivem Ziegelmauerwerk
mit gelben Klinkerfassaden und vereinzelten Natursteinelementen (So-
ckel, Gesimse etc.) errichtet. Die Kopfbauten wurden spater offensicht-
lich auch zu Wohnzwecken genutzt.

Der Betrieb als Schlachthof wurde vor 28 Jahren eingestellt. In der Fol-
ge wurden nur Teilbereiche des Areals genutzt. Grundlegende Sanie-
rungen fanden nicht statt. Gleichwohl weisen die Gebaude noch eine
verhaltnismaRig gute Grundsubstanz auf. Diese ist allerdings durch
Mangel an den Dachern und teilweise an den Fenstern bedroht. Neben
diesen akuten Bedrohungen sind Durchfeuchtungen und teilweise Sal-
zausblihungen zu beobachten. Die Durchfeuchtungen im Mauerwerk
kénnen verschiedene Ursachen haben: Neben aufsteigender Feuchte
in Folge einer mangelhaften Abdichtung sind insbesondere Schaden
an den Aulenfensterbanken, Gesimsen und allgemein an der Verfu-
gung des Klinkermauerwerks zu nennen.

In den Kopfbauten sind vermutlich historische Kastenfenster, in den
untergeordneten Raumen auch einfachverglaste Fenster und teilweise
isolierverglaste Kunststofffenster in unterschiedlichen Erhaltungszu-
stédnden vorhanden.

Die ehemaligen Wirtschaft-, Produktions- und Lagergebdude weisen
teilweise zerstdrte Einfachverglasungen auf.

Verwendbare Heizungs- oder Anlagentechnik ist nicht vorhanden.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Prinzipiell ist festzustellen, dass dringend Notsicherungen an den Da-
chern und ggf. teilweise an den Fassaden erfolgen mussen, damit der
noch verhaltnismafig gute Zustand der Grundsubstanz erhalten wird.
Aus bauphysikalischer Sicht ist insbesondere zwischen den Kopfbau-
ten und den ehemaligen Wirtschaft-, Produktions- und Lagergebau-
den zu unterscheiden. Die Kopfbauten wurden als regular beheizbare
Gebaude errichtet und weisen damit aus bauphysikalischer Sicht das
gréflte Potential an moéglichen Nutzungen auf. Die Ubrigen Gebaude
wurden historisch nicht oder nur gering beheizt. Eine Umnutzung far
Funktionen die eine regulare Beheizung fordern, bedarf daher differen-
Zierter Betrachtungen.

— feuchteschutztechnische, energetische und konstruktive Uberlegun-
gen fur die Kopfbauten:
Im wesentlichen sind hier konstruktive und nicht bauphysikalische
Probleme zu 16sen. Insbesondere ist das Eindringen von Wasser in
die Konstruktion durch undichte Dacher, Gesimse, AulRenfenster-
bénke etc. abzustellen. Die AuRenwande erreichen in dem jetzigen
Zustand nicht den Mindestwarmeschutz nach DIN 4108 Teil 2. So-
fern eine ausreichende Bellftung und normale Nutzungen vorhan-
den sind, durfte dies kein feuchteschutztechnisches Problem sein.
Allerdings sollten die Innenflachen der AuRenwéande daher und vor
dem Hintergrund der nicht gegebenen Schlagregendichtheit (man-
gelhaften Klinkerverfugungen) nicht mit organischen Baustoffen oder
feuchte-empfindlichen Materialien, wie Gipsputzen, Luftkalken oder
Dispersionsfarben belegt werden. Eine Verbesserung der Dammei-
genschaften der AuRenwande von innen wird nur in Verbindung mit
einer grundlegenden Fugensanierung der Klinkerfassade moglich
sein. Dabei ware auf einen mdglichst kapillaraktiven Bauteilaufbau
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zu achten (mineralischer Dammputz, Calziumsilicat 0.8.). Fur die
Keller bietet sich eine einfache, taupunktgesteuerte mechanische
BelUftung an um eintretende Feuchte frihzeitig wieder abzufihren.

Feuchteschutztechnische+energetische Uberlegungen zu den ehe-
maligen Wirtschaft-, Produktions- & Lagergebauden:

Insbesondere die AuRenwande dieser Gebaude als thermische
Hulle fur regular beheizte Nutzungen zu verwenden birgt diver-
se bauphysikalische Probleme. Neben den nicht so starken Wan-
den (geringerer Warmeschutz) der fehlenden Schlagregendichtheit
(mangelhaften Klinkerverfugungen) und der daraus resultierenden
Auffeuchtung des Mauerwerks ist auf Grund der historischen Nut-
zung ggf. mit Salzbelastungen zu rechnen, die eine energetische Er-
tichtigung der Bauteile aufwendig gestalten dirfte. Im Sinne einer
niedrigschwelligen Sanierung sollten daher Nutzungen mit niedrige-
ren Raumtemperaturen bis max. 17°C bevorzugt werden (Handwerk,
Nutzungen mit kdrperlicher Arbeit 0.8.). Gunstig wéaren in diesem Fall
eine Beheizung mit hohem Strahlungsanteil und wenig Konvektion
(z.B. Dunkelstrahler). Fur regular beheizte Nutzungen wirde sich
eine Haus-in-Haus-Konstruktion anbieten um die bauphysikalischen
Lasten von den bestehenden Aulienwanden zu nehmen.

BRANDSCHUTZ
Einschatzungen
von Lukas Brosel

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

» Verwaltungsgebaude ist linkes Kopfgebdude vor dem Gelande des
ehemaligen Schlachthofes

» Hauptgebaude ist zentraler Bau auf dem Gelénde, bestehend aus
mehrere Teilgebauden

« Baujahr: zwischen 1851 und 1914, beide Gebaude sind heute Kultur-
denkmaler

» Verwaltungsbau wurde zuletzt durch einen Musikclub, fur Biros und

als Lager genutzt

Zentrales Hauptgebaude wurde originar als Schlachthof zur Zerle-

gung sowie als Kuhl- und Gefrierhaus genutzt, heute teilweise Nut-

zung als Kunstwerkstatt

+ Zuletzt Kunstaktion in den gro3en Hallen des Hauptgebaudes, Instal-
lationen & Malereien sind noch vor Ort

2) Fragestellungen und Lésungsanséatze:

Kopfgebaude

Die Bausubstanz des ehemaligen Verwaltungsgebaudes wurde in ei-
ner Erhebung der dieSTEG Stadtentwicklung GmbH ausfuhrlich be-
schrieben. Es ist aus Mauerwerk mit Ziegelwanden, im OG teilweise
als Holzfachwerk errichtet. Die Decken sind in Massivbauweise und als
Holzbalkendecken errichtet. Die Treppe besteht ab dem EG aus Holz
und das Mansarddach bzw. das Flachdach hat Bitumenschindeln bzw.
eine Bitumenbahn. Fenster im Dachraum sind als Giebelgauben aus-
gefuhrt. Das Gebdaude ist heute in die Gebaudeklasse 4 einzustufen
und in bauféalligem Zustand.
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Im Gegensatz zum Rest des Gebdudes erfolgt die Abtrennung des
Treppenraums zum anschlieRenden Flur im OG und DG mit einem
denkmalgeschitzten Holztirelement, das raumhoch und —breit ist.
Ebenso stehen die Tlren des Haupt- und des Nebeneingangs unter
Denkmalschutz.

Die Flucht anwesender Personen erfolgt Uber den Treppenraum sowie
Uber in den Geschossen erreichbare Fenster und Rettungsgerate der
Feuerwehr. Wahrend der Treppenraum in gutem Zustand ist, erflllen
viele Fenster des Gebaudes insbesondere im Dachgeschoss nicht
die heutigen baurechtlichen Vorgaben (mind. 0,90 m breit und 1,20 m
hoch, Bristungshéhe max. 1,20 m OKFF, bei Fenstern in Dachschra-
gen max. 1 m Abstand der Fensterunterkante von der Traufe). Die Aus-
wahl und ggf. Anpassung erforderlicher Rettungsfenster muss unter
dem Aspekt des Denkmalschutzes kritisch betrachtet werden.

Da das Gebaude freisteht, ist es auf drei Seiten fur die Feuerwehr
leicht erreichbar. Vor Ort wurden in einem Umkreis von ca. 50 m meh-
rere Unterflurhydranten (DN80 — DN200) im 6ffentlichen Stralenland
vorgefunden, sodass die Loschwasserversorgung fur das Kopfgebau-
de augenscheinlich sichergestellt ist.

Es kann davon ausgegangen werden, dass das Bestandsgebaude ge-
maf den zur Zeit seiner Errichtung geltenden Bauvorschriften erbaut
wurde, und somit die damaligen Anforderungen an die Feuerwider-
stédnde seiner Bauteile, an die Rettungswege und an den Ldsch- und
Rettungseinsatz der ortlichen Feuerwehr erfillt. Fir die vorhandenen
Holzbalkendecken ist dies gesondert festzustellen, da diese ublicher-
weise nur einen Feuerwiderstand von 30 Minuten aufweisen.

Neben der generellen Instandsetzung des Gebadudes ist eine Anpas-
sung der brandschutzrelevanten Aspekte an heutige Bauvorschriften
dort zu fordern, wo andernfalls eine konkrete Gefahr fir anwesende
Personen und die Nutzung des Gebaudes vorliegt. Eine im Rahmen
der Wiederbelebung des Gebaudes erforderliche umfassende Be-
trachtung aller brandschutztechnischen Punkte muss unter weitest ge-
hender Berlcksichtigung des Denkmalschutzes erfolgen.

Hauptgebaude

Beim Hauptgebaude bestehen, wie im Industriebau Ublich, tragende
Bauteile, Decken und AuRenwande aus nichtbrennbaren Baustoffen
z. B. Mauerwerk oder Stahlbeton, im Falle von reinen Stahltragwerken
jedoch ohne Feuerwiderstand. Das Gebaude ist heute in die Gebau-
deklasse 3 einzustufen ggf. unter zusatzlicher Erfullung von Sonder-
bautatbestanden.

Viele besichtigte Rdume verfligen Uber zwei direkte Ausgange ins Freie
mit Ausnahme der erdgeschossigen Kunstlerwerkstatt im vorderen Teil
des Gebaudes. Bei dieser wurde der rickwartige Ausgang zugemau-
ert und die Fenster der Werkstatt sind zudem nicht 6ffenbar. Da der
Raum aus gutachterlicher Sicht als Aufenthaltsraum einzustufen ist, ist
das Erfordernis eines zweiten Rettungsweges zu prifen. Im konkreten
Objekt ist daher auszumessen, ob die zuldssige Fluchtweglange von
max. 35 m in dem mit Mdbeln und Kunstobjekten vollgestelltem Raum
eingehalten wird bzw. eine Uberschreitung aus bau- und arbeitsschutz-
rechtlichen Gesichtspunkten hinnehmbar ist.

Da auf dem Gelande des ehemaligen Schlachthofs keine Hydranten
vorgefunden wurden, ist der Léschwasserversorgung bei einer Reak-
tivierung des Gelandes besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Die
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auf der Stralle nahe des Kopfgebdudes vorhanden Unterflurhydran-
ten sind augenscheinlich fir den Erstangriff der Feuerwehr bei einem
Brand zu weit entfernt, sodass die Bereitstellung von Ldschwasser
aus gutachterlicher Sicht direkt auf dem Gelande erforderlich ist z. B.
Uber neue Hydranten mit Anschluss an das Stadtnetz oder alternative
Léschwasserquellen wie Tanks, Zisternen, Brunnen o. a. Als vorteilhaft
fur den Feuerwehreinsatz wird gesehen, dass alle Gebaude leicht von
der Feuerwehr erreicht werden kénnen und die drtliche Freiwillige Feu-
erwehr Uber eine moderne Ausstattung verfugt.

Bewertung der Gebaude hinsichtlich einer zukunftigen Nutzung

Kopfgebaude

Eine zukunftige Nutzung des ehemaligen Verwaltungsgebaudes fir
Biros, Wohnungen und Vergleichbares wird im EG und OG unproble-
matisch gesehen, wahrend eine Nutzung mit erhéhten Personenzah-
len oder vielen ortsunkundigen Menschen aufgrund der Rettungswege
auf das Erdgeschoss zu beschranken ist.

Da zumindest einige der vorhandenen Holzbalkendecken den heute
in der GK 4 erforderlichen Feuerwiderstand von 60 Minuten nicht er-
bringen kénnen, sind ggf. Unterdecken oder andere kompensatorische
MaRBnahmen erforderlich. Die Bausubstanz des Gebaudes erflllt au-
genscheinlich jedoch weitgehend auch die heutigen Anforderungen.
Die Aufteilung eines Geschosses in mehrere Nutzungseinheiten ist
baulich mit geringem Aufwand z. B. in Trockenbauweise moglich, je-
doch ist insbesondere die Rettungswegsituation zu klaren. Geman
gultiger Sachsischer Bauordnung muss jede Nutzungseinheit in einem
Obergeschoss an den Treppenraum oder einen notwendigen Flur, der
zum Treppenraum fuhrt, angeschlossen werden sowie Uber mindes-
tens ein Rettungsfenster verfigen. Im Dachgeschoss wird dies auf-
grund der kleinen Gaubenfenster, die teilweise deutlich Uber 1,20 m
Bristungshdhe liegen, kritisch gesehen. Hier ist die Ausbildung von
Aufenthaltsrdumen generell in Frage zu stellen.

Die Situation des grof3en Holzbauteils im Treppenraum OG und DG
kann unter bestimmten Voraussetzungen geregelt werden. Um eine
Ausbreitung von Rauch und Feuer in den Treppenraum zu begrenzen,
sind selbstschliellende Turen bzw. eine Ertlichtigung der vorhandenen
Turen mit Obenturschlieler und Dichtung denkbar. Bei Ausbildung von
Arbeitsstatten ist eine Regelung zum SchlieRen der Tiren durch die
Mitarbeiter in der Brandschutzordnung sinnvoll. Dartber hinaus ist mit
Ausnahme der Eigenbrandlast der Treppe die Brandlastenfreiheit im
Treppenraum und ggf. im notwendigen Flur sicherzustellen. Zur Be-
schleunigung der Flucht anwesender Personen ist die Ausstattung der
Nutzungseinheiten mit Rauchwarnmeldern vorzusehen, ggf. mit zu-
satzlicher Vernetzung untereinander.

Hauptgebaude

Eine neue Nutzung des Hauptgebaudes ist aus gutachterlicher Sicht
weitgehend moglich. Wahrend fur den fehlenden Feuerwiderstand des
Stahltragwerks ggf. KompensationsmafRnahmen wie Brandschutzan-
striche oder die Installation von Alarmierungsanlagen denkbar sind,
darf beim Aspekt der Rettungswege auch der Denkmalschutz den er-
forderlichen Rettungswegbreiten und —langen nicht entgegenstehen.
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Dies betrifft insbesondere die Nutzung der grof3en Hallen fir Veran-
staltungen. Unter Einhaltung o. g. Aspekte kénnen in dem ehemaligen
Schlachthof bei Errichtung von feuerhemmenden Trennwanden auch
kleinere Nutzungseinheiten geschaffen werden. Abhangig von der vor-
gesehenen Nutzung und der Fluchtweglange bis ins Freie ist fur Nut-
zungseinheiten die Ausbildung eines Rettungsweges ggf. ausreichend,
da Personen auf kurzem Weg direkt ins Freie flichten kénnen.

RECHT
Einschatzungen
von Peter Sterzing

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Der ehemalige Schlachthof der Stadt Glauchau wurde 1895 erbaut und
besteht neben den Schlachthdusern und Lagern sowie Nebengelas-
sen der industriellen Nutzung aus Gebaduden fur die Verwaltung, einer
Kantine und Wohnungen. Der ehemalige Schlachthof ist in der ndheren
und weiteren Umgebung von Wohnnutzungen umgeben. Die Flachen
des Schlachthofes stehen Uberwiegend leer. Wobei es auch Nutzungen
durch Kinstler als Atelier (Holzbildhauer) und Lagerflachen gibt. Die
Grundstucksflache betragt 16.000 gm und die Nutzflache knapp 4.000
gm. Das Grundsttick ist in kommunaler Hand und befindet sich nah zur
Innenstadt. Es kdnnte zukinftig eine Art Mischnutzung aus Kunst, Kultur,
Gewerbe und Wohnen geben. Die Wohnnutzung soll 50% betragen.

2) Fragestellungen und Lésungsansétze:

1. Frage des Erhaltes bzw. Abrisses - also der Struktur des Schlacht-
hofgelandes. Grundsétzlich spricht viel dafir die Struktur weitestgehend
so zu erhalten. Allerdings stellt sich die Frage, ob die Nachfrage nach
Gewerbe-und Wohnflachen am Standort in Glauchau auch gegeben
ist. Das Gelande muss grundsétzlich kernsaniert werden. Eine niedrig-
schwellige Instandsetzung erscheint lediglich in den beiden Geb&uden
am Eingang des Schlachthofes mdglich.

2. Genehmigung — Der Betrieb des Schlachthofes wurde 1992 eingestellt.
Damit kommt eine Berufung auf Bestandsschutz fur einzelne Gebaude
bzw. deren Nutzungsarten nicht mehr in Betracht. Die Rechtssprechung
geht in der Regel davon aus, dass eine Aufgabe der letzten genehmigten
Nutzung fir die Dauer von mehr als 12 in Ausnahmen auch 24 Monaten
die (Bau-) Genehmigung hinsichtlich der Nutzungsart erléschen lasst.
Damit ist fir alle Bauvorhaben und Umnutzungen grundsatzlich ein Bau-
antrag zu stellen, es sei denn die Nutzung ist genehmigungsfrei.

3. Aufgrund der umgebenden Wohnbebauung wird die zuklnftige Art der
Nutzung begrenzt. Die Wohnbebauung lasst Nutzungen nur mit begrenz-
ten Immissionen zu. Dies betrifft sowohl die Grenzwerte fur Larm, als
auch die Nutzungen in gewerblicher Hinsicht, zum Beispiel mégliche Ge-
ruchsimmissionen durch eine Craft-Brauerei. Aber auch kulturelle Nut-
zungen fur Konzerte bzw. Markte. Auch stellt sich die Frage des Liefer-
verkehrs. Damit stellt sich generell die Frage der Nutzung. Es sollte ein
umfassendes homogenes Nutzungskonzept erstellt werden bzw. sich ein
Partner gesucht werden, der ein solches Konzept erstellt. In bauplaneri-
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scher Hinsicht kdnnte die Aufstellung eines B-Plan fur den Schlachthof in
Erwégung gezogen werden.

4. Nutzungskonzept/Nutzer — Die grundsatzliche Problematik besteht
wohl darin, dass ein solches Nutzungskonzept nicht vorliegt. Hier kdnn-
te man das Projekt ausschreiben oder in anderen, gréfReren Stadten
gezielt nach Akteuren suchen bzw. einen ,Wettbewerb“ der Vergabe
an potentielle Interessenten und Nutzer ausloben. Eine Sanierung und
anschliefende Suche nach der Nutzung ist das falsche Konzept; Dies
schlielt sich hinsichtlich der erforderlichen Bauantrdge sogar aus. Bei
der Vergabe kommen Ideen, wie Erbpacht oder die Grindung einer
gemeinsamen Gesellschaft zwischen der Stadt als Eigentimerin und
den zukunftigen Nutzern in Betracht. Als eine der vorzugswurdigen
Varianten kommt die Grindung einer Betreiber- Gesellschaft in Form
einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung oder sogar einer gemein-
nutzigen Gesellschaft mit beschrankter Haftung in Betracht. Vor allem
unter dem Gesichtspunkt der Generierung von Fordergeldern und sons-
tigen Férdermallnahmen kommt eine solche Gestaltung in Betracht.
Die Gemeinde konnte der (Mehrheits-)Gesellschafter bleiben, die
Beteiligung Dritter kdnnte gewahrleistet werden. Letztlich kommt es auf
das konkrete Betreiberkonzept und die Nutzung an. Eine Betreiberge-
sellschaft in Form einer GmbH bzw. Verwaltung in dieser Rechtsform
eignet sich sowohl fur einen 6ffentlich-rechtlichen Eigentimer, als auch
fur einen privaten Eigentimer.

FINANZEN
Einschatzungen
von Michael Képpl

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Der Gebaudekomplex besteht aus drei unterschiedlichen Gebaude-
arten sowie einer relativ grof3en, durch den erheblichen Abbruch von
Bausubstanz entstandenen Freiflache. Abschlieende Nutzungskonzep-
te und Kostenschatzungen liegen bislang nicht vor. Fir zwei Gebaude
(Kopfbauten) kommt grundsatzlich eher eine Wohn-bzw. Bironutzung in
Betracht. Das Hauptgebaude ist mehr fur die Kreativwirtschaft geeignet.
Und flr die schmuckvollen Nebengebaude liegt ein erhebliches Interes-
se (und auch bereits jetzt eine gewisse Nutzung) fur eine gewerbliche
Nutzung vor. Das Gesamtgelénde liegt innerhalb einer stadtebaulichen
Gesamtmalinahme. Es ist als Kulturdenkmal eingestuft. Die Kopfbauten
wie auch das gesamte Hauptgebdude bedurfen dringend Sicherungs-
mafinahmen. Es liegt ein gultiger Beschluss des Stadtrates zum Abbruch
vor, eine denkmalbehdrdliche Genehmigung dazu wird als er unwahr-
scheinlich eingeschatzt.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Bei entsprechender Beschlussfassung durch den Stadtrat kommt eine
Unterstitzung durch die Stadtebauférderung grundsatzlich fir die un-
rentierlichen Kosten in Betracht. Fir den Bereich der schmuckvollen
Nebengebdude gilt dies gleichermalien, auf jeden Fall soweit denk-
malschutzseitige Anforderungen bestehen, die ebenfalls unrentierlich
sind. Auch ist es forderseitig ein Vorteil, dass alle noch vorhandenen
Gebéaude unter Denkmalschutz stehen. Fur das Hauptgebaude kdnnte
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auch eine Teilnahme an den verschiedensten immer wieder aufgeru-
fenen stadtebaulichen Wettbewerben sowohl fur die Stadtentwicklung
als auch denen fir die Entwicklung des landlichen Raumes gedacht
werden. Diese sind indes keine sichere Finanzierung, sondern nur eine
Gelegenheit, die man nicht ungenutzt verstreichen lassen sollte. Auch
dies setzt zunachst ein klares Nutzungskonzept voraus, welches zudem
auch zu den Wettbewerbszielstellungen passen misste. Dabei gilt na-
tarlich, dass zunachst ein forderungsunabhangiges Konzept entwickelt
wird, welches dann gegebenenfalls anzupassen ist. Hier erscheint die
Thematik Kreativwirtschaft eventuell gemeinsam mit dem angesproche-
nen Burgerkommunikationszentrum ein sehr guter Ansatz. (Bei allen
forderseitigen Optimierungen dirfen die Folgekosten nicht unbeachtet
bleiben).

2. INITIATIVEINSATZ am 02.02.2022

Der zweite Initiativeinsatz in Glauchau musste pandemiebedingt ver-
schoben werden und konnte im Februar 2022 auch nur mit begrenzter
Teilnehmerzahl und unter Einhaltung besonderer Hygieneregeln statt-
finden. Der Ortstermin wurde auf die geplante ausfiihrliche Gesprachs-
runde mit dem Oberblrgermeister und anderen Entscheidungstrage-
rinnen aus der Stadtverwaltung beschrankt. Auf einen Rundgang Uber
das — allen Anwesenden bekannte — Schlachthofareal konnte auch
verzichtet werden, da hier zwischenzeitlich nach Aussage des Glauch-
auer Projektteams keine relevanten baulichen Veranderungen vorge-
nommen worden waren.

Nachdem das LEIIK einen zusammenfassenden Uberblick tber die
Begleitforschung gegeben hatte, erlauterte auch der Oberblirgermeis-
ter den aktuellen Stand zum Alten Schlachthof. Hier wurde noch einmal
deutlich, dass es fUr das Areal bzw. den Stadtrat nach wie vor verschie-
dene Optionen gibt, und dass weder der komplette Verkauf noch ein
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Abriss der vorhandenen Gebdude ausgeschlossen werden (kénnen).
Die verschiedenen Planungsvarianten fir das Gelande, welche seitens
der kommunalen Projektakteurlnnen aufgestellt und als Grundlage fur
die anschlieRende Diskussion prasentiert wurden, konzentrierten sich
demzufolge — und durchaus realistisch - auf eine Parzellierung und die
moglichst sinnvolle ErschlieBung potentieller Einzelgrundsticke.
Auch wenn diese Varianten seitens des Fachgutachter-Teams praxi-
sorientiert und konstruktiv abgewogen wurden, musste abschlielend
auch festgestellt werden, dass ohne belastbares Bekenntnis der Stadt
Glauchau zu einem Erhalt von Geb&uden und Areal nachhaltig weder
Nutzungs- noch (Teil)Kaufinteressenten gefunden werden kénnen.

BAUDETAIL
Einschatzungen
von Georg Bliithner

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Projektstatus
Von Seiten des Oberbirgermeisters wurde nochmals darauf hin-

gewiesen, dass fur das Gelande grundsatzlich immer noch der im
Stadtrat beschlossene Komplettabriss als Status gilt. Nur weil die
daflr ursprunglich vorgesehenen Haushaltsmittel jedoch mittlerweile
nicht mehr zur Verfligung stehen ist der Abriss momentan nicht um-
setzbar. Unabhangig davon besteht jedoch grofRes Interesse am Erhalt
und der Entwicklung des Gelandes, was ja der Grund fir die Projekt-
teilnahme ist.

Im Praxiskonzept der Stadt Glauchau mit Stand Dezember 2021 wur-
den mittlerweile Entwicklungsvarianten fur das Grundstiick erarbeitet
und dargestellt.

2) Fragestellungen und Lésungsanséatze:

Sicherung Gebé&ude

Im September 2021 fand eine Begehung des Gelandes durch Stadtver-
waltung und Bauhof zur Feststellung der notwendigen Sicherungsmalf3-
nahmen an den Gebauden statt. Vorhandene Schaden und erforderli-
che MaRRnahmen wurden in einem Protokoll Gbersichtlich festgehalten.
Das Problem besteht darin, dass der Gemeinde keine Haushaltsmittel
fur die konkreten MalRnahmen zur Verfigung stehen. Es soll dennoch
versucht werden die notwendigsten MalRnahmen mit anderen Mitteln
umzusetzen. Ohne Notsicherung ist in kurzer Zeit von einem substanz-
gefahrdenden weiteren Verfall der Gebaude auszugehen, sodass ein
Abriss dann irgendwann unvermeidlich ist.

Entwicklungsvariante StraRenneuplanung

In einer Entwicklungsvariante zerschneidet eine neu zu schaffende
Hauptzufahrtsstral’e das Gelande nach dem Abriss aller Gebaude in
2 (Gewerbe-)grundsticke. Die historische Struktur und alle Entwick-
lungsmadglichkeiten wirden vernichtet.

Obwohl diese Variante selbst als nicht vertretbar angesehen wird, be-
findet sie sich aber beim Landesamt fur Stralenbau und Verkehr in
einer Machbarkeitsuntersuchung.
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Entwicklungsvarianten Parzellierung

Andere Varianten untersuchen eine mdgliche Parzellierung des Grund-
stlickes fur den (teilweisen) Verkauf. Problematisch ist hier vor allem
die Teilung des Hauptgebdudes, welche zuklnftige Nutzungen er-
schweren wirde (Bautechnische und rechtliche Trennung).

Vorteile der Parzellierung kdnnten in der Refinanzierung (Verkauf von
Teilflachen) von Investitionen in zentrale Gebaudeteile fur eine kommu-
nal betriebene Nutzung sein. Insgesamt erschwert eine Parzellierung
die Entwicklung eines lebendigen kreativ-gewerblichen Standortes.
Widerstrebende Einzelinteressen von Kaufern sind nicht mehr steuer-
bar und verhindern mdglicherweise die Nutzung weiteren Teilstlicke.
Der Fokus sollte auf eine schrittweise aber offene Entwicklung im Rah-
men eines Gesamtkonzeptes gelegt werden.

Méogliche Nutzungsaufnahme Kopfgebdude

Durch die Fachgutachter wird noch einmal auf das Potential der bei-
den Kopfbauten fir eine niedrigschwellige, initiale Nutzungsaufnahme
hingewiesen. Neben der Suche nach einem passenden langfristigen
Konzept besteht hier die Mdglichkeit schnell ein konkretes Angebot an
interessierte Nutzer zu machen und diese damit anzulocken.

Durch befristete Nutzungsvertrage bietet sich auch die Mdglichkeit zum
kontrollierten Experiment. Die anfanglichen Investitionen kdnnen unter
Beachtung der Kriterien der niedrigschwelligen, schrittweisen Sanie-
rung durch minimal gehalten werden. Auch eine anfangs temporare
Sommernutzung (Verzicht auf Heizmdglichkeit) ist denkbar. Sollte es
spater doch zum Komplettabriss oder Verkauf der Gebaude kommen,
lassen sich die geringen investierten Mittel Gber den Verkauf der Ge-
baude oder des Grundstickes mit Sicherheit wieder refinanzieren.

BAUPHYSIK
Einschatzungen
von Ingo Andernach

Im Zuge des 2. Initiativeinsatzes zur Entwicklung des Schlachthofge-
landes in Glauchau wurden Uberlegungen zur Parzellierung des Ge-
ldndes vorgestellt. Ziel der Parzellierung ist es kleinere Einheiten zu
generieren, die einzeln verdulert / genutzt werden kénnen.

Die Auswirkungen einer solchen Parzellierung auf die thermische Bau-

physik sind mittelbar und waren im Detail zu prufen. Beispielhaft zu

nennen ware:

* Die Parzellierung des Gelandes durch Gebaude hindurch wird ggf.
brandschutztechnische, statische und schallschutztechnische Forde-
rungen im Bereich des innerhalb des Gebdudes liegenden Grenz-
verlaufs nach sich ziehen (Gebaudetrennwand/Brandwand). Im Zuge
deren Umsetzung ist — insbesondere auch mit Blick auf die Denkmal-
situation — mit aufwendigen Losungen zur Sicherung der thermischen
Bauphysik / des klimabedingten Feuchteschutzes zu rechnen.

» Mit Blick auf energetische Belange ist das Quartier des Schlachtho-
fes pradestiniert fir ein energetisches Konzept als Quartierlésung mit
zentraler Warmeerzeugung, ggf. unter Einbeziehung von PV auf den
reichlich vorhandenen Dachflachen.

Es ist davon auszugehen, dass die Umsetzung eines solchen Konzep-
tes bei einer Parzellierung mit hdheren Hirden versehen ist.
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BRANDSCHUTZ
Einschatzungen
von Reinhard Eberl-Pacan

Gebéaudesteckbrief

 Verwaltungsgebdude ist linkes Kopfgebdude vor dem Gelénde des
ehemaligen Schlachthofes

» Hauptgebaude ist zentraler Bau auf dem Gelande, bestehend aus
mehrere Teilgebauden

» Baujahr: zwischen 1851 und 1914, beide Gebaude sind heute Kultur-
denkmaler

* Verwaltungsbau wurde zuletzt durch einen Musikclub, fur Biros und
als Lager genutzt

» Zentrales Hauptgebdude wurde originar als Schlachthof zur Zerle-
gung sowie als Kuhl- und Gefrier-haus genutzt, heute teilweise Nut-
zung als Kunstwerkstatt

« Zuletzt Kunstaktion in den gro3en Hallen des Hauptgebaudes, Instal-
lationen & Malereien sind noch vor Ort

Bewertung der Gebdude hinsichtlich einer zukiinftigen Nutzung
Temporédre Fremdnutzung

Bei der temporaren Fremdnutzung des Grundstlckes in Form von Ver-
mietung und Verpachtung, wére auch hinsichtlich des Brandschutzes
ein Gesamtkonzept fur den Gebaudekomplex aufzustellen, um den
baulichen Brandschutz bewerten und insbesondere die Fuhrung der
Flucht- und Rettungswege sicherzustellen.

Zufahrt und Erschlielung

Bei den Planungen hinsichtlich Zufahrten und ErschlieRungen sind den
Anforderungen von Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr
Rechnung zu tragen. Eine moglichst gradlinige Durchfahrtsmdglichkeit
mit ausreichenden Kurvenradien ware ggf. vorzuziehen.

Grundstucksparzellierung

Eine kleinteilige Grundsticksparzellierung sollte sich an den vorhan-
denen Abstanden und Trennwanden zwischen den Gebauden orientie-
ren, um aufwendige zusatzliche bauliche BrandschutzmalRnahmen zu
minimieren. Ebenso sollten insbesondere fur das Hauptgebadude Geh-,
sowie ggf. Fahr- und Leitungsrechte so vergeben werden, dass fir alle
Gebaudeteile ausreichend 1. und 2. Rettungswege gesichert bleiben.

FINANZEN
Einschatzungen
von Michael Képpl!

Das Schlachthofgelande kann von Lage und GrdfRe her als ungeplanter
Innenbereich gewertet werden. Die Frage, ob nicht das Gelédnde von
der GréRe her zum ,Aulenbereich im Innenbereich® wird, kann nach
Betrachtung auch der Umgebung aul3er Acht gelassen werden.

Auf dieser Basis kdnnen Baugenehmigungen erteilt werden. Vor allen
Dingen hinsichtlich neuer Nutzungen kénnen hier aber Probleme auf-
treten. Denn Bestandsschutz durfte, wenn tberhaupt (Voraussetzung
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ware hier eine nachweisliche Baugenehmigung fiir die vorgesehenen
Nutzungen), nur flr die beiden Gebaude im Eingangsbereich bestehen.

Eine tatsachliche Steuerung und Gestaltung kann die Stadt allerdings
nur vornehmen, wenn sie ihre Vorstellungen in einen Bebauungsplan
fasst.

Ware hier eine Neugestaltung von 6ffentlichen Flachen vorgesehen er-
scheint ein Bebauungsplan ohnehin erforderlich; denn es werden die
Emissionsbelastungen ebenso wie die Zuwege zu den Gebauden neu
aufgestellt.

Sollte die VerauRerung der gesamten Flache an einen Investor in Be-
tracht kommen, ist die Vereinbarung und Erstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB erforderlich. Nur dies
sichert der Stadt, umfassend Einfluss auf ein neues kiinftiges Quartier
nehmen zu kdnnen.




194 03 Kooperation und Kommunikation

3.6.7 Alte Brauerei in Colditz

ALTE BRAUEREI

COLDITZ 1. INITIATIVEINSATZ am 24.06.2021
Die ehemalige Brauerei in Colditz konnte als drittes ,Sonderprojekt
mit Eigenanteil” im Marz 2021 in die Begleitforschung aufgenommen

werden. Folgerichtig startete die 2. Runde der WAL-Initiativeinsatze im
Juni in Colditz.

Durch die Wiederbelebung der alten Brauerei soll die Stadt an zen-
traler Stelle am Markt einen kreativen Impuls erfahren. Die Brauerei
soll dann auch das Bindeglied zwischen Innenstadt und zentraler Ver-
knlipfungsstelle (Busbahnhof) darstellen. Aktuelle Planungen sehen
einem Hotel-Neubau firr den riickwartigen Teil des Brauereigelandes
VOr.

Die Brauerei selber weist Raumlichkeiten in unterschiedlichen Quali-
taten auf, ist aber nach Gber 20 Jahren Leerstand teilweise stark sanie-
rungsbedurftig.

Fir das Erdgeschoss sieht die Stadt aktuell ein Tourismusbiro sowie
die Rezeption fir den o. g. Hotel-Neubau als Nutzung vor. Die obe-
ren Geschosse sind aufgrund ihrer niedrigen Deckenhdhen nur ein-
geschrankt nutzbar. Hier wurden Ideen fir eine temporare Nutzung
angedacht.

Im Anschluss an die Besichtigungen des Gebaudes und einer klei-
nen Einfiihrung in den Gebaudekomplex wurde die Diskussionsrunde
eroffnet: Blrgermeister, Bauamtsleiterin und Gaste diskutierten mit
den Fachgutachtern, der Denkmalpflegerin und Vertreterlnnen des
LEADER-Regionalmanagements engagiert und praxisorientiert — von
den nachsten Ideen fur die Aktivierung aktueller Leerflachen Uber das
Bewirtschaftungskonzept bis zu konkreten Lésungen fur Baudetails.

Zwischenfazit:

Die Idee, die alte Brauerei in Kombination mit einem Hotelneu-
bau als raumliche Scharnierfunktion zwischen den verschiedenen
Stadtebenen zu aktivieren wird als schllssiges Konzept bewertet,
zumal Colditz nicht tber ein Hotel verfiigt und das Schloss insbe-
sondere auch englischsprachige Touristen anzieht.

Besonders posititv bewertet wurde die aktive und konstruktive Teil-
nahme am Initativeinsatz seitens der zustandigen Vertreterin der
Denkmalpflege, mit welcher die Mdglichkeiten fir die notwendigen
baulichen Anpassung der alten Brauerei an die angedachten Nut-
zungen konkret diskutiert werden konnten.
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BAUDETAIL
Einschatzungen
von Heiko Behnisch und Georg Bliithner

Bei der ehemaligen Brauerei handelt sich um eine sehr interessante
Anlage — sowohl aus stédtebaulicher, denkmalpflegerischer als auch
industriekultureller Sicht. Die an der ehemaligen Stadtmauer gelegene
Anlage soll in Kombination mit einem Hotelneubau raumliche Schar-
nierfunktion zwischen der unteren noch unbebauten Ebene und dem
hdher gelegenen Markt Ubernehmen. Das Konzept erscheint schlls-
sig, zumal Colditz nicht Uber ein Hotel verfugt und das Schloss insbe-
sondere englischsprachige Touristen anzieht.

Die Uber Jahrhunderte gewachsene Gesamtanlage besteht aus meh-
reren Gebduden. Von diesen sind insbesondere das marktseitig gele-
gene Malzhaus und das dahinter befindliche Sudhaus hervorzuheben.
Beide weisen umfangreiche Schadigungen auf. Insbesondere im ehe-
maligen Sudhaus sind starke Durchfeuchtungen erkennbar. Das Malz-
haus ist ein reiner Zweckbau und wurde hauptsachlich als Lagergebau-
de konzipiert und genutzt. Die Geschossdecken sind demzufolge sehr
niedrig. Fur jede dauerhafte Nutzung als Aufenthaltsbereich stellt dies
ein Problem dar. Trotz mehrerer Offnungen in der Dachdeckung ist die
hdlzerne Dachkonstruktion in einem optisch erstaunlich guten Zustand.
Das wird durch ein vorhandenes Holzschutzgutachten so wohl auch
bestatigt. Die Holzkonstruktion wurde zu Zeiten der DDR mit einem
Holzschutzmittel behandelt.

Ob und in welchem Umfang Ausdinstungen und somit eine Kontami-
nierung der Raumluft vorhanden sind, ist vor einer weiteren entwurf-
lichen Bearbeitung zu prifen. Das jeweilige Ergebnis hat grof3e Aus-
wirkungen auf den Sinn und Zweck einer Umnutzung. Da es sich bei
dem Dachstuhl um ein wertvolles und konstruktiv sehr aufwandiges
Gesamtbauwerk handelt, sind die baulichen MaRnahmen im Falle ei-
ner gefdhrdenden Kontaminierung sehr, um nicht zu sagen zu aufwan-
dig. Da die konstruktiven Achsen sich von dem Markt zur Hofseite hin
entwickeln, sind die Durchgangshdhen bei einer Bewegung senkrecht
zu den Achsen beziehungsweise parallel zum Markt nur eingeschrankt
moglich. Es erscheint auch nicht sinnvoll, den Dachstuhl umfangreich
umzubauen.

Dies ist auch die Auffassung der Denkmalpflege, deren Vertreterin
wahrend der Diskussion anwesend war. Es wird deshalb empfohlen
den ErschlieBungsneubau zwischen Sud — und Malzhaus so zu bau-
en, dass ein ErschlieBungsflur parallel zur Hofseite des Malzhauses
entsteht. Von diesen aus koénnen die einzelnen Achsen erschlossen
werden, so dass eine Querung vermieden werden kann. Die erforder-
liche Raumhdhe fir Aufenthaltsrdume nach Landesbauordnung in den
Geschossen selbst kann zum Beispiel durch das partielle Weglassen
der Fullbodendielung erreicht werden. Die entstehenden 2-geschos-
sigen Luftrdume wechseln sich mit Bereichen ab in denen nur Kopf-
héhe besteht. Der gesamte Raum wird dadurch nutzbar und attraktiv.
Fiur das gesamte Dachgeschoss einschliellich des letzten Oberge-
schosses wird eine einzige Nutzung empfohlen, da eine Trennung in
verschiedene Mietbereiche zu einem erhdhten Fullbodenaufbau und
somit zu nicht ausreichenden Raumhdhen fihren wirde. Fir den Fall
einer ganzjahrigen Nutzung wird seitens des Energieberaters empfoh-
len, nur die baukonstruktiv notwendige Da&mmung als Aufsparrendéam-
mung anzubringen. Die zu erwartenden Verschiebungen im Trauf- und
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Firstbereich sind vernachlassigbar, da beide Nachbargebdude sowohl
andere Traufbereiche als auch Firsthéhen haben. Der Vorteil einer
einzigen Nutzung ist die Mdglichkeit des Erhalts des gesamten Dach-
stuhls. Eine denkbare Nutzung ware — wie von der Stadt Colditz bereits
angedacht — eine Nutzung als Coworkingspace.

Fazit:

Folgende Schritte werden empfohlen:

1. Untersuchung zu dem eingebrachten Holzschutzmittel

2. Auf der Basis des Ergebnisses kann eine Entscheidung fur die Art
und Weise einer weiteren Nutzung gefallt werden.

3. Sollte eine Nutzung fur den dauerhaften Aufenthalt von Menschen
moglich sein, sollte ein ErschlieBungsneubau zwischen Malz- und
Sudhaus entwickelt werden, der eine ErschlieBung der einzelnen
Achsen ermdglicht.

4. Inder frihen Entwurfsphase sollten sowohl der Brandschutzgutach-
ter als auch der Energieberater mit eingebunden werden.

BAUPHYSIK
Einschatzungen
von Ingo Andernach

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Die Alte Brauerei in Colditz umfasst mehrere Gebaude aus verschie-
denen Bauzeiten. Prégend ist insbesondere das traufseitig an den
Marktplatz grenzende Gebaude aus dem spaten 18. Jahrhundert mit
seinem hohen, Uber mehrere Geschosse verlaufenden Dachstuhl. Da-
riber hinaus sind noch das ehemalige Sudhaus, das Sozialgebdude
und das Tankgebaude zu erwahnen. Alle Gebdude wurden als Massiv-
bau fir eine gewerbliche Nutzung (Brauerei) errichtet (aulRer ggf. das
Sozialgebaude). Die Offnungen in der Fassade sind — der ehemaligen
Nutzung entsprechend — relativ klein. Die Belichtungs- und Beluftungs-
moglichkeiten werden dabei zusatzlich durch diverse Anbauten und
Verbindungsbauten eingeschrankt. Es ist sowohl ungeddmmtes Zie-
gel-, als auch Naturstein-/Bruchsteinmauerwerk zu verzeichnen.

Die Gebaude sind seit ca. 25 Jahren nicht mehr in Nutzung. Die Grund-
substanz der Gebaude ist insbesondere auf Grund schadhafter Dacher
stark angegriffen. Der Schlagregenschutz der Fassade ist zu grof3en
Teilen nicht mehr gegeben, da der Putz fehlt oder abgangig ist. Diverse
Punkte am Mauerwerk deuten auf Salzbelastungen im hin. Die Holz-
konstruktionen weisen Schadigungen durch Pilz- bzw. Insektenbefall
auf. Verwendbare Heizungs- oder Anlagentechnik ist (bis ggf. auf die
Sozialgebaude, die bei der Begehung nicht zuganglich waren) nicht
vorhanden. Es ist geplant dem Geb&ude eine neue Nutzung fur zukom-
men zu lassen.

2) Fragestellungen und Lésungsanséatze:

Die AulRenwéande aus Ziegel- bzw. auch Naturstein-/Bruchsteinmauer-
werk weisen schlechte Dammeigenschaften auf, die den Mindestwar-
meschutz nach DIN 4108 Teil 2 nicht erfillen. Die Dacher wurden als
Kaltdach konzipiert und weisen praktisch keine Dammeigenschaften
auf. Es sind Feuchteprobleme vorhanden, die ohne grdfiere Eingriffe
in die Substanz vermutlich auch nicht vollumfanglich beseitigt werden
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kdnnen und die in Folge der sich andeutenden Salzbelastungen noch
verscharft werden. Ein Grundfrage wird daher sein, wie eine ausrei-
chende Luftung des Gebaudes sichergestellt werden kann um auftre-
tende Feuchteeintrage (aus Konstruktion, Umwelt und Nutzung) wieder
aus dem Gebaude herauszutransportieren. Dies ist auch im Zusam-
menhang mit der Nutzung und den relativ keinen Fenstern zu betrach-
ten. Ein adaquates Luftungskonzept kann (abhangig von der geplanten
Nutzung) sowohl Uber FensterlUftung als auch Uber eine mechanische
BellUftung sichergestellt werden — in jedem Fall ist das Luftungskon-
zept zu bemessen und die Luftung zum Feuchteschutz sollte nutzerun-
abhéangig sichergestellt werden. Je nach Nutzung ist eine behutsame
Verbesserung der Dammeigenschaften der Auflenwande ggf. sinnvoll.
Hierbei ist allerdings zwingend darauf zu achten, dass der kapillare
Wassertransport zur Austrocknung nicht behindert wird und der Ge-
samtaufbau mit ggf. anfallenden Salzen zurecht kommt. Aus Sicht des
Verfassers kommen dafir insbesondere ein rein mineralische Damm-
putze an den Innenflachen der AuRenwande in Frage. Warmedamm-
verbund- und/oder Trockenbausysteme sind — wenn nicht schon aus
denkmalpflegerischen Grinden — aus bauphysikalischen und feuchte-
schutztechnischen Griinden auszuschlieflen.

Ein weiterer grundsatzlich zu kldrender Punkt ist, wie mit dem bisher
nicht beheizten Dachgeschoss in Verbindung mit dem historischen
Dachstuhl umgegangen werden soll. Wenn das Dachgeschoss einer
beheizten und/oder mit Feuchteeintrag verbundenen Nutzung (Be-
legungsdichte?) zugefiihrt werden soll, ist eine definierte thermische
Hulle herzustellen. Die energetische Qualitat dieser thermischen Hiille
kann sich mit Blick auf die Denkmalsituation an dem fur die Sicher-
stellung des klimabedingten Feuchteschutzes erforderlichen Mindest-
dammstandard orientieren. Vor diesem Hintergrund ist eine leichte Auf-
sparrenddmmung bedenkenswert. Diese wirde nicht in die historische
Dachkonstruktion eingreifen und komplizierte, schadensanfallige An-
schlusse vermeiden. Bei detaillierter bauphysikalischer Untersuchung
kdnnte die Aufsparrenddmmung ggf. mit einer leichten Zwischenspar-
renddmmung kombiniert werden, so dass die Aufsparrendd@mmung
ggf. auf Starken um die 40mm minimiert werden kann. Denkbar ist
auch, das Dachgeschoss unausgebaut zu lassen und die thermische
Hille mit der obersten Geschossdecke herzustellen. Eine Haus-in-
Haus-Konstruktion im Dachgeschoss ist theoretisch auch denkbar. Al-
lerdings erscheint dies mit relativ vielen aufwendigen DetailanschlUs-
sen verbunden zu sein.

BRANDSCHUTZ
Einschatzungen
von Reinhard Eberl-Pacan

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

» Ehemalige Brauerei

» Baujahr: Wiederaufbau 1783 (nach Brand 1504)
* Denkmalgeschitztes Ensemble

* Aktuelle Nutzung: leerstehend

» Grundstlcksflache: gem. Grundbuch 1780m2

* Nutzflache fur Malzhaus und Darre: 1301 m2

* Kommunaler Eigentimer
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 Anteil KW (geplant): n.n.
* Anteil Wohnen (geplant): n.n.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Das Gebaudeensemble (Ehemalige Brauerei) besteht aus insgesamt
11 Gebaudeteilen, deren Raumlichkeiten aufgrund der friheren Nut-
zungen unterschiedliche Qualitaten aufweisen, was z.B. Raumhdhe,
Oberflachen und Belichtung betrifft. Die hier betrachteten Gebau-
deteile (01/ 02/ 03/ 04) sind teilweise dreigeschossig (EG, 2.0G und
3. OG). Sie bestehen aus einem Gebaudeteil am Markt und einem
Anbau jeweils mit Putzfassaden. Gemaf den vorliegenden Unterlagen
kdnnen die Gebaude jeweils in die die Gebaudeklasse (GK) 3 (oder 4, je
nach spaterer Nutzung) eingeordnet werden und erflllen nach Augen-
schein die Anforderungen fur die GK 3 (mindestens feuerhemmend).
Fir eine Nutzung der Gebdude zu Gewerbezwecken (Brauerei, An-
laufstelle fur Kreative und engagierte Akteure) sind die Gebaude-
strukturen mit baulichen Rettungswegen (Treppe in Treppenraum,
zusétzliche Treppen innerhalb Nutzungseinheiten) geeignet. Da An-
leitermdglichkeiten aufgrund kleiner Offnungen zum Markt und beeng-
ter ErschlieRung Uber den Hofbereich nicht erkennbar sind, sollte die
Ausbildung zweier baulicher Rettungswegen fiur alle Nutzungseinhei-
ten berucksichtigt werden. Bei der Aufteilung der Nutzungseinheiten
mussen zum einen entsprechend der aktuellen Sachsischen Bauord-
nung (SachsBO) die Anforderungen an die Trennung erforderlicher
Brandabschnitte, zum anderen die Zugange zu zwei baulichen Ret-
tungswegen beachtet werden. Bei einem Ausbau des Gebaudes Uber
eine H6he von 7 m (FuRboden oberste Ebene mit Aufenthalts-rdumen)
hinaus, sind die dann erforderlichen tragenden und raumabschlie3en-
den Bauteile mit einem héheren Feuerwiderstand als 30 Minuten nur
mit erheblichem Aufwand zu ertlichtigen. Die Anforderungen aus der
GK 3 (<7 m oberster FulRboden) kdnnen — unbeachtet der erforderli-
chen baulichen Rettungswege — dagegen sowohl im Bestand als auch
bei zuklnftiger Nutzung weitestgehend erfillt werden.

RECHT
Einschatzungen
von Peter Sterzing

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Das denkmalgeschitzte Brauereigebdude und -gelande liegt direkt im
Zentrum am Colditzer Marktplatz. Durch jahrhundertelange Nutzung
ist eine heterogene Liegenschaften, die aus 11 Gebaudeteilen besteht,
deren Raume unterschiedliche Qualitdten zeigen, z.B. Raumhdhen,
Oberflachen und Belichtung. Die Gebadude sind (stark) sanierungsbe-
durftig, da Schaden durch ein undichtes Dach entstanden sind. In den
unteren Bereichen ist die Bausubstanz Uberwiegend in einem guten
Zustand. Es ist ein geplant, gemeinsam mit einem privaten Investor
(public private partnership) ein Hotel mit allen Anlagen und einer Pas-
sage zur errichten. Die Passage soll eine Touristeninformation und
ggfs. zudem einen Co-working-Space beinhalten. An die Brauerei
grenzt eine alte Backerei am Markt, welche |hren Zugang auch von
Lhinten®, Uber das Brauereigeldnde hat. Daneben gibt es einen Zu-
gang zu offentlichen Parkplatzen in der Innenstadt.
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2) Fragestellungen und (ggfs.) Losungsansatze

Derzeit stellen sich ein Vielzahl von rechtlichen Fragen, die aus einem
noch nicht vollstdndig zu Ende entwickelten Projektplan entstehen. So
sind eigentumsrechtliche Fragen zu klaren, Wegerecht des Nachbarn,
etc. Die grundséatzliche Fragen, die zu kléren sind: Kommt ein Erwerb
des Backereigrundstiicks in Betracht. Diese in die Planung einbezie-
hen zu kénnen, ware eine sehr gute Ausgangsbasis.

Wenn nicht, muss gepruft werden, welchen Umfang die Baugenehmi-
gung der Backerei hat und welche grundbuchrechtlichen Beziehungen
zwischen den Grundstiicken existieren. Dies ist bislang nicht gesche-
hen. Eine Einschatzung ist derzeit nicht moglich.

Es wurden Fragen der Planung im Kontext zum Denkmalschutz er-
ortert. Auch hier ist eine Einschatzung schwierig, da die finale Pla-
nung nicht gegeben ist. Jedoch ist aufgrund der vorhandenen bauli-
chen Verhaltnisse klar, dass sich Eingriffe in die dulRere Gestaltung
des Gebaudes am Markt, nicht werden vermeiden lassen, sofern eine
(einigermalden) effektive Nutzung des mittelalterlichen Marktgebaudes
in Betracht kommen soll. Eine Empfehlung hierbei ist in jedem Fall,
zunachst das (finale) Nutzungskonzept zu formulieren und vor bzw.
im Bauantragsverfahren mit der Fachbehdrde bzw. den Fachbehdrden
die denkmalschutzrechtlichen Themen zu kléren, um Einvernehmen
herzustellen. Weitere planungsrechtliche Fragen wurden im Ortster-
min angerissen (Parkplatze, Anschluss des Hotels an die bestehen
offentlichen Flachen), jedoch nicht im Detail besprochen.

FINANZEN
Einschatzungen
von Michael Képpl

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Es zeichnet sich ab, dass im ,hinteren Teil* des ehemaligen Betriebs-
gelandes ein Hotel im wesentlichen als Neubau entstehen soll. Das di-
rekt an den Markt grenzende Gebaude (Malzhaus) wird denkmalseitig
als hochwertig eingestuft und soll bestehen bleiben. Insbesondere die
an den Markt grenzende Fassade soll keine wesentliche Verédnderung
erfahren. Ein Teil dieses Gebaudes soll als Rezeption flr das Hotel
hergerichtet werden. Zudem soll ein Tourismusbtro entstehen. Beide
Nutzungen sind fir das Erdgeschoss vorgesehen. Zudem soll insge-
samt im Erdgeschoss und in das Hotel integriert ein Durchgang vom
Markt zur W 176/Muldenaue hin entstehen.

Aufgrund der bautechnischen Gegebenheiten in den oberen Etagen
des Malzhauses (niedrige Deckenhdhen) sind Nutzungen nur sehr
eingeschrankt maoglich. Angedacht wird eine niedrigschwellige Sanie-
rung flr temporares arbeiten im Sinne einer Fortentwicklung eines Co-
working Spaces Ansatzes. Der Gebaudekomplex ist Bestandteil einer
stadtebaulichen Gesamtmalnahme.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

Eine Realisierung des Projektes ist nur mit Férdermitteln fur die not-
wendigen Investitionen bauliche Art mdglich.

Wahrend das Hotel Einnahmen erzielt und am Wettbewerb teilnimmt,
gilt dies flr die 6ffentlich zugéanglichen Flachen einschlieRlich des Tou-
rismusburos nicht. Auch die niedrigschwellig zu sanierenden Bereiche
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dirften im Bereich der Unwirtschaftlichkeit liegen. Fur das Hotel gilt
daher das Beihilferecht uneingeschrankt. Dies trifft fir die 6ffentlich
zuganglichen Bereiche nicht zu. Je nach konkreter Ausgestaltung fir
die ubrigen Flachen dirften sich fur diese beihilferechtliche Probleme
vermeiden lassen. Als nutzbares Programm wurde STARK diskutiert.
Dieses ist indes nicht auf Investitionsférderung in angelegt. Der inves-
tive Anteil darf hier nur 25 % der Projektkosten betragen. Selbst fur
die Idee der niedrigschwelligen Sanierung im Malzhaus kommt dieses
Programm daher nicht in Betracht.

Zu Uberlegen ware, ob hier ein die Sanierung begleitendes Projekt in
Betracht kommen kann. In Betracht kdme aus diesem Sektor eine For-
derung Uber das Strukturstarkungsgesetz Kohleregionen. Dies setzt
allerdings ein tragféhiges und schliussiges Konzept voraus, welches
noch nicht vorliegt. Die mit der Gebaudesanierung angedachten Nut-
zungen erflllen grundsatzlich die Foérderlichkeit. Wegen des hohen
Fordersatzes ist diese FordermalRnahme erheblich nachgefragt (auf
weitere Beschreibung der Situation wird verzichtet, da diese dem Bir-
germeister sicher umfassend bekannt ist). Ob ein Projekt mit der hier
angedachten Konzeption sich in diesem ,Wettbewerb* durchsetzt, wird
als fraglich angesehen.

Foérdermittel aus dem Bereich der Denkmalpflege sind in Aussicht ge-
stellt. Jedoch durften diese nur einen kleinen Beitrag zur Gesamtfi-
nanzierung Ubernehmen kdnnen. Damit bleibt als Grundfinanzierung
die Stadtebaufdorderung tbrig. Voraussetzung ist hier, dass das Objekt
in der KuF veranschlagt ist/wird. Gepriuft werden musste, ob fur das
Malzhaus mehr als eine 2/3 Férderung moglich ist (Denkmalschutz).
Hangt von der im Umbruch befindlichen Entwicklung der Forderkon-
ditionen ab. Fur den Hotelkomplex ware zu prufen, ob Mittel der Wirt-
schaftsférderung nutzbar gemacht werden kénnen. Grundsatzlich wird
deshalb empfohlen, den Komplex férderrechtlich aufzuteilen d.h. zu-
mindest den Neubau-Teil des Hotels separat zu betrachten.

2. INITIATIVEINSATZ am 07.04.2022

Der pandemiebedingt mehrfach verschobene 2. Initiativeinsatz in Col-
ditz konnte im April 2022 erfreulicherweise doch noch als Prasenzver-
anstaltung vor Ort stattfinden. Burgermeister, Bauburgermeisterin und
Planer konnten mit bemerkenswerten Ergebnissen aufwarten:
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Das grundlegende Nutzungskonzept von Coworking, Hotel und Tou-
rismusbiro wurde beibehalten bzw. weiterentwickelt. Aktuell werden
Gesprache mit weiteren potentiellen Investoren geflihrt, in welchen
auch eine Restaurant- bzw. Handelsnutzung diskutiert werden. Ein
moglicher Neubau wird auch fur private Investoren nach wie vor an die
Bedingung geknupft, im Altbau einen Coworking-Space zu betreiben
und die Stadtviertel baulich Uber eine kleine Passage zu verbinden.
Kritisch besprochen wurden die bisherigen Ergebnisse des Kohle-
Strukturfonds bzw. des Foérderprogramm STARK (s.a. WAL-Workshop
ALLE REDEN UBER KOHLE 2021). Die dort beantrage Machbarkeits-
studie fur das Colditzer Brauereiareal ist seit dem ersten WAL-Ortster-
min im Juni 2021 nicht Uber den Status ,Eingang bestatigt* hinausge-
kommen; investive Mittel aus dem Strukturfond scheinen tUberzeichnet,
obwohl nicht ausreichend transparent gemacht werden kann, ob bzw.
wo diese bisher eingesetzt wurden. Obwohl die alte Brauerei am Markt
im zentralen Stadtentwicklungsgebiet liegt, sind Mittel aus der Stadte-
bauférderung nicht zu erwarten: Colditz hat das Budget fir andere his-
torisch wertvolle Gebdude ausgeschopft und eine finanzielle Aufsto-
ckung konnte seitens des zustandigen sachsischen Ministeriums nicht
in Aussicht gestellt werden. Vor diesem erntchternden Hintergrund er-
scheinen Gesprache mit privaten Investoren ausgesprochen praxisori-
entiert. Ebenfalls kritisch bewertet wurde — nach den Erfahrungen mit
der gerade abgeschlossenen Rathaus-Sanierung in Colditz — die Zu-
sammenarbeit mit der Denkmalpflege. Allerdings kann das kommunale
Team im Umgang mit der Brauerei vom eigenen, beispielhaft kreativen
Umgang mit den teils schwierigen denkmalpflegerischen Forderungen
fur das Rathaus ganz sicher profitieren.

Der Spaziergang Uber die Baustelle Brauerei zeigte die ,Notsicherung
Dach® in vollem Gange. Besonders beeindruckten das ausgefeilte Ge-
rust in der engen Altstadt und der Umgang mit den alten Dachtrag-
werken. Hier kdnnen im gut geplanten Zusammenspiel von Kalt- und
Warmnutzung inspirierende neue Raume entstehen - und fur Colditz
ein weiteres historisches Gebaude mit nachhaltiger Nutzung.

BAUDETAIL
Einschatzungen
von Georg Bliithner

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Projektstatus

Mit Denkmalschutz-Férdermitteln konnte die Sicherung / Teilsanierung
des Daches begonnen werden. Die BaumalRhahmen haben sich auf-
grund der aktuellen Situation im Baugewerbe leicht verzdgert, sollen
aber bis Mai abgeschlossen werden. Die urspriingliche Projektidee
der Kombination einer offentlichen Nutzung des Malzhauses mit dem
Neubau eines Hotels im hinteren Grundsticksteil unter Einbeziehung
des Sudhauses wurde weiter vorangetrieben. Fir eine Sanierung des
Malzhauses / Sudhauses durch die Gemeinde besteht keine Aussicht
auf die erforderlichen Férdermittel mehr. Ziel ist daher nunmehr, dass
der Investor des Neubaukomplexes die historischen Gebaudeteile flr
die offentlichen Nutzungen mit saniert. Aktuell werden dazu sehr kon-
krete Verhandlungen gefuhrt.
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2) Fragestellungen und Lésungsanséatze:

Sicherung Gebaude

Fir die Sicherung des einsturzgefahrdeten Giebels des Malzhauses
am Markt wurde ein ortsansassiger Architekt mit denkmalpflegeri-
schem Schwerpunkt beauftragt. Als extrem kompliziert und kostenin-
tensiv erwies sich die erforderliche Geruststellung zur Sicherung der
Arbeiten und des Nachbargebaudes. Auch die weitere Baustellenein-
richtung wie der Kranstandort auf dem Markt ist aufgrund der &rtlichen
Verhaltnisse ungewodhnlich aufwendig. Der Giebel wurde abgetragen
und neu aufgemauert. Im Dachstuhl wurden zahlreiche geschadigte
Balken ausgetauscht bzw. repariert. Da die Gerustbauleistungen ei-
nen GroRteil des Budgets ausmachen, wurde mit der Denkmalpflege
nachtraglich eine Erweiterung der MaRnahme verhandelt, sodass auch
Mittel fur die komplette Erneuerung der Ziegeldeckung des oberen
Dachbereiches zur Verfugung gestellt werden konnten. So wurde eine
doppelte Geruststellung fur zukinftige Arbeiten zumindest fiir Teilbe-
reiche vermieden.

Dachgeschossausbau

Im ersten Initiativeinsatz wurde diskutiert, ob das Dach geddmmt und
ganzjahrig genutzt werden kann. Durch die Auseinandersetzung mit
den strengen Vorstellungen / Vorgaben der Denkmalpflege im Zuge
der Notsicherungsmafinahmen musste hier bereits eine Entscheidung
getroffen werden. Um die historische Biberschwanzdeckung mit inne-
ren Verstrich erhalten zu kénnen wird das Dachgeschoss unausgebaut
bleiben. Der gesamte Raumeindruck bietet sich dann vielleicht einer
temporaren sommerlichen Nutzung. Durch den Erhalt des Kaltdaches
im oberen Bereich soll bei der Denkmalpflege Einvernehmen mit einem
Ausbau der Dachflachen der Zwischengeschosse hergestellt werden.

Nutzungskonzept

Ziel der Stadt Colditz ist im Malzhaus einen Coworking-Space zu eta-
blieren und so die Entwicklung der Kreativwirtschaft anzustoR3en. Die
nicht beheizbaren Flachen im Dachgeschoss kdnnten im Sommer ggf.
erganzend als Ausstellungs- und Projektflachen genutzt werden. Im
Erdgeschoss kommen weitere Offentliche Nutzungen wie Tourismus-
information und handwerkliche Galerien in Frage. Es besteht die Uber-
legung den Coworking-Space durch das Hotel mit betreiben zu lassen.
Hier kdnnen Synergien besonders durch den Tagungsbetrieb des Ho-
tels und die Restaurantnutzung entstehen. Beachtet wurde auch, dass
sich geplante privatwirtschaftliche Nutzung (Hotel, kleinteiliger Einzel-
handel) auf dem Grundstick mit den Winschen der Bevdlkerung deckt
und tatsachlicher Bedarf besteht.

BAUPHYSIK
Einschatzungen
von Ingo Andernach

Der obere Dachbereich des pragenden, traufseitig an den Marktplatz
grenzende Gebaudes aus dem spaten 18. Jahrhundert wird zwischen-
zeitlich gesichert und saniert. Dabei kommt in Abstimmung mit der
Denkmalpflege eine Dachdeckung mit innenseitigem Mortelverstrich
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ohne Konterlattung und Unterspannbahn zur Ausflihrung. Die Dach-
konstruktion funktioniert nur bei gut durchllifteten Kaltdachern. Ein
spaterer Ausbau der so gedeckten Dachbereiche ist nicht moglich. Vor
diesem Hintergrund ist festzustellen, dass die Dachgeschosse nicht fur
einen dauernden Aufenthalt genutzt werden kénnen. Bauphysikalische
Probleme werden damit umgangen.

Als Nutzungskonzept deutet sich an, dass das historische, an den
Markt grenzende Gebaude erhalten und saniert wird, die Bereiche hin-
ter dem Gebaude in Richtung Fluss aber mit neuen Gebauden (Hotel,
Einzelhandel 0.4.) bebaut werden. Das historische Gebdude soll dabei
in das Nutzungskonzept der Neubauten (z.B. durch Aufnahme eines
Co-Working-Space) integriert werden. Vor diesem Hintergrund sind fol-
gende Punkte bedenkenswert: Das Bestandsgebaude wird nicht voll-
umfanglich abgedichtet werden kénnen. Mithin ist darauf zu achten,
dass Feuchte das Gebaude immer wieder gut verlassen kann ohne
Schaden an der Konstruktion anzurichten. An das Erdreich grenzende
Wande sollten daher nicht mit Bekleidungen, Mdbeln etc. verstellt wer-
den — dies durfte ggf. relevant fur mdgliche Nutzungen sein.

Das Bestandsgebdude wird einen deutlich héheren spezifischen Ener-
giebedarf als die geplanten Neubauten haben. Auch wird die Heiz-
periode bei dem Bestandsgebaude langer sein. Zur Minimierung des
Gesamtenergiebedarfs sollte ggf. energetisches Gesamtkonzept fur
Altbau und Neubau angedacht werden, bei dem Warmeulberschusse
aus dem Neubau fir die Beheizung des Altbaus genutzt werden kon-
nen. Solche Uberlegungen sollten friihzeitig erfolgen, da mit Auswir-
kungen auf den Entwurf zu rechnen ist (z.B. Fldchenheizungen etc. im
Altbau).

Links:
https://www.denkmal-und-energie.de
https://www.wta-gmbh.de/de/energieberater/suche-nach-energieberatern/

BRANDSCHUTZ
Einschatzungen
von Cornelia Halbach

Das Gebadudeensemble (Ehemalige Brauerei) besteht aus insgesamt
11 Gebaudeteilen, deren Raumlichkeiten aufgrund der friheren Nut-
zungen unterschiedliche Qualitaten aufweisen, was z.B. Raumhohe,
Oberflachen, Belichtung und den Zustand der Erhaltung betrifft. Die
hier betrachteten Gebaudeteile der ehemaligen Brauerei und des Sud-
hauses sind unterkellert und mehrgeschossig, wobei die Nutzung als
Aufenthaltsgeschosse aufgrund der Deckenhdhen und Ausbau der
Dachbdden noch unklar ist. Der Betrachtungsbereich besteht aus ei-
nem Gebaudeteil am Markt und einem Anbau jeweils mit Putzfassa-
den. Den vorliegenden Unterlagen zufolge kdnnen sie gemal der aktu-
ellen Sachsischen Bauordnung (SachsBO) in die Gebaudeklasse (GK
3) eingestuft werden. Bei einem Ausbau des Dachgeschosses koénnte
sich die Gebaudeklasse abhangig von einer spater geplanten Nutzung
gdf. in die GK 4 andern. Nach Augenschein und Ortsbegehung erflllen
die Bauteile die Anforderungen fir die GK 3 (mindestens feuerhem-
mend).
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Die aktuelle Planung sieht die Nutzung des zum Markt hin gelegenen
Giebelhauses der ehemaligen Brauerei als Co-Working Space mit In-
fo-Point und Restaurant vor. Die Weiternutzung des ehemaligen Sud-
hauses ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht entschieden. Die weiteren
Nebengebdude sollen abgerissen und durch Neubauten mit einer Ho-
telnutzung und ev. kleineren Gewerbeeinheiten ersetzt werden. Bei der
Aufteilung der Nutzungseinheiten missen zum einen entsprechend
der aktuellen Sachsischen Bauordnung (SachsBO) die Anforderungen
an die Trennung erforderlicher Brandabschnitte, zum anderen die Zu-
gange zu zwei baulichen Rettungswegen beachtet werden.

Far die zukunftige Nutzungen des Bestandsgebaudes sind die Gebau-
destrukturen mit baulichen Rettungswegen (zwei notwendige Treppen
im Treppenraum, zusatzliche Treppen innerhalb Nutzungseinheiten)
geeignet. Momentan ist der Einbau eines zweiten Treppenraumes im
ehemaligen Turm geplant. Anleitermdglichkeiten fur die Feuerwehr
sind aufgrund kleiner Offnungen zum Markt und eventuellen Vorgaben
des Denkmalschutzes momentan nicht erkennbar. Zudem ist die be-
engte ErschlieBung tUber den Hofbereich aktuell nicht gegeben, kénnte
aber im Zuge der Schaffung eines Durchgangs vom Markt oder Park-
platzbereich verfigbar gemacht werden. Lediglich fur kleine, ebener-
dige Gewerbeeinheiten mit kurzen Rettungsweglangen deutlich unter
35m. kénnte mit Absprache ein unmittelbarer Zugang ins Freie als Ret-
tungsweg genlgen.
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Bei einem Ausbau des Gebadudes Uber eine Héhe von 7 m (Fu3boden
oberste Ebene mit Aufenthaltsrdumen) hinaus, sind die dann erforderli-
chen tragenden und raumabschlielienden Bauteile mit einem héheren
Feuerwiderstand als 30 Minuten nur mit erheblichem Aufwand auf 60
Minuten zu ertichtigen. Zudem ist bei einer Nutzung der oberen Ge-
schosse das Tragwerk statisch zu prifen und ggf. zu ertlchtigen. Die
Anforderungen aus der GK 3 (£ 7 m oberster FulRboden) kdnnen — un-
ter Einbeziehung der geplanten und erforderlichen baulichen Rettungs-
wege — dagegen sowohl im Bestand als auch bei zukinftiger Nutzung
weitestgehend erfullt werden.

FINANZEN
Einschatzungen
von Michael Képpl

Wie das Investoren-/Betreiberkonzept letztendlich aussehen soll ist
noch nicht entschieden. Insofern werden Verhandlungen mit einem
Betreiben mit einem Investor gefuhrt. Férdermittel aus stark zur Er-
arbeitung eines entsprechenden Konzeptes sind noch nicht bewilligt.
Far dringend notwendige Sicherungsarbeiten Dachbereich sind For-
dermittel bewilligt. Die Arbeiten sind im Gange. Ein Umbau fur eine
kinftige Nutzung ist mit diesen Mitteln nicht mdglich.

Neben eventuell anderen Finanzierungsquellen (vom Konzept abhan-
gig) kommt jedenfalls die Stadtebauférderung in Betracht. Hier ist das
Gesamtbudget bisher jedoch insofern nicht mehr fir eine -wie auch
immer geartete- nachhaltige Sanierung ausreichend.

Da die Alte Brauerei Bestandteil einer innerstadtischen stadtebauli-
chen Gesamtmallnahme ist, wird hierzu empfohlen, eine Aufstockung
des Forderrahmens anzustreben sobald es Kostenschatzungen gibt.
Vorher sollte bereits der SAB ein grundséatzlicher Mehrbedarf ange-
zeigt werden. Die Stadtebauférdermittel missen insofern zur Verfi-
gung gestellt werden, als es um die Durchfihrung der Gesamtmal3-
nahme geht. Solange eine solche nicht abgeschlossen ist, kann-wenn
die Fordermittel nicht ausreichend zur Verfliigung stehen-keine neue
GesamtmalRnahme aufgenommen werden. Es ist nicht im Interesse
der Foérderung, eine Gesamtmalnahme kurz vor Durchfihrung des
letzten Objektes abzubrechen.
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HOF PRADIKOW
DORFSTRASSE 4
15345 PROTZEL
WWW.HOF-PRAEDIKOW.DE

Protzel
i 1.050

Stand: 122020

Hof Pridikow
& 20 Min mit dem Bus
&% 24 Min mit dem Autp

s-Bahnhof
Strausberg

Ehemaliger Gutshof mit Brennerei,
Schmiede, Tierstallen, Scheunen,
Landwirtschafts- und Wohngeb&uden

Baujahr: ca. ab 1712

Geplante Nutzung: Wohnen und Arbei-
ten, Co-Working, Café

Grundsticksflache: 9 ha

Eigentiimer: Das Grundstiick gehort
der Stiftung trias, die Geb&dude besitzt
die SelbstBau e.G. Uiber einen Erbbau-
rechtsvertrag tiber 99 Jahre

Umbaukosten: 1. Bauabschnitt ca.
8-10 Mio. €

Finanzierung: Bankfinanzierung,
Genossenschaftsanteile, Forderungen
und Zuschisse

Mietpreis: 10,00 - 12,50 € netto/kalt
(je nach H6he Genossenschaftsanteile)

n

In Pradikow, einem kleinen Dorf
unweit des Naturparks Markische
Schweiz und rund 10 km 6&stlich
von Strausberg, entsteht auf einem
ehemaligen Gutshof ein genossen-
schaftliches Gemeinschaftsprojekt.
(...) Zum Grundsttick gehdren auch
rund sechs Hektar Land, die direkt
an das Hofgeldande angrenzen.
(www.selbstbau-eg.de)

Vision

Im Jahr 2016 entwickelte eine
Gruppe engagierter Berliner*innen
die Vision, den Hof erneut zu einem
lebendigen Ort des gemeinschaftli-
chen Wohnens und vielfaltigen Ar-
beitens zu entwickeln. Unterstitzt
durch die Stiftung trias arbeiten
etwa 40 Mitglieder des Vereins Hof
Pradikow e.V. gemeinsam mit der
Mietergenossenschaft ~ Selbstbau
e.G. seit 2017 an der Umsetzung
dieser Vision.

Auf Hof Pradikow trifft modernes
Arbeiten auf landliches Wohnen. In
der Synthese dieser vermeintlichen
Gegensatzen entstehen neue Le-
bens- und Arbeitsentwiirfe. Diese
sind der Kern der Vision von Hof
Pradikow. Digitale Arbeitskultur
und vielféltiger sozialer Austausch
sollen hier einhergehen mit der
Nahe zu Natur und handwerkli-
cher Arbeit. Die infrastrukturellen
Einschrénkungen des Landlebens
wollen wir mithilfe digitaler und
sozialer Lésungen Uberwinden und
zugleich die Nachteile des schnell-
lebigen Stadtlebens hinter uns las-
sen. Das Leben auf dem Land soll
langfristig attraktiver sein als das
in der Stadt und Hof Pradikow will
auf diesem Weg Vorreiter sein.

i Bau
88 Inbetriebnahme
1712

Foto: LEIIK gGmbH

Auf Hof Pradikow sollen die
Bewohner*innen, aber auch ex-
terne Gewerbetreibende téatig sein
kénnen. Der Hof bietet viel Raum
fur eine gewerbliche Nutzung, die
in ihrer Vielfalt die Zusammenfih-
rung von Stadt und Land wider-
spiegelt: vom Coworking-Space
zur Schreinerei, vom Startup zur
Goldschmiede, vom Fab-Lab zu Se-
minarraumen, von Kinstlerateliers
zur Dorfscheune.

Aktuelles

Die ersten Wohnungen konnten im
Oktober 2021 bezogen werden.
Weitere Wohngebdude werden in
2022 fertiggestellt. Die Scheu-
ne Pradikow eroffnete im August
2021 und vereint einen &ffentlichen
Treffpunkt mit Cafe und Coworking.
Das Projekt wurde mit dem Bran-
denburger Baukulturpreis ausge-
zeichnet.

Text & Informationen (wenn nicht anders angege-
ben) www.hof-praedikow.de, Stand Februar 2022
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3.6.8 Hof Pradikow Protzel
SONDER-INITIATIVEINSATZ am 27.08.2020

Der Hof Pradikow im Dorf Protzel liegt im Land Brandenburg &stlich
von Berlin. Im Berliner Umland hat es in den letzten Jahren bereits ei-
nen verstarkten Zuzug von jungen Kreativwirtschaftlerinnen gegeben,
da in der Hauptstadt preiswerter (Frei)Raum zunehmend schwindet.
Im WAL-Projekt war von Anfang an geplant hier mogliche Synergien zu
nutzen: Gerade die Sichtbarmachung und Diskussion konkreter Pro-
blemstellungen und bereits umgesetzter Lé6sungen im benachbarten
Bundesland kann die Belastbarkeit der Praxiskonzepte fir die WAL-
Begleitprojekte signifikant erhdhen.

Die ca. vierzig privaten Akteurlnnen, welche den Hof Pradikow e.V. ge-
grundet haben, planen seit mehreren Jahren den schrittweisen Ausbau
der Hofanlage als Wohn- und Arbeitsort fur sich selbst und ihre Famili-
en. Die meisten von ihnen leben (noch) in Berlin, einige sind bereits ins
Dorf umgezogen. Durch die Unterstitzung der Stiftung trias, welche
das Gelande erworben hat, und in Kooperation mit der Berliner Mieter-
genossenschaft Selbstbau e.G. baut der Verein nun die ersten Gebau-
de aus. Einige teilsanierte Gebaude werden bereits als Werkstatten
und flr einen einfachen Cafe-Betrieb genutzt. Ein Coworking-Space
mit temporaren Wohnraumen und weitere Werkstatten und Ateliers
sollen die Gemeinschaft zukinftig produktiv erganzen. Mit dem orts-
ansassigen Verein Kultur- und Landleben e.V. Pradikow wurde bereits
2017 das Dorffest auf dem Hof organisiert. Zum Hof gehdren neben
Tierstallen, Scheunen und Wohngebauden auch eine Schmiede und
eine Brennerei. Bei dem ausgesprochen lebendigen Ortstermin, an
welchem aus Sachsen u.a. der Burgermeister von Thallwitz, die Leite-
rin der Stabsstelle im Landkreis Leipzig und das Regionalmanagement
Leipziger Muldenland teilnahmen, konnte so mit den engagierten Grin-
dungsakteurlnnen von Finanzierungsvarianten Uber Gruppendynamik
bis hin zum konkreten Baudetail die komplette Bandbreite einer Bra-
chenaktivierung auf dem Land diskutiert werden

Fazit:

Besonders positiv hervorzuheben ist bei diesem Projekt die stetige
Integration der grof3stadtischen Zuzlgler und die aktive Teilnahme
am Dorfleben. Deutlich wurde allerdings auch, dass die Zusam-
menarbeit mit Stiftung und Genossenschaft zwar den eigentlichen
Ausbaustart ermdglicht hat, nach wie vor aber Kompromissbe-
reitschaft beim Verein erfordert. Insbesondere die urspriinglichen
Ideen zum gemeinschaftlichen Arbeiten missen Uberdacht wer-
den, um letztendlich die unerlassliche Wirtschaftlichkeit des Pro-
jekts auch fur die Grindungsakteurlnnen nicht zu gefadhrden. So
entstand bei den inspirierenden Gesprachen vor Ort tatsachlich
ein gegenseitiger Austausch von Erfahrungen, der im Rahmen des
WAL-Projekts fortgesetzt werden sollte.
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BAUDETAIL
Einschatzungen
von Heiko Behnisch

Das ehemalige Gut liegt gemal des Landesentwicklungsplanes der
Stadt Berlin und des Landes Brandenburgs (LEP HR) in einem land-
schaftlichen Gebiet, in denen solche Projekte nicht geférdert werden.
Das hat Auswirkungen auf das Akquirieren von Foérdermitteln. Da Lan-
desmittel sehr wahrscheinlich nicht zur Verfugung stehen werden, soll-
te eine Konzentration auf Bundesmittel oder private Stiftungen erfol-
gen.

Das Konzept sieht eine schrittweise Sanierung und Umnutzung der
vorhandenen Gebdude zu Wohn- und Arbeitsorten vor.

Es handelt sich eine imposante Anlage, die aufgrund ihrer GrélRe, dem
Erhaltungszustand, der Differenziertheit der Gebaudestruktur etc. eine
kulturgeschichtliche Bedeutung zukommt. Anhand der verschiedenen
seit dem 19. Jahrhundert errichteten Gebaude kann die bauliche Ent-
wicklung sehr gut nachvollzogen werden.

Die Nutzungen waren sehr komplex und reichten von der Lagerhal-
tung, Stalle Uber Verwaltungsgebdude bis zu einer Brennerei.

Aktuell werden die ehemaligen Wohn- und Verwaltungsgebaude zu
Wohnh&usern zu allererst umgenutzt.

Das ist wirtschaftlich gesehen sinnvoll, da hier die einfacheren bauli-
chen Umsetzungen und somit die geringeren Kosten zu erwarten sind.
Das bedeutet aber gleichzeitig, dass die Aufwendungen in den ande-
ren Gebauden hdéher sind. Das urspringliche Konzept sah vor, dass
das ehemalige Gutshaus und das Schweizer Haus fur den Coworkig-
Space und genutzt bzw. werden.

Im Fokus stand insbesondere der ehemalige Rinderstall, der zukinftig
Raume far Coworking und temporares Wohnen aufnehmen soll. Die-
ser besteht aus einem Erdgeschoss und einem Dach mit mehreren
Geschossen.

Das Erdgeschoss diente der Tierhaltung und insofern ist mit hohen
Salzbelastungen im FuBboden und in den Wanden, die aus Naturstein
und partiell Ziegelmauerwerk bestehen, zu rechnen. Fir den Ful3bo-
denbereich ist das unproblematisch, da dieser neu aufgebaut und so-
mit abgedichtet werden muss. Problematischer sind die Aulienwande.
Hier sollte gepruft werden, inwieweit die Salze auch den Naturstein
belastet haben. Es wird empfohlen, die thermische Trennung zurick
zusetzen und somit mittels eines Flures, der in den Sommermonaten
genutzt oder mittels groRzigiger Offnungen mit dem Innenraum ver-
bunden werden kann, eine Entkopplung der beheizten Bereiche von
der Auflenwand vorzunehmen.

Die Ebenen im Dach lassen sich gut nutzen. Die Dammung auf den
Dachsparen ist die einfachste und beste Lésung.

Die ehemalige Dorfscheune wird zu einem kulturellem Ort ausgebaut,
der den Neubewohnern aber auch den Alteingesessenen dienen soll.

Fazit:

Es ein beispielhaftes und wichtiges Projekt. Alle Etappen der Umnut-
zung und Besiedlung sind wohl Uberlegt. So wurde u.a. ein sehr kom-
plexes Finanzierungskonzept entwickelt.
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BAUPHYSIK
Einschatzungen
von Ingo Andernach

1) Gebaudesteckbrief/Situation:

Das Gebaudeensemble des ,HOF PRADIKOW* umfasst einen groRRen,
ehemals im Wesentlichen fur einen landwirtschaftlichen Betrieb, eine
Spirituosenproduktion und Wohnzwecke genutzten Vierseiten-Hof.
Die Hofanlage umfasst eine Vielzahl von Gebauden, die Uberwiegend
in Massivbauweise mit zum Teil grolRen Holzdachkonstruktionen er-
richtet wurden. Viele dieser Gebaude sind mit Sichtklinkermauerwerk
und einem Sockel bzw. Sockelgeschoss aus Naturstein errichtet und
dirften aus dem spéten 19. und frihen 20. Jahrhundert stammen - so
auch das hier behandelte Gebdude des ehemaligen ,Rinderstalls®.
Dieser war in den letzten ca. 20 Jahren nicht mehr in Nutzung und
diente bestenfalls als Lager. Das Gebaude wurde nie beheizt. In der
Betrachtung zu unterscheiden sind das ausschlieRlich in Massivbau-
weise mit Kappendecken und Stahlstitzen errichtete Erdgeschoss und
die dariberliegenden durch die Holzkonstruktion des Dachstuhls ge-
pragten Bereiche. An dem zu gro3en Teilen aus Naturstein bestehen-
dem Mauerwerk im EG deuten sich Salzbelastungen an. Die Fassade
im Allgemeinen weist Mangel auf und ist nicht schlagregendicht. Es
sind vereinzelt einfachverglaste Fenster vorhanden, die fur eine natur-
liche Beleuchtung allerdings nicht ausreichend sind. Fir den ehemali-
gen ,Rinderstall“ sind gemischte Nutzungen aus Wohnen, Atelier und
Werkstatt angedacht.

2) Fragestellungen und Lésungsansatze:

- feuchteschutztechnische, energetische und konstruktive Fragestel-
lung / Lésungsansétze:

Die AulRenwande des Erdgeschosses mit ihrem hohen Anteil an Na-
turstein weisen sehr schlechte Dammeigenschaften auf. Wenn diese
Wande in Zukunft eine thermische Hulle fur das Gebaude bilden sollen,
missen sie aufwendig energetisch verbessert werden, um Schimmel-
pilzbildung und Tauwasser an den Innenoberflachen der Aullenwéande
zu verhindern. Prinzipiell ist dies zwar moglich, wird aber auf Grund
der fehlenden Schlagregendichtheit und der historischen Nutzung als
Rinderstall mit den zu erwartenden erheblichen Salzbelastungen sehr
aufwendig sein. Es wére auch zu prufen, ob die Natursteine von der
Salzbelastung ggf. weniger betroffen sind — in jedem Fall kritisch durf-
ten aber die Belastungen bei dem Ziegelmauerwerk und dem Mértel
sein. Untersuchungen zur Salzbelastung sollten daher vor weiteren
Uberlegungen zu Ausbauvarianten stehen. Eine ddmmtechnische Ver-
besserung der AuRenwande ware vor diesem Hintergrund nur in einem
komplett kapillaraktiven, relativ homogenen und gegenuber Salzen re-
sistenten Bauteilaufbau denkbar und begrenzt mdéglich.

Eine konstruktiv einfachere Alternative ware es ggf. fur das Erdge-
schoss eine Haus-in-Haus Ldsung umzusetzen und so die bauphysi-
kalischen Belastungen der AuRenwéanden zu verringern. Die warmen
Bereiche wirden dann Uber gedammte neue Innenwande gegen das
Raumvolumen des Stalles abgegrenzt. Es kénnte sich auch um trans-
parente Bauteile handeln (Iso-Verglasungen, Profilglas mit transluzen-
ter Dd&mmung etc.). Gunstig ware es in diesem Fall die Abluft aus den
beheizten Bereichen kontrolliert aus dem Gebadude zu fihren (z.B.
durch Abluftventilatoren) und die Zuluft aus dem unbeheizten (oder
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nur niedrig beheizten) Raumvolumen des Stalles zu beziehen um die
Bestandswande feuchteschutztechnisch zu entlasten. Auf diese Weise
ware auch eine recht energieeffiziente Konstruktion denkbar.
Oberhalb des Erdgeschosses wird die thermische Hulle zu grof3en Tei-
len durch die Dachflache gebildet. Bei einem Neuaufbau des Daches
wurde sich eine Aufsparrenddmmung anbieten, um Anschlussproble-
men bei der Verlegung einer Dampfbremse aus dem Weg zu gehen
— auch kdnnte so der Dachstuhl in seiner Gesamtheit sichtbar bleiben.
Die Drempelwande aus Ziegelstein miUsste ddmmtechnisch verbessert
werden, was auf Grund der hier weniger zu erwartenden Salzbelas-
tungen auch einfacher als im EG Uber einen Innenddmmputz machbar
sein sollte. Daftir ware aber in jedem Fall die Schlagregendichtheit zu
verbessern (Verfugung und Fehlstellen im Mauerwerk sanieren).

— Nutzungen

Aus Sicht des Verfassers sollten die AuRenwande im Erdgeschoss nur
mit niedrigen Temperaturdifferenzen und niedrigen Feuchtelasten be-
legt werden. Im gegebenen Zustand sind saisonalen Nutzungen ohne
Beheizung und mit hohen naturlichen Luftwechseln denkbar (Sommer-
werkstatt 0.a.).

Bei einem Ausbau der Bereiche Uber EG sollten mit Blick auf die bau-
physikalischen Belastungen der KlinkerauRenwande tber EG Nutzun-
gen mit normalem Raumklima bevorzugt werden (Wohnen, Biro, Ateli-
er etc.). Bei hohen Feuchtelasten (Seminare / hohe Belegungsdichten)
ware ggf. mit einer Liftungsanlage zu hohen Raumluftfeuchten gegen-
zusteuern.

BRANDSCHUTZ
Einschatzungen
von Lukas Brosel

Gebaudesteckbrief Hof Pradikow

— Ehemaliger landwirtschaftlicher Hof mit Gewerbe und Wohngebau-
den, in der DDR Volkseigenes Gut (Wohnungen, Volkskuche, Veran-
staltungen), seit der Wendezeit stillgelegt

— Baujahr: Ende 19. Jh.

— Gebdudeanzahl: aktuell 15 (Gutshaus, kleine Scheune, Schwei-
zer Haus, Rinderstall, Kornspeicher, Eckspeicher, Stellmache-
rei, Schmiede, Garagen, Brennerei, Brauerei, Gartenhaus, grol3e
Scheune, Pferdestall, Backhaus)

— Flache: Hof ca. 2 Hektar, Grundstick gesamt ca. 9 Hektar

— Geplante Nutzung: Wohnen (ca. 50 WE), Kultur, Gewerbe (Buros/
Co-Working, Veranstaltungen, Werkstatten, Beherbergung, Artists
in Residence)

— Gebaudeensemble steht unter Denkmalschutz

— Seit 2016 in Besitz der gemeinnutzigen Stiftung trias in Kooperation
mit der Selbstbau Genossenschaft

Allgemeine Feststellungen zu den brandschutztechnischen Anforde-

rungen

Die Gebaudehtllen der Bauten sind aus Ziegelmauerwerk errichtet,

das bei den ehemaligen Wohngebauden verputzt ist. Tragende Bau-

teile und Decken wurden abhangig von der Nutzung unterschiedlich
ausgefuhrt. So sind sie in den Scheunen und den Speichern in Holz-
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massivbauweise ausgefuhrt; im Rinderstall hingegen als Stahlstitzen
mit gemauerten Kappendecken, in der Brauerei als Stahl-stein- und
Kappendecken mit Hohlziegelstitzen. Vor der Wende wurden viele Ge-
baudedacher neu mit Ziegeln gedeckt. Die Dacher und die gemauerten
Bereiche der Gebaude sind dabei augenscheinlich in gutem Zustand
(AuBenwande, Decken, ggf. Trennwande und Gebdudeabschluss-
wande), wahrend die Holzbauteile teilweise bauféllig sowie mit Holz-
schutzmitteln belastet sind.

Fir die intakten Bauteile kann abhangig von der Ausfiihrung, der Dicke
der Bauteile und der Qualitat der Baustoffe ein Feuerwiderstand bis
zu 90 Minuten angenommen werden. Die Stahlstitzen im Rinderstall
weisen keinen Feuerwiderstand auf, was bei der ehemaligen Nutzung
im landwirtschaftlich-industriellen Bereich zuldssig war.

Die Rettungswegsituation wird in den Erdgeschossen der Gebaude
als gut bewertet. In den Obergeschossen hangt die Verfligbarkeit der
Rettungswege oft von Anzahl und Qualitat der vorhandenen Treppen
ab. In Eckspeicher und Kornspeicher ist in den Obergeschossen kein
zweiter Rettungsweg vorhanden. Fiur Wohngebdude sowie Gebaude
anderer Nutzung mit geringen Personenzahlen kann der zweite Ret-
tungsweg in den Obergeschossen ggf. Uber Rettungsgerate der ortli-
chen Feuerwehr realisiert werden.

Fir den Feuerwehreinsatz ist das Gelédnde Uber eine breite Zufahrt
von der Dorfstral3e erreichbar. Im Hofinneren ist aktuell ausreichend
Platz, um alle Gebaude anfahren zu kénnen. Bzgl. der Loschwasser-
versorgung konnten keine Annahmen getroffen werden, die Lage von
Hydranten oder anderen Loschwasserquellen war nicht bekannt. Die
Gemeinde Protzel verflgt eine eigene Freiwillige Feuerwehr mit aktuell
20 Mitgliedern und 4 Fahrzeugen. DarUber hinaus befindet sich im 10
km entfernten Strausberg eine Brandschutzdienststelle fir den Land-
kreis Markisch-Oder.

Bewertung der Gebaude hinsichtlich einer zukinftigen Nutzung

Eine zuklnftige Nutzung als Wohngeb&ude wird fir die meisten Bau-
werke auf dem Hof Pradikow unproblematisch gesehen. Ebenso sind
kleingewerbliche Nutzungen sowie Kinstlerwerkstatten und Beherber-
gung denkbar. Aufgrund der Gebdudesubstanz liegen erforderliche
Baumafinahmen meist im Bereich des Innenausbaus, der Gebaude-
technik und der -ddmmung. In allen Geschossen sind jeweils zwei Ret-
tungswege erforderlich, wobei in Abhangigkeit von der Personenzahl
ggof. eine Rettung durch die Feuerwehr mdglich ist.

Problematisch erscheinen vor allem Nutzungsarten mit erhdhten Per-
sonenzahlen wie z. B. Veranstaltungen oder Beherbergungen > 12
Personen. Hier sind zwingend zwei bauliche Rettungswege fur den
jeweiligen Bereich erforderlich sowie ggf. brandschutztechnische An-
lagen wie Alarmierungsanlagen.

Far die Obergeschosse von Korn- und Eckspeicher wird aktuell keine
Méglichkeit einer Nutzung gesehen. Hier missen zuerst die tragenden
Bauteile sowie die Decken und Treppen ertlchtigt werden und ggf. ein
zweiter Rettungsweg geschaffen werden.

Im Rinderstall sind aufgrund der GroéRe verschiedene Nutzungen
moglich, was jedoch durch die hohe Anzahl an Stahlstitzen rgum-
lich eingeschrankt wird. Eine Unterteilung des Rinderstalls in kleine
brandschutztechnische Einheiten bzw. das Schaffen von separaten
Raumzellen erscheint prinzipiell méglich. Hierbei sollten die besondere
Bauweise der Raumzellen, die Rettungswegsituation sowie die Tatsa-
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che, dass die Stahlstitzen im Gegensatz zu Kappendecke und Au-
Renwand keinen Feuerwiderstand aufweisen, in ein objektbezogenes
Brandschutzkonzept einflieen.

Zusammenfassung

Wahrend die Gebaudehilille, die Rettungswege sowie die Tragstruktur
der meisten Geb&ude auf dem Hof Pradikow mit vergleichsweise gerin-
gem Aufwand in einen baurechtskonformen Zustand gebracht werden
kdénnen, erscheint dies bei Korn- und Eckspeicher und beim Rinderstall
deutlich schwieriger.

Mit dem Ziel, den gesamten Hof zunachst niedrigschwellig in Nut-
zung zu bringen, unterschiedliche Nutzungsformen anzusiedeln und
ihn langfristig zu bewirtschaften, sind dauerhafte Nutzungsformen mit
gleichmaRigem Ertrag zunachst bevorzugt zu realisieren. Dies sind
das Bereitstellen von Wohn- und Lagerraum sowie anschlieend das
Einrichten von Buro- und Werkstattflachen sowie Kleingewerbe.
Allgemein wird als positiv bewertet, dass die meisten Bauwerke augen-
scheinlich in die Gebaudeklassen 2 oder 3 eingestuft werden kénnen,
insofern zwischen ihnen Brandwande bzw. Trennwande in ausreichen-
der Qualitat vorhanden sind. In diesem Fall kdnnen die einzelnen Ge-
bdude mit relativ niedrigen Anforderungen an den Brandschutz einer
neuen Nutzung zugefuhrt werden.

RECHT
Einschatzungen
von Peter Sterzing

Coworking Spaces auf dem Land. Wohnen auf dem Land.

Die Wiederbelebung eines Ortes, der fur ein Dorf der zentrale Ort des
Wohnen und Arbeitens war:

Ein groRer alter Gutshof.

Bis zur Wende 1989 wurde auf dem 9 Hektar groRe Gelande hier eine
Brennerei, eine Schmiede, Tierstalle, Scheunen, Landwirtschaft jegli-
cher Art und Wohngebaude aktiv betrieben.

Mehr Infos zu Bewohnern und Projekt finden sich in den Bildunter-
schriften und auf unserer Webseite.

Die sehr heterogenen Gebdude sind zum Teil denkmalgeschitze Ge-
baude bzw. eignen sich aufgrund der bisherigen Nutzungen nur be-
dingt, um ad hoc die Anforderungen an moderne Arbeits- und Lebens-
bedingungen aber auch baurechtliche Vorschriften zu erflllen.

Nach erster Einschatzung vor Ort, wird bei dem Antrag auf Umnutzung
(Baugenehmigung) die Berufung auf einen Bestandsschutz bzw. vor-
herige Nutzung eher nicht in Frage kommen, da die Nutzungsunterbre-
chung zu lange andauerte.

Ein konsequente Planung, an dem als dann fir richtig be-/gefundenen
jeweiligen Nutzungskonzeptes ist das A und O, um die Baugenehmi-
gungen zu erhalten und die Kosten der Umnutzung bzw. den baulichen
Aufwand beherrschen zu kdnnen.

Dabei hat das Projekt solide Partner bzw. Unterstltzer wie die Eigentu-
merin Stiftung trias die als Erbpachtgeberin das Hofgrundstick an die
Mietergenossenschaft SelbstBau e.G. verpachtet hat. Diese kimmert
sich um den Ausbau von genossenschaftlichem Wohnraum wéahrend
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sich der Hof Pradikow e.V. um die Entwicklung anderer Angebote auf
dem Hof kimmert.

Derzeit ist die Dorfscheune das aktuelle Projekt des Betreibervereins
Hof Pradikow e.V. Die Dorfscheune soll ein ,Dorfwohnzimmer® bein-
halten fur Kaffeeklatsch, KinderbespalRung, Skatrunden, Spielabende,
oder einen Umtrunk.

Es soll dort einen KREATIV-CLUB geben. Der Club mdchte Leute zu-
sammenbringen, die an Basteln und Handarbeit interessiert sind.

Es wird einen Laden fir regional erzeugte und vertriebene Lebens-
mittel geben, nach dem Beispiel einer Marktschwarmerei. Aber auch
einen Co-Working Space wird fur lokale Bewohner und Zugereiste
ebenso eingerichtet, wie die Moglichkeit der Seminarvermietung von
Raumen.

Die Scheune soll aber nicht nur ein Ort zum Arbeiten sein sondern
auch zum Feiern. Hinzu kommen die Mdglichkeit der Beherbergung von
Vereinen, des Dorfrates und auch von (Blrger-)Initiativen.Und letztlich
auch ein Ort fur Bildung durch die Einrichtung einer Dorfakademie auf
der Wissen aus der Stadt und vom Land getauscht und erweitert wer-
den sowie schlussendlich eine Shala fir Yoga bzw. ein Raum fur Sport.
Das Projekt im Wert von 750.000 EUR wird durch Darlehen, Spenden,
Foérdermittel und viel Eigenleistung realisiert.
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Ziel:

Abb. 52: Aktivierungsschritte fir ein ganzheitliches Projekt mit nachhaltigem Finanzierungs- und Bewirtschaftungskonzept
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Teil 4 // Von der Idee zum Projektstart —
Die Praxiskonzepte

4.0 Kurze Einfiihrung

Zentrales Projektziel war ein regionales, belastbares und umset-
zungsfahiges Praxiskonzept fir eine kreative und vorzugsweise nied-
rigschwellige Aktivierung, welches die Akteurlnnen mit fachlicher Be-
gleitung fur das von ihnen vorab ausgewdahlte Gebdude bzw. Areal
selbststandig aufstellen sollten.

Neben der projektbegleitenden Potentialanalyse und den beschriebe-
nen praktischen Hilfestellungen aus Workshops, Initiativeinsatzen und
(Fach)Fragenforum wurde den Akteurlnnen dafirr seitens des LEIIK-
Teams auch ein Fragebogen ,,Gebdudepass® und eine strukturierende
Ubersicht mit den grundlegenden Inhalten eines solchen Konzepts zur
Verfluigung gestellt (s.a. Abb. gegenulberliegende Seite). Die dort gege-
benen Hinweise basieren auf den praktischen Erfahrungen einer ganz-
heitlichen Projektentwicklung fir Bestandsareale, deren Entwicklung
- gemeinhin oder regional bedingt - als schwierig gilt. Insbesondere
ein kreativwirtschaftliches Nutzerklientel sucht nach entsprechenden
(Frei)Raumangeboten im landlichen Raum, das aber ebenso attraktiv
sein kann fur ortsansassige Manufaktur-Betriebe.

Mit der engen Verbindung von Wohnen und Arbeiten kann ein zusatz-
liches Angebot geschaffen werden, flr das nach den Erfahrungen aus
der COVID-19-Pandemie ein noch gréRerer Bedarf bestehen wird.
Diese Verbindung erfordert allerdings friilhe Bertcksichtigung bereits
beim Start in ein Aktivierungskonzept fur Bestandsareale, denn sie
kann eine ansonsten winschenswerte flexible Raumnutzung erheblich
einschranken. Trotzdem werden die Vorteile, die damit fur den [andli-
chen Raum entstehen, die méglichen Nachteile deutlich Gberwiegen.

Bereits zum Start in den aktiven Teil der Begleitforschung wiesen die
Projekte auch einen unterschiedlichen Entwicklungsstand auf, was bei
der Auswahl der Begleitprojekte zugunsten einer moglichst beispielge-
benden Dokumentation verschiedener Aktivierungsprozesse durchaus
positiv gewertet wurde. Dieser Ausgangspunkt und die Herausarbei-
tung der verschiedenen regionalen Alleinstellungsmerkmale und indi-
viduellen Schwerpunkte waren Grundlage flr die interessante Vielfalt
der hier nun vorgestellten Praxiskonzepte.

Neben einer kurzen Einfuhrung und den Startzielen beeinhaltet jedes
Konzept eine von den Akteurlnnen zusammengestellte Fotodokumen-
tation, Grundriss- und Plandarstellungen, Erlduterungen zu Raumkon-
zept, Nutzerstruktur, Betreiberkonzept, Finanzierung und erste konkre-
te Aktivierungs-Ergebnisse - soweit bereits vorhanden — und am Ende
eine Zielformulierung und ein (Projekt)Fazit.

Im Anhang sind jeweils auszugsweise die von den Akteurlnnen ausge-
fullten Gebaudepasse abgebildet. Der sogenannte Gebaudepass wur-
de als Hilfsmittel bereits in den vorangegangenen Forschungsarbeiten
der Verfasserlnnen entwickelt und soll den Akteurlnnen ggflls. auch
ohne Fachkenntnisse die Moglichkeit geben, eine erste strukturierte
Einschatzung der bestehenden Gebaudesubstanz vornehmen zu kdén-
nen und damit im weiteren Umgang mit der Bausubstanz Prioritaten
ableiten zu kénnen.
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Einleitung und Erlduterung der Startziele

Mit seinen wuchtigen Baukdrpern stellt das Gebaudeensemble rund
um den historischen Industriebau der Alten Brauerei eine wichtige, Ur-
banitat vermittelnde Determinante im ansonsten eher kleinteiligen Bad
Muskauer Stadtbild dar. Am Rande des Muskauer Parks gelegen, bilden
die Bauten aber ebenso einen charakteristischen Blickpunkt innerhalb
der weitldufigen Plcklerschen Parklandschaft beiderseits der Neil3e.
Entsprechend groR ist das 6ffentliche Interesse an der bevorstehenden
Sanierung, die mit dem Ankauf der lange Zeit leerstehenden Gebaude
durch den Freistaat Sachsen im Jahr 2017 beschlossen wurde. Hervor-
zuheben ist, dass der Ankauf des Gebaudeensembles, dessen stadte-
bauliche Bedeutung sich mehr aus der Kubatur der Baukérper als aus
der funktionalen Einbindung in den umgebenden Stadtraum ableiten
lasst, vordergrindig aus denkmalpflegerischen Erwagungen heraus
initiiert wurde. Anlass war also nicht ein etwaig vorhandener Bedarf
zur Nutzung durch Land oder Kommune, sondern ein sich im Falle des
Nicht-Handelns abzeichnender Verlust von Denkmalsubstanz.

Nach 30 Jahren des Geb&udeleerstands fand sich schlicht und ergrei-
fend keine andere Mdglichkeit, das Gebaude in verlassliche Hande zu
geben und auf diese Weise vor dem Verfall zu retten. Insofern stehen
wir hier vor dem besonderen Sachverhalt, dass eine Immobilie aus
durchaus nachvollziehbaren Grinden durch den Freistaat Sachsen
erworben wurde, fur die jedoch erst noch ein Bedarf ermittelt werden
muss.

Wahrend nun also die Arbeiten zur denkmalgerechten Instandsetzung
der Fassaden seit Sommer 2020 in vollem Gange sind, mdchte die
Stiftung ,Furst-Puckler-Park Bad Muskau® in Zusammenarbeit mit dem
Leipziger Institut fir Kommunikation (LEIIK) noch vor dem Beginn der
Arbeiten zum Innenausbau ein Praxiskonzept erarbeiten, dass Mog-
lichkeiten zur kiinftigen Gebaudenutzung aufzeigen soll.

Raumkonzept und Nutzerstruktur

Das Gebdudeensemble setzt sich aus drei grundlegenden Funktions-
bereichen zusammen, die durch die Bauten der Alten Brauerei, des
Niederlandischen Hofs und der Eiskeller vorgegeben werden. Auch
wenn es sich hierbei um rdumlich mehr oder minder voneinander ge-
trennte Flachen handelt, so sind doch wesentliche funktionale Ver-
flechtungen zwischen diesen festzustellen, die sich am deutlichsten
innerhalb des Gebaudekomplexes Alte Brauerei und Niederlandischer
Hof manifestieren.

Der gemeinsame Innenhof stellt dabei den Dreh- und Angelpunkt des
Gefluges dar, der alle drei Elemente in einen festen Zusammenhang
rickt. Die aktuell auf Seite des Eigentimers vorherrschenden Vorstel-
lungen zu Umbau und Nutzung des Gebaudeensembles wurden be-
reits 2018 in einer Studie des Architekturbtros Schubert + Horst Archi-
tekten auf ihre grundlegende Realisierbarkeit hin untersucht." Wahrend
die im Rahmen der Arbeit grob umrissene Gestaltung der AuR3enlagen
zwischenzeitlich durch einen Vorentwurf inkl. Kostenschatzung der
Stiftung Uberholt worden ist, sind die im Rahmen des Nutzungskon-
zepts getroffenen Festlegungen noch weitestgehend glltig.

1 Schubert + Horst Architekten: Studie. Alte Brauerei Bad Muskau, Umbau und Sa-
nierung, unveroéffentlicht (im Auftrag des Staatsbetriebs Sachsisches Immobilien und
Baumanagement), 2018.
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Alte Brauerei und Niederlandischer Hof Schaubrauerei mit Kulturprogramm,
Nutzungskonzept Erdgeschoss einfacher Gastronomie (Brauhaus)

AuRenbereich Gastronomie

Stand: Dezember 2021

enhauser It. Vorstudie (2018),
it (1) und ohne Aufzug (2)

Abb. 53: Alte Brauerei und Niederlandischer Hof, Nutzungskonzept Erdgeschoss,
Darstellung: Janis Vetter

So ist fir das Erdgeschoss des Hauptgebdudes weiterhin eine
Mischnutzung aus Brauerei, Abfullbetrieb, Gastronomie und Kleinkul-
tur vorgesehen, wobei sich das ,ehemalige Sudhaus im westlichen Teil
[...] Uber drei Etagen [erstreckt] und einen architektonisch eindrucks-
vollen, reprasentativen Raum fur Veranstaltungen, z.B. Lesungen oder
Konzerte®, anbietet, der in seinem Ambiente durch die Aufstellung von
Maischebottichen, Wirzepfannen oder vergleichbaren traditionell an-
mutenden Geratschaften der Braumanufaktur noch weiter aufgewertet
werden soll.2 Aufgrund der enormen Raumhdhe des historischen Sud-
hauses wird dort auch der Einbau einer Galerieebene vom Blro Schu-
bert + Horst fur méglich gehalten. Die weiteren fur den (Schau-)Brau-
ereibetrieb bendtigten Raumlichkeiten sollen im dstlichen Gebaudeteil
untergebracht werden. Ebenso soll das durch die Dimension der histo-
rischen Sudhalle auf ein halbes Stockwerk begrenzte 1. Obergeschoss
flr eine brauereibezogene Bironutzung o. A. vorgehalten werden.

Die in der Studie von 2018 erwogene gastronomische Nutzung des
Niederlandischen Hofs hingegen wird aktuell eher kritisch betrachtet,
da der Grundriss und die sich daraus ergebenden RaumgrofRen nur
als bedingt geeignet fir den angestrebten gastronomischen Betrieb
angesehen werden. Die angedachte ,unkomplizierte gastronomische
Nutzung mit einfachem Speisenangebot® im Stile einer Brasserie bzw.
einem Brau- oder Schankhaus wird derzeit eher im Brauereihauptge-
baude gesehen, wo sich durch die Kombination mit Schaubrauereibe-
trieb und kultureller Nutzung ein multifunktionaler Raum ergeben soll.?
Als attraktive Moglichkeit wird hierbei auch die Ausweitung der Bewir-
tung auf den AuRenraum durch die Einbeziehung der terrassierten Fla-
che im Bereich des freistehenden historischen Mauerabschnitts [&ngs
der Berliner StralRe betrachtet. Was die restlichen Brauereigeschos-
se sowie den Niederlandischen Hof anbelangt, so gehen die Vorstel-
lungen aktuell in Richtung einer Mischnutzung mit Rdumlichkeiten fur
Start-Ups und Kreativwirtschaft sowie Wohnungen, wobei eine Wohn-
nutzung aufgrund des anzunehmenden stabilen Ertrags sowie der

2 Ebd, S. 6.
3 Ebd,, S.7.
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Alte Brauerei und Niederlandischer Hof Schaubrauerei mit Kulturprogramm, Burofiachen oder Wellness-/Gesundheits-
Nutzungskonzept Brauerei einfacher Gastronomie (Brauhaus) einrichtungen mit Dachterrasse

Brauerei — Buros (hell markiert),

Appartements mit Galeriegeschoss (hell)
Lager, Geratschaften, Abfullung etc, PP 9

Treppenhauser It. Vorstudie (2018),

B telung e
rauereiaussteliung mit (1) und ohne Aufzug (2)

Stand: Dezember 2021

Abb. 54: Alte Brauerei und Niederlandischer Hof, Nutzungskonzept Brauerei, Darstel-
lung: Janis Vetter

vorhandenen immobilienbezogenen Verwaltungsstrukturen favorisiert
wird. In der Studie von Schubert + Horst wurden in der Brauerei neben
den Burordumen im 1. und 2. OG acht Wohneinheiten in den oberen
Geschossen vorgesehen, die Hélfte davon Maisonettewohnungen mit
Galerieebene.* Es ist davon auszugehen, dass die potenziell hohe At-
traktivitat des Niederlandischen Hofs auf dem Wohnungsmarkt, bedingt
durch die malerische Lage am Rande des Muskauer Parks, durch die
Vergroferung der Fenster im 1. Obergeschoss und die Wiederherstel-
lung der Fassade nach historischem Vorbild noch gesteigert werden
kann. Offen bleibt zunachst, was das fir das 2. Obergeschoss bedeu-
tet, das durch den Umbau und die Anhebung des Dachstuhls als Zelt-
dach nach historischem Vorbild aufgewertet werden wird. Da die Stif-
tung im Moment bereits etwa 20 Wohnungen verwaltet, zu denen mit
der Sanierung des Dominiums weitere sechs hinzukommen werden,
wirde eine Wohnnutzung im Brauereiensemble keine zusatzlichen
personellen Ressourcen in Anspruch nehmen. Die flir den Bereich der
Eiskeller verantwortlich zeichnende Stadt Bad Muskau bzw. der Land-
kreis Gorlitz stellt sich an dieser Stelle aktuell ein niedrigschwelliges
balneologisches Angebot (z. B. Soleanwendungen) in Verbindung mit
medizinischen und gesundheitlichen Angeboten wie Sauna, Massage
oder Physiotherapie vor. Im Zuge dieses Vorhabens wurde 2019 eine
»Konzeption zur Entwicklung von neuen Produktangeboten unter be-
sonderer Beachtung der in Bad Muskau vorkommenden natirlichen
Heilmittel Moor, Thermalsole und Eisenvitriolquelle* bei Prof. Dr. med.
Karl-Ludwig Resch vom Deutschen Institut fir Gesundheitsforschung
Bad Elster in Auftrag gegeben.®

Es wird davon ausgegangen, dass die im Rahmen des Brandschutz-
konzepts nachzuweisenden Fluchtwege den Bau von zwei separaten
Treppenhausern unumganglich machen. Was die Lage der Treppen-

4 Ebd. S. 13-16.

5 Resch, Karl-Ludwig: Erarbeitung einer Konzeption zur Entwicklung von neuen
Produktangeboten unter besonderer Beachtung der in Bad Muskau vorkommenden
natirlichen Heilmittel Moor, Thermalsole und der Eisenvitriolquelle, Prasentation
22.05.2019.
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hauser innerhalb des Gebaudes angeht, so scheinen verschiedene
Varianten denkbar. Zumindest eines der Treppenhauser soll mit einem
Aufzug ausgestattet werden. Die derzeit laufenden Gesprache drehen
sich um die Nutzung des gesamten Erdgeschosses sowie von wei-
ten Teilen des Kellergeschosses. Mit Frau Lailach sowie Herrn Ulke
vom Cottbuser Brauhaus, die bereits fur den Vertrieb der Marke des
,Furst Puckler Biers“ verantwortlich sind, besteht eine konstruktive
Zusammenarbeit, die dazu beitragen soll, dass bereits wahrend der
Fassadensanierung die funktionalen Anforderungen, die ein kinftiger
Brauereibetrieb an das Gebaude stellen wird, mitbedacht werden. Da-
bei geht es unter anderem um Mindestgré3en funktional bedeutsamer
R&umlichkeiten wie auch um Zulieferungswege und Zugange. Darlber
hinaus wurden bereits erste ldeen und Vorstellungen des Cottbuser
Brauhauses diskutiert, die perspektivisch im Frihjahr 2022 vor dem
Stiftungsrat prasentiert werden sollen. Ein die angestrebte Nutzung als
Schaubrauerei bestatigender Beschluss des Stiftungsrates wirde je-
doch zunéchst lediglich zu einem &ffentlichen Ausschreibeverfahren
fuhren, bei dem auch anderen Brauereien die Mdglichkeit einer Ange-
botsabgabe gegeben wirde.

Betreiberkonzept und Finanzierung

Grundsatzlich méglich erscheinen drei verschiedene Investitions- bzw.
Betriebsmodelle. Das erste Modell, bei dem die Stiftung als alleiniger
Betreiber auftritt, erscheint aus mehrerlei Grinden nicht umsetzbar.
Abgesehen von der anzunehmenden finanziellen Belastung bzw. dem
finanziellen Risiko wéare die Durchfuhrung wohl kaum mit dem Stif-
tungszweck (Wiederherstellung und Erhalt des Parkensembles) ver-
einbar und wirde so auch vom Stiftungstrager keine Zustimmung er-
halten. Im Gegensatz dazu wirde in einer zweiten Variante die Stiftung
den Betrieb des Gebaudes Uber Pacht- bzw. Mietvertrdge komplett an
Dritte abgeben. Nachteilig waren hierbei die hohen Investitionskos-
ten aufseiten der Pacht- bzw. Mietsparteien, die durch ihre potenzi-
ell abschreckende Wirkung der angestrebten Maximalbelegung des
Gebaudes im Weg stehen wirden. Aus diesem Grund wird von der
Stiftung ein drittes Modell favorisiert, das einen Mittelweg zwischen
erster und zweiter Variante darstellt. Auf die nutzungsunabhangige,
vom Eigentiumer getragene Sanierung folgen dabei nutzungsspezifi-
sche Ausbaumalnahmen, die in der Verantwortlichkeit der jeweiligen
Nutzerinnen und Nutzer liegen. Dieses Modell bietet den Vorteil, dass
finanzielles Risiko und Investitionslast fair auf die verschiedenen Ak-
teure verteilt werden. Voraussetzung fur das Projekt ist demnach die
Tatigung einer staatlichen Investition, an die Dritte mit der Erstellung
eines Betreiberkonzepts anknlipfen kdnnen. Wahrend es nicht zu er-
warten ist, dass diese anfangliche Investition zur Ganze durch spa-
tere Einnahmen kompensiert werden kann, so werden zumindest die
laufenden Betriebskosten durch die Mieteinnahmen gedeckt werden
kdnnen. Sollte Wohnraum geschaffen werden, so ware die Kaltmiete
angesichts der exklusiven, parknahen Lage wohl im oberen ortsubli-
chen Mietpreisbereich einzupreisen (ca. 6,50-7,00€/m2). Eine alterna-
tive Planung, bei der darUber hinaus Buroflachen bzw. Arbeitsrdume
fur Start-Ups und Kreativwirtschaft geschaffen werden, scheint indes
kaum ohne die Zusicherung zusatzlicher Fordermittel realisierbar. Die
Akquisition weiterer finanzieller Férderungen wird jedoch durch das
Auftreten des Freistaates Sachsen als Eigentimer erschwert. Der an-
zunehmende Kostenrahmen der Gebaudesanierung wurde bislang nur
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rein Uberschlagig auf Grundlage der Baukostenkennwerte des BKI fur
Altbauten (2017) sowie Neubauten (2018) ermittelt.® Die Berechnung
erfolgte sowohl anhand der BGF als auch des BRI und bericksichtigte
unterschiedliche Kennwerte fir die Bereiche Kultur, Museum/Schau-
brauerei, Gesundheit/Wellness, Blro/Wohnnutzung und Gastronomie.
Im Ergebnis wurden Gesamtsummen von etwa 10 Mio. € fur Brauerei
und Niederlandischen Hof sowie gut 4 Mio. € fur die Eiskeller (jeweils
KGR 200-700) veranschlagt.

Ergebnisse, Zielformulierung und Fazit

Den Startschuss der Zusammenarbeit von LEIIK, Stiftung und Stadt-
verwaltung bildete ein im Juli 2020 in Bad Muskau durchgefuhrter Initi-
ativeinsatz, der von den Kooperationspartnern organisiert wurde und in
dessen Rahmen durch die Anwesenheit der Fachgutachter als auch die
Teilnahme von Vertreterinnen und Vertretern der anderen Begleitpro-
jekte bereits erste Impulse zur Wiedernutzbarmachung gegeben wur-
den. Mit der Teilnahme an den Initiativeinsatzen der anderen Projekte
sowie einem gemeinsamen Workshop im Leipziger Tapetenwerk war
zudem die Moglichkeit einer wechselseitigen Vernetzung gegeben. Bei
einem zweiten Treffen in Bad Muskau im August 2021 wurden schlief3-
lich der erwogene Ausbau zur Schaubrauerei und Perspektiven der
zukunftigen Nutzung auch mit der Geschéaftsfihrung des ,Cottbuser
Brauhaus, First Plckler-Muskau® als potenziellem Pachter diskutiert.
Um das Vorhaben weiter voranzutreiben und abzusichern soll im
nachsten Schritt eine Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben werden,
welche die aktuellen Nutzungsvorstellungen auf ihre Umsetzbarkeit
hin prifen und detaillieren soll. Vorrangiges Ziel der Stiftung ist und
bleibt indessen die denkmalgerechte Restaurierung des Gebaudeen-
sembles und seiner AuRenanlagen, deren erfolgreiche Umsetzung
nicht zuletzt auch als elementarer Beitrag zum Umgebungsschutz der
UNESCO-Weltkulturerbestatte verstanden wird. Auf diesem Verstand-
nis aufbauend werden wiederum alle weiteren, die Wiedernutzbarma-
chung betreffenden Erwagungen verhandelt. Auf dem Weg zu einer
Wiederbelebung der historischen Gebaude sind derweil noch einige
Herausforderungen zu meistern. Diese betreffen in erster Linie die
Wirtschaftlichkeit des Projekts und die mdgliche Akquisition externer
Fordermitteln, die durch den Umstand erschwert wird, dass die Bau-
maflnahmen durch den Freistaat Sachsen getragen werden. So ist
auch die Finanzierung des Innenausbaus bislang nicht gesichert und
abhangig von politischen Entscheidungen, die im Kontext der aktuellen
Krisensituation schwer absehbar sind. Trotzdem besteht Zuversicht,
dass mit dem anvisierten Losungsweg, der ein Mischverhaltnis von 6f-
fentlicher und privater Finanzierung vorsieht, eine erfolgreiche Umset-
zung des Projektes innerhalb der angegebenen Zeithorizonte gelingen
kann:

 Fertigstellung Fassadensanierung Alte Brauerei 2022
 Fertigstellung Fassadensanierung Niederlandischer Hof 2023
 Fertigstellung Innenausbau 2025

* Bezug der Raumlichkeiten idealerweise 2025/26

6 Schubert + Horst Architekten: Studie. Alte Brauerei Bad Muskau, Umbau und Sa-
nierung, unveroffentlicht (im Auftrag des Staatsbetriebs Sachsisches Immobilien und
Baumanagement), 2018, S. 30-35.
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Fotodokumentation
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Gebaudepass (Auszug)

Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Cance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL- Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Gebaudepass ,Niedrigschwellige Instandsetzung“

zur Bewertung grof¥flachiger Innenstadtbrachen

ausgefilltam  [18.01.2021 von Stiftung "Furst-Plckler-Park Bad Muskau"

Objekt/Adresse HGebéudeensemble Alte Brauerei/Niederlandischer Hof

'Lage und stiadtebauliche Einordnung

Befindet sich das Gebaude in zentraler stadtebaulicher Lage? X ja [ nein
Kann man sagen, dass sich das Gebaude in einem Problemviertel befindet? I~ ja X nein
Befindet sich das Gebaude in einem Sanierungsgebiet oder einem ahnlichen X ja [~ nein

Fordergebiet der Kommune?

Ist das Gebaude verkehrstechnisch gut angebunden (OPNV, Parkplatze, X ja [~ nein
Autobahnanschluss, Radwege etc.)?

‘Gebaudebewertung allgemein und Besitzverhiltnisse

Wurde das Geb&ude vor oder nach 1911 erbaut ? (fiir Banken) [X vor1911 [~ nach1911
Wurde das Geb&ude vor oder nach 1918 erbaut ? (fir Férdermittel) [X vor1918 [ nach1918
Steht das Gebaude unter Denkmalschutz ?(fur Fordermittel & steuerliche Abschreibungen) [X  ja [T nein
Gibt es ein Bewertungsgutachten/ Verkehrswertgutachten fiir das Gebaude ? [~ ja [T nein

Ist das Gebaude vollstandig leerstehend und wenn ja, seit wie ) ) .
vielen Jahren ? ja, seit |30 Jahr(en) [T nein
Verursacht das Gebaude aktuell nur Ausgaben oder [X ja, nur Ausgaben [~ nein, auch Einahmen
flieBen auch Einnahmen ?

Sind die Ausgaben hoher als diese Einnahmen? [~ ja F nein
Wem gehdrt das Gebaude? X offentlicher Eigentiimer [~ privater Eigentimer
(6ffentlicher oder privat Eigentiimer)

Gibt es Interesse an einem (Ver-)Kauf/ einer Verpachtung des Gebaudes? [T ja X  nein

copyright LEIIK gGmbH Liitzner StralBe 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Seite 2 von 6
Gebiudebeschreibung aligemein ‘
Wie groR ist das Baugrundstiick (Angabe in m?) ? ’ca. 4300
Wie grof} ist die Grundflache des Gebaudes (entspricht der bebauten Flache) ? lca. 800
Wie viele Geschosse hat das Gebaude ? ’heute 2-4
Wie viel Nutzflache hat das Gebaude (Angabe in m?) ? ’ca. 1100
Wie viel Nutzflache hat jedes Geschoss ? ’130 (1. 0G)-470 (EG)
Wie viel Nutzflache ist augenscheinlich nutzbare Flache (Angabe in m? oder %) ? ’momentan 0%
Ist das Gebé&ude unterkellert ? X ja r nein
Hat das Gebé&ude ein ausbaufahiges Dach (lichte Raumhéhe gréRer als 2,00 m)? [~ ja X nein
Wie wurde das Gebaude vor dem Leerstand genutzt ? Brauereibetrieb, Wohgeb., ehem. Gasthof
1. Stufe
Zustandsanalyse prozentual "Schéadigungsgrad”
””” Flache alt Flache neu Flache saniert
FuBboden % 100
Decke % 100
Aufenwand % 100 100 (2023)
Fenster % 100 100 (2023)
A- Tiren % 100 100 (2023)
Dachhaut % 40 (NI. Hof) 60 (temp.)
copyright LEIIK gGmbH Liitzner Stralle 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im ldndlichen Raum/Chance mit und fir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

2. Stufe
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Die Beschreibung der folgenden Gebéaudeteile soll in vier Kategorien erfolgen:

1 - Intakt Reparatur nicht erforderlich

2 - Sanierung Reparatur erforderlich

3 - Modernisierung Aufarbeiten bzw. Austausch erforderlich

4 -Neu nicht vorhanden bzw. neu installieren

Hier kann abgeleitet werden, welche Kriterien erfiillt sein miissen, um trockene-sichere-warme Raume als Mindeststandard herzustellen.

MaRnahme Beschreibung
Fassade dicht? [X ja [ nein Fassadensanierung bis 2023
Fenster dicht? X ja [ nein s. 0.
Dacheindeckung dicht? [X ja [ nein Dach notgesichert
Dachentwésserung dicht? [ ja [X nein Eﬂgxng in Parkentwésserungssystem
Hauseingénge abschlieBbar? X ja [ nein Elil?gs:p?ﬁ;lgr Taren nordseitig 2021
Treppenhaus sicher? [T ja [X nein
Keller trocken? [ ja [X nein GW-Spiegel im Westteil nur geringfligig

1inter Rndenniveari

Heizung abnahmefahig? [~ ja [X nein

Schornstein abnahmefahig? [~ ja [X nein

Sanitar- Ubergangsweise Sanitaranlagen im
installation gang 9

(Trinkwasser, abnahmefahig? [~ ja |X nein EG Niederlédndischer Hof eingerichtet

Abwasser,
Regenwasser)

Elektro-
installation

abnahmefahig? [ ja [X nein

Bei der haustechnischen Installation sind neben der Anmeldung bei den Versorgern und der Installation von Zahlern kostenpflichtige
Abnahmen erforderlich, z.B. durch den 6rtlichen Schornsteinfeger, die mit Auflagen erteilt oder verweigert werden kénnen.

copyright LEIIK gGmbH Liitzner StralBe 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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4.2 Kornhaus - Thallwitz
KORNHAUS_
THALLWITZ

Regionales Praxiskonzept

Verfasser: Kay Schmolter, Mitarbeiter im
Regionalmanagement Muldenland — Kooperationen
Stand Februar 2022

Inhalt

. Potentialanalyse: Quartiersanalyse (Regionalanalyse)

. Kurze Erlduterung regionales Konzept bzw. Startziele der
Akteure

. Raumkonzept und Nutzerstruktur

. Betreiberkonzept und Finanzierung

. Ergebnisse, Zielformulierung und Fazit

. Studentischer Entwurf CO[RNJHAUS von Zeno Béck

. Gebédudepass (Auszug)
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Potentialanalyse: Quartiersanalyse (Regionalanalyse)

Erganzungen:

Hauptstichpunkte:

» Hauptort der Gemeinde mit wichtigen Einrichtungen des taglichen
Bedarfs

» Gasthof im Ort (Betreiber wird noch gesucht)

* Historische Sehenswdirdigkeiten des Dorfes (Schloss, Schoésser-
haus, Dorfplatz, Kirche)

» Gute Anbindung Wurzen/Eilenburg — mittlere Anbindung Leipzig

* Attraktive naturrdumliche Umgebung (Muldenaue, Hohburger Berge
Trinkwasserschutzgebiet, Steinbriiche)

* Ca. 50% Auspendler

Wichtige Themen:

* Geopark und Steinabbau

» Landwirtschaft— Thallwitzer Agrar, Wassergut Canitz usw.

» Grunes Gewerbegebiet (Branchen Energie und evtl. Landwirtschaft)
geplant

Kurze Erlauterung regionales Konzept bzw. Startziele der Akteure

Region:

Die Region Leipziger Muldenland, ist wie die meisten landlichen Rdume
Ostdeutschlands intensiv dem demographischen Wandel unterworfen.
Die natlrliche Bevolkerungsentwicklung tendiert weiterhin stark zu einer
Uberalterung und Bevélkerungsschwund. Durch die Bevélkerungsent-
wicklung und umfassende Strukturveranderungen in der Wirtschaft und
Daseinsvorsorge nach 1990 sind viele lokale Dienstleistungen weggefal-
len. Dieser Trend setzt sich weiterhin fort und in vielen Bereichen ist die
Unternehmensnachfolge nicht gesichert.

Besonders westlich der Mulde, in direkter Nahe zur Stadt Leipzig wird
dieser Trend durch starken Zuzug ausgeglichen. Steigende Preise fur
Wohnraum, ortsunabhangiges Arbeiten und neue Lebensstile mit star-
kerer Orientierung an Nachhaltigkeit und Naturndhe, unterstitzen die
Zuwanderung junger Familien aus dem Stadtgebiet in die Region. Durch
die alternde Bevolkerung und gleichzeitigen Zuzug der Familien, werden
neue Dienstleistungen in den Gemeinden starker nachgefragt. Es wird
deutlich, dass neue Formen und Methoden der Daseinsvorsorge bend-
tigt werden.

Dies trifft auf den Umstand, dass in den Ortszentren der Region wei-
terhin groBe ehemalige Industrie- und Wirtschaftsgebdude leer ste-
hen, die sich nur durch groRen Aufwand revitalisieren lassen. Neue
Konzepte fur die Gebaude missen hohen Anforderungen in Bezug auf
Tragfahigkeit und Unterstitzung durch die Gemeinde erflllen. Das Ziel
in der Region ist es, an diesen Standorten neue Ansatze auszuprobie-
ren und neue tragfahige Nutzungskonzepte zu entwickeln. Einzelne
Kommunen kénnen bei der anhaltenden angespannten Haushaltslage
und Personallage den Fokus nur selten auf die Erprobung innovativer
Konzepte legen.

Daher wird in der Region Leipziger Muldenland oft der Weg Uber Netz-
werkprojekte gewanhlt. Beispiele sind die Aktivitaten innerhalb der LEA-
DER-Gebietskulisse im Leipziger Muldenland, aber auch teilrdumliche
Verbinde wie das Wurzener Land oder Partheland.
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Abgeleitete Ansatze:
Im Rahmen des Projektes werden vor allem drei Dimensionen der Re-
gionalentwicklung beruhrt: Leben, Arbeiten und Wohnen.

Leben:

Wie oben geschildert kdnnen einzelne Leistungen der Daseinsvorsor-
ge, aber vor allem des sozialen und kulturellen Sektors nicht mehr
flachendeckend vorgehalten werden. Bei kleineren Zielgruppen, wer-
den Leistungen finanziell weniger tragfahig. Ein erster in der Region
verfolgter Ansatz ist daher verschiedene Leistungen mobil in einem
regionalen Verbund anzubieten. Beispiel sind zum Beispiel Multiple
Hauser, in denen sich Tag flr Tag die angebotenen Leistungen ab-
wechseln.

Arbeiten:

Die zunehmende Digitalisierung der Arbeit ermdglicht vermehrt
das ortsunabhangige Arbeiten. Hinzu kommt der starkere Wille von
Arbeithehmer*innen selbst Uber den Arbeitsort entscheiden zu wollen.
Gleichzeitig hat die Corona Pandemie gezeigt, dass der reine Fokus
auf Arbeit im klassischen Buro oder Arbeiten zu Hause einen blinden
Fleck aufweist.

Das Konzept des Coworking besetzt diese Nische und ermdglicht
flexibles, ortsunabhangiges Arbeiten in professioneller und gemein-
schaftlicher Atmosphére in der Nadhe des Wohnortes. In der Region
wird derzeit intensiv daran gearbeitet ein Netzwerk von Coworking
Spaces aufzubauen, wobei jeder einzelne Standort die lokalen Be-
sonderheiten und Bedarfe aufgreift.

Wohnen:

Einher mit neuen Lebensstilen gehen auch neue Bedirfnisse nach
dem Wohnen. Auch wenn die Nachfrage nach Eigenheimen und im-
mer mehr Raum pro Person ungebrochen bleibt, gibt es Trends zur
Verkleinerung individueller Flachen und einer stérkeren Orientierung
auf gemeinschaftlich genutzte Rdume. Konzepte wie Tiny Houses,
Coliving oder Cohousing tragen dem Rechnung und kénnen auch im
Leipziger Muldenland einen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Ent-
wicklung der Region leisten.

Daraus abgeleitet Ziele in Thallwitz im Kornhaus:

Im Kornhaus Thallwitz verbinden sich diese drei Elemente zu einem in-
dividuellen Mix, der die értlichen und regionalen Bedarfen nach neuen
Lebensstilen, Arbeits- und Wohnformen bedienen soll.

Im Kern soll Interessierten das gemeinschaftliche Wohnen in dem his-
torischen Gebdude ermdglicht werden. Aufenthaltsrdume sollen wo
mdglich fir die Einwohner*innen vergemeinschaftet werden. Gepruft
wird auch die Mietbedingungen flexibel wie mdglich zu halten und da-
mit temporares Wohnen zu moglichen und somit die Nachfrage einer
stark mobilen und ortsgebundenen Zielgruppe zu bedienen.
Bestandteil der gemeinschaftlichen Flachen sind flexibel nutzbare Ar-
beitsplatze (Coworking), die aber auch fur Auenstehende, aul3erhalb
der Wohngemeinschaft, verfligbar sind. Komplett an die Gemeinde
des Ortes gerichtet, sind weitere 6ffentliche Flachen, wie z.B. Kurs-
rdume und kleine Veranstaltungsraume, fir die es einen Bedarf im Ort
Thallwitz gibt.
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Raumkonzept und Nutzerstruktur

Die Frage nach den Nutzer*innen und der daraus folgenden Raum-
struktur bildet gegenwartig den Schwerpunkt der andauernden Be-
trachtungen. Zu Beginn des Projektes konnte eindeutig festgestellt,
dass zur Nutzbarmachung des Gebaudes umfassende Sanierungs-
malnahmen durchzufihren sind. Selbst mit einem niedrigschwel-
ligen Einsatz, missen viele Ressourcen eingesetzt werden, da die
urspringliche Struktur des Gebdudes nicht fir Nutzung aufllerhalb
von Lagerzwecken angedacht war. Vereinzelte Tanzveranstaltungen
haben aber gezeigt, dass zumindest kleinere temporare Nutzungen
dazu beitragen kdnnen, das Gebaude weiterhin im kollektiven Ge-
dachtnis der Gemeinde zu verankern.

Vor einer Revitalisierung des Gebaudes muss zwingend die Konzepti-
on in Bezug auf tatsachlich verortbare Nutzer*innengruppen erfolgen.
Schon in den Vorbetrachtungen wurden erste Versuche des Kontaktes
zu potentiellen Bewohner*innen eines Coliving-Konzeptes unternom-
men. Wahrend der testweisen Annoncierung des Objektes mit dem
Konzept Coliving, zeigte sich, dass durchaus Interesse an einem Zu-
zug in den Ort besteht.

Im zweiten Initiativeinsatz sollten die mdglichen Zielgruppen weiter
fokussiert werden. Dazu wurden auf Basis von Daten die wichtigsten
Stakeholder*innen selektiert und gemeinsam mit einem interdisziplina-
ren Fachpublikum weiter fokussiert. Die daraus entstandenen Perso-
nas (siehe Abb. 53), kdnnen Grundlage fiur die weitere Kommunikation
mit den Zielgruppen sein. Auch jetzt schon lassen sich aus Uberschnei-
denden Bedarfen bei den Zielgruppen Entwicklungspfade ablesen.
Entlang der anfangs erwahnten Dimensionen ,Leben®, ,Arbeiten® und
,Wohnen* muss ein gut austariertes Gesamtkonzept stehen, welches
zum einen die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Konzeptes, anderseits
aber auch die Bedurfnisse der Hauptzielgruppen berlcksichtigt. Dabei
wird die Nutzung als Wohnflache im Mittelpunkt stehen. Diese verfligt
Uber ein hohes Mall an Gemeinschaftsflachen und erzeugt so den
wichtigen Austausch zwischen verschiedenen Milieus und Generati-
onen innerhalb des Hauses. Von diesen gemeinschaftlichen Wohn-
flachen werden im Ergebnis die oberen Stockwerke des Kornhauses
belegt. Durch fir die Ortsgemeinschaft offen nutzbare Raume, wie z.B.
einen Workshopraum im Erdgeschoss, wird die Einbindung in den Ort
sichergestellt und gleichzeitig ein Nutzen fur den Ort gewahrleistet. Ein
kleinerer Coworking Space mit zwischen flinf und zehn Arbeitsplat-
zen deckt den hauslichen Bedarf und den des naheren Umfelds an
flexiblen Arbeitsplatzen und wird ebenfalls im Erdgeschoss verortet.
Inwieweit sich der Aul3enbereich des Areals flr gartnerische Zwecke
nutzen I&sst muss eventuell geprift werden, kdnnte aber in Form eines
Gemeinschaftsgartens weitere Bedarfe bei den Zielgruppen erflllen
und somit einen zusatzlichen Nutzen darstellen.

Betreiberkonzept und Finanzierung

Allgemein ist die Frage des Betreiberkonzeptes und der Finanzierung
noch nicht abschlieend geklart. Deutlich wurde im Verlauf des Pro-
jektes, dass eine umfassende Sanierung auf Grund der Férderland-
schaft eher durch den aktuellen Eigentimer, die Gemeinde Thallwitz,
zu bewerkstelligen ist. Dies wirde allerdings eine hohe Summe an
Steuergeldern fur eine langere Zeit binden. Die schrittweise Instand-
setzung durch eine private Interessengemeinschaft (Genossenschaft,
Mietshausersyndikat, ...) hingegen wirde einen am Bedarf angepass-
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ten Prozess bedeuten, der die verschiedenen Vorstellungen der Ziel-
gruppen gut wiederspiegelt. Typische Hindernisse in solchen Konstel-
lationen sind fehlende finanzielle Mittel oder die vorzeitige Beendigung
an den Arbeiten im Projekt. In der Praxis bietet sich daher am ehesten
ein Private-Public-Partnership-Modell an, in welchen die Gemeinde
in unterstitzender Funktion tatig ist. Die genaue Ausgestaltung des
Betreiberkonzeptes muss im weiteren Verlauf konkretisiert werden.
Die Refinanzierung der Ausgaben fir die Instandsetzung des Gebau-
des wird in erster Linie durch die Mieteinkiinfte der Wohneinheiten inkl.
Gemeinschaftsflachen erzielt. Dabei wird hier der Spagat aus flexiblen
Mietbedingungen und verlasslichem Einkommen von grof3er Relevanz
sein.

Die weiteren Flachen, also offentliche Workshop/Kursrdume und der
Coworking Space werden ihre Einkunfte vor allem verwenden, um die
eigenen laufenden Kosten und eventuelle Investitionen zu decken.

Ergebnisse, Zielformulierung und Fazit

Die Initiativeinsatze haben gezeigt, dass sowohl die Sanierung an
sich als auch die Entwicklung eines tragfahigen und praxistauglichen
Nutzungskonzeptes gro3e Herausforderungen darstellen. Das Korn-
haus wurde als solches errichtet und macht weitere Nutzungen heu-
te schwer vorstellbar. Mit viel Kreativitdt und dem Ruckhalt soll dies
aber gelingen, um einen flr das kollektive Gedachtnis wichtigen Ort
im Dorf Thallwitz nicht einfach verschwinden zu lassen. Das Projekt
unterstitzte die Akteur*innen vor allem darin die ersten Vorarbeiten
einzuordnen, zu erganzen und zu konkretisieren. In allen Projekten im
Leipziger Muldenland wird deutlich, dass die sonst eher vorherrschen-
de Top-Down-Sanierung von Leerstand nicht erfolgversprechend sein
kann. Ohne tragbare Konzepte und eine unterstitzende Gemein-
schaft kdnnen hohe Ausgaben von Steuergeldern nicht gerechtfertigt
werden.

Aus diesem Grund fokussieren sich die kommenden Schritte vor allem
auf die konkrete Ansprache der im Projekt identifizierten Hauptziel-
gruppen. Ein erster Anstof3 im Anschluss an das Projekt ist ein Wettbe-
werbsbeitrag der Online-Plattform bring-together, die bereits tausende
nach neuen Wohnformen suchende Menschen mit den passenden Ob-
jekten in landlichen Raumen verknipft hat. Im Mittelpunkt des einge-
reichten Projektes steht die Entwicklung der zukinftigen Wohngemein-
schaft im Kornhaus. Um eine Durchmischung verschiedener Milieus im
Ort von Beginn an zu unterstitzen und die Abschottung der Zuzlgler
zu vermeiden, werden in einem weiteren Modul die Perspektiven der
Ortlichen Bevdlkerung und ihre Verbindung zum Kornhaus aufgenom-
men und in die Konzeptionierung eingebracht. Da die Fragen zur Archi-
tektur des Hauses im engen Verhaltnis zu den Ergebnissen der ande-
ren beiden Module stehen, widmet sich die Dorschner Kahl Architekten
diesem Aspekt in einem dritten Modul. So kann aus der Partnerschaft
von Bring-Together, Dorschner Kahl Architekten und der Gemeinde
Thallwitz ein wichtiger weiterer Schritt in der Definition einer Vision fur
das Kornhaus in Thallwitz genommen werden.

Die LEADER-Region Leipziger Muldenland wird weiterhin als Partner
betreuend zur Seite stehen. Zum einen als Inputgeber, zum anderen
aber auch als Profiteur aus den Erfahrungen am Kornhaus.

Neue Wohn- und Arbeitsformen werden einen hohen Stellenwert in
der neuen LEADER-Entwicklungsstrategie fur die EU-FOrderperiode
2023-2027 einnehmen. Das Kornhaus Thallwitz wird zum einem ein
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Leuchtturmprojekt mit Modellwirkung fur ahnliche Projekte in der Regi-
on, wie z.B. auch die Alte Brauerei in Colditz oder die Alte Rosterei in
Grimma darstellen. Zum anderen werden die Erfahrungen aus anderen
Projekten in der Region direkt in die weiteren Aktivierungsschritte in
Thallwitz einflieBen.

Anke Schmidt Hartmut Meierfeld
Alter: 34 Alter: 46
Beruf: Personalmanagerin, Teil- Beruf: Tischlermeister, Betrieb im
zeit, arbeitet hybrid (Home-Office/ ort
Buro)
Status: verheiratet, 2 erwachsene
Status: getrennt, alleinerziehend Kinder
Wohnort: Leipzig Sudvorstadt, 2- Wohnort: Thallwitz, Eigenheim
Raum-Wohnung
Hobbys: FuBball, Enrenamt
Hobbys: Joggen, Yoga, Kreative
Arbeit mit Stoffen
wIch suche elpen Ortandem meine lfmder IP »Thallwitz soll fir meine Enkel ein genauso guter Ort
guter Gemeinschaft aufwachsen kénnen. PR “
zum Aufwachsen sein, wie flr mich damals
Ziele: Leben im Ort: Ziele: Leben im Ort:
o sich in Gemeinschaft einbringen . im Elternbeirat von Schule/Kita . ruhige Nachbarschaft . Freiwillige Feuerwehr
e  stressfreiereslebenaufdemland |[®  suchtAnschlussan e Dienstleistungeninden Ortzuriick- |[|[®  gute Nachbarschaft
. Nahe zu Freunden und Verwandten .Gleichgesinnte* bringen . Heimatverein
. Selbstverwirklichung durch Aktivi- || ® méchtﬂe Vt.eranstaltun.gen und Ange- . gutes Leben im Ort fur Kinderund || e Gemeinderat
taten/Hobbys bote flr Kinder und sich selbst Enkelkinder e Wlnscht sich aktives Gemeindele-
e flexibles Arbeiten §chaffen ) ben
° im Sportverein . Harmonie im Ort
Probleme: o ist ein gutes Gemeinschaftsgefunl Probleme:
. Kinderbetreuung in der Stadt in der Nachbarschaft/Gemeinde o Wohnraum fur erwachsene Kinder
e teurer Wohn- und Freiraum in der wichtig e Verfallene leerstehende Gebdude
Stadt o Isolierte ,Zugezogene*
. fehlende Wohnalternativen auf o Fehelender Nachwuchs fur Vereine
dem Land
Ansatzpunkte Kornhaus Thallwitz Ansatzpunkte Kornhaus Thallwitz
Wohnen: Wohnen:
. gunstige Miete mit ausreichend Flache im Kornhaus . Gunstige Miete fur Kinder als Alternative fur Eigenheim
. Gemeinschaftsfiachen . Eventuell Wohnungstausch im Alter?
Arbeiten: Arbeiten:
. im Coworking Space im Kornhaus . Handwerkskurse/Repair-Café im Kornhaus -> Nachwuchs fUr Betrieb
. pendelt zweimal pro Woche ins Buro nach Leipzig Leben:
Leben: . Nachwuchs fur Vereine
. Soziale Kontakte fur Kinder in Hausgemeinschaft . Integrierte Zuzugler statt Isolation am Ortsrand
. Gemeinschaftsgarten und Gemeinschaftswerkstatt im Kornhaus . Neue Veranstaltungen im Ort
. Engagement in Sportverein, und Heimatverein Sparte ,Kindergliick*
. Nahkurse als Angebot aber auch Nutzerin

Abb. 55: Zwei Beispiel-Personas (Nutzermodelle, die Personen einer Zielgruppe in ihren Merkmalen charakterisieren), die im Rahmen
des 2. Initiativeinsatz zum Kornhaus in Thallwitz entstanden sind, Daten und Darstellung: Kay Schmolter
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Studentischer Enwturf CO[RN]JHAUS THALLWITZ
von Zeno Bock

CO[RN]HAUS THALLWITZ

Strategie fur den l&andlichen Raum

CO
HOUS

TU Dresden | Lehrstuhl Wohnbauten | Prof. C. Lorenzen | Dipl. Ing. Tobias Maisch | Zeno Béck

DER ORT THALLWITZ

heutiger Zustand des Kornhaus Thallwitz

Der gesellschaftliche Wandel

Der Wandel wird oft als d l

sches Ereignis beschrieben, auf das unsere Gesell-
schatt kontinuierlich zurollt, ohne eine Maglichkeit,
sich dieser Spirale aus Uberalterung und Schrump-
fung zu entwinden. Definiert er sich doch vor allem
durch eine Zunahme des Durchschnittsalters, sinken-
den Geburtenziffern sowie den Wanderungsbewe-
gungen. So entstent zusammen mit anderen gesamt-
gesellschaftichen Entwicklungen die Notwendigkeit
Antworten zu finden um als Gesellschaft adaquat da-
rauf zu reagieren. Cohousing ist ein Thema, dass in
einer Gesellschaft, in der Wohnen und Arbeiten ver-
schmelzen, immer mehr an Aufmerksamkeit erfahrt

Aus dem Wunsch vieler Menschen nach mehr Ge-
meinschaft entstanden Konzepte wie Cohousing
oder Coliving in vielen groBen Stadten. In GroBstéd-
ten, die durch Anonymitét gepragt sind, finden sich
viele gemeinschaftiche Einrichtungen und Wohn-
modelle, die den sozialen Rickhalt der Gesellschaft
starken wollen. Der landliche Raum erscheint meist

Bestandsanalyse | Jurim 1,06

abgehangt hinter den groien Stadten Deutschiands,
Gerade in Zeiten der Globalisierung und der Wieder-
vereinigung, litt vor allem der Iandliche Raum in Ost-
deutschland unter den Folgen der innerdeutschen
Wanderungsbewegungen und des damit verbunde-
nen demaografischen Wandels

So kam im Rahmen des LEADER Programms, der
LEADER-Region Leipziger Muldental” das ,Regio-
nalmanagement Leipziger Muldenland® auf die Tech-
nische Universitat zu. Im Rahmen des Seminars: ,Co-
working Spaces im landiichen Raum", soll nun ein
Nutzungskonzept fiir insgesamt drei von neun aus-
gewahiten Gebauden in Zusammenarbeit mit unter-
schiedlichen Gemeinden entwickelt werden

Beginnend mit einer Analyse des Ortes, den demo-

werde ich die Ist-Situation darlegen. AnschiieBend
werde ich Konzepte, die als Nutzung in Frage kom:
men hinsichtlich ihrer Vor- und Nachteile beschrei-
ben und anhand ausgewahiter Beispiele erlautern

ING

Aufbau und Zielsetzung der Arbeit

Die Arbeitistals Machbarkeitsstudie fir ein Nutzungs-
konzept fiir das Kornhaus Thallwitz zu verstehen
Schrittweise werden relevante Thematiken erlautert
die spater in Verbindung mit dem ausgearbeiteten
Konzept gebracht werden. Zuerst wird das Phano-
men des demografischen Wandels auf unterschied-
lichen Ebenen veranschaulicht, Dem folgt eine kurze
Analyse des Ortes selbst, sowie der Dienstleistungs-
und der Sozialstruktur. Nachfolgend wird der Begriff
und die Bedeutung von Coworking fiir den landichen
Raum anhand von Beispielen und Grafiken erlautert
Cohousing als besondere Entwicklung moderner
Wohnformen st das Hauptthema dieser Arbeit und
der Machbarkeitsstudie. Die Kombination beider soll
ein mogliches Konzept der Nutzung darstellen. Bei-
de Themen werden mit bereits existierenden Refe-
renzen veranschaulicht,

THALLWITZ
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Geschichte und Bevélkerung

Die Gemeinde Thallwitz, beziehungsweise der gleichnamige Ortstell liegt etwa 26 Kilometer entfernt vor den Toren Leipzigs. Die Gemeinde wird im Westen
von der Mulde und im Osten von den Hohburger Bergen begrenzt. Die Flisse Lossa und Schwarzbach, sowie der Gaudiitzberg pragen zudem das Land-
schaftsbild. Die durch das Dorf laufende Staatsstrale zwischen Wurzen und Eilenburg unterstreicht auch heute noch die historisch gewachsene stad
liche Struklur eines Zeilendorfs mit Gassendorfieilen. Die durch die Gemeinde verlaufende ehemalige Bahnirasse unterstreicht den Charakter als Verbin-
dungspunkt beider Stadte.

Heute ist das Rittergut klar als Zentrum des Ortes erkennbar und schafft durch seinen Vorplatz einen Ortskern. Thallwitz gehort seit 2008 zum Landkreis
Leipzig und ist seit 2013 Mitglied der interkommunalen Kooperation ,Kooperatives Wurzener Land", die sich fir eine gute Zusammenarbeit zwischen ver-
schiedenen Gemeinden einsetzt.

Infrastruktur

Die teilweise sanierten Dorfkerne mit einer relativ hohen Dichten an D auten und pragen die der umlieg Ge-
meinden wie auch Thallwitz. Viele Menschen aus Leipzig suchen hier nach Raumlichkeiten fr private Festlichkeiten. Die Gemeinde hat bereits reagiert und
in einigen dieser historischen Gebaude Platz geschaffen. Zwischen 100 und 200 Personen kénnen den Festsaal des Rittergutes Thallwitz fur Festlichkeiten
aller Art mieten. Der Birgermeister von Thallwitz beschreibt seine Gemeinde als che L von ften an der Mulde
Bergen mit steinalten Spuren der Evolutionsgeschichte, Waldern und Seen, die hervorragend beim Radfahren oder Wandern erkundet werden konnen
Waurzen und Eilenburg sind mit dem Auto in jeweils 10 Minuten erreichbar, von hier gelangt man mit dem Zug in ungefahr 20 Minuten zum Hauptbahnhof
Leipzig. Unter der Woche besteht morgens und nachmittags die Mbglichkeit mit dem Bus nach Wurzen oder Eilenburg zu fahren

0
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Konzept Cohousing

Das Potential von Cohousing als eine Bewltigungs-
maBnahme der Problemstellungen des landlichen
Raumes ist bisher noch wenig prasent. Der landliche
Raum wird meist aus einem stadtischen Blickwinkel,
durch die ,urbane Brille* betrachtet. Eine intensive
Kooperation und Selbstinitiative der landiichen Ge-
meinden ist notwendig, um eine adaquate Losung zu
finden. Gemeinschaftiiche Wohnprojekte bieten also
&ine Moglichkeit der planerischen Entwicklung neuer
Perspekiiven

Die Wiederbelebung der Dorfgemeinschait durch
die Schafiung von Wohnprojekten als neue soziale
Institution, die der Isolierung und Singularisierung
entgegenwirken, kann ein positiver Effekt sein. Als
Alternative zu der charakterlosen Neubausiedlung
wirkt die Schaffung eines solchen Leuchtturmprojek-
tes attraktivititssteigernd und tragt zu einer tberre-
gionalen Sichtbarkeit bei. Dadurch konnte sich auch
der Zuzug in eine Region erhdhen, was wiederrum
das Ansteckungspotential auf weitere Gemeinden
abertragt.

Perspektiven

Der Ort Thallwitz ist ein guter Ausgangspunk fir ein
Cohousingprojekt. Durch die Lage in einem naturna-
hen Raum auBerhalb der GroBstadt, aber dennoch in
direkter Reichweite, ziehen vor allem auch junge Fa-
milien in diese Region. Diese Fammilien suchen Wohn-
raum, der ausreichend Platz bietet sowie naturnah
ist. In Thallwitz kommen diese Faktoren zusammen.
Die Gemeinde ist nicht dicht bebaut und liegt direkt
an der Mulde. Das historisch gewachsene Erschei-
nungsbild der umliegenden Gemeinden und Kiein-
stadte macht die Region ebenfalls fur Zuzagler at-
raktiv. Der aktiv tatige Burgermeister setzt sich stark
far die Entwicklung von Gemeinde und Region ein
Durch die Kooperation des Wurzener Landes wer-
den zudem zahireiche Projekte unterstitzt und es
bestent bereits Erfahrung im kreativen Umgang mit
Konzepten zur Verbesserung der Lebensqualitat. Ein
Cohousingprojekt in Thallwitz ware die richtige Reak-
tion auf die zuvor genannten Anforderungen an mo-
dernes Wohnen in der Gemeinde.

COHOUSING KONKRET | WEINBERG 21

Nach der Grindung des Vereins 21Erieben e.V. im April 2015 und dem Beschluss, den Hof it Hiffe des Miets-
hauser Syndikates zu erwerben, startete 2017 die Sanierung und der Umbau des Hofes. Mittlerweile wohnen
32 Personen aller Altersklassen in zwei der drei Gebaude. Durch Direktkredite nach dem Modell des Miets-
hauser Syndikat konnte der Hof erworben werde. Erkiartes Ziel ist es, dauerhaft bezahlbaren Raum fr die jet-
zigen und zukanftigen Bewohner zu sowie okologisch und

2u bauen und zu wirtschaiten und eine Alterative zu dem auf Konsum und Besitz beruhenden gesellschatt-
lichem Ideal zu bieten

Der denkmalgeschitzte 3-Seiten-Hof in Oberpoyritz liegt am Stadirand von Dresden cirka zwei Kilometer ent-
fernt von der Elbe direkt an der sachsischen Weinstrae. Auf einem 3600 m? groBen Grundstick stehen drei
Haupthauser, mit 900 m? Wohn- & und 200 m? Der Ostflugel, mit einer
Wohnfléche von ca. 400 m?, wird als Wohn- und Gewerbeflache genutzt. Das ehemalige Wohnstalihaus des
Westflugels dient ebenfalls mit knapp 600 m? als Wohnflache. Die Gemeinschaftsbereiche bilden zentrale An-
laufpunkte in den beiden Haupthausern.

e p— Entwur:
[p— Cremer + Schulze + Streit Planungsbiiro

_— Standort

I Weinbersweg 21, Dresden
Erstbezug:
2016

Flichen:
- Grundstiick: 3600 m?
Wohnen & Gemeinschaft: 900 m?

- Gewerbe: 200 m?

Kosten:
1781628 €

Miete:
6,35 €/m?

COHOUSING KONKRET | COOP HOUSING AT RIVER SPREEFELD

Das Cluster

Der Gemeinschaftsgedanke einer sozial und raumlich aller die sich in
selost zu verwalten, legt die Richtlinien for das soziale Gefage des Wohnprojektes fest

organisiert, um sich

Eine Cluster-Wohnung st eine Mischform aus Wohn- und Hausgemeinschaft. Zusammengesetzt aus ,autonomen” Wohneinheiten, die tber ein Bad und oft
auch tber eine kleine Kochnische verfiigen und groziigigen Gemeinschaftsraumen mit Kiche, die von allen Clusterbewohnern genutzt werden konnen.
Diese Teileinheiten erweitern den Privatraum und bilden zusammen eine L wird hierbei in Cluster, bei
denen die Wohnung von einem Verein gemietet wird, der die Zimmer dann untervermietet und dem privaten Cluster, bei dem die Wohnung durch Besitzer
und Investoren gekauft und dann an die Bewohner vermietet

Die Typologie ist nicht auf 1-Raum-Wohneinheiten festgeschrieben, sondern kann auch 2-3 Raum Einheiten umfassen. Wie bei anderen modernen Wohn-
konzepten gilt das Prinzip der Flexibilitat und pluralen Nutzbarkeit. Die Definition oder Gestaltung der Réume wird durch die Bewohner entschieden. Andreas
Hofer definiert den Gemeinschaftsbereich als ,Zwischenzone", also als Raum zwischen Privatheit und Offentlichkeit

Third Places

Dieser Zwischenraum lasst sich gut mit dem von Ray Oldenburg eingefiihrten Begriff des , Third Place” vergleichen. Oldenburg zeichnet einen idealisierten
Ort neben dem Arbeitsplatz ,First Place” und dem Zuhause ,Second Place", der als Gesellschaftstrefipunkt agiert. Er stellt folglich einen Schwellenraum
Zwischen der eigenen Wohnung und dem Arbeitsplatz dar, ein Ort, an dem Individuen sich informell treffen konnen, um gemeinschattiich Zeit verbringen zu
kénnen.

Clusterwohnungen kbrnen im Hinblick auf diese Kriterien als ,Third Places* verstanden werde. Sie dienen der Gemeinschaftsbildung, sind innerhalb der
Wohnung schnell erreichbar und fir alle Bewohner zugénglich, zudem konnen die Orte der betrachtet werden.
Auch die Kommunikation und die uneingeschrankte Teilhabe von Bewohner ist ein wichtiger Punkt im gemeinschaftiichen Miteinanderieben

Farlenwonnungen Sogenthnungen

Custermonngen
Gemeinscrafserassen

Goverbe |
Tochni Escrvsngetiche.
Optonsram
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KORNHAUS THALLWITZ | BESTANDSANALYSE

Potentielle Nutzer

Als potentielle Nutzer kommt eine groe Bandbreite in Frage. Neben mit Kindern, die sich Unterstat-
2ung im familiaren Alltag wiinschen und so nach einer aktiven Gemeinschaft suchen, kommen auch junge Familien in Frage, die entweder aus der Stadt

aus Land ziehen oder aus der Region kommen, nach einer neuen sich Netzwerk sehnen und ein

kommunikatives Umfeld suchen. Junge Erwachsene, die in Studium oder Beruf einsteigen, aus der Gemeinde oder Region kommen und dennoch weiter-
hin i ihrem bestehenden sozialen Umfeld leben mochten, kinnen in einem Cohousing Projekt ihve eigene Bleibe finden. Eine weitere Personengruppe sind
Menschen, die in der .zweiten Lebenshalite” stehen, bei denen beispielsweise die Kinder ausgezogen sind und Haus oder Hof zu groB geworden ist.

Das Kornhaus Thallwitz wurde im 17. Jahrhundert als
Teil des Rittergutes, um das Gereide der umiiegen
den Landereien zu speichem, errichtet. In der DDR
wurde der Bau als Lager far Geratschaften genutzt
Kurz vor der Wiedervereinigung wurden die Raum-
lichkeiten durch den Tanzclub zu zweit” bespielt
Seitdem hat das Haus keine spezifische Nutzung
mehr erfaiven. 1993 wurde durch ein Stuttgarter Pla-
nungsbiros ein ermeuter Entwurf far ein Tanziokal
vorgelegt, der allerdings nicht realisiert wurde.

Der 3-geschossige Punktbau steht frei von angren-
zender Bebauung auf dem Grundstack und bildet
durch die Lage direkt an der Strae eine Klar repra-
sentative Seite. Die Funktion als offentlicher Bau wird

ebentals hervorgehoben. Das Bauwerk befindet sich
in ungefahr 200 m Entfernung zum Rittergut an der
Siedewitzerstrae 25. Das Haus ist an der Sidseite
und an der Westseite nach der Strale ausgerichtet
An das freistehende Gebaude grenzt im Norden eine
groBe Wiese. Uber das Grundstack fihvt zudem eine
Fubgangerpassage, die die Strae und den angren-

zenden Sport- und Spielplalz verbindet. I I
I = = I
seite des Gebaudes lasst sich dessen ursprangli-
che Funktion als Speicherbau klar erkennen. Auch
an dem Tragwerk im Innenraum ist die ursprangliche
Bruchsteinmauerwerk. In den oberen beiden Stock-
werken ist die Wand meist nur einschalig gemauert

wande. Das Tragwerk wurde urspranglich auf sehr
hohe Lasten ausgelegt und ist dementsprechend
sehr massiv. Die Deckenhohen sind mit knapp 2,50
m bis zur Unterkante er Dielen eher niedrig. Die aut
den mittig gelagerten Stitzen liegenden Querbalken
unterteilen den Raum in 8 ahnlich groBe Schotten.
Diese Schotten und Tragwerksstruktur habe ich in

meinem Entwurf zur Raumzonierung aufgegriffen.
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Auf Grundlage der schriflichen Aufarbeitung der

ENTWURF | CO[RN]JHAUS THALLWITZ

kingspace und einem Werkstattraum die Fliche im

und Potentiale des O

sich ein auf dem Wissen dber die Thematik von Co-
housing berunendes Nutzungskonzept. In Gespra-
chen mit Personen, die einen direkten Bezug zu dem
Ot haben und im Interview mit der Architektin des
Wohnprojekts: .Weinberg 21", konnten die Anséiize
in einem konkret auf die Situation angepassten Ent-
wurt verfestigt werden. Die Referenzprojekte: .Spree-
feld" und Weinberg 21 wurden ausgewahite, da sie
beide fir den Entwurf wichtige Ausgangspunkte be-
inhalten

Das CO[RNJHAUS THALLWITZ ist Kiar in 2 Funki
ons- und Nutzungsbereiche gegliedert. Ein privater
Teil in den Obergeschossen stellt den Wohnraum in
Form von flexibel unterteilbaren Wohneinheiten dar
Das dffentiich zugangliche Erdgeschoss soll als ein
Knotenpunkt in der Dorfgemeinschat fungieren. Die
Bewohner kommen mit Menschen aus der Dorlge
meinschaft und Personen aus der Region in Kontakt.
€in mulifunktionaler Raum mit angeschlossener Ge-
meinschaftskache teit sich mit einem Mini-Cowor-

Der multfunktionale Raum ist an das Konzept des
multiplen Hauses in Bohitz und dass der Options-
raume im Spreefeld-Projekt angelehnt. Er ist anmiet-
bar fr private Feiern, kann als Jugendtreff genutzt
werden als auch fir Kinoabende oder Vortrage.
Durch seine Groe und Offenheit asst er sich e nach
Bedarf unterteilen oder einem anderen Bereich, wie
dem Arbeitsraum und der Werkstatt, zu schalten. Aut
der Westseite des Erdgeschosses befinden sich die
Werkstatt und der Coworking-Space. Die Werkstatt
kann den Bewohner zum Eigenausbau ihrer Woh-
nungen dienen. Gleichzeilig ist sie ein atirakiiver
Treffpunkt far Kinder und Jugendiiche aus der Re-
gion und kann den Coworker zur Umsetzung ifrer
Ideen dienen. Der Coworkingspace kann von exter-
nen Personen gemietet werden, die auf der Suche
nach einem flexibel mietbaren Arbeitsplatz sind oder
den Bewohner selbst als Arbeitsraum neben dem ei-
genen Zimmer dienen. Sie kinnen also auerhalb in-
rer eigenen Wohnung aber dennoch in direkter Nahe
2u dieser arbeiten.

Querschait 1«

AUSBLICK

In Zeiten, in denen die Rickkehr zur Landschalt, so-
wie die Romantisierung der Natur eine zentrale Rolle
im geselischaftichen Leben der Menschen spielen
in denen das Konzept des Teilens immer mehr an
Aufmerksamkeit erfahrt, sind es nicht nur die Stadte,
denen all dies zu Gute kommt,

Die Frage: .Wie viel brauche ich wirklich?", scheint

oue L

Wie wollen wir wohinen? Was bedeutet Gemeinschaft
far unser altagiiches Leben? Wie verandert diese
sich durch die Entwicklung der zwischenmenschii-
chen Kommunikation dber soziale Medien? Wie kann
die Gemeinschaft wieder in das Wohnen integriert
werden? Wie kbnnen neue Wohnraumkonzepte Ge-
meinschatt fordern? Ein erster Ansatz ware die Ge-
meinschat 2uverhin-

dern.Durch flexible Arbeilsplatze, angepasst an die
Di

sein. Der digitale Wandel und die soziale Isolierung
P -

zeit auseinandersetzt. Gerade im landiichen Raum.
wo Erscheinungen wie der demografische Wandel
2u neuen Herausforderungen gefnrt haben und
fuhren werden, besteht ein akuter Handlungsbedarf,
der nach neuen Konzepten und Strategien verlangt.
Durch das Vermischen von stadtischen und land-
lichen Lebensweisen verschwimmen die Grenzen
zwischen Stadt und Land. Die Vorzoge, auf Grund
derer viele Menschen in die Stadte ziehen, sind nicht
mehr so Kiar ausgepragt wie fraher

In einer Geselischat, die dem standigen Wandel und
unstetigen Lebensweisen unterliegt, kommen wieder
essentiellen Fragen auf.

und Mobilitat. In einer
Wett in der alles allzeit dberall verfugbar und abruf

bar ist, haben wir verlernt den Kontext der Dinge zu
analysieren, um zu verstehen, was das Wesen des
Ortes ausmacht. Das Verhaltnis zum Ort geht heut-
2utage immer ofter verloren, da sich diese gesell
schaftichen Trends nicht nur im alltaglichen Leben
ausbreiten, sondern auch in baulicher Form zeigen.

Die Standardisierung und Beliebigkeit, sowie die aus
dem Kontext gerissenen Kopie und Weiterverwen-
dung, finden sich in der Architektur genauso wieder
wie in anderen Disziplinen. Einfamilienhaussiediun-
gen, die one Bezug zum Ort an historische dorf-
liche Strukturen gesetzt werden, veranschaulichen
die Auswirkungen einer solchen Entwicklung

Langsschnitt 11
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Gebaudepass (Auszug)

Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Cance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL- Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Gebaudepass ,Niedrigschwellige Instandsetzung“
zur Bewertung grof¥flachiger Innenstadtbrachen

ausgefilltam  123.07.2020 von Frau Brautigam - SB Hauptamt Gemeinde Thallwitz

Objekt/Adresse HKornhaus Thallwitz, SiedewitzstraBe 25, 04808 THallwitz

Befindet sich das Geb&ude in zentraler stéadtebaulicher Lage? X ja [ nein
Kann man sagen, dass sich das Gebaude in einem Problemviertel befindet? ~  ja X  nein
Befindet sich das Gebaude in einem Sanierungsgebiet oder einem ahnlichen L] X nein

Fordergebiet der Kommune?

Ist das Gebaude verkehrstechnisch gut angebunden (OPNV, Parkpléatze, X ja [_ nein
Autobahnanschluss, Radwege etc.)?

Wurde das Gebaude vor oder nach 1911 erbaut ? (fir Banken) [X vor1911 [T nach 1911
Wourde das Geb&ude vor oder nach 1918 erbaut ? (fir Férdermittel) [~ vor1918 [~ nach1918
Steht das Gebaude unter Denkmalschutz ?(firr Férdermittel & steuerliche Abschreibungen) X ja [~ nein
Gibt es ein Bewertungsgutachten/ Verkehrswertgutachten fiir das Geb&ude ? ~  ja X  nein

Ist das Geb&ude vollsténdig leerstehend und wenn ja, seit wie o .
vielen Jahren ? ja, seit |40 Jahr(en) [ nein
Verursacht das Gebaude aktuell nur Ausgaben oder X ja, nurAusgaben [~ nein, auch Einahmen
flieRen auch Einnahmen ?

Sind die Ausgaben hoher als diese Einnahmen? X ja [— nein
Wem gehort das Gebaude? [X offentlicher Eigentiimer [~ privater Eigentiimer
(6ffentlicher oder privat Eigentiimer)

Gibt es Interesse an einem (Ver-)Kauf/ einer Verpachtung des Gebaudes? [ ja [ nein

copyright LEIIK gGmbH Litzner Stral3e 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land
Seite 2 von 6
‘Gebadudebeschreibung allgemein
Wie grof} ist das Baugrundstiick (Angabe in m?) ? ’346
Wie grol} ist die Grundflache des Gebaudes (entspricht der bebauten Flache) ? ’276
Wie viele Geschosse hat das Gebaude ? ’4
Wie viel Nutzflache hat das Gebaude (Angabe in m2) ? ’1 104
Wie viel Nutzflache hat jedes Geschoss ? |276
Wie viel Nutzflache ist augenscheinlich nutzbare Flache (Angabe in m? oder %) ? ’100
Ist das Gebaude unterkellert ? [~ ja X nein
Hat das Gebaude ein ausbaufahiges Dach (lichte Raumhéhe gréRer als 2,00 m)? X ja — nein
Wie wurde das Gebaude vor dem Leerstand genutzt ? Getreidespeicher, spater Lagerflache fir Pri
1. Stufe
Zustandsanalyse prozentual "Schédigungsgrad”
iiiiii Flache alt Flache neu Flache saniert
FuBboden % 100
Decke % 100
AuRenwand % 100
Fenster % 100
A- Tiiren % 100
Dachhaut % 100
copyright LEIIK gGmbH Liitzner Stralle 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im l&andlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

12. Stufe - Seite3von6

Gebdudebeschreibung Ausbaustandard §

i
i
A

Die Beschreibung der folgenden Gebaudeteile soll in vier Kategorien erfolgen:

1 - Intakt Reparatur nicht erforderlich

2 - Sanierung Reparatur erforderlich

3 - Modernisierung Aufarbeiten bzw. Austausch erforderlich

4 - Neu nicht vorhanden bzw. neu installieren

Hier kann abgeleitet werden, welche Kriterien erfiillt sein miissen, um trockene-sichere-warme Raume als Mindeststandard herzustellen.

MaRnahme Beschreibung
Fassade  dicht? [ ja X nein 2
Fenster dicht? [T ja X nein 4
Dacheindeckung dicht? [X ja [ nein 1 Dachsanierung 1991
Dachentwésserung dicht? |X ja [ nein 1
Hauseingénge abschlieBbar? [ ja [X nein 4 Vorhéngeschldsser Scheunentore
Treppenhaus sicher? X ja X nein 4 veraltete Holztreppe, begehbar
Keller trocken? [T ja [ nein
Heizung abnahmefahig? [~ ja [X nein 4 keine Heizung vorhanden
Schornstein abnahmefahig? [ ja [X nein 3 “é",’(\:nir’rlstein vorhanden, Zustand
ﬁz?:lﬁart-ion keine Sanitérinsta!lation vorhanden,
(nkassor, 2onahmeféiig? [ ja X nein 4 ) verhanden
Regenwasser)
ﬁ';g:g;ion abnahmefshig? [~ ja [X nein 4

Bei der haustechnischen Installation sind neben der Anmeldung bei den Versorgern und der Installation von Zahlern kostenpflichtige
Abnahmen erforderlich, z.B. durch den ortlichen Schornsteinfeger, die mit Auflagen erteilt oder verweigert werden kénnen.

copyright LEIIK gGmbH Liitzner StraBe 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Seite 6 von 6

Inwieweit ist eine Nutzungsanderung vorgesehen/maoglich? Mit welchem baulichen Aufwand ist diese
verbunden?

Nutzungsénderung ist moglich und gewlinscht - intensive Sanierung des
Gesamtgeb&udes notwendig

Wie ist das Angebot allgemein an Dienstleistung, Handel, Bildung, Freizeit & Kultur einzuschatzen?

Wie schéatzen Sie die weitere Entwicklung der Region ein?

Sind offentliche Freiraume fiir Erholung, Entspannung, Begegnung und Sport bzw. weitere Gebaude, die
den Kreativwirtschaftler/-innen zur Verfugung stehen, in unmitelbarer Nahe aufzufinden?

teilweise

Gibt es geniigend Ansprechpartner beim Thema Finanzierung und bei zustidndigen Amtern wie fiir
Denkmalschutz und Stadtentwicklung?

Welche Art der Wertsteigerung verfolgen Sie mit Ihrem Raumangebot?

copyright LEIIK gGmbH Litzner StralBe 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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4.3 Kulturbahnhof — Bad Diiben
KULTURBAHNHOF_
BAD DUBEN

Regionales Praxiskonzept

Verfasser: Dr. phil. Torsten Reinsch,
Bahnhofsgenossenschaft Diibener Heide e.G.
Stand Januar 2022
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Schwer- und Eckpunkte ,,Kulturbahnhof Bad Diiben“

« Historisch wertvolle Bausubstanz (Bahnhof Bad Duben) sichern und
nutzbar machen.

» Soziale Ziele: Férderung von Kommunikation, Integration, Inklusion,
demokratischem Miteinander, Erinnerungskultur, regionale Koopera-
tion, Selbstwirksamkeitserfahrung erméglichen, Vertrauen fordern

« Zugange: Altenhilfe, Pflege, Kindertagesstatten, Jugendberatung,
mobile Jugendarbeit, Schulsozialarbeit, Partnerschaft fir Demokra-
tie, Jugendmigrationsdienst, Fachstelle Gewaltpravention, Flicht-
lingssozialarbeit, Mehrgenerationenhaus, Bildung, Kulturveranstal-
tungen, Selbsthilfeprojekte

» Strategie: Etablierung des Ankermieters ,Diakonie Delitzsch/Eilen-
burg“ im Bahnhofsgebaude zur wirtschaftlichen Grundsicherung lau-
fender Ausgaben; Projektférderung.

* Projektférderung im Projekt ,Kulturbahnhof Bad Duben® ab Febru-
ar 2022 — bis Dezember 2024 (ca. 300.000€: 2/3 Personalstellen,
1/3 Material, Miete, Baukosten) : Umsetzung im Rahmen der ,Forde-
rung von MaRRnahmen zum Aufbau von sozialen Orten und Orten der
Demokratie als Orte des Gemeinwesens® (Férderrichtline Orte des
Gemeinwesens) des Sachsischen Staatsministeriums fir Soziales
und Gesellschaftlichen Zusammenhalt und der Justiz und fur Demo-
kratie, Europa und Gleichstellung. Projekttrager: Diakonie Delitzsch/
Eilenburg. Projekt beinhaltet die weitere Entwicklung von zu beantra-
genden Unterprojekten.

« Aktive Partner: Bahnhofsgenossenschaft Dubener Heide, Diakonie
Delitzsch Eilenburg, Verein Dibener Heide e.V.

Die regionalen/lokalen Gegebenheiten

Auch die Region Nordsachsen ist vom demographischen Wandel be-
troffen: Zwar strahlt Leipzigs positive demografische Entwicklung zu-
nehmend in das Umland aus. Mit zunehmender Entfernung verschlech-
tert sich aber diese Entwicklung und bleiben aul3erhalb des direkten
Einzugsgebietes von Leipzig die Schrumpfungstendenzen ausgepragt.
Das gilt auch fur Bad Duben. Auch wenn hier Stabilisierungstendenzen
zu erkennen sind, so kehren viele Ausbildungs- und Arbeitsplatzwan-
derer, also junge Erwachsene zwischen 18 und 29 Nordsachsen den
Ricken. Dies ist neben der allgemeinen gesellschaftlichen Entwick-
lung auch das Ergebnis von fehlenden Attraktionsrdumen der Selbst-
gestaltung und -entfaltung fur unterschiedliche Zielgruppen: Es fehlen
Raume der Selbstwirksamkeitserfahrung, die es mehr Menschen er-
moglicht, Vertrauen in sich, in andere und in Institutionen aufzubauen’,
durch die auch vor Ort eine positivere Zukunftserwartung (zum Bleiben
oder Widerkommen) geférdert wird.

1 FES (Friedrich Ebert Stiftung) (2019) Vertrauen in die Demokratie. Wie zufrieden
sind die Menschen in Deutschland mit Regierung, Staat und Politik (http://www.fes.
de/cgi-bin/gbv.cgi?id=15621&ty=pdf, zuletzt aufgerufen 9.12.2021). Jiménez, Fanny
(2011) Vertrauen ist der Klebstoff der Gesellschaft. In: www.welt.de, Veroffentlicht

am 21.03.2011 (https://www.welt.de/wissenschaft/article12904075/Vertrauen-ist-der-
Klebstoff-der-Gesellschaft.html, z.a. 5.3.2021)

Holtmann, Everhard — Tobias Jaeck - Kerstin Volkel (2018) Sachsen-Anhalt-Monitor
2018. Polarisierung und Zusammenbhalt. (https://Ipb.sachsen-anhalt.de/fileadmin/
Bibliothek/Politik_und_Verwaltung/MK/LPB/Dateien_Relaunch_2015/Text/PDF/SAM/
SAM_2018_Druckversion_Onlineausgabe_22052018_.pdf)
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Far die Jugend z.B. gibt es im Raum Bad Diben ein Jugendhaus, wel-
ches nur von einer kleinen Gruppe Jugendlicher und Kindern genutzt
wird. Dieses resultiert auch aus der akuten Personalnot des Tragers.
Im Raum Bad Duben gibt es eine starke Vereinsstruktur. Aber auch
hier sind die demografischen Folgen der Uberalterung besorgniserre-
gend, was auch durch die Corona Pandemie, etwa wegen der stark
beschrankten Vereinsarbeit, verstarkt wurde. Viele junge und alte Mit-
glieder sind aus unterschiedlichen Grinden den Vereinen verloren ge-
gangen.

Allgemein fehlen u.E. auch jenseits von Vereinsstrukturen vielen er-
wachsenen Menschen, nachdem die Kinder grol3 geworden sind, An-
satzpunkte fur gesellschaftliches Engagement.

Diesbezuglich zeigen zahlreiche Anséatze, dass Kunst- und Kultur und
Raume des gemeinsamen ,,Machens” generationen- und sozialmilieu-
Ubergreifen wichtig sind, um eine regionale Bindung und Zufriedenheit
der Menschen, die gesellschaftliche Integration und Befriedung und
Verantwortungsiibernahme zu férdern. Dies stellt zugleich eine Teil-
strategie dar, um den negativen Folgen des demographischen Wan-
dels entgegen zu treten. Auch sind die Wellen der Zuwanderung von
1992 und 2015 nach wie vor eine grofe Herausforderung fur die Ge-
sellschaft. Ein Miteinander wird gelegentlich auch durch die Starrheit
der eingesessenen Menschen in Bezug auf neue kulturelle Entwicklun-
gen sowie Veranderungen erschwert. Die wirtschaftliche Lage und die
mit ihr einhergehenden Zwéange fuhren aktuell dazu, dass Orte kultu-
reller und sozialer Selbstgestaltung, trotzt der auch engagierten Unter-
stltzung der Stadt Bad Duben, hinter den Bedarfen zurtickbleiben. Es
fehlen gesellschaftliche Treffpunkte, die zwar eigenverantwortlich aus-
gerichtet sind, zugleich aber einen unterstitzenden Rahmen bieten,
um die bestehende Ehrenamtlichkeit nicht zu Uberfordern und sie somit
zu erhalten. In diesem Sinne gibt es auch in Bad Diben mit Blick auf
die geschilderte Situation Initiativen des engagierten sozialen Engage-
ments: Eine solche Initiative ist der noch informelle Unterstutzerkreis
des Kulturbahnhofs Bad Diben: Dieser operiert an der Schnittstelle
von Vereinen, sozialen Dienstleistern, zivilgesellschaftlichem und eh-
renamtlichem Engagement, auch mit informellen Bezligen nach Berlin
und Leipzig. Er versucht neue Raume der Selbstwirksamkeit aufzu-
bauen und diesen im Rahmen der von der Bahnhofsgenossenschaft
Dubener Heide e.G. eingebrachten Idee ,,Kulturbahnhof Bad Diben*
eine Struktur zu geben.

Angaben zum Projektort ,,Kulturbahnhof Bad Diiben*

Die Gemeinde Bad Duben liegt im Aulienbereich des Landkreises
Nordsachsen, besitzt keine S Bahn Anbindung. Strukturell liegt hier
der Bereich mdglicher gesellschaftlicher Aktivitdten bei den auf dem
Land verbreiteten Mdglichkeiten: Kirche, Verein (Sport und Muhlen)
und Feuerwehr. Seit wenigen Jahren gibt es eine Blrgerinitiative, die
sich fur die Belange der Kinder im Gemeinwesen einsetzt. Seit 2019
gibt es mit dem entstehenden Kulturbahnhof einen weiteren mdglichen
Anlaufpunkt im Gemeinwesen.

Dieser Kulturbahnhof ist derzeit in der Bausicherungsphase und soll
als sozialer Ort in zentraler Lage und im Aktionsrahmen von Jung bis
Alt entwickelt werden. Seit 2018 6ffnete sich der Kulturbahnhof etwa
fur kleine Jazz Konzerte, Improvisationstheater und Landschafttheater,
verschiedene Netzwerktreffen und Workshops. Die vom Bahnhof ent-
wickelten Gesprachsformate wie Bahnhofsbrunch oder Mitropaabend
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konnten Pandemiebedingt nur einmalig stattfinden. Hier sehen wir gro-
Res gesellschaftliches Mitwirkungspotential. Weitere niedrigschwellige
Angebote flr verschiedene Zielgruppen sind gewtinscht und denkbar.
Derzeit ist der Kulturbahnhof auch Standort fir einen von der mobilen
Jugendarbeit begleiteten selbstverwalteten Jugendclub.
Zum Kulturbahnhof zahlen, neben dem Bahnhofsvorgelande ca. 2500
m? mit Verladerampe und Bahnsteig, eine gro3e Mitropa mit ca. 70
m? plus Kiche (ca. 16 m?). Ebenso gibt es einen Kreativraum neben
der Mitropa mit ca. 15 m? Dazu kommen noch 5 Rdume im Erdge-
schold zur Nutzung. Daruberliegend gibt es noch Wohnungen die als
Projektblros genutzt werden sollen. Der Kulturbahnhof befindet sich
z.Z. in einem baugesicherten Zustand. Um dennoch gesellschaftsver-
bindende Angebote zu machen, wurden das Dach notgesichert, die
Ofen instandgesetzt, in Einzelbereichen eine spartanische Elektrik und
sanitare Anlagen aufgebaut, ein Soundsystem im zentralen Veranstal-
tungsraum installiert (ehemalige Mitropagaststatte), eine gebrauchte
Gastronomiekiche in der ehemaligen Mitropakliche eingebaut, Inter-
net und Telefon angeschlossen, im 1. Stk. ein Blrobereich mit drei
Raumen renoviert und bezogen und steht in diesen Raumen die Instal-
lation einer Zentralheizung vor dem Abschluss, eine ansehnliche und
helle Auf3enbeleuchtung realisiert, Platz fir Parkplatze freigerdumt, die
Sonnenterrasse fur die Nutzung erschlossen und der ehemalige Fahr-
kartenraum fur eine sich selbstverwaltende Jugendgruppe spartanisch
hergerichtet. Ebenso wurde eine 9KW Photovoltaikanlage angeschlos-
sen und fur die Erweiterung und den Anschluss von Autoladestationen
vorbereitet. Fur einen laufenden Betrieb bendtigt der Bahnhof gleich-
wohl eine umfassende elektrische Struktur, eine Abdichtung und Auf-
arbeitung der Fenster, die Renovierung vieler Rdume und den weiteren
Ausbau der Wasser- und Abwasserstrecke und barrierearmer Sanitar-
anlagen. Der Anspruch besteht dabei auf einer sanften und nieder-
schwelligen denkmalgerechten Sanierung des Gebaudes, wodurch der
Grundcharakter des Bahnhofs beibehalten werden kann und die Nut-
zerlnnen im Rahmen kompetenter Anleitung die Instandsetzung der
Raumlichkeiten gemeinschaftlich unterstitzen kénnen.
Das Gebaude gehort einem Privateigentimer, der es der Bahnhofsge-
nossenschaft Dibener Heide zur Entwicklung des Kulturbahnhofs zur
Verflgung stellt. Die Bahnhofsgenossenschaft arbeitet inhaltlich seit
zwei Jahren mit dem Diakonischen Werk Delitzsch Eilenburg e.V. und
dem Verein Dubener Heide e.V. zusammen. Eine Vertiefung der Zu-
sammenarbeit ist im Rahmen verschiedener Projekte angestrebt.
Im Rahmen dieser Kooperation zwischen Bahnhofsgenossenschaft
Diibener Heide e.G. und Diakonie Delitzsch/ Eilenburg e.V. wurde
im Herbst 2021 ein erfolgreicher Projektantrag ,Kulturbahnhof Bad
Diiben* im Rahmen der Férderkulisse ,Férderung von MalRnahmen
zum Aufbau von sozialen Orten und Orten der Demokratie als Orte
des Gemeinwesens” (Férderrichtline Orte des Gemeinwesens) des
S&chsischen Staatsministeriums fiir Soziales und Gesellschaftli-
chen Zusammenhalt und der Justiz und flir Demokratie, Europa und
Gleichstellung” gestellt. Der Projekttrager ist die Diakonie Delitzsch/
Eilenburg. Das Projekt hat eine Laufzeit von Februar 2022 — De-
zember 2024 und hat ein Volumen von 300.00€ (2/3 Personalstellen
auch fir Mitglieder der Bahnhofsgenossenschaft; 1/3 Material, Miete,
Baukosten). Das Projekt beinhaltet neben der direkten baulichen und
inhaltlichen Entwicklung des Kulturbahnhofes die weitere Entwick-
lung von zu beantragenden Unterprojekten.
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Gesamtziele des Projekts ,,Kulturbahnhof Bad Diiben*

Der Kulturbahnhof soll als sozialer Ort im Gemeinwesen, Anlauf- und
Austauschpunkt fir alle, freiheitlich demokratischen Regeln folgenden
Menschen sein. Fir diese Zielstellung wird das Projekt ,Kulturbahnhof
Bad Dlben® - als Unternehmung der Bahnhofsgenossenschaft DU-
bener Heide - sowohl die niederschwellige Instandsetzung von Bahn-
hofsgebaude und -gelande organisieren, als auch eine entsprechen-
de wirtschaftlich tragfahige Nutzung auf den Weg bringen. Dies wird
durch die Vermietung von Teilen des Bahnhofes an Akteure realisiert,
die die Projektziele unterstitzen und bei der Sanierung mitwirken und
durch unterschiedliche Kulissen der Projektférderung fir Baumaterial
und flr projektsteuernde Personalstellen.

Gleichwohl haben die Nutzung und Bewirtschaftung des Bahnhofs
durch den Aufbau eines entsprechenden Unterstltzerkreises — nicht
zuletzt aus den Reihen der Genossenschaftsmitglieder - insgesamt ei-
nen ehrenamtlichen u. gemeinnutzigen Charakter. Sie leben von der
Uberzeugung, dass sich hier ein auRergewdhnlicher, nicht profitorien-
tierter Ort der intergenerationellen Kommunikation, Integration, Inklu-
sion, Toleranz, Gegenseitigkeit und Nachhaltigkeit in Kooperation mit
lokalen Partnern entwickelt.

Dabei bilden Kunst- und Kultur und Rdume des generationen- und
sozialmilieulbergreifen gemeinsamen ,,Machens” ebenso, wie unter-
schiedliche Anlasse der Erinnerungskultur (z.B. auch der Denkmal-
schutz), aber auch gemeinschaftliche Kulinarik (Erndhrung, Kochen
mit regionalen Produkten) einen Schwerpunkt der geplanten Aktivi-
taten. Dazu zahlt ausdricklich auch das bereits genannte Bemihen
um den Erhalt der Bausubstand des Bahnhofs Bad Dlben, um dessen
barrierearme Anpassung, der gemeinschaftliche Aufbau einer Gastro-
nomiekuche, die gemeinschaftliche Herrichtung von Blrordumen oder
die Nachristung in Sachen regenerativer Energie.

Auch die Einbindung der ehemaligen zum Bahnhof Bad Diben gehd-
renden Bahnlandwirtschaftsflachen Uber die dort ansassige ,Ortsgrup-
pe Gemeinschaftsgarten am Wasserturm®, deren Mitglieder zum Verein
Dubener Heide e.V. gehdren, sind Teil der vorgesehenen Projektziele.
Damit soll auch die sogenannte ,gruine Infrastruktur® geférdert werden,
die ebenfalls hinsichtlich kommunikativer, integrativer, inklusiver, natur-
schutz- und erndhrungsbezogener Themen einbezogen werden soll.
Die Folgen der Pandemie haben die Birger in diverse Lager geteilt,
bzw. diese besonders kenntlich gemacht. Selbst alltagliche Problem-
lagen werden von z.T. unversoéhnlich erscheinenden Ansichten zu den
Coronamalinahmen Uberlagert.

Zu zahlreichen Themen sind Diskursrdume entstanden bzw. kenntlich
geworden, die sich gegeneinander abschotten. Von Coronamal3nah-
men-Gegnerlnnen Uber Reichsbirgernahestehenden bis zu weltof-
fenen, zurlick nach Bad Diben gezogenen Menschen, die an einem
integrativen Ausgleich unterschiedlicher Sichtweisen interessiert sind,
ist im landlichen Raum eine grof3e Meinungsvielfalt vertreten. Daher
sollen auch fur kontroverse Themen Bearbeitungsformate entwickelt
werden - z.B. Uber Kunst, Kultur, die Gestaltung der Auflenanlagen
oder Seminare -, die den gesellschaftlichen Diskurs und Austausch
ermdglichen, auch zwischen Gruppen, die sich schwer tun eine ,ge-
meinsame Sprache® zu finden.

Auch das Ankommen in der Gesellschaft von Zugewanderten Men-
schen ist ein starkes Thema. Auch diesbezlglich stehen Begegnungen
und gemeinsame Projekte im Vordergrund der Aktivitaten.
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Projektinhalt

Zum Inhalt des Projektes gehdren Beteiligungs- und Austauschformate
ebenso, wie das Ermoglichen eigener Projekte aus dem Gemeinwe-
sen heraus. Dabei wird einerseits darauf geachtet, dass die jeweiligen
Alterskohorten etwas Eigenes gestalten kbnnen, wie auch Altersuber-
greifende Projekte wie z.B. KUBA Sommerfest, Adventsabende, Kul-
tur-, Weihnachtsmarkt etc. Diese Aktivitaten sollen zwei Personalstel-
len in Teilzeit umsetzen, die durch die oben genannte Projektférderung
finanziert werden.

Austausch, Begegnung und Angebote

Als konkret angedachte Angebote sehen wir:

* Austausch zur Gartengestaltung und Nutzung mit dem nebenanlie-
genden Gemeinschaftsgarten des Vereins Diubener Heide e.V.

« Initiierung von Jugendgesprachen mit der Stadtverwaltung und akti-
ven Burgern vor Ort

» Aufbau eines Musikprobenraumes fur zeitweilige Nutzung durch
mehrere Gruppen

» Gesprachsformate zu Musik, Gesellschaft, Nachhaltigkeit, Kunst,
Ausstellungen

 Gesellschaftliche Angebote, die von der Unterstitzung der Blrger
leben: Kaffeeklatsch, Mitropa Abend, Freie Musik Session Blhne,

* internationale Kochabende -in Kooperation mit der Flichtlingssozial-
arbeit und dem Jugendmigrationsdienst

« interkulturelle Themenabende - gestaltet von den Menschen die nach
Bad Diben zugewandert sind in Kooperation mit der Flichtlingssozi-
alarbeit und dem Jugendmigrationsdienst

» Konzipierung einer Zweirad-Selbsthilfewerksatt.

Aktvierung, Engagement und Partizipation

Die Akteure im Gemeinwesen werden durch die Unterstitzer und die
Netzwerke direkt angesprochen. Eine Mdglichkeit sich einzubringen
besteht auf jeder Stufe des Projektes. Uber die Ansprache in den sozi-
alen Medien, der Stadtverwaltung und den bestehenden Netzwerken
kdnnen interessierte gewonnen werden. Die sich aus den durchgefuhr-
ten Unter-Projekten und Veranstaltungen ergebenden Erzahlungen
fuhren zu einer weiteren Aufmerksamkeit des Gemeinwesens fur das
Projekt Kulturbahnhof. Auf einer zu griindenden Plattform der regelma-
Rigen den Bahnhof nutzenden Gruppen, sollen bei einem organisierten
monatlichen Treffen alle Gruppen zu Wort kommen und kdnnen neue
Interessenten sich vorstellen und ihre Projekte einbringen.

Zweimal im Jahr ist ein Offener Kulturbahnhof geplant. Hier kénnen
sich alle ansassigen Projekte prasentieren und interessierte Birger ins
Gesprach kommen und auf die bestehenden Angebote im Kulturbahn-
hof hingewiesen werden. Die Kontakte der kooperierenden Projekte zu
den sich ehrenamtlich in den Wohlfahrtsverbdnden engagierten Bir-
ger, kann eine gegenseitige Starkung und Férderung des Ehrenamts
im Gemeinwesen bewirken. In einer kleinen Stadt wie Bad Diben gibt
es nur einen begrenzten Pool an aktiven, ehrenamtlichen Menschen.
Diesen Pool zu erweitern und neue Moglichkeiten des sich Einbringens
zu schaffen, ist ein weiteres Ziel.

Ehrenamtsmanagement und Ansprache der Biirgerinnen und Biirger

Hierzu haben wir folgende Aktivitaten vorgesehen, bzw. finden statt:
» Ansprachen und Mdglichkeiten der Vermittlung iber Homepage. Ge-
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zielte Aufrufe an Projekten mitzuwirken, Unterstitzung der Begleitung
der Ehrenamtlichen in ihrem Ehrenamt.

» Gezielte Einzelprojekte fur die jeweilige Nutzergeneration sind ge-
plant. Uber hochkarétige Veranstaltungen und themenbezogenen
Treffen werden unterschiedliche Interessengruppen erreicht und vor
Ort fUr das Gesamt-Projekt gewonnen.

* Uns bekannte regionale Journalistinnen berichten regelmaRig tber
Aktivitaten im Bahnhof und (iber den Gemeinschaftsgarten. Uber die
Offentlichkeitsarbeit (Sozialmediakanéle, Internet) von Naturpark Dii-
bener Heide, Gemeinschaftsgarten, AWO und Bahnhofsgenossen-
schaft Dibener Heide werden wir zahlreiche Kanale der Offentlich-
keitsarbeit nutzen kénnen.

Netzwerke, Kooperationen und Unterstiitzung durch die Kommune

Eine Einbindung in regionale Netzwerke besteht Gber die Partnerschaft
fur Demokratie, sowie dem Jugendmigrationsdienst und der mobilen
Jugendarbeit. Im Raum Bad Duben existiert eine enge Kooperation mit
der Arbeiterwohlfahrt und der Stadt Bad Duben zu Fragen der Integra-
tion zugewanderter Menschen. Mit dem Kulturbahnhof gibt es Koope-
rationen zu Veranstaltungsformaten und der Begleitung einer selbst-
verwalteten Jugendgruppe. Die Unterstitzung durch die Kommune
ergibt sich Anlassbezogen und ist fir die Entwicklung des Konzeptes
fur ,Soziale Orte — Kulturbahnhof Bad Diben* angefragt.

Weitere Kooperationen und Netzwerke sind:

* Bahnhofsgenossenschaft Dibener Heide und die von ihr getragene
Initiative ,Kulturbahnhof Bad Duben® (www.bahnhofsgenossenschaft-
duebenerheide.de)

* Interkultureller ,Gemeinschaftsgarten am Wasserturm — Bad Duben®
(http://naturpark-duebener-heide.de/gardening/)

* Naturpark Dubener Heide e.V.

» Evangelische Akademie Sachsen-Anhalt e.V. (https://www.evangeli-
sche-akademien.de/person/siegrun-hoehne/)

* Diakonie Delitzsch/ Eilenburg e.V.: mobile Jugendarbeit und Jugend-
migrationsdienst

* AWO - Nordsachsen — Flichtlingssozialarbeit

« Jugendtreff im Kulturbahnhof

» Windkraftanlagen GmbH Wittenberg, Thomas Glaubig

« Elblandbahnen Dommitzsch, Andreas Hesse

* LEIIK — Leipziger Institut fir Kommunikation: Projektberatung im For-
schungsvorhaben ,WAL — Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem
Land!“ https://kreative-produktionsstaedte.de/aktuelles.html

 Schulze-Delitzsch-Haus - Deutsches Genossenschaftsmuseum, De-
litzsch (www.genossenschaftsmuseum.de)

* Architekt, Jens Rudolf Fischer

* Regionale Pressevertreter (z.B. Leipziger Volkszeitung)

Angestrebt wird die Zusammenarbeit mit:

« Burgerinitiative Menschenkinder

« Bad Dubener Netzwerk flr Integration und Sport

» Dachverband Sé&chsischer Migrantenorganisationen e.V.

Entwicklung der Bausubstanz

Durch die Projektférderung und Uber die damit mogliche Vermietung
von Burordumen an die Diakonie Delitzsch/ Eilenburg und die so er-
wirtschafteten Mittel, kann die Genossenschaft mit ihrem Projekt Kul-
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turbahnhof die Entwicklung der Bausubstand zielgerichtet fortsetzen.

Entsprechende Aspekte/ Etappen sind;

— Unterstitzung der Dachsanierung und Antragstellung zu dessen For-
derung bei der Denkmalschutzbehérde.

— Steuerung der Herrichtung des Projektbiros im 1. Stk. des rechten
Seitenfligels: Eine vertiefte Bestandsaufnahme der nétigen und fi-
nanzierbaren Arbeiten in Bezug auf Elektrik, Sanitareinrichtungen,
Innenausbau wird zusammen mit einem bereits einbezogenen Ar-
chitekten zeitnah vorgenommen. Eine vollstdndige Sanierung aller
R&ume des Bahnhofs wird nicht mdglich, aber auch vorerst nicht n6-
tig sein.

— Brandschutz: Fur das ganze Gebdude missen die Details des Brand-
schutzes noch bestimmt werden.

— Planung der barrierefreien Sanitaranlagen auch in Bezug auf die For-
derkulisse von Aktion Mensch.

— Projektierung von Detailarbeiten in der Mitropa und im 1. Stk. linker
Seitenfligel (z.T. noch Tlren, Fenster, Elektrik, Sanitdr und Heizung)

Kostenplan Bauen und Unterhalt

Nachfolgend eine erste Grobplanung von Ausgaben und Einnahmen
im Projekt ,Kulturbahnhof®, die als Diskussionsgrundlage fir die weite-
re Differenzierung dient:

Ausgaben 2021-2024:

Grundkosten des Bahnhofs 15.000
Nebenkosten Bliros 9.000
Steuern auf Mieteinnahmen 0
BaumaRnahme:

Dach links Notsicherung, (bereits abgeschlossen) 20.000
Dach rechts, Sicherung (steht noch aus) 38.000
Gastronomiekiiche (fast abgeschlossen) 4.500
Heizung 1.Stk. links und Mitropa (kurz vor Abschluss) 15.000
Biiro und 1. Stk. (links) fiir Diakonie-Projekt .Vielfalt* (abgeschlossen) 5.000
Biiro und 1. Stk. (rechts) flir Diakonie-Projekt ,Soziale Orte — Kuba* 50.000
Barrierearme Sanitaranlagen (geschatzt) 20.000
Sanierung Elektrik (geschétzt) 10.000
Brandschutz (geschétzt 15.000
Summe Ausgaben 201.500

Einnahmen (2021-2024):
1) Vermietung

Diakonieprojekt .Vielfalt*, Biros incl. Nebenkosten 25.000
Diakonieprojekt ,soziale Orte — Kuba: Biiro, Gartenpacht,

Veranstaltungsraum, AuBengelande incl. Nebenkosten 31.000
Diakoniebtiro Hauskrankenpflege: Moglichkeit z.Z. in Priifung 6.000
Veranstaltungen 3.000
Lagerraum mobile Jugendarbeit 1.800
1) Foérdermittel

Denkmalschutz Sonderprogramm 2019 (erhalten) 12.000
Denkmalschutz Sonderprogramm 2022 (geschatzt, noch zu beantragen)  2.000
Soziale Orte — Kuba: (fiir Material, steht zur Verfligung) 50.000

Aktion Mensch: barrierearme Sanitaranlagen
(Antrag muss noch gestellt werden) 10.000




252 04 Von der Idee zum Projektstart — Die regionalen Praxiskonzepte

1ll) Zuwendungen der Genossenschaft
neue Mitgliedereinlagen, geldwerte Mitgliederleistungen. Spenden 28.000

1V) private Zuwendungen

Michael Kiihn: Einnahmen aus Friedhofsarbeiten, Gartenbau (geschéatzt) 10.000

Torsten Reinsch 2.500
V)Fehlbetrag (agf. zu decken (iber weiterer Férderantrage) 20.200
Summe Einnahmen 201.500

In Kiirze: Was ist geschehen, was ist geplant
Folgende Aktivitiaten wurden in 2020/21 durchgefiihrt:

Fordermittel:

» Sonderprogramm Denkmalpflege 2019 - Landesamt flir Denkmalpfle-
ge Sachsen: Dachnotsicherung fur linke Seite des Bahnhofs. Es gab
grolRe Schwierigkeiten mit dem ausfihrenden Handwerker in 2020
und 2021. Die in Aussicht gestellten Férdermittel in Héhe von 11.500€
wurden erst nach Verzégerung vollstandig ausbezahlt, da die von der
Bahnhofsgenossenschaft erbrachten Eigenleistung — auf Grund des
ausgefallenen Dachdeckers - erst gesondert geltend macht werden
mussten.

Forderantrag bei der Projektkulisse ,Machen!* (Der Beauftragte der
Bundesregierung fur die neuen Bundeslander) Unterstutzerinitiative
~Kulturbahnhof Bad Diben (KuBa)“ — Gestaltung selbstbestimmter
Aktionsrdume fir Kunst, Kultur, Kommunikation und Inklusion. Der
Antrag war nicht erfolgreich.

Fordermittel fir Jazzfest, Kulturstiftung Freistaat Sachsen (5.000€)
~eku Zukunftspreis 2020“ Sachsisches Staatsministerium flr Ener-
gie, Klimaschutz, Umwelt und Landwirtschaft: fur Improvisationsthe-
atervestival 16.-18.Juli 2021 auf dem Bahnhofsgelande. Der Antrag
wurde in Kooperation mit dem Verein DUbener Heide eingereicht und
war erfolgreich. In dessen Rahmen wurden die Sanitdranlagen im
Bahnhof verbessert, eine Dusche wurde eingebaut und die Gastro-
nomiekuche z.T. aufgebaut. Ebenso konnten Mieteinnahmen fur die
Genossenschaft erwirtschaftet werden.

Forderkulisse ,Demokratie Leben® in Partnerschaft fir Demokratie
Eilenburg — Bad DlUben — LauRig (Bundesministerium fir Familie,
Senioren, Frauen und Jugend), in Kooperation Mobile Jugendar-
beit LauBig und Doberschitz: Projekt ,Mulltrennen und Entsorgen in
selbstverwalteten Jugendclubs® wurde erfolgreich beantragt und als
Kleinstprojekt umgesetzt. Es konnten geringe Mieteinnahmen fir die
Genossenschaft erwirtschaftet werden.

Forderung durch den Verein Dibener Heide e.V. im Rahmen der Bil-
dung fur Nachhaltige Entwicklung: ,Zukunftswerkstatt — Neue Freirdu-
me der Freizeitgestaltung fur Jugendliche in Bad Duben®. Mit dieser
dreiteiligen Veranstaltung im Oktober/November 2020 konnten nicht
nur — wenn auch geringe — Mieteinnahmen erwirtschaftet werden. In
Unterstutzung durch die Diakonie gelang es auch einen selbstorgani-
sierten Jugendtreffe im Bahnhof einzurichten, der seither intensiv von
den Jugendlichen genutzt wird.

(") Erfolgreiche Beantragung von Férdermitteln fur das Projekt ,So-
zialer Ort — Kulturbahnhof Bad Duben“ im Rahmen der ,Férderung
von Maflinahmen zum Aufbau von sozialen Orten und Orten der De-
mokratie als Orte des Gemeinwesens® (Forderrichtline Orte des Ge-
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meinwesens) des S&chsischen Staatsministeriums fir Soziales und
Gesellschaftlichen Zusammenhalt und der Justiz und fir Demokratie,
Europa und Gleichstellung. Projekttrager: Diakonie Delitzsch/ Eilen-
burg. Férdersumm 285.000€. 2/3 Personalkosten, 1/3 Sachkosten
(fir Renovierung rechte Seite 1. OG), Miete. Das Projekt ,Kulturbahn-
hof* ist damit die umfanglichste Unternehmung der Bahnhofsgenos-
senschaft Dubener Heide.

Praktische Arbeiten:

* () Renovierung 1.0G linke Seite Bahnhof Bad Duben in Unterstut-
zung durch ein Diakonie-Projekt und seit Oktober 2021 Vermietung
dieser Rdume als Buros an die Diakonie fur drei Jahre.

» Anbinden der Elektrik und Heizung 1.0G linke Seite Bahnhof fur die
Diakonie Projektbtiros

* Fortfuhrung der Elektrifizierung des Bahnhofs unter fachlicher Be-
treuung

» Beauftragung der Einrichtung einer Ladesaule fur Elektroautos durch
die Diakonie fur Fruhjahr 2022

« Einrichtung eines Soundsystems in der ehemaligen Mitropa.

» Anschluss von Telefon und Internet, Vorbereitung des lokalen Com-
puternetzwerkes (Oktober 2021)

» Aufbau einer Gastronomiekiche (in Eigenleistung) als Baustein fir
Veranstaltungen

» Kontaktaufnahme mit dem Schornsteinfeger und Bestandsbestati-
gung der Ofen bis Ende 2024

« Verlangerung des Nutzungsvertrages mit den Jugendlichen des Jun-
gendtreff bis 31.12.2022,

* In Kooperation mit dem Verein Dibener Heide erfolgreiche Veran-
staltung des Konzertes ,Ostrock® (mit Bildungsanspruch) im Oktober
2021 mit Potential der Wiederholung in 2022. Dadurch sehr erfolg-
reiche Erprobung der Eignung des Innen- und Aufienbereiches des
Bahnhofs fur entsprechende Veranstaltungen auch bei kihlerem
Wetter und eine weitreichende Offentlichkeitsarbeit.

« Erfolgreiche Veranstaltung eines Improvisationstheaterfestivals im
Juli 2021 im Rahmen des eku-Zukunftspreises 2020 mit geplanter
Fortsetzung in 2022 in Kooperation mit Naturpark Dibener Heide.

* Nutzung der ehem. Mitropagaststatte als vielschichtiger Veranstal-
tungsraum, auch fur hybride Onlineveranstaltungen (bereits erfolg-
reich erprobt in Kooperation mit der Evangelischen Akademie Sach-
sen-Anhalt und dem Genossenschaftsmuseum Delitzsch)

* Gewinnung eines Architekten zur Steuerung des Gesamtprojektes
und Gesprachstermin im Jan. 2022

Was ist geplant

* () Beginn des drei-Jahres Projektes ,Sozialer Ort — Kulturbahnhof
Bad Duben® ab Februar 2022 mit zwei halben Stellen und einem fi-
nanziellen Gesamtvolumen von 300.000€. Die Stellen werden mit
Personen des Unterstutzerkreises des Kulturbahnhofs besetzt. Das
Projekt kann im Projektverlauf weitere Projektmittel einwerben mit
folgenden Aufgaben: Zusammen mit dem Eigentimer, Steuerung
der Instandsetzung von Teilen des rechten Bahnhofsgebdudes mit
Blick auf das benétigte Projektburo; Entwicklung von Veranstaltungs-
formaten, Nutzungen fur vielschichtig soziale Zielstellungen (Kunst,
Kultur, Konzert, Lesungen, Exkursionen, Interkulturalitat, Inklusion,
Jugendarbeit, Frauen, Bildungsveranstaltungen, Erndhrung/Essen,
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Bahnhofsbrunch, Kultureller Mitropaabend, Geschichte(n) rund um
den Bahnhof, Denkmalschutz, Klimaschutz, Naturschutz etc.) und
Ausbau diesbeziglicher Kooperationen (Bahnhofsgenossenschaft
Dubener Heide, Verein Dubener Heide, Gemeinschaftsgarten, Evan-
gelische Akademie Sachsen-Anhalt, Genossenschaftsmuseum De-
litzsch, Dachverbande S&chsischer Migrantenorganisationen, ....)
und Uberlegung zu Konzepten baulicher Eigenleistungen im Rahmen
fachlicher Aufsicht.

* Nutzung des ehm. Billardraums als ,Werkstatt* M. Kihn.

* Barrierearmer Ausbau der Sanitdranlagen mit extra Forderantrag bei
Aktion Mensch (https://www.aktion-mensch.de/foerderung/foerder-
programme/lebensbereich-barrierefreiheit-mobilitaet/barrierefreiheit-
fuer-alle)

» Erneuerung Abwasseranschluss (2022)

» Aufbau Landestation f. Elektroautos (2022)

* Vereinbarung eines Gespraches mit der Bauverwaltung im Januar
2022 zur Prézisierung der Rahmenbedingungen der zuklnftigen
Bahnhofsnutzung.

* Erstellung von Detailplanen fir die nétigen baulichen Arbeiten zusam-
men mit dem Architekten Jens Fischer. Es fehlen noch Zeitlinien zu
den einzelnen Bauabschnitten. Diese zu entwickeln ist jedoch auch
Teil des Projektes ,Kulturbahnhof®.

* Fortsetzung der Gesprache mit Thomas Brandt vom Bau- und Bur-
geramt Bad Diben uUber mogliche Konsequenzen der Nutzungsan-
derungen im Bahnhof und Klarung, ob aufgrund der spezifischen
Rechtslage eine Umwidmung der Bahnhofstral3e von bisher ,privat*
in ,6ffentlich® nétig ist.

Probleme

Bauantrag/ Nutzungsénderung/ Widmungsstatus der BahnhofsstralRe:
Flr das Projekt ist es wichtig herauszufinden, in welcher Hinsicht die
von uns vorgesehenen Projekt-Aktivitdten eine Nutzungsanderung
darstellen, die ggf. einen Bauantrag nétig machen. Im Rahmen des
Forschungsprojektes ,Demographische Entwicklung und Strukturwan-
del im landlichen Raum/ Chance fir und mit der Kreativwirtschaft —
Wohnen und Arbeiten auf dem Land — WAL* wurden uns empfohlen, in
dieser Sache einen zunachst sondierenden Klarungsprozess mit dem
Bauamt anzubahnen. In dieser Hinsicht wirden wir durch einschlagi-
ge Experten des Forschungsprojektes weitere Unterstlitzung erhalten,
sollten es Schwierigkeiten geben. Zusatzlich zu dieser Frage besteht
fur den Bahnhof der Klarungsbedarf, ob die Bahnhofsstrale 6ffentlich
oder privat zu widmen ist. Daher hatten wir fir den 11. Januar 2022
einen Termin mit der StralRenbaubehdérde/Griinanlagen in Bad Diben
vereinbart und erfolgreich durchgeflhrt. Hier konnten die Fragen zwar
nicht abschlieRend geklart werden, aber die Verwaltung machte deut-
lich, dass Sie ein Interesse daran hat, alle mdglichen Probleme mit
der der Genossenschaft, dem Eigentimer des Bahnhofs und dem Pro-
jekt ,Kulturbahnhof* moéglichst einvernehmlich zu klaren, sofern es die
Rechtslage zuldsst. Allerdings ist die Rechtslage etwas unubersicht-
lich.

Freistellung: Auch die Frage zur Freistellung des Bahnhofsgebaudes,
also die eisenbahnrechtliche Entwidmung des Bahnhofsgebaudes und
damit die weitgehende Lésung aus der Zustandigkeit des Eisenbahn-
bundesamtes als zustandiger Aufsichts- und Genehmigungsbehor-
de, sollte noch eingehender auf mdgliche Fallstricke flr das Vorha-
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ben ,Kulturbahnhof* gepruft werden. Auch dies wurde uns dringlich
im Rahmen des Forschungsprojektes empfohlen. Daher hat M. Kihn
den Rechtsanwalt Peter Sterzing, ebenfalls aus dem Forschungspro-
jekt, beauftragt, die nétigen Schritte fir die Freistellung des Bahnhofs
anzubahnen.

Dachsanierung: Trotz der im Bahnhof platzierten zwei Diakonie-Pro-
jekte, den dadurch generierten Mieteinnahmen und in den Projekten
enthaltenen Mittel fUr einige Sanierungsarbeiten am Bahnhofsgebau-
de, fehlen kurzfristig weitere Mittel fur die Dachsanierung. Ohne diese
ist die vorgesehene Nutzung des 1. OG des zweiten Seitenflligels des
Bahnhofs nicht mdglich. Mittel fir die Dachsanierung sind nicht im Zu-
schnitt der bisherigen Projekte enthalten. Daher versuchen wir weitere
Mittel von der Denkmalschutzbehérde zu erhalten und ggf. Einnahmen
aus den Projekten und aus privater Zuwendung entsprechend umzu-
legen.
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Bauzeichnungen

Bauzeichnung 4: Bahnhofsgebéude Bad Diiben — Gleisseite u. Grundriss

Abb. 56: Bahnhofsgebaude Bad Diiben — Gleisseite u. Grundriss

Abb. 57: Bahnhofsgebaude Bad Diiben — Ansicht Gleisseite u. Grundriss
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Fotodokumentation

Dachnotsicherung — Dachnotsicherung — nachher (Foto: T.
vorher (Foto. T. Reinsch, 27.7.2020) Winkler 24.11.2020)

Gerustbau in Eigenleistung, rechter Seitenflligel, Stra-
Renseite 26.11.2021

Aufbau Gastronomiekiiche, (Foto M. Marschall, 12.7.2021)

Eingangshalle mit Tresen
(Foto T. Reinsch 18.7.2021)

Ehem. Mitropa-Gaststatte Bahnhofsbrunch auf der Sonnenterrasse, Gleisseite
(Foto T. Reinsch, 18.7.2021) (Foto: T. Reinsch, 13.9.2020)
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Gebaudepass (Auszug)

Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Cance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL- Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Gebaudepass , Niedrigschwellige Instandsetzung*

zur Bewertung grof3flachiger Innenstadtbrachen

ausgefulltam |12.01.2022 von Michael Kihn, Torsten Reinsch

Objekt/Adresse ’Bahnhof Bad Diiben, 04849 Bad Diiben, Bahnhofsstrasse 3

Befindet sich das Gebaude in zentraler stadtebaulicher Lage? X ja X  nein
Kann man sagen, dass sich das Geb4ude in einem Problemviertel befindet? [~ ja X  nein
Befindet sich das Gebaude in einem Sanierungsgebiet oder einem &hnlichen [~ ja X nein

Fordergebiet der Kommune?

Ist das Gebaude verkehrstechnisch gut angebunden (OPNV, Parkplatze, X ja 4 nein
Autobahnanschluss, Radwege etc.)?

Wourde das Gebaude vor oder nach 1911 erbaut ? (fiir Banken) [X vor1911 [ nach 1911
Wurde das Gebaude vor oder nach 1918 erbaut ? (fiir Férdermittel) [X vor1918 [ nach1918
Steht das Gebaude unter Denkmalschutz ?(fiir Férdermittel & steuerliche Abschreibungen) 3 ja ﬁ nein
Gibt es ein Bewertungsgutachten/ Verkehrswertgutachten fur das Gebaude ? [~ ja X  nein

Ist das Gebé&ude vollstandig leerstehend und wenn ja, seit wie L .
vielen Jahren ? Ja, seit Jahr(en) X' nein
Verursacht das Gebaude aktuell nur Ausgaben oder [~ ja, nur Ausgaben X nein, auch Einahmen
flieBen auch Einnahmen ?

Sind die Ausgaben héher als diese Einnahmen? X ja ﬁ nein
Wem gehort das Gebaude? [ offentlicher Eigentiimer X privater Eigentiimer
(6ffentlicher oder privat Eigentiimer)

Gibt es Interesse an einem (Ver-)Kauf/ einer Verpachtung des Gebaudes? X ja [~ nein

copyright LEIIK gGmbH Liitzner StraBe 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land
Seite 2 von 6

Gebdudebeschreibung allgem¢in
Wie grof ist das Baugrundstiick (Angabe in m?) ? ’2500
Wie groR ist die Grundflache des Gebaudes (entspricht der bebauten Flache) ? ’440
Wie viele Geschosse hat das Gebaude ? ’3 (EG, 10G., Dach)
Wie viel Nutzflache hat das Gebaude (Angabe in m?) ? ’900 (+120 Ausbau Dach)
Wie viel Nutzflache hat jedes Geschoss ? ’EG 440, 1.0G 225, Dach 235
Wie viel Nutzflache ist augenscheinlich nutzbare Flache (Angabe in m? oder %) ? ’540
Ist das Gebaude unterkellert ? X ja |— nein
Hat das Gebaude ein ausbaufahiges Dach (lichte Raumhéhe gréRer als 2,00 m)? X ja [— nein
Wie wurde das Gebaude vor dem Leerstand genutzt ? Bahnhof, Gaststatte, Giiterversand, Dienstwohnung
1.Stufe
Zustandsanalyse prozentual 00000 "Schadigungsgrad”

 Flache alt Flache neu Flache saniert
FuBboden % 70 30
Decke % 100
Auflenwand % 100
Fenster % 60 40
A- Tlren % 90 10
Dachhaut % 60 40
copyright LEIIK gGmbH Liitzner StraBe 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im léandlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

2. Stufe | Seite3von6

‘Gebdudebeschreibung Ausbaustandard

Die Beschreibung der folgenden Gebaudeteile soll in vier Kategorien erfolgen:

1 - Intakt Reparatur nicht erforderlich

2 - Sanierung Reparatur erforderlich

3 - Modernisierung Aufarbeiten bzw. Austausch erforderlich

4 - Neu nicht vorhanden bzw. neu installieren

Hier kann abgeleitet werden, welche Kriterien erfillt sein missen, um trockene-sichere-warme Raume als Mindeststandard herzustellen.

MafRnahme Beschreibung

Klinkerfassade ohne Schaden mit Altersspuren

Fassade  dicht? X ja [ nein 1

Fenster  dicht? X ja [X nein 3/4 GverMiropa reparier bew ausgotausent
Dacheindeckung ~ dicht? X ja X nein 2/3 Dachbercien Goer Miopa nbtgesiertandsum Groten son
Dachentwésserung  dicht? X ja [ nein /3 teilweise neu, teilweise repariert, Fallrohre neu angeschlossen
Hauseingange abschlieBbar? [X ja [ nein 2/3 ”teilweise neue SchlieBzylinder

Treppenhaus  sicher? |7 ja F nein 2 es fehlen nur noch rund 3,50m Treppengeléander
. . Abwasseranschluss undicht, tropft in den Keller, wird in 2022
Keller trocken? X ja [ nein 1/2 omevert
. sy . - Gastherme/ fiir Zentralheizung im Aufbau bis Februar 2022.
HelZUﬂg abnahmefah'g? I— Ja ’R nein 3/4 Ofeneinsatze in der Mitropa muss Ende 2024 erneuert werden
. TN . . Schornsteinképfe miissen erneuert werden, Schonstein in der
Schornsteln abnahmefahlg? IY Ja R nein 2/3 Mitropa ist saniert und abgenommen.
Samta r- 1/2/ - Trikwasser, Abwasser, Regenwasser ist angeschlossen;
installation m - einfache Sanitéranlagen vorhanden
s . . - Instandsetzung Badezimmer 1. Stock tber Mitropakiche in
(Trinkwasser, abnahmefahlg? l7 Ja W nein 3 Vorbereitung.
Abwasser, - Erstellung barrierefrei Sanitaranlagen als eigenes Projekt
Regenwasser) Ende 2022 vorgesehen
Elektro- Hausanschluss und Zahlerkasten ist neu und mit PV-Anlage verbunden.

abnahmefahig? X ja [X nein

Elektrik z.T. mit abgenommener Unterverteilung und Sicherungskasten

-

installation

Bei der haustechnischen Installation sind neben der Anmeldung bei den Versorgern und der Installation von Zahlern kostenpflichtige
Abnahmen erforderlich, z.B. durch den ortlichen Schornsteinfeger, die mit Auflagen erteilt oder verweigert werden kénnen.
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Seite 6 von 6

Inwieweit ist eine Nutzungsanderung vorgesehen/maoglich? Mit welchem baulichen Aufwand ist diese
verbunden?

In wie weit eine Nutzungsénderung im Sinne des Baurechts vorliegt ist noch abschlieBend zu klaren. Die Bauverwaltung steht dem Vorhaben aber
wohlwollend gegentber. Der gréBte/dringlichste bauliche Aufwand liegt in Bereich der Dachsanierung und dem Brandschutz, die kurzfristig zu
erbringen sind und bisher nur z.T. durch die Mieteinnahmen und die Projektmittel gedeckt werden kénnen. Viele andere BaumaBnahmen sind —
ahnlich wie die Sanierung der Fenster — Teil des Projektes und kénnen nach und nach in erheblichem Umfang auch in Eigenleistung erbracht werden.

Wie ist das Angebot allgemein an Dienstleistung, Handel, Bildung, Freizeit & Kultur einzuschatzen?

- insb. fir junge Menschen sind die kulturellen Angebot defizitédr ebenso, wie héherwertige
und auch generationentbergreifende Kulturangebote fehlen.

Wie schéatzen Sie die weitere Entwicklung der Region ein?

Die Entwicklung der Region wird u.E. wesentlich v. Leipzig mitbestimmt. Dies bezieht sich
sowohl auf die Nachfrage (steigende Mieten in Leipzig) wie Angebot (Abwanderung)

Sind offentliche Freiraume fiir Erholung, Entspannung, Begegnung und Sport bzw. weitere Gebaude, die
den Kreativwirtschaftler/-innen zur Verfugung stehen, in unmitelbarer Nahe aufzufinden?

ja, aber unzureichend

Gibt es geniigend Ansprechpartner beim Thema Finanzierung und bei zustidndigen Amtern wie fiir
Denkmalschutz und Stadtentwicklung?

ja

Welche Art der Wertsteigerung verfolgen Sie mit Ihrem Raumangebot?

- Férderung v. Erinnerungskultur, Raum f. Kommunikation u. Selbstwirksamkeitserfahrung
- glinstiges Ateliers in kreativer Umgebung fir eigene und kooperative Nutzung

copyright LEIIK gGmbH Litzner StralBe 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236




262 04 Von der Idee zum Projektstart — Die regionalen Praxiskonzepte

4.4 Altes Lehngericht — Auqustusbur
ALTES LEHNGERICHT _ g g g
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Regionales Praxiskonzept
Verfasserin: Esther Gerstenberg,
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Zukiinftige Entwicklungen? Bedarf? ...

Der auf weiter flur e.V. ist als Verein zur Férderung von Birgerbetei-
ligung und Stadtentwicklung in den Bereichen Kunst, Kultur, Bildung
und Digitalisierung im landlichen Raum seit 2019 tatig. Damit wollen
wir zur Identitatsstérkung beitragen und die besonderen Potentiale im
ldndlichen Raum zeitgemal und nachhaltig erschlieRen. Die Entwick-
lung des gemeinschaftlichen Lebens und Zusammenhalts durch Parti-
zipation der Burger:innen an kulturellen Projekten steht besonders im
Fokus unserer Vereinstatigkeit. Wir betreiben das Festspielhaus ,Lehn-
gericht® direkt am Marktplatz in Augustusburg. Der Festspielsaal bie-
tet Platz fur bis zu 199 Personen. Zwischen Lehngericht und neuem
Stadthaus gelangt man zum Kurfirstin-Anna-Garten und vorn dort aus
hoch zum Schloss.

Der Garten wurde 2019 eingeweiht und ist eine Hommage an das
Wirken der Kurfurstin Anna von Sachsen, die sich unter anderem der
Krauterkunde verschrieben hat. Deshalb finden sich im Garten Beete
mit medizinischen Krautern und verschiedensten Kichenkrgutern zum
Selbst-Ernten. Gepflegt wird der Anna-Garten durch einen pensionier-
ten Gartner.

Seit 1375 ist das Lehngericht das kulturelle und blrokratische Zentrum
des Ortes, welches mehrfach umgebaut wurde.

Nach einem umfassenden gesamt-gestalterischen An- und Umbau zu
einem Ferienheim des VEB Leuchtenbau Leipzig von 1969-1972, wur-
de der Saal, die Gaststatte und die Eisdiele intensiv genutzt und ist
vielen Augustusburgern noch im Gedéachtnis.

2002 wurden im L&ngsbau durch den damaligen Besitzer Wohnungen
ausgebaut und eine neue Heizungsanlage eingebaut.

Alle Raume des offentlichen Lebens, wie der Saal, die Gaststatte, die
Eisdiele und die Studios wurden nicht eingebunden, die ehemals 6ffent-
liche Passage durch die Erdgeschosszone mit Glastlren verschlossen
und das Gebaude so seiner eigentlichen Bestimmung beraubt. Dies
und der sensible Umgang mit dem Innenausbau aus DDR-Zeiten, so-
wie die Adaptierung an zeitgendssische Anspriiche und Nutzungskon-
zepte stellen die grélte Herausforderung dar.

Trotz der seitdem schwierigen Bedingungen wurden diese Raume fort-
gehend fur diverse Veranstaltungen genutzt, da im Ort schlichtweg
keine vergleichbaren Rdume existieren.

2017 wurde das Lehngericht durch die BRES AG erworben und 2018
wurde der Verein gegrindet um das Lehngericht wieder als Ort der
Kultur und Gemeinschaft zu beleben.

Neben Veranstaltungen zur Stadtentwicklung, Workshops und Ausstel-
lungen finden Vorstellungen der darstellenden und digitalen Kunst hier
ihr zu Hause. Gleichzeitig ist hier unser Vereinssitz.

Fir unsere Vereinsarbeit und das 2-jahrige Residenzprogramm “Von
Stadtschreiberlnnen und berittenen Boten” (4 Teams & 6 Monate,
von April 2020 bis April 2022) haben wir einen Coworking-Space und
eine Vereinswohnung im Vorderhaus (altes Lehngericht) und 3 Ver-
einswohnungen u.a. fir die langfristige Unterbringung der Residenz-
Kinstler*Innen im Nebentrakt (Langsbau) eingerichtet.

3 Wohnungen sind permanent vermietet.

Wahrend des Residenzprogrammes wurden die “unterversorgten”
Raume des Lehngerichtes niedrigschwellig bespielt, als Atelier genutzt
und der Offentlichkeit wieder zugangig gemacht. Gleichzeitig fungier-
ten die Residenz-Kunstlerlnnen sowohl als Nutzungs-ldeengeber als
auch Motor fur kleine Um- und Einbauten fur die kulturelle Nutzung.
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Kleine bauliche Malknahmen entweder mit ehrenamtlichen Helfern,
durch die Residenz-Kinstler oder Handwerker der Eigentimer-Firma
wurden schon durchgefuhrt.

Ausgangslage OBJEKT(e)

Schadigungsgrad -> notwendige MalRnahmen, erste Schritte
Geschichte des Objekts/der Objekte: ehemaligen Nutzungen -> in wel-
chen Raumen? (Sanierungs-/Umbau-)Mallnahmen, die bereits durch-
geflhrt wurden

Folgende bauliche Ma3nahmen und Einrichtungen sind seit 2017 um-
gesetzt worden:

« seit Februar 2017 im Besitz der BRES AG

* November 2017, erste Begehung mit BRES AG und Brandschutzpla-
nerin

» Oktober 2018 Grindung des Vereins Auf weiter Flur e.V.

* Mai 2019 Umzug der Mieterin vom jetzigen Coworking-Space (Uber
dem Veranstaltungssaal) in den Wohntrakt

* Mai-August 2019 Renovierung einer Wohnung im Wohntrakt fur
Kinstlerin (permanent)

» Mai-August 2019 Renovierung und Einrichtung der Vereinswohnung
im Vorderhaus

Oktober 2019-Mérz 2020:

— Renovierung und Einrichtung von 2 Vereinswohnungen im Wohntrakt

— Renovierung und Einrichtung eines Coworking-Spaces im ehemali-
gen Klubraum/Mietwohnung Uber dem Saal

seit April 2020:

— Beginn des Residenzprogramms und Bezug der Residenzwohnun-
gen mit 3 Kunstlerinnen, niedrigschwellige Nutzung des Vorderhau-
ses Lehngericht als Atelier, Ausstellungsort, Medienfassade,

— fur alle Nutzungen muss Strom aus dem versorgten Nebentrakt in
das Lehngericht gelegt werden

Mai 2020:

— Erweiterte Hofnutzung durch Verbindung zum Nachbargarten Markt
12

Juli 2020:

— Erweiterte Hofnutzung mit Bau einer einfachen Aussenkulche

August 2020:

— Fertigstellung einer interaktiven Medienfassade (Front)

— 1. Initiativeinsatz,

— Medienkunst-Ausstellung im Saal durch die Residenz-Kunstlerinnen

Juli-September 2020:

— Aufmald des Gebdudes durch Praktikantin der BRES AG

ab Oktober 2020:

— Beginn des 2. Residenzzeitraumes mit neuem 3er-Team

— Herausforderung keine ausreichend funktionierende Heizung mit
Luftung im Lehngericht im Winterhalbjahr

Oktober 2020:

— Workshop von KreativLandTransfer im Lehngericht, Beheizung durch
mobile Baustellenheizung

— Nutzung einer leerstehenden Einheit im 1.0G Vordertrakt als Atelier
durch eine Residenzkinstlerin

13. November 2020:

— Gesprachsrunde “stadt+finden” mit Kinstlern und Augustusburgern
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als Teil der Online-Konferenz “Frankfurter Forum Junges Theater” im
grol3en Saal, Beheizung durch mobile Baustellenheizung

Anfang November:

— Reparatur Dachschaden Wintergarten

— Einsicht in das Bauaktenarchiv Freiberg (letzter Baugenehmigungs-
stand) angefragt

Februar 2021:

— Wasserschaden in Eisdiele (beseitigt)

— Einsicht in das Bauaktenarchiv Freiberg, keine Unterlagen zum
Brandschutzkonzept des Umbaus von 1971

Mérz 2021:

— gescannte Unterlagen aus Bauaktenarchiv erhalten, keine weiteren
Unterlagen im Gemeindearchiv von Augustusburg

— Nutzungkonzept der Gaststube als Makerspace mit Café erarbeitet

— Innenarchitektonischer Entwurf durch Praktikantin Charlotte Priebe
(Studentin der Innenarchitektur, Burg Giebichenstein), erste Schrit-
te zur Reaktivierung der Elektrik in Gaststatte und Saal, Abbau der
Wandvertafelungen in Gaststatte

April 2021:

— Ankunft der 3. Residenten

Mai 2021:

— Reaktivierung der Elektrik im Saal, Foyer und Treppenhaus, Einbau
einer neuen Unterverteilung, Einbindung des alten Schaltertableaus,
Bau und Inbetriebnahme eines Gartenroboters durch die Residenz_
Kinstler*Innen in Kooperation mit dem Anna-Gartner

Juni-Dezember 2021:

— Rickbau der Leitungen der Schwerkraftheizung und Prifen der Wie-
derverwendbarkeit der alten Heizkdrper, Ausbau der alten nicht funk-
tionalen Klimatruhen im Saal, Rlckbau der tUberalterten Zu- und Ab-
wasserleitungen in den Bodenkanalen, Aufnahme der Bodenkanéle

August 2021:

— Angebotsabfrage fur neue Klimatruhen

September 2021:

— Installation einer herunterfahrbaren Videoleinwand an der Decke des
Saales fur Filmvorfihrungen und Medienkunst-Installationen durch
die Residenz-Kinstlerlnnen

— Neue gebrauchte Bestuhlung des Saales fur 50 Personen

Oktober 2021:

— Ankunft des 4. Residenz-Teams

November:

— Setzung neuer Unterverteiler in der Kiiche, provisorische Vorrichtung
der Elektrik fur flexible Nutzung durch die Kinstlerlnnen

November - Januar 2021:

— Entrimpelung der Kiiche im EG durch Kuinstlerlnnen, Entwicklung
und niedrigschwellige Umsetzung einer neuen Gemeindekiche mit
und fur die Augustusburger

Januar 2021:

— Planung Kicheneinrichtung, Ausbessern des Fuflbodens, Saubern
und Streichen der Wande und Decke

— Beauftragung eines Durchreiche-Fensters zwischen Kiche und
Durchfahrt

— Reparatur des Kichenfensters zum Hof

Februar:

— Einrichtung der provisorischen Gemeinschaftskiiche durch Resi-
denz-Klnstler*Innen als erster Schritt hin zum FoodLab
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folgende bauliche Ma3hahmen sollen dieses und die kommenden Jah-
re umgesetzt werden:

Saal:

« akustische Verbesserungen Saal, Vorhang und Reaktivierung der
Vorhangs-Mechanik,

« teilweise Reparatur, Sduberung der Kronleuchter und Wandleuchten,
Reparatur der Fehlstelle im Parkett

* Modernisierung der Heizungs- und Liftungsanlage Saal

WCs im Foyer OG1:
* Einbau neuer WCs

Markthalle + BestellBar:

* Entrimpelung

* Planung und Umsetzung Innenausbau

* Anbindung der alten noch funktionalen Heizkorper

Makerspace:

* Reparatur der Fehlstelle im Parkett

 TUr zwischen FoodLab und Makerspace

* Ausfuhrung Elektrik

* Ausfuhrung Innenausbau

» Anbindung der alten noch funktionalen Heizkorper

Gemeinschaftskiuche / FoodLab:

* Ausfuhrung Elektrik

* Bau Kochinsel

* Einrichtung Kiichenmobel

» Bau Sitzpodest am Fenster

* Anbindung der alten noch funktionalen Heizkorper
* Einbau Durchreiche-Fenster

Durchfahrt:

« Offnung der Passage durch entfernen der Tiiren

» Aufwertung der Durchfahrt durch widerspiegeln der Angebote Maker-
space, FoodLab, GardenLab und BestellBar in der Gestaltung in z.B.
Ausstellungsvitrinen

Auflenbereich:

» Aufwertung des Hofes durch kleine Bihne, Wetterschutz und Sitz-
mdglichkeiten

* Verbindung zwischen Hof und Nachbar-Garten herstellen

Studios neben Saal:

* Entrimpelung

* Ausfuhrung Elektrik

* Anbindung der alten noch funktionalen Heizkorper
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Raumkonzept und Nutzerstruktur

Ausgangslage NUTZER*IN

Welche regionalen und Uberregionalen Nutzerlnnen aus Kreativwirt-
schaft und Manufaktur sind bereits aktiv? Welche Mietpreisvorstellun-
gen und welchen Bedarf an RaumgréRen gibt es?

Welche Nutzungen in welchen Rdumen sind méglich/gewlinscht/um-
setzbar — Raumangebot flexibel gestalten: Was sind potentielle Erwei-
terungs-/Umnutzungs-/Umbaumadglichkeiten?

Der Verein hat in den letzten 2 Jahren durch die Arbeit mit den 4
verschiedenen Residenz-Teams und Bewohnern der Stadt, wie dem
Gartner des Anna-Gartens und dem Kulturforderverein, die vor Allem
durch die Arbeit der Residenz-Kunstler auf die Wieder-Ort-Werdung
aufmerksam geworden sind, ein Nutzungskonzept entwickelt, dass
dem Lehngericht seinen urspringlichen 6ffentlichen Charakter zurlck-
geben soll und das Gebaude wieder in das alltdgliche Ortsleben und
die touristischen Wege einbinden soll.

Im Zentrum der Nutzung soll das gemeinschaftliche Machen und ge-
sellige Momente des peer-learnings und das Ubertragen landlicher Tra-
ditionen und Produktionsweisen in die Zukunft stehen.

Daher soll das Betreiber- und Nutzungskonzept des Lehngerichtes
auch digital erganzt sein. So soll z.B. die Buchung der Gemeinschafts-
kiiche, das ausleihen der Werkzeuge und der Erwerb von regionalen
Produkten und Dienstleistungen per App erfolgen kénnen. So hoffen
wir die Lohnkosten fur den Betrieb des Gebaudes gering zu halten und
die Arbeitszeit auf Community-Management fokussieren zu kdénnen.
Weiterhin hoffen wir, dass durch die Niedrigschwelligkeit des digitalen
Betriebskonzeptes sich weitere Ehrenamtler und junge Menschen en-
gagieren werden und die Angebote gut angenommen werden.

Zu den bestehenden Nutzungen Wohnen und Veranstalten sind folgen-
de Nutzungen vorgesehen und sollen in bis 2024 umgesetzt werden:
Passage/ Hof/ Garden Lab:

Die ErschlieBung und sichtbare Aneinanderkettung der einzelnen An-
gebote des Lehngerichtes sollen sich in der Passage wiederfinden.
Der Zugang zum Kurffurstin-Anna-Garten, zum Hof und zum Garden
Lab soll durch das Lehngericht erfolgen und sichtbar sein.

Im Garden Lab findet das Know-How der Kleingartner:innen mit dem
der hochindustrialisierten Landwirtschaft zusammen.

Food Lab:

Die ehemalige Grof3kuche wird zur Gemeinschafts- und Experimen-
tierklche umgebaut. Im Food Lab werden traditionelle Gerichte und
neue Kreationen durch die Anwohner:innen gekocht und in Gemein-
schaft verzehrt. Wer welche Zutaten aus dem Garten zur Verfiigung
stellen kann, den Speiseplan und wer kocht, Rezepteaustausch und
Buchungsmanagement finden tber eine App statt.

Das 4- Residenzteam (10/21-4/22) hat sich die Ausgestaltung und Be-
ta-Inbetriebnahme mit Hilfe und Inspiration einer vielfaltigen Gruppe
von Augustusburgern zum Ziel gesetzt.

Der komplett vermiillte Raum wurde entrimpelt, L6cher im Boden ge-
schlossen, vorgefundene Objekte umgenutzt, Die Wande im Kollektiv
gesaubert und gestrichen, Elektrische Versorgung gezogen und eine
Erst-Ausstattung ( grolRe Insel-Arbeitsflache, Spile, Geschirrspuler,
Kombi-Dampfer, Sitz-Podest, langer Tische, Stihle) gekauft, zusam-
mengesammelt und gebaut.
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Eine feste Gruppe von Augustusburgern, die den Anna-Garten auch
nutzen, hat angekindigt den Raum regelmafiig nutzen zu wollen.

Makerspace:

Wir knupfen an die identitatsstiftende Tradition des Erzgebirges - der
Hutz'nstube - an. Urspringlich trafen sich hier Frauen bei ihren Nach-
barn zur Handarbeit um in der Geselligkeit Heizkosten zu sparen. Indem
wir zeitgenossische digitale Technologien in die Volkskunst und Hand-
arbeitstradition integrieren, wollen wir durch das gemeinsame Machen
gesellige Momente des Peer-Learnings ermdglichen. Die Vielzahl der
Fans von Do-It-Yourself Videos findet hier die Gelegenheit nicht nur
zuzuschauen, sondern in einem inspirierenden und ausreichend aus-
gestatteten Umfeld tatsachlich anzupacken. Daflr wird die ehemali-
ge Gaststube des Augustusburger Lehngerichts direkt unterhalb der
Augustusburg in eine Macherstube verwandelt und mit gemutlichem
Aufenthaltsbereich genauso wie mit Werkbanken und modernen Ma-
schinen fur Prototypen- und Kleinserienproduktion (Holzbearbeitung,
3D-Drucker, Lasercutter, etc.) ausgestattet.

Hier verbinden wird das handwerkliche Kénnen der alteren Generation
mit den Programmierféhigkeiten der jingeren und schaffen freudvoll
spielerische, aktive Momente der intergenerationellen Zusammenkunft.
In jenem Setting bieten wir Online-Communities einen physischen
Treffpunkt, der ihre themenzentrierte Beziehung tUber das gemeinsame
Machen starkt. Grindungsinitiativen finden ein produktives Umfeld zur
gemeinsamen Entwicklung von Prototypen oder der Anfertigung von
Kleinserien. Fir Schulkassen und Gruppenreisen stehen Bausatze zur
Heranflhrung an Elektrotechnik und Programmierung bereit.

Wir erarbeiten ein digitales System welches das Onboarding und die
Einweisung von Géasten mehrsprachig bewerkstelligt.

Wir aktivieren ehrenamtliche Hosts, die belohnt durch Nutzungsgutha-
ben vor Ort eigene Projekte realisieren und zu Vormacher:innen wer-
den.

Gemeinsam mit Charlotte Priebe wurde ein innenarchitektonischer
Entwurf erarbeitet und die Visualisierungen wahrend des Sommerfes-
tes im September 2021 den Augustusburgern prasentiert.

Bestellbar:

In der ehemaligen Eisdiele im Erdgeschoss solle eine kleine regionale
Markthalle entstehen.

Mittels eines digitalen Bestellsystems werden lokale Produkte fur die
Erzeuger planbar und wiederum fir den Kunden frisch und zentral in
der Innenstadt zur Abholung bereitgestellt.

Betreiberkonzept und Finanzierung

Welches Betreiberkonzept? Welche Finanzierungsmodell?

Welche Kommunikations- und Prasentationsrdume? Welche Marke-
tingstrategien?

Zonen des Gemeinschaffens wie die Community-Kiche sollen in
Selbstverantwortung von Anwohner:innen genutzt werden. Zur Finan-
zierung werden Kultur- und Stadtebauférdermittel beantragt. Ein Eigen-
anteil wird Uber Vermietungen bzw. Nutzungsgebuhren erwirtschaftet.
So wird z.B. die Modernisierung der Heizungs- und Luftungsanlage
des Saales, die Herrichtung der WCs im oberen Foyers und eine An-
schaffung einer AulRenblihne Uber Foérdermittel fur Kulturspielstatten
realisiert.
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Das Lehngericht mit seinen zuklnftigen Nutzungsbausteinen ist Teil
des Projektes “Kinder machen Augustusburg”, welches durch das
BBSR-Programm “zukunftsfahige Innenstadte”

zur Foérderung vorgesehen ist .

Dieses umfasst unter anderem einen Erlebnis- und Lernpfad durch Au-
gustusburg ( siehe Abb.)

Durch das Projekt kdnnen sowohl Stellen als auch investive und kon-
sumtive MaRnahmen bezahlt werden.

Weitere Foérderantrage, z.B. zur Entwicklung und Betreuung des Gar-
denLab ebenfalls beim Sachsischen Staatsministerium fir Landwirt-
schaft, laufen noch.

Durch die Aktionen und Veranstaltungen des Residenzprogrammes
sind die Augustusburger wieder auf das Lehngericht aufmerksam ge-
worden.

Seit November 2021 macht ein Schriftzug mit ,wir bauen um® auf
die ,offene Baustelle” der Gemeinschaftskiiche aufmerksam. Das 4.
Kinstlerteam konnte so viele Bewohner am Umbau teilhaben lassen,
ob mit tatkraftiger Unterstitzung, Ideen oder Verpflegung.

Dieses Vorgehen kann auch Vorbild fir die Umsetzung der weiteren
gemeinschaftlichen Rdume des Lehngerichtes sein.

Bereits im Laufe des Jahres 2022 werden wir mit einer Férderung des
Fonds Soziokultur aus dem Programm ,Profil: Soziokultur - Sonder-
programm NEUSTART KULTUR® das Community Management pro-
fessionalisieren und profilieren kdnnen. Workshops zur weiteren Be-
darfsabfrage und zur Findung einer Organisationsstruktur, die aktive
Ansprache und Einladung potentieller Nutzerinnen, aber auch regel-
maRige Offnungszeiten, sowie begleitete Nutzungsexperimente sind
vorgesehen.
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Fotodokumentation
Wir bauen um, November 2021 —
Foto: weiter Flur e.V.
Ansicht vom Markt — Foto: weiter Flur e.V. Kurflrstin Anna - Garten
Foto: weiter Flur e.V.
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Abb. 58: Grundriss und Lageplan - Altes Lehngericht (M14) - Passage vom Markt zum GardenlLab, Anna-Garten und zum Schloss Augus-
tusburg, Darstellung Esther Gerstenberg
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Kiiche entrimpelt- Foto: weiter Flur e.V. Renovierung Gemeinschaftskiiche 01/2022 — Foto: weiter Flur e.V.
FabLab Sitz und Snackecke— FabLab Wintergarten — FabLab Schaukabinett —
Foto: Charlotte Priebe Foto: Charlotte Priebe Foto: Charlotte Priebe
FabLab Arbeitstische Drucker — FabLab Schaukabinett — Treppenhaus zum Saal —
Foto: Charlotte Priebe Foto: Charlotte Priebe Foto: weiter Flur e.V.
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Abb. 59: Erdgeschossgrundriss - Nutzungskonzept Altes Lehngericht (M14), Darstellung Esther Gerstenberg
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Ausschank Saal — Foto: weiter Flur e.V. Ausstellung im Saal August 2020, Art Ashram — Foto: weiter Flur e.V.

Kronleuchter — Foto: weiter Flur e.V.

Saal — Foto: weiter Flur e.V. Studio — Foto: weiter Flur e.V. neuer UV Saal mit intergiertem Schaltertab-
leau — Foto: weiter Flur e.V.
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Abb. 60: Grundriss 1. Obergeschoss - Nutzungskonzept Altes Lehngericht (M14), Darstellung Esther Gerstenberg
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Vereinswohnung — Foto: weiter Flur e.V. Co-Working — Foto: weiter Flur e.V.
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Abb. 61: Grundriss 2. Obergeschoss - Nutzungskonzept Altes Lehngericht (M14), Darstellung Esther Gerstenberg
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Gebaudepass (Auszug)

Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Cance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL- Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Gebaudepass , Niedrigschwellige Instandsetzung“
zur Bewertung grof¥flachiger Innenstadtbrachen

ausgefilltam  [7/20 von E. Gerstenberg

Objekt/Adresse ’Lehngericht Augustusburg, Markt 14,09573 Augustusburg

'Lage und stidtebauliche Einordnung

Befindet sich das Geb&ude in zentraler stadtebaulicher Lage? X ja [ nein
Kann man sagen, dass sich das Gebaude in einem Problemviertel befindet? I~ ja X nein
Befindet sich das Gebaude in einem Sanierungsgebiet oder einem &hnlichen [~ ja [~ nein

Fordergebiet der Kommune?

Ist das Gebaude verkehrstechnisch gut angebunden (OPNV, Parkplétze, X ja [~ nein
Autobahnanschluss, Radwege etc.)?

‘Gebaudebewertung allgemein und Besitzverhiltnisse

Wourde das Gebé&ude vor oder nach 1911 erbaut ? (fir Banken) X vor1911 [~ nach 1911
Wourde das Gebaude vor oder nach 1918 erbaut ? (fir Férdermittel) X vor1918 [ nach1918
Steht das Gebaude unter Denkmalschutz ?(fir Fordermittel & steuerliche Abschreibungen) X ja [~ nein
Gibt es ein Bewertungsgutachten/ Verkehrswertgutachten fiir das Geb&ude ? [~ ja [ nein

Ist das Geb&ude vollstandig leerstehend und wenn ja, seit wie L .
vielen Jahren ? ja, seit Jahr(en) X  nein
Verursacht das Gebaude aktuell nur Ausgaben oder [~ ja, nur Ausgaben X nein, auch Einahmen
flielken auch Einnahmen ?

Sind die Ausgaben hoher als diese Einnahmen? X ja - nein
Wem gehort das Gebaude? [T offentlicher Eigentiimer [X privater Eigentimer
(6ffentlicher oder privat Eigentlimer)

Gibt es Interesse an einem (Ver-)Kauf/ einer Verpachtung des Geb&audes? [T ja X nein

copyright LEIIK gGmbH Liitzner StralBe 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Seite 2 von 6
‘Geb&udebeschreibung allgemein ‘
Wie grol} ist das Baugrundstiick (Angabe in m?) ? ’1 280
Wie grof} ist die Grundflache des Gebaudes (entspricht der bebauten Flache) ? ’600
Wie viele Geschosse hat das Gebaude ? ’3
Wie viel Nutzflache hat das Gebaude (Angabe in m?) ? ’1 840
Wie viel Nutzflache hat jedes Geschoss ? ’
Wie viel Nutzflache ist augenscheinlich nutzbare Flache (Angabe in m? oder %) ? |
Ist das Gebaude unterkellert ? X ja [ nein
Hat das Gebaude ein ausbaufahiges Dach (lichte Raumhéhe gréRer als 2,00 m)? X ja I nein
Wie wurde das Gebaude vor dem Leerstand genutzt ? Veranstaltung, Gastronomie, Ferienheim,Wohnung
1. Stufe
Zustandsanalyse prozentual "Schédigungsgrad”
iiiiii Flache alt Flache neu Flache saniert
FuRboden % 70 30
Decke % 70 30
Aufenwand % 100
Fenster % 70 30
A- Tiren % 100
Dachhaut % 100
copyright LEIIK gGmbH Liitzner StraBe 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im Iandlichen Raum/Chance mit und fir die Kreativwirtschaft

WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

'2. Stufe . Seite3von6

'Gebaudebeschreibung Ausbaustandard §

Die Beschreibung der folgenden Gebaudeteile soll in vier Kategorien erfolgen:

1 - Intakt = Reparatur nicht erforderlich

2 - Sanierung = Reparatur erforderlich

3 - Modernisierung = Aufarbeiten bzw. Austausch erforderlich

4 - Neu = nicht vorhanden bzw. neu installieren

Hier kann abgeleitet werden, welche Kriterien erfillt sein miissen, um trockene-sichere-warme Raume als Mindeststandard herzustellen.
MaRnahme Beschreibung

Fassade  dicht? X ja [ nein 1

Fenster dicht? X ja [ nein 1

Dacheindeckung dicht? [X ja [ nein 1

Dachentwasserung dicht? [X ja [ nein 1

Hauseingange abschlieRbar? [X ja [ nein 1

Treppenhaus sicher? [T ja X nein 2

Keller trocken? [T ja X nein 2

Heizung abnahmefahig? [ ja [X nein 3/4

Schornstein abnahmefahig? [~ ja [X nein 3

Sanitar-

installation . . .

(Trinkwasser, abnahmefahig? [~ ja X nein 3/4

Abwasser,

Regenwasser)

Elektro- - . .

. . abnahmefahig? a nein

installation 9 M X s/4

Bei der haustechnischen Installation sind neben der Anmeldung bei den Versorgern und der Installation von Zahlern kostenpflichtige

Abnahmen erforderlich, z.B. durch den &rtlichen Schornsteinfeger, die mit Auflagen erteilt oder verweigert werden kénnen.
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Seite 6 von 6

Kriterienkatalog - Nutzung /Finanzierung

Inwieweit ist eine Nutzungsanderung vorgesehen/maglich? Mit welchem baulichen Aufwand ist diese
verbunden?

keine Nutzungséanderung

Wie ist das Angebot allgemein an Dienstleistung, Handel, Bildung, Freizeit & Kultur einzuschatzen?

unterversorgt

Wie schatzen Sie die weitere Entwicklung der Region ein?

positiv

Sind offentliche Freirdume fir Erholung, Entspannung, Begegnung und Sport bzw. weitere Gebaude, die
den Kreativwirtschaftler/-innen zur Verfligung stehen, in unmitelbarer Nahe aufzufinden?

nein

Gibt es geniigend Ansprechpartner beim Thema Finanzierung und bei zustdndigen Amtern wie fir
Denkmalschutz und Stadtentwicklung?

Welche Art der Wertsteigerung verfolgen Sie mit lhrem Raumangebot?

copyright LEIIK gGmbH Liitzner Strale 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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HARTELHAUS 4.5 Hartelhaus — Schneeberg
SCHNEEBERG

REGIONALES PRAXISKONZEPT

Verfasserin: Heidi Schmidt, Sachgebietsleiterin
Tourismus & Wirtschaftsférderung, Stadt Schneeberg
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Startziel der Akteure

In Schneeberg hat sich im Laufe der letzten Jahre eine bemerkenswer-
te kreative Szene entwickelt, die es zu unterstiitzen gilt. Schneeberg
mochte die Ressourcen nutzen, um einerseits damit zu werben sowohl
touristisch als auch fur eine lebenswerte Heimat und andererseits die
Stadtentwicklung damit positiv beeinflussen, Leerstand von Laden-
geschaften und Gebauden entgegen zu treten und potenzielle Nut-
zer und Akteure so gut es geht zu unterstutzen. Die Innenstadte habe
schon eine ganze Weile begonnen, sich zu verandern. Ladengeschafte
schliel3en, weil kein Nachfolger gefunden werden kann, oder weil das
Geschéft sich nicht mehr tragt. Gleichwohl gibt es junge Leute, die Ih-
ren Lebenstraum verwirklichen wollen. Einzigartige Unikate entstehen,
alte Handwerkskinste werden neu entdeckt oder weitergefuhrt. Bei-
spiele: Handschuhmacher, Uhrenhersteller, Kerzen- und Filzmanufak-
tur, Papeterie, Confiserie, Braukombinat usw.

Und natirlich nicht zu vergessen unser kreativer Hotspot: Trubel in
der Poche e.V., ein kleiner Verein aus vier Akteuren, Absolventen der
Fachschule fur Angewandte Kunst in Schneeberg, die Schneeberg als
lebenswerte Heimat entdeckt haben und hier bleiben wollen. Das alles
gab den Ausldser, leerstehende Immobilien méglichst im Zentrum der
Stadt, als Maker- Standort zu etablieren. Junge Menschen sollen sich
dort treffen, sich austauschen kdnnen, Projekte umsetzen und eine
Schnittstelle zur Bevolkerung herstellen- ein offenes Haus fur Interes-
sierte. Da kam die Teilnahme am Projekt: Kreatives Arbeiten und Woh-
nen im landlichen Raum gerade recht.

Es standen urspriinglich drei Gebdude zur Wahl:
1. Bergmagazin

2. Zentralhalle

3. Hartelhaus

zu1. Das Bergmagazin, ein imposantes groes Gebdude unweit vom
Zentrum eignet sich fur das Vorhaben besonders gut, da es viel Raum
bietet, fur Werkstatten, Ateliers, Ausstellungs- und Wohnraume. Aller-
dings ist die Eigentimerfrage ziemlich schwierig, seit mehreren Jahren
ein Spekulationsobjekt und daher unerschwinglich im Preis fir die Stadt.

zu 2. Die Zentralhalle ist zentral gelegen und eignet sich eigentlich be-
sonders fur Wohnungen und im Erdgeschoss flr Ausstellungsraum,
Shop und ggf. auch Werkstatt. Auch hier konnte mit dem Eigentiimer
kein Konsens gefunden werden.

zu 3. Letztlich trat das ,Hartelhaus® durch einen besonderen Umstand in
den Fokus, so dass die Stadt an den anderen beiden Immobilien kein be-
sonderes Interesse mehr hegte. Das Hartelhaus konnte im Doppelpack
mit dem Nebengebaude fiir einen erschwinglichen Preis erworben wer-
den. Das Nebengebdude ,Das Schmeilhaus® soll zuklnftig das Welter-
be -Besucherzentrum beherbergen. Das Hartelhaus bekam somit eine
besondere Position und wurde von den Interessierten wie Trubel in der
Poche oder Prof. Strobel, damaliger Dekan der Fakultat fir Angewandte
Kunst in Augenschein genommen. Schnell wurden Ideen flr eine zukinf-
tige Nutzung geschmiedet, Konzepte entwickelt und sogar Zwischennut-
zung angestrebt. Weitere Interessenten, wie der Kreisjugendring, mahnten
den Wunsch auf Beteiligung mit einem Standort im Zentrum der Stadt an.
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Raumkonzept und Nutzerstruktur

Nachdem wir das Gebaude Furstenplatz 2 (Hartelhaus) 2021 mehrfach
temporar nutzen konnten:

Ausstellung ,Vom Berg®, Studierende der Fakultat fur Angewandte
Kunst haben unter dem Aspekt: Geschichte und Bergbau, skulptorale
Sitzobjekte entwickelt. Diese Objekte wurden von einem Studierenden
in Zuge seiner Bachelor Arbeit im Gebdude beeindruckend in Szene
gesetzt. Diese Ausstellung wurde im Zusammenhang Kulturhauptstadt
2025, Purple Path, initiiert.

Kulturbar:

Veranstalter Kreisjugendring Westerzgebirge e.V.

gedffnet z.B. zur o.g. Ausstellung, Bergstreittag, Museum- und Ein-
kaufsnacht

Beide Angebote wurden sowohl von Schneeberger/Innen und regiona-
len Interessenten aktiv wahrgenommen und genutzt.

... stehen jetzt die Vorbereitungen fur die zukinftige Nutzung an.

Ein grundsatzlicher Nutzungs- und Belegungsplan wurde gemeinsam
mit der Fakultat fir Angewandte Kunst (FAK), insbesondere Herrn Prof.
Strobel entwickelt.

Gebaude:

» Beide Eingénge beibehalten

» Vorderhaus = Ateliers & Start Ups

» Hinterhaus = Makerhouse nach Themen auf Etagen verteilen

* Gange zwischen Vorder- und Hinterhaus wieder akquirieren

» Treppenaufgang vom Hinterhaus in Hof verlegen & barrierefrei
(Wendeltreppe & Aufzug)

* im Hof Ausstellungsflache/ Galerie generieren (Glasdach) Nut-
zung Sitzbereich Cafe

« Stahlbalkons entfernen

« Erdgeschoss soll fiir Offentlichkeit zugénglich sein

» Vorderhaus ggf. mit Kreisjugendring bespielen (Café/ Bar/Kinstler-
cafe)

» Workshops sowohl von Kinstlern als auch evtl. vom Kreisjugendring

« Gewahrleistung Nachhaltigkeit (Generationstbergreifend)

» Eingangsbereich 6ffnen

« Toiletten links im Hof

* Mauer zum Sonnenhof nur Teilstick 6ffnen

» Hinterhaus = Holzgestaltung (ggf. Verglasung, um in Werkstatten
zu schauen)

* 1. Obergeschoss

* Vorderhaus mit Ateliers & Start Ups ggf. mit kleiner Kiiche

* Hinterhaus Textilgestaltung & Druckwerkstatt

« 2. Obergeschoss

» Vorderhaus mit Ateliers & Start Ups

 ggf. Besprechungsraum

* Hinterhaus FabLab (Digital/ 3D-Druck, Fotostudio, usw.)

» Dachgeschoss
Vorderhaus: 2 Kiinstlerwohnungen (Artist in Residence) mit gemein-
samem Bad/ WC und Kuche
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Auf dieser Basis erfolgte eine Ausschreibung zur Vergabe einer Bau-
planung. Den Zuschlag erhielt (Wunschkandidat) das Ingenieurburo fur
Kirchenbau, Glocken- und Denkmalpflege, Thomas Schubert.

Der Ausbau und die Sanierung sollen 2022/ 2023 erfolgen.

Betreiberkonzept und Finanzierung

Eine groRe Aufgabe wird es noch sein, ein Betreiberkonzept zu ent-
wickeln. Vorerst kimmert sich die Stadtverwaltung mit dem SG Tou-
rismus & Wirtschaftsforderung, sowie bzgl. Belange baulicher Art das
Bauamt der Stadt um die Verwirklichung des Konzeptes.

Eine grofle Hoffnung auf Unterstitzung liegt auf einem Forderantrag:
s. folgend

Forderantrag bei Bundesministerium fur Bildung und Forschung
T!'Raum - Transfer Rdume flr die Zukunft der Regionen

Fir die Umsetzung der inhaltliche Nutzung wurde gemeinsam mit fol-
genden Partnern ein Férdermittelantrag verfalit:

Frauenhofer Institut Dresden
Westsachsische Hochschule Zwickau (FAK)
Denkstatt Seiffen

Dregeno GmbH Seiffen

Stadt Seiffen

Stadt Schneeberg

Volkskunstschule Olbernhau

Ziel ist es Uber T'Raum flr einen langeren Zeitraum (mindestens 5 Jah-
re) Personal geférdert zu bekommen, welches die inhaltliche Nutzung
vorantreibt und koordiniert.

Ein weiterer Aspekt fur die Verwirklichung unseres Konzeptes ist die
Position des Vorhabens im Konsens der Kulturhauptstadt 2025. Die
Stadt Schneeberg ist gemeinsam mit 33 weiteren Stadten und Ge-
meinden in die ,Europaische Kulturregion Chemnitz 2025“ integriert.
Ein Kunstprojekt ,Purple Path® ist letztes Jahr in Annaberg-Buchholz
gestartet. Im Rahmen des Projektes soll ein ,,européischer Kunst- und
Macher-Wanderpfad® entstehen. Die Idee war Teil der Bewerbung von
Chemnitz zur Kulturhauptstadt 2025. Regionale und Uberregionalen
Kunstwerke sollen Lust auf einen Besuch in den umliegenden Stadten
und Gemeinden von Chemnitz machen.

~Wir sprechen von einer Kulturregion, und die ist als Teil der Kul-
turhauptstadt zu sehen. Der ,Purple Path’ beginnt in Chemnitz am
Schlossbergmuseum und zieht dann durch die ganze Region®, erklart
Kurator Alexander Ochs, Berlin. Das ,Hartelhaus” soll im Zuge dieses
Pfads als ,MakerHubs" eine Rolle spielen.

Es kommen also spannende und arbeitsreiche Zeiten auf uns zu und
wir hoffen natdrlich, dass wir die Ideen auch umsetzen kdnnen. Das
Projekt ware in unserer Region einzigartig und wir dirfen schon mal
froh und stolz sein, solch tolle Partner an der Seite zu haben.

Sollten wir bei TIRaum erfolgreich sein, wirde das uns nattrlich un-
wahrscheinlich helfen, weil ein Grofteil der Netzwerkarbeit ausgela-
gert werden kdnnte. Wenn nicht, dann wird die Verwaltung, also unser
SG Tourismus & Wirtschaftsforderung, weiter die Entwicklung des Pro-
jektes vorantreiben. Zudem missen dann noch andere Forderméglich-
keiten gefunden werden, die die Ausstattung des ,MakerHubs* finan-
ziell abfedern.
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Aber da sind wir guter Dinge, da es derzeit doch relativ viele adaquate
Méoglichkeiten gibt:

z.B. Zukunftsfahige Innenstadte, Ab in die Mitte, Leader, simul Mit-
machfonds, FAB - Mobil

Das FAB- Mobil kommt z.B. im April 2022 an 3 Tagen fur einen Work-
shop nach Schneeberg

Hier kdnnten wir z.B. Mdbel und Technik generieren

Auch mit der Initiative Kreatives Sachsen, Frau Josephine Hage, sind
wir im regen Austausch und Gesprach

Fazit

Teilnahme am Projekt Kreatives Arbeiten und Wohnen auf dem Land
Wir sind der Uberzeugung , dass wir ohne den aktiven Austausch im
Projekt ,Kreatives Arbeiten und Wohnen* dieses Vorhaben nicht be-
gonnen hatten. Gemeinsame Treffen, andere beispielhafte Projekte
brachten uns schrittweise in die richtige Richtung und gaben uns den
Mut und die Kraft, diese Idee voran zu treiben, Skeptiker zu Uberzeu-
gen und das Ziel vor Augen zu haben. Wir hoffen, dass wir weitere
Unterstltzer finden und in ein paar Jahren die Frichte unserer Arbeit
ernten kdnnen.

Abb. 62: Grundrisse — Nutzungs- und Belegungsplan von Prof. Jakob Strobel (S.283)
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Nutzungs- und Belegungsplan von Prof. Jakob Strobel, Fakultat
fir Angewandte Kunst, Westsachsische Hochschule Zwickau
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Gebaudepass (Auszug)

Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Cance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL- Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Gebaudepass ,Niedrigschwellige Instandsetzung“
zur Bewertung grof¥flachiger Innenstadtbrachen

ausgefulltam  104.08.2020 von Heidi Schmidt/ Thomas Schubert

Objekt/Adresse ""Hértelhaus“ Flrstenplatz 2, 08289 Schneeberg

Befindet sich das Geb&ude in zentraler stéadtebaulicher Lage? X ja [ nein
Kann man sagen, dass sich das Gebaude in einem Problemviertel befindet? ~  ja X  nein
Befindet sich das Gebaude in einem Sanierungsgebiet oder einem ahnlichen X ja — nein

Fordergebiet der Kommune?

Ist das Gebaude verkehrstechnisch gut angebunden (OPNV, Parkpléatze, X ja [_ nein
Autobahnanschluss, Radwege etc.)?

Wurde das Gebaude vor oder nach 1911 erbaut ? (fir Banken) [X vor1911 [T nach 1911
Wourde das Geb&ude vor oder nach 1918 erbaut ? (fir Férdermittel) [X vor1918 [~ nach1918
Steht das Gebaude unter Denkmalschutz ?(firr Férdermittel & steuerliche Abschreibungen) X ja [~ nein
Gibt es ein Bewertungsgutachten/ Verkehrswertgutachten fiir das Geb&ude ? ~  ja X  nein

Ist das Geb&ude vollsténdig leerstehend und wenn ja, seit wie o .
vielen Jahren ? ja, seit [30 Jahr(en) [T nein
Verursacht das Gebaude aktuell nur Ausgaben oder X ja, nur Ausgaben [~ nein, auch Einahmen
flieRen auch Einnahmen ?

Sind die Ausgaben hoher als diese Einnahmen? X ja [— nein
Wem gehort das Gebaude? [ offentlicher Eigentiimer X privater Eigentiimer
(6ffentlicher oder privat Eigentiimer)

Gibt es Interesse an einem (Ver-)Kauf/ einer Verpachtung des Gebaudes? X ja [ nein
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land
Seite 2 von 6
‘Gebadudebeschreibung allgemein
Wie grof} ist das Baugrundstiick (Angabe in m?) ? ’360
Wie grol} ist die Grundflache des Gebaudes (entspricht der bebauten Flache) ? ’295
Wie viele Geschosse hat das Gebaude ? ’4 VH, 3 HH
Wie viel Nutzflache hat das Gebaude (Angabe in m2) ? ’683
Wie viel Nutzflache hat jedes Geschoss ? |90 VH, 70 HH
Wie viel Nutzflache ist augenscheinlich nutzbare Flache (Angabe in m? oder %) ? ’
Ist das Gebaude unterkellert ? X ja [ nein
Hat das Gebaude ein ausbaufahiges Dach (lichte Raumhéhe gréRer als 2,00 m)? X ja — nein
Wie wurde das Gebaude vor dem Leerstand genutzt ? Wohn- und Geschéftshaus
1. Stufe
Zustandsanalyse prozentual "Schédigungsgrad”
iiiiii Flache alt Flache neu Fidche saniert
FuBboden % 100
Decke % 100
AuRenwand % 100
Fenster % 100
A- Tiiren % 100
Dachhaut % 100
copyright LEIIK gGmbH Liitzner Stralle 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

2. Stufe | Seite3von6

Die Beschreibung der folgenden Gebaudeteile soll in vier Kategorien erfolgen:

1 - Intakt = Reparatur nicht erforderlich

2 - Sanierung Reparatur erforderlich

3 - Modernisierung Aufarbeiten bzw. Austausch erforderlich

4 - Neu = nicht vorhanden bzw. neu installieren

Hier kann abgeleitet werden, welche Kriterien erfillt sein missen, um trockene-sichere-warme Raume als Mindeststandard herzustellen.

MaRnahme Beschreibung
Fassade dicht? X ja [ nein 3 verwitterte Sandsteinfassade mit Putzschéden
Fenster dicht? [T ja X nein 3 undichte verwitterte Holzfenster, einfach verglast
Dacheindeckung dicht? [T ja X nein 3 undichte Naturschiefereindeckung
Dachentwasserung dicht? [X ja [ nein 3 schadhafte Regenrinnen+Fallrohre
Hauseingénge abSChlieBbar? R ja l_ nein 3 historische Haustiir VH, zugeschraubte Haustir HH
Treppenhaus sicher? X ja [ nein 3 Sandsteinstufen vom EG bis DG
Keller trocken? X ja [ nein 2 historischer Gewélbekeller
Heizung abnahmefahig? [ ja [X nein 4 Ofenheizung
Schornstein abnahmefahig? [ ja [X nein 3 mehrere alte Schornsteine
Sanitéar- - .
installation nur im Elur EG 'eXIstlerfen noch 2
(Trinkwasser, a@bnahmefahig? [~ ja [X nein 4 ehemalige WC's resultierend aus der
Abwasser, Ladennutzung von vor 15 Jahren
Regenwasser)
Elektro- abnahmefahig? [ ja [X nein 4 Strom liegt noch an flir Besucher
installation ’

Bei der haustechnischen Installation sind neben der Anmeldung bei den Versorgern und der Installation von Z&hlern kostenpflichtige
Abnahmen erforderlich, z.B. durch den ortlichen Schornsteinfeger, die mit Auflagen erteilt oder verweigert werden kdnnen.
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Seite 6 von 6

Inwieweit ist eine Nutzungsanderung vorgesehen/maoglich? Mit welchem baulichen Aufwand ist diese
verbunden?

Die Nutzung als "Kreativhaus" ist vorgesehen und mdglich. Der bauliche Aufwand ist
groB, da denkmalgeschitzte Elemente zu erhalten sind.

Wie ist das Angebot allgemein an Dienstleistung, Handel, Bildung, Freizeit & Kultur einzuschatzen?

Kulturzentrum, Gaststatten, Einzelhandel und Dienstleister befinden sich in unmittelbarer
Nahe, das Veranstaltungsangebot ist ganzjahrig vielfaltig und umfangreich

Wie schéatzen Sie die weitere Entwicklung der Region ein?

Die Erzgebirgsregion wird immer stérker als touristische Destination wahrgenommen und
besucht. Der Unseco- Welterbetitel bietet groBes Potenzial fir die weitere Entwicklung.

Sind offentliche Freiraume fiir Erholung, Entspannung, Begegnung und Sport bzw. weitere Gebaude, die
den Kreativwirtschaftler/-innen zur Verfugung stehen, in unmitelbarer Nahe aufzufinden?

Rund um Schneeberg(3/4km) laden z.B. Rad- und Wanderwege, Badesee, Indoor- Erleb-
niswelt ein. Unmittelbar daneben - Unesco- Welterbe - Besucherzentrum

Gibt es geniigend Ansprechpartner beim Thema Finanzierung und bei zustidndigen Amtern wie fiir
Denkmalschutz und Stadtentwicklung?

ja, Kontakte gibt es bereits, auch in Bezug auf schon erfolgte Bauprojekte

Welche Art der Wertsteigerung verfolgen Sie mit Ihrem Raumangebot?

Generationsubergreifende Symbiosen zwischen regionalen und temporar hier lebenden
Kreativwirtschaftlern schaffen, Plattform flur die Ansiedlung bieten
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SCHLACHTHOF 4.6 Schlachthof — Glauchau
GLAUCHAU

REGIONALES PRAXISKONZEPT

Verfasserin: Stefanie Kraul8, Sachbearbeiterin Stadtpla-
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Stand: Februar 2022
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EINLEITUNG UND ERLAUTERUNG DER ZIELSTELLUNG

Das naher zu untersuchende, vormals als Schlachthof genutzte Grund-
stick in der Kantstrale 11 in Glauchau diente Uber einen Zeitraum
von rund 100 Jahren als GroRstandort der industriellen Fleischverar-
beitung. Zu Beginn der 1990er Jahren erfolgte die Privatisierung und
kurzzeitige Tierfutterherstellung. Mit Einstellung der Produktion fiel
das Schlachthofareal bis auf eine zeitweise noch bestehende Wohn-
nutzung brach. Aktuell sind wenige Gebaudeteile auf dem Gelénde
in eher provisorischer Zwischennutzung. Abgesehen von gréReren
Teilabbruchmalinahmen im Jahr 2014 fanden keine nachhaltigen
Entwicklungsbemihungen und Investitionen statt. Als Besonderheiten
des Objektes ist vor allem dessen stadtbildpragende Wirkung in Sicht-
achse der Glauchauer Schlachthofstrale zentral am Franz-Mehring-
Platz zu nennen. Das denkmalgeschutzte Gebaudeensemble ,in gel-
bem Klinker” steht in seiner historischen Bauform aus der Zeit Ende
des 19. Jahrhunderts als bedeutsames Zeugnis der Industriekultur der
Region. Die vorteilhafte Lage am Rande des kernstadtischen Bereichs
mit gunstiger (Uber)regionaler Verkehrsanbindung und gleichzeitig un-
mittelbarer Nahe zum Bahnhof Glauchau ist ebenfalls hervorzuheben.
Fir das sich im stadtischen Eigentum befindende Grundstiick besteht
gesteigertes Interesse an einer nachhaltigen Um- und Neunutzung.
Zielstellung ist die Erarbeitung einer Entwicklungskonzeption als Ent-
scheidungsgrundlage fir das weitere Verfahren im Umgang mit dieser
innerstadtischen Brachflache.

Das Gesamtgrundstick hat eine Grofe von ca. 16.100 m?, davon sind
rund 3.500 m? bebaut. Im Hauptgebaude sind rund 1.500 m? Nutzfla-
che ebenerdig zuganglich.

Abb. 63: Flurkartenauszug mit Luftbild

ABGELEITETE KERNASPEKTE AUS DER POTENZIALANALYSE

Allgemein:
» Grundsatzliche Eignung auch fur eine niederschwellige Inwertsetzung

* Dringende und sofortige Sicherung der Bausubstanz erforderlich (ins-
besondere an Dachern und Fassaden gegen eindringende Feuchtig-
keit), um den rapide fortschreitendem Verfall aufzuhalten

* Interessanter Standort fur Kreativwirtschaft

« Kopfbauten geeignet als Ausgangspunkt fur initiale Nutzungsaufnahme
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* AulRenanlagen sind nach Abbruch eher ungeordnet und planerisch
wie auch baulich zu Uberarbeiten

* Teilweise wiederentstandene Begrinung kann Potenzial fur kinftige
Nutzung darstellen und zur attraktiven Gestaltung des Gelandes ge-
nutzt werden

» Léschwasserversorgung auf dem Gelande ist in Betrachtung der in-
ternen Erschliellung mit einzubeziehen

* Aufstellung eines Bebauungsplans koénnte in Erwagung gezogen
werden, da aufgrund der Umgebung kinftige Art der Nutzung einge-
schrankt ist (Larm-, Geruchsemission)

* Bei Férdermitteleinsatz durch die Kommune ist eine schrittweise Sa-
nierungsinvestition problematisch

» Fehlendes Nutzungskonzept als Manko

* In Verbindung mit Nutzungskonzept wére eine Flachenvergabe in
Erbpacht oder die Grindung einer gemeinsamen Gesellschaft zwi-
schen der Stadt und zukinftigen Nutzern in Betracht zu ziehen [
vorzugswiurdig: Betreibergesellschaft in Form einer GmbH oder sogar
gGmbH

Nutzung Hauptgebdude:

« Vorteilhaft fir Neunutzung ist die umlaufende, ebenerdige Zugang-
lichkeit

» Bauphysikalisch ist Innenraumnutzung mit niedrigerer Innentempera-
tur fur Hauptgebaude empfehlenswert — mit max. 17 °C

» Nutzungseignung fir Atelier-, Werkstatt- und Gewerbenutzung (Hand-
werk, Manufaktur)

» Ggf. Nutzung fur Veranstaltungen (1 hier jedoch Larmproblematik an-
grenzende Wohnnutzung

» Turmhaube hat lediglich starke ansichtspragende Funktion

*In Gebaudeklasse 3 einzustufen (ggf. unter Berilcksichtigung
Sonderbautatbestande)

Kopfbauten:
« von Geb&udestruktur fur Baronutzung und/oder Wohnungen geeignet

« umfassende brandschutztechnische Betrachtung unter Berlcksichti-
gung Denkmalschutzaspekte erforderlich (Rettungswegsituation OG
und DG ist zu klaren, Unterdecken und/oder andere kompensatori-
sche Malinahmen erforderlich, Ertichtigung Turen, etc.)

BESTANDSANALYSE

Grundstiicklage, Topografie und ErschlieBung

Das ehemalige Betriebsgeldnde zeichnet sich vor allem durch seine
exponierte stadtrdumliche Lage aus. Am Rande eines stadtischen
Wohngebietes gelegen, bildet das Grundstick einen zentralen An-
kerpunkt an der wichtigen innerstadtischen ErschlieBungsachse
»Schlachthofstrafie®.

Die beiden Verwaltungsgebdude stehen zentralsymmetrisch an der
Einfahrt zum Geladnde. Dahinter erstreckt sich das leicht abfallende,
ehemalig Produktionsgelande mit dem Mittelbau aus kammartig an-
geordneten Hallen, verziert durch eine weit sichtbare Turmhaube. Ein-
seitig flankiert wird das Ensemble durch die zur gleichen Zeit errichte-
ten Nebengebaude. Ausgehend von Franz-Mehring-Platz kann das in
1.200 m Entfernung liegende Stadtzentrum innerhalb von 15 Minuten
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zu FuR erreicht werden. Auf kurzem Weg sind die Stadtverwaltung und
kulturelle Einrichtungen, wie das Glauchauer Stadttheater, die Schlds-
ser Glauchau mit Museum und Bibliothek erreichbar. Bushaltestellen
liegen derzeit direkt am Objekt. Der Glauchauer Bahnhof ist in nur
funf Gehminuten erreichbar. Ein Nahversorger befindet sich in direkter
Néhe.

Abb. 64: Lage des Grundstiickes im Stadtgebiet

Die Anbindung an die Bundesstralle B 175 als wichtigste regionale
Verkehrsader und Zubringerstrale zum Fernverkehr ist auf kurzem
Weg Uber die S 256 gegeben.

Autobahnanschluss auf die BAB 4 besteht Uber die Anschlussstelle
Glauchau-Ost. Die Zufahrt auf das ehemalige Betriebsgrundstiick er-
folgt zentral Uber den Franz-Mehring-Platz. Varianten und erste Pla-
nung zur Umgestaltung des Knotenpunktes in einen kunftigen Kreis-
verkehr liegen bereits vor.

Die medienseitige ErschlieBung fur Strom, Wasser und Abwasser ist
Uber die KantstralRe mdglich. Aktuell ist das Grundstiick noch nicht an
den offentlichen Abwassersammler angebunden.

Die weitere innere Erschliellung mit Versorgungsmedien, soweit noch
vorhanden, ist als praktisch unbrauchbar einzuschatzen.

Baubeschreibung

Die aufstehenden Gebaude befinden sich vollstandig auf der Denk-
malschutzliste des Landkreises Zwickau. Durch den vorangegangenen
Teilabbruch wurde das Bauvolumen auf dem Grundstiick deutlich re-
duziert (siehe Lageplan) und weitestgehend auf den historischen Be-
stand zurtckgefuhrt.

Ausflhrliche Beschreibung siehe Anhang Gebaudepasse.
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Abb. 65: Lageplan nach Teilabbruch

Abb. 66: Bestand Kopfbauten, Nebengebdude und Hauptanlage

Bauzustand

In Folge der Nichtbewirtschaftung und des jahrelangen Leerstandes ist
der Instandhaltungszustand des Gebaudes als schlecht einzustufen.
Vor allem der zunehmende Feuchteintrag im Dachbereich flhrte zu ei-
ner Schadigung der Bausubstanz im Bereich der Holzdachkonstruktion
und der Holzbalkendecken.

Im Allgemeinen wird die Bausubstanz jedoch als zur eventuellen Sa-
nierung und Revitalisierung des Gebaudes geeignet erachtet.
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Die Produktionsgebaude sind nahezu vollstédndig berdumt. Gemaf der
originaren Nutzung zeichnen sich vorhandene Raume durch weitge-
hend unverbaute Grundrisse und eine gro3ztigige Raumhdhe aus.

Ausfiihrliche Méngelbeschreibung siehe Anhang Objektbegehung.

Rechtslage und formale Festsetzungen

Eigentimer
Alleiniger Grundstiickseigentimer ist Stadt Glauchau. Fur den Stand-

ort wurde mit Vorlage Nr XXX vom XXX durch den Stadtrat ein Be-
schluss zum Komplettabriss gefasst.

Dieser war nicht umsetzbar, da in Abstimmung mit dem Landesamt
fur Denkmalpflege nur ein Teilabriss zur Rickfuhrung spater erganzter
Anbauten und Gebaude auf die historische Kernanlage in sogenannter
Kammestruktur durchgefuhrt werden konnte.

Die Erfolgsaussichten fir einen Komplettabriss der noch stehenden
Gebaudesubstanz sind unbekannt. Der Buchwert fur das Grundstiick
liegt bei ca. 290 T€ (Gebaudewert vernachlassigbar). Ein Abverkauf als
Gesamtgrundstick oder von Einzelparzellen entsprechend einer zuvor
beschlossenen Standortkonzeption ist denkbar.

Altlasten, Baulasten

Fir das Grundstlck besteht Baulastenfreiheit. Etwaige Altlasten sind
auf Grund der Vornutzung stellenweise gegeben, der Standort ist im
Altlastenkataster erfasst (SALKA Kennziffer 73200255).

Planungsrechtliche Ausgangslage

Derzeit existiert fir das Gebiet der Stadt Glauchau kein gultiger Fla-

chennutzungsplan. Das Gelande liegt bauordnungsrechtlich im In-

nenbereich und ist bereits bebaut, daher ist die Erstellung eines Be-

bauungsplanes fur eine weitere oder neuerliche Bebauung der Flache

nicht zwingend.

Auf dem Areal gelten die Festsetzungen des einfachen Bebauungs-

plans Nr. 2-38 ,Kernstadt Glauchau — Erhaltung und Entwicklung zen-

traler Versorgungsbereiche®. Dieser trifft steuernde Regelungen zum

Einzelhandel im innerstadtischen Bereich. Am Standort sind zulassig:

* Einzelhandel nur insofern nicht mit Sortiment Glauchauer Liste

» Nachbarschaftsladen mit Sortiment Glauchauer Liste bis max. 100 m?
Verkaufsflache

* Nahversorgung dienende Convenience Store mit max. 400 m? Ver-
kaufsflache

» Werksverkauf angegliedert und untergeordnet am Produktionsort

» Backshops, Kioske

Weiterfuhrend ist die Genehmigungsfahigkeit von Bauvorhaben auf
dem Areal gemal § 34 Baugesetzbuch (BauGB) nach der Art und dem
Mal der umgebenden Bebauung zu beurteilen. Das Mal} der bauli-
chen Nutzung der bestehenden umgebenden Bebauung ist mit einer
Anzahl von ein bis drei Vollgeschossen, bei tberwiegend drei Vollge-
schossen, anzusetzen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) als Kennziffer fur das Verhaltnis der be-
bauten Flache bzw. der Bruttogrundflaiche zur GréRe des Gesamt-
grundstickes wird fir das Gelande zur planerischen Orientierung mit
einer GroRe von 0,6 betrachtet.
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Daraus ergibt sich folgende Rechnung:

16.100 m?* 0,6 = 9.660 m? bebaubare Flache inkl. Nebenanlagen.

Ein Neubaupotenzial auf den Grundstick liegt bei ca. 1.600 - 1.700 m?
Gebaudeflache.

ENTWICKLUNGSOPTIONEN UND -KONZEPTE
Allgemeine Entwicklungsoptionen

Die allgemeinen Entwicklungsoptionen im Umgang mit Brachflachen
ergeben sich wie folgt:2

Es besteht die Moglichkeit der Inwertsetzung der Brachflache in Form
einer aktiven Wiedernutzung des Areals bei entsprechend vorhande-
nen Marktpotentialen. Im Hinblick auf eine nachhaltige Siedlungsfla-
chenentwicklung eignen sich insbesondere Brachflachen in innerstad-
tischen Lagen fur eine solche Reaktivierung.

Als Entwicklungsalternative bei einem Uberangebot von Flachen stellt
sich die Renaturierung durch Rickbau und die Verminderung der
Bodenversiegelung einhergehend mit der 6kologischen Aufwertung
des Areals dar. Hierbei gilt es im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs-
flachenentwicklung bereits vorhandene Natur- und Landschaftsrdume
der Region zu starken und zu vernetzen.

Optional kann auch die Vorhaltung der Brachflache im Ist-Zustand bzw.
deren Konservierung in Betracht gezogen werden. Diese ist gesetzlich
geboten, da der Erhalt des bestehenden Kulturdenkmals erfolgen soll.
Gleichzeitig ertffnet sich der strategisch interessante Ansatz zuklnftig
positivere Marktentwicklungstendenzen abzuwarten (bspw. starkere
Fokussierung auf vorhandene Bausubstanz aufgrund steigender Bau-
preise).

Auf Grund der vorherrschenden starken Schrumpfungsprozesse der
Bevolkerung einhergehend mit dem demografischen Wandel besteht
die Forderung einer angepassten, nachhaltigen Siedlungsflachenent-
wicklung. An Stelle der Baulandausweisung auf der ,Grinen Wiese*
gilt es die bereits erschlossenen, urbanen Flachen starker und gezielt
in die Stadtentwicklung einzubeziehen und fur eine nachhaltige Wie-
der- und Umnutzung zu reaktivieren. So ware eine Neunutzung fur die
Stadt Glauchau vorteilhaft.

Eine Renaturierung ist auf Grund der innerstadtischen Lage und feh-
lender Grinvernetzungsmaoglichkeiten dagegen wenig sinnvoll. Eine
ausschliel3liche Renaturierung entspricht weder den Stadtentwick-
lungsabsichten noch den Vorgaben des Denkmalschutzes zum Erhalt
der historischen Gebaudesubstanz. Ggf. kann eine Entwicklung fur er-
neuerbare Energien in Betracht gezogen werden. Dies jedoch auch nur
als abgestimmtes Energiekonzept bspw. fur ein neues energieeffizien-
tes und klimafreundliches Pilotprojekt in Verbindung mit Lehransatzen
und Forschungstatigkeiten der Berufsakademie.

Ein Trend der Sanierung und Umnutzung von ehemaligen historischen
Industriegebduden ist innerhalb des GroRraumes Zwickau derzeit erst-
mals in gréRerem Stil zu verzeichnen — dies insbesondere im Hinblick
auf eine steuerliche Vergunstigung Uber die Denkmalschutzabschrei-

1 Bebaubare Flache von 9.660 m? abziiglich Bestand (3.500 m? Gebaude zzgl. 2.000
m? Nebenanlagen) und 2.500 m? Erschlieungsflachen

2 Stahl, Volker; Loffler, Thomas; Dietrich, Uwe: Projekt Publikationen — Schriftenreihe

der WIREGmbH, Heft1 — Positionspapier Brachflachenentwicklung, Chemnitz 2005,
S.16
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bung fir den Wohnungsbau. So projektiert in Glauchau fur die ehemali-
ge ,Palla“ in der Otto-Schimmel-Stral3e. Fir den ehemaligen Schlacht-
hof ist diesbezlglich jedoch Eile geboten, da der Schadigungsgrad
der Bausubstanz aktuell exponentiell zunimmt und gegensteuernde
MaBnahmen nur mit immer gréReren Notsicherungs- oder Instandset-
zungsaufwand erfolgen kénnen.

Entwicklungskonzept Quartier Scherberg

Ein Wandel des Stadtteils Scherberg wird seit einigen Jahren ange-
strebt. Im Fdrdergebiet ist als grélRere kommunale MaRhahme bereits
der ,Scherbergpark® auf einem Teil der ehemaligen Brachflache ent-
lang der Schlachthofstralle entstanden. Im Bereich des Glauchauer
Bahnhofs werden ebenfalls investive Mallnahmen durchgefuhrt. Auch
gibt es einige Privatinvestoren, welche die Sanierung von Mehrfamilien-
wohnhausern entlang der Schlachthofstrale beabsichtigen.

Fir die Schlachthofstrale soll eine Neugestaltung des Querschnitts
einhergehend mit einer Neuerstellung in Asphalt, an Stelle des jetzigen
Kopfsteinpflasters, erfolgen. Erste Vorplanungen hierzu haben bereits
stattgefunden. Als Anderung des Franz-Mehring-Platzes mit seiner
Vielzahl an Stralienknotenpunkten, ist der Neubau eines Kreisverkeh-
res vorgesehen. In der Vorzugsvariante liegt dieser mittig vor dem Zu-
gang zum Schlachthof-Areal und ein Abzweig fuhrt die Erschlielung
bis zum jetzigen Haupttor.

Entwicklungsvariante - StraBenneuplanung

In Verbindung mit der Erstellung des kommunalen Verkehrsentwick-
lungskonzeptes 2009 wurde die Mdglichkeit der Schaffung einer neu-
en Hauptzufahrtsstralle von der Staatsstralle S 252 Uber das brach
liegende Gelande via Schlachthofstralle zur Glauchauer Innenstadt
thematisiert.

Abb. 67: Auszug Verkehrsentwicklungskonzept Stadt Glauchau, 2011 (Abschlussbe-
richt)

Diese sogenannte Mallnahme 4.5 scheint aus heutiger Sicht verkehrs-
technisch und verkehrsorganisatorisch sowie wirtschaftlich nicht ver-
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tretbar, da der gewlnschte Mehrwert im Verhaltnis zu Kosten (inkl.
Flachenerwerb etc.) eher gering sein wird. Zugleich entstiinde doppel-
te Infrastruktur: Teil der Albanstrale zwischen Kantstrafde und Rosa-
Luxemburg-Stral’e muss erhalten werden.

Aktuell befindet sich die Variante beim Landesamt fur StralRenbau und
Verkehr in planerischer Prufung/Machbarkeitsuntersuchung.

Bei der Weiterbetrachtung dieser Variante wirde hier vorausgesetzt
der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung eines Komplettabrisses
folgendes Szenario flr das Areal entstehen:

Eine breite HauptzufahrtsstraRe mit Lkw-Begegnungsverkehr, Geh-
und Radwegen wirde aufgrund der bestehenden Topografie ver-
schwenkt Uber das Grundstick fuhren.

Eine vermarktbare, grolRere Gewerbeflache wirde mit gut 9.600m?
entstehen. 3.500-3.900 m? Restflache kdnnte moglicher Weise als Er-
weiterungsoption fir die bestehenden Nutzungen entlang der Alban-
stral’e in Betracht gezogen werden.

Abb. 68: Kreisverkehr mit neuer ErschlieBungsstrale nach Geldndefreimachung

ENTWICKLUNGSBETRACHTUNG REVITALISIERUNG BESTAND
Grundlagen der Entwicklungsbetrachtung

Eine temporare Fremdnutzung des Grundstlckes in Form von Vermie-
tung und Verpachtung, welche innerhalb der Entwicklungsbetrachtung
mit einer lediglich aufschiebenden Wirkung anzusehen ware, ist auf-
grund vorhandener Bauschaden und fehlender Sicherungsmafnah-
men auf dem Gelande ohne weiteren finanziellen Aufwand seitens der
Stadt nicht mehr durchflhrbar. Wichtig flr das Areal ist es jedoch ein
gewisses Mal an ,sozialer Kontrolle® aufrecht zu erhalten, um illega-
le Millablagerungen und Vandalismusschaden zu begrenzen. Allein
durch wiederkehrende Geb&udekontrollen des stadtischen Bauhofes
ist dies nicht zu leisten. Eine weitere Zwischennutzung des Standortes
und das weitere Vorhalten der Liegenschaft innerhalb des kommuna-
len Bestandes ist dahingehend in Betracht zu ziehen, insofern sich kei-
ne absehbaren investiven Entwicklungsmaglichkeiten ergeben. Dies ist
nur mit (jahrlichem) Budget fir dringend erforderliche Notsicherungs-
malnahmen mdglich.
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Hauptentwicklungsaspekte

Nutzung
Eine Wiederinbetriebnahme als industrieller Produktionsstandort ist

nicht zulassig.

Neue gewerbliche Nutzungen des Grundstlckes liegen im Bereich von
nicht stdérenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben/Manufakturen
oder Dienstleistungsfirmen.

Erganzend ist auch eine kulturelle Nutzung denkbar. Der Standort eig-
net sich fur Unternehmen der Kultur- und Kreativwirtschaft mit deren
vielfaltigen Teilmarkten.

Abb. 69: Die Teilmérkte der Kultur- und Kreativwirtschaft®

Eine Wohnnutzung wéare in Verbindung mit der gewerblichen (Vor-)Pra-
gung, wenn dann nur deutlich untergeordnet als eine Art Betriebswoh-
nen anzustreben. Einzelhandelsnutzungen sind aufgrund bestehender
bauplanungsrechtlicher Vorgaben weitgehend ausgeschlossen. Mdg-
lich waren angegliederte Werksverkaufe einer kinftigen Produktions-
statte bzw. Nachbarschaftsladen mit geringer Verkaufsflache oder
Convenience Stores.

Eine Geschéaftslage und markante Adresse ist gegeben und wirde sich
unter einer entsprechenden Dachmarke positiv auf ansassige Firmen
auswirken kénnen. Seitens der Stadt Glauchau wurde zusammen mit
der stadtischen Wirtschaftsforderung 2019 der Begriff ,Stadtelier” ins
Leben gerufen, jedoch dann in Konsequenz nicht weiterverfolgt.

Zufahrt und ErschlieBung

Historisch angelegt war eine komplette Gebdudeumfahrung der
Haupthallen, die gleichzeitig zur ErschlieBung aller Nebengebaude
diente. Inzwischen wurde die vorhandene Befestigung teilrickgebaut.
Eine Neuerstellung kdnnte jedoch wieder in Betracht gezogen werden.
Entsprechend der noch verbliebenen Fahrspurbefestigung ware auch

3 © Bundesministerium fir Wirtschaft und Energie, 2009
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eine ErschlieBungsvariante mit Durchfahrtsmoglichkeit und Anbindung
an die Albanstrafe denkbar. Diese ist jedoch nur in Abstimmung mit
den Privateigentimern der Nachbarflursticke moglich.

Abb. 70: Skizze umlaufende innere ErschlieBung

Abb. 71: Skizze ErschlielBung lber Privatgrundstiicke zur Albanstral3e

Alternativ ist die Herstellung einer inneren, privaten ErschlieBung als
reduzierte Wegvariante mdglich. In der oberen Darstellung sind die
Wendeanlagen noch mit groRerem Radius dargestellt (auf Basis For-
derung des regionalen Mullentsorgers).

Eine Reduzierung und Optimierung ist mdglich und in der Skizze be-
reits angedeutet. Die mediale ErschlieBung des Grundstickes kann
innerhalb der neu zu schaffenden internen Erschlielung erfolgen.
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Abb. 72: Skizze innere ErschlieBung mit Wendeanlagen

Abb. 73: Grundstiicksparzellierung und ErschlieBung Variante 1

Vom 6éffentlichen Versorger wird die Erschliefung dabei méglicher Weise
allerdings nur bis an die Grenze des Privatgrundstiickes vorgenommen.

Bestehende bauliche Anlagen

Fir die naher zu untersuchende Nutzung des Grundstiickes fur ge-
werbliche Zwecke und arrondierende Nutzungen wird die bauliche Ent-
wicklung auf Grundlage der Anwendung des § 34 BauGB betrachtet.




300 04 Von der Idee zum Projektstart — Die regionalen Praxiskonzepte

Abb. 74: Grundstiicksparzellierung und ErschlieBung Variante 2

Alle historischen Gebaude werden erhalten, lediglich kleinere An- und
Zwischenbauten sind fUr den Abriss vorgesehen. Die Aul3enanlagen
bedirfen grundsétzlich der Erneuerung.

Grundstiicksparzellierung

Unter dem Gesichtspunkt einer Inwertsetzung von Einzelbausteinen
erfolgt eine kleinteilige Grundstiicksparzellierung. Zielsetzung hierbei
war eine auf die ErschlieBung abgestimmte Grundstlicksaufgliede-
rung, welche gleichzeitig Bestandsgebdude oder Neubebauung mit
entsprechender Freiflache zulasst. Die Einzelbausteine kdnnen auch
beliebig miteinander kombiniert werden. Die innere ErschlieRung wére
jeweils anteilig als privat vorgesehen. Die folgenden Variantenskizzen
unterscheiden sich im Umgang der Flachenzuordnung zum Hauptge-
b&ude und den dann entstehenden Neubauflachen.

Raumkonzept und Nutzerstruktur

Entwicklungsoptionen der Einzelbausteine
Ausgehend von den gegebenen baulichen Voraussetzungen bestehen-
den fur die verschiedenen Gebaudetypen unterschiedliche Nutzungs-
und Entwicklungsoptionen. Kopfgebaude als Initial-/Ankerpunkte fur
den Gesamtstandort mit sanierten Raumen fur
* Buro
* Dienstleistung
» Co-Working
* Seminar/Schulung
* Betriebswohnen

-> Im Erdgeschoss auch Veranstaltungen moglich

-> Barrierefreier Zugang im EG Uber jeweils Uber den zweiten Haus-

zugang mittels Rampe realisierbar

-> Ausreichend zugeordnete Grundstticksflache fur Stellplatze/Grin
Nebengebdude als kleinere Einzelparzellen (auch mit vorgeschlage-
nen Teilabbrichen) zur Nutzung far
» Werkstatt
* Manufaktur
* Makerspace
* Bandproberaum
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-> Vorteilhaft ist ebenerdige Zuganglichkeit
-> Ggf. in Verbindung mit zentraler Toilettenanlage (eventuell im
Hauptgebaude)

Zentrales Hauptgebaude als grélRere Hallen fur
« Kiinstlernutzung inkl. Workshop-Flache (Freiflache mit Uberdachung)
» Gewerbenutzungen ggf. mit betriebszugehdrigen Lagerflachen
» Gewerbezugehorige Buros als separat beheizbare Einbauten (,Haus-
in-Haus“ Konzept)
-> Generell ist die Entwicklung des Hauptgebaudes auf Grund der
Grolie und den baulichen Voraussetzungen schwieriger
-> Vorteilhaft ist ebenerdige Zuganglichkeit in Verbindung mit vor-
handen Freiflachen fur den Neubau
-> Modellprojekt fUr erneuerbare Energien kénnte initiiert werden

Betreibermodell oder Verkauf

Grundsatzlich zu entscheiden ist, ob die Stadt Glauchau den Gesamt-
standort vermarkten méchte und mit welchen Entwicklungs- und Sa-
nierungszielen eine solche Ausschreibung fur die Investorensuche
erfolgen sollte. Prinzipiell sollten im Vorfeld Akutmaf3nahmen zur (Ver-
kehrs-)Sicherung durchgefihrt werden, um eine moglichst erfolgreiche
Vermarktung durchfuhren zu kénnen. Im Weiteren denkbar wére auch
ein Teilverkauf mit Reinvestition des Erléses direkt am Standort. Vor-
aussetzung ist eine umfassende Planung und eine bestatigte Entwick-
lungskonzeption. Auch mussten seitens der Stadt Grundinvestitionen
fur die Erschlieung durchgefuhrt werden. FUr den Teilverkauf geeig-
net waren an sich im Wesentlichen die Nebengebaude mit umgeben-
den Flachen. Mdglich ware auch die Standortbelassung bei der Kom-
mune, um eine ganzheitliche Entwicklung zu gewahrleisten und eine
Nutzungsiberlassung im Rahmen von Erbpachtvertrdgen. Die Grin-
dung einer Betreibergesellschaft als Ansprechpartner ist ebenfalls in
Betracht zu ziehen.

Investitions- und Finanzierungsansatze

Bei einer schrittweisen Investition in den Standort mit der bestehen-
den Bausubstanz sind folgende Einzelbausteine sind moglich:
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Far die Akutmallnahmen ist im ersten Schritt ein Budget von ca. 50-
60T€ brutto erforderlich. Die weiteren Kosten der Einzelbausteine
sind bislang nicht hinterlegt und abhangig von den im ersten Schritt
zu treffenden Grundsatzentscheidungen. Finanzierungsansatze einer
niederschwelligen Sanierung gestalten sich Uber bestehende Forder-
kulissen schwierig, da der Férdermittelgeber hier grundsatzliche eine
vollumfangliche MaRnahmenumsetzung zu Grunde gelegt.

Ergebnisse, Zielformulierung und Fazit

Ergebnisse Initiativ-Workshops

In den Diskussionen zu den beiden Vorort-Terminen haben sich folgen-

de Kernpunkte herauskristallisiert:

» Anlage des Schlachthofs hat Attraktivitat, individuellen Charakter und
Charme

» Bausubstanz ist (noch) rettbar, muss aber dringend an vielen Stellen
gesichert werden

* Potenziale fur Nach- und Neunutzung sind vorhanden

» Bestehende Kinstlernutzung ist grof3es Plus fir die Ansiedelung wei-
terer Nutzer

* Generelle Nachfrage und Interesse flur Teilbereiche bzw. flr Nutzun-
gen am Standort ist vorhanden

* Nutzergruppen beispielsweise aus der Kultur- und Kreativwirtschaft
und deren Teilmarkten kdnnen gut angesprochen werden

 Entwicklungsperspektive und Vision sind notwendig

*Vorab zur Nutzerfindung sind Grundsatzentscheidungen fir den
Standort zu treffen und Grundinvestitionen zu tatigen

» AuBBer flr Abrissvariante braucht es immer ein Konzept (auch fir
Komplettverkauf)

Zielformulierung und Fazit

Sofern nicht in Zusammenarbeit mit dem LaSuV eine eindeutige Po-
sitionierung zur Komplettfreimachung des Gelandes fir die Neutras-
sierung der Innenstadtzufahrt erfolgen sollte, waren folgende Schritte
anzugehen:

Far Nachnutzung des Standortes ist das stadtisches Bekennen zum
Erhalt des Schlachthofs Glauchau unabdingbar. Im ersten Schritt ist
die Aufhebung des Beschlusses zum Komplettabriss zu tatigen — dies
gegebenenfalls gleichzeitig mit dem Beschluss der (weiteren) Notsi-
cherung bestehender Gebaudesubstanz.

Auch sollte die Gesamtvision fur den Standort mit dem Stadtrat disku-
tiert, abgestimmt und konkretisiert werden.
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Gebaudepass (Auszug)

Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Cance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL- Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Gebaudepass ,Niedrigschwellige Instandsetzung“
zur Bewertung grof¥flachiger Innenstadtbrachen

ausgefulltam  |15.09.2020 von Stadtplanung Glauchau, Fr. Krauf3

Objekt/Adresse "Schlachthof Glauchau - Verwaltungsgebaude rechts (G44), KantstraBe 11 in Glauchau

Befindet sich das Geb&ude in zentraler stéadtebaulicher Lage? X ja [ nein
Kann man sagen, dass sich das Gebaude in einem Problemviertel befindet? X ja [~ nein
Befindet sich das Gebaude in einem Sanierungsgebiet oder einem ahnlichen X ja — nein

Fordergebiet der Kommune?

Ist das Gebaude verkehrstechnisch gut angebunden (OPNV, Parkpléatze, X ja [_ nein
Autobahnanschluss, Radwege etc.)?

Wurde das Gebaude vor oder nach 1911 erbaut ? (fir Banken) [X vor1911 [T nach 1911
Wourde das Geb&ude vor oder nach 1918 erbaut ? (fir Férdermittel) [X vor1918 [~ nach1918
Steht das Gebaude unter Denkmalschutz ?(firr Férdermittel & steuerliche Abschreibungen) X ja [~ nein
Gibt es ein Bewertungsgutachten/ Verkehrswertgutachten fiir das Geb&ude ? ~  ja X  nein

Ist das Gebaude vollstandig leerstehend und wenn ja, seit wie .
vielen Jahren ? ja, seit [>10 Jahr(en) [ nein
Verursacht das Gebaude aktuell nur Ausgaben oder X ja, nur Ausgaben [~ nein, auch Einahmen
flieRen auch Einnahmen ?

Sind die Ausgaben hoher als diese Einnahmen? [ ja [— nein
Wem gehort das Gebaude? X offentlicher Eigentiimer [~ privater Eigentiimer
(6ffentlicher oder privat Eigentiimer)

Gibt es Interesse an einem (Ver-)Kauf/ einer Verpachtung des Gebaudes? X ja [ nein
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land
Seite 2 von 6
‘Gebadudebeschreibung allgemein
Wie grof} ist das Baugrundstiick (Angabe in m?) ? ’16.1 22
Wie grol} ist die Grundflache des Gebaudes (entspricht der bebauten Flache) ? ’250
Wie viele Geschosse hat das Gebaude ? ’3 + Keller
Wie viel Nutzflache hat das Gebaude (Angabe in m2) ? ’480 (ohne Keller)
Wie viel Nutzflache hat jedes Geschoss ? |150-170
Wie viel Nutzflache ist augenscheinlich nutzbare Flache (Angabe in m? oder %) ? ’480
Ist das Gebaude unterkellert ? X ja [ nein
Hat das Gebaude ein ausbaufahiges Dach (lichte Raumhéhe gréRer als 2,00 m)? X ja — nein
Wie wurde das Gebaude vor dem Leerstand genutzt ? Biros im EG, Wohnen im OG und DG
1. Stufe
Zustandsanalyse prozentual "Schédigungsgrad”
iiiiii Flache alt Flache neu Fidche saniert
FuBboden % 100
Decke % 100
AuRenwand % 100
Fenster % 100
A- Tiiren % 100
Dachhaut % 100
copyright LEIIK gGmbH Liitzner Stralle 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im l&andlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft

WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

12. Stufe ) ) 1 Seite3von6

:Gebdudebeschreibung Ausbaustandard |

Die Beschreibung der folgenden Gebaudeteile soll in vier Kategorien erfolgen:

1 - Intakt = Reparatur nicht erforderlich

2 - Sanierung = Reparatur erforderlich

3 - Modernisierung = Aufarbeiten bzw. Austausch erforderlich

4 - Neu = nicht vorhanden bzw. neu installieren

Hier kann abgeleitet werden, welche Kriterien erflllt sein missen, um trockene-sichere-warme Réaume als Mindeststandard herzustellen.
MaRnahme Beschreibung

Fassade  dicht? X ja [ nein 2 Klinkerfassade

Fenster dicht? [T ja X nein 3 verschlissene Holz-Doppelfenster

Dacheindeckung dicht? [T ja X nein 2 Bitumenschindeln, Anschliisse undicht

Dachentwésserung dicht? [ ja [X nein 2 Anschlisse fraglich

Hauseingénge abschlieBbar? [ ja [X nein 2 Hintereingang nur von innen gesichert

Treppenhaus sicher? X ja [ nein 2 Massivtreppe, Metallgelander

Keller trocken? [T ja X nein 2 vollunterkellert

Heizung abnahmefahig? [ ja [X nein 4 nicht vorhanden

Schornstein abnahmefahig? [ ja [X nein

Sanitér-

installation

(Trinkwasser, abnahmefahig? [~ ja [X nein 4 Abwasseranschluss an Kanal Kantstr.

Abwasser erfoderlich, derzeit nur Grube

Regenwasser)

!Elektro-. abnahmefahig? [ ja [X nein 4 nicht nutzbar/nicht vorhanden

installation

Bei der haustechnischen Installation sind neben der Anmeldung bei den Versorgern und der Installation von Z&hlern kostenpflichtige

Abnahmen erforderlich, z.B. durch den ortlichen Schornsteinfeger, die mit Auflagen erteilt oder verweigert werden kénnen.
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Seite 6 von 6

Inwieweit ist eine Nutzungsanderung vorgesehen/maoglich? Mit welchem baulichen Aufwand ist diese
verbunden?

von Grundrissen weiterhin Wohn-/Blronutzung denkbar; Nutzungsénderung mdégl., jedoch
mit baulichem Aufwand verbunden (bspw. OG und DG ohne 2. baulichen Rettungsweg)

Wie ist das Angebot allgemein an Dienstleistung, Handel, Bildung, Freizeit & Kultur einzuschatzen?

Glauchau verfugt als Mittelzentrum ein gute und auch umfassende allgem. Angebote bzw.
sind diese auch im Umland erreichbar; kleinteiliger innerstadt. Présenzhandel schwierig

Wie schéatzen Sie die weitere Entwicklung der Region ein?

stark schrumpfend, steigender Altenquotient, steigendes Durchschnittsalter; neue Impulse
v. AuBen fraglich; wirtschaftl. starke Abhangigkeit v. Automobilproduktion (neu:E-Mobilitat)

Sind offentliche Freiraume fiir Erholung, Entspannung, Begegnung und Sport bzw. weitere Gebaude, die
den Kreativwirtschaftler/-innen zur Verfugung stehen, in unmitelbarer Nahe aufzufinden?

neuer Stadtteilpark fur den Scherberg in direkter Nédhe, unmittelbarer Zugang zu
Naherholung, Sport, kulturellen Angeboten in Glauchau und der Region

Gibt es geniigend Ansprechpartner beim Thema Finanzierung und bei zustidndigen Amtern wie fiir
Denkmalschutz und Stadtentwicklung?

Finanzierg ggf. Uber Stadtebauférderung mégl., Ansprechpartner Stadtplanung/-sanierung
bei Stadt Glauchau direkt; Denkmalschutz bei Landkreis/Landesamt f. Denkmalpflege

Welche Art der Wertsteigerung verfolgen Sie mit Ihrem Raumangebot?

Besonderes Flachen- und Raumangebot in einem erhaltenswerten Ensemble;
Nachnutzung und Wiederbelebung einer groBflachigen innerstadtischen Brache.
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4.7 Alte Brauerei — Colditz
ALTE BRAUEREI
COLDITZ

REGIONALES PRAXISKONZEPT

Verfasserin: Kathleen Kunz, Bauamtsleiterin Stadt Colditz
Stand: Februar 2022

Inhalt:

. Einleitung und aktueller Stand Alte Brauerei

. Nutzungskonzept |

. Nutzungskonzept Il

. Entwurfstext — Auszug aus der Arbeit, COWORKING*

(von Alexa-Joelina Mammitzsch und Marie Kollhoff, TU Dresden)
. Abbildungen — Auszug aus der Arbeit ,COWORKING*
(von Alexa-Joelina Mammitzsch und Marie Kollhoff, TU Dresden)
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Einfiihrung und aktueller Stand Alte Brauerei

Direkt am Markt liegt das Gebdudeensemble der alten Brauerei. (Grin
gekennzeichnet im Schwarzplan, der Studentinnen siehe Abb...xy) Die
insgesamt elf Gebaudeteile sind unregelmalig um den Innenhof an-
geordnet und wurden im Laufe der Zeit immer wieder an- und umge-
baut. An der Rlckseite grenzt das Grundstick an einen grof3en Park-
platz. Wenn man also nach Colditz reinkommt, sieht man das Gebaude
gleich sehr gut. Und zum Markt hin ist es nur ein kleiner Gebaudeteil,
der auch nur zwolf Meter funfzig breit ist. Die Stadt Colditz gemein-
sam mit dem Denkmalschutzamt ist sehr bemdht und bestrebt, das
sanierungsbedurftige Ensemble gerade auch als altestes Gebaude am
Marktplatz, welches schon vor dem 16. Jahrhundert entstanden ist, zu
sanieren und weiterzuentwickeln.

Nachdem das Gebaude bei einem grof3en Stadtbrand abgebrannt war,
waren danach nur noch einzelne Fragmente vorhanden., Hundertfunf-
zig Jahre spater erst entschloss man sich, das nochmal neu anzuge-
hen und 1783 wurde das Gebaude dann wieder errichtet. Die vollige
Verstaatlichung von dem Gebaudekomplex selber erfolgt dann 1970.
1996 wechselte die Brauerei erneut den Besitzer, welcher die betrieb-
liche Ausstattung komplett verkaufte. Mit der Insolvenz des Investors
wurde die Brauerei aufgegeben. Seitdem gab es die Bierbrauerei in
dem Sinne nicht mehr. Bis 2005 erfolgten dann immer wieder Zwangs-
versteigerungen, aber es ging nicht wirklich voran mit dem Gebaude.
Bis wir als Stadt uns dann 2020 dazu entschlossen haben, uns dem
sehr sanierungsbediftigen Gebaude anzunehmen und es aus der In-
solvenz herauszukaufen.

Wie bereits ersichtlich wird, wurde die Brauerei im Laufe von drei Jahr-
hunderten immer wieder umgebaut. Es wurden Gebdudeteile oder
ganze Gebaude angebaut und erweitert und dementsprechend klein-
teilig ist auch die heutige Baustruktur. Bauelemente und Bauverfahren
mehrerer Jahrhunderte treffen in diesen Mauern aufeinander und auf-
grund fehlender finanzieller Mittel musste immer wieder improvisiert
werden, das zeigt sich auch im Inneren der Gebaude.

Die alte Brauerei in Colditz befindet sich im Stadtkern der Kleinstadt
und das sechsgeschossige Malzhaus liegt direkt am Markt im Stden
des Grundstlcks und bietet viel Platz fir eine neue Nutzung. Es gibt
viele verschiedene kleine Gebaudeteile, die viel Potenzial fur verschie-
denste Nutzungen bieten,. Das Malzhaus selber befindet sich in einer
Blockrandbebauung und hat somit nur zwei gestaltbare Ansichten, die
zum Markt hin und die Hofseitige. Friher, gab es zum Markt hin diese
Toréffnung, diesen Torbogen, der aber spater wieder geschlossen wur-
de. Unser Bestreben ist es naturlich, diesen Torbogen wieder zu 6ff-
nen (siehe dazu Entwurf der Studentinnen Abb. xy). Das finden wir als
Stadt sehr, sehr wichtig, weil es, keinen schénen Weg zum Marktplatz
hin gibt. Aktuell muss man immer auf3en drum herum fahren und diese
Durchwegung, beziehungsweise die Schaffung einer Passage wirde
sehr, sehr viel Potenzial bieten, um gerade den Marktplatz und Colditz
selber viel erlebbarer zu machen und die Wegestrome besser zu leiten.

Die Brauerei ist in keinem guten Zustand. Besonders im rickwarti-
gen Teil des Gebdudeensembles. Da haben wir auch schon mit dem
Denkmalschutz soweit eine Ubereinstimmung, dass solange es das
Gesamtkonzept zulasst, wir hier auch teilweise einen Rickbau anstre-
ben kénnen.
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Bei dem ersten Schritt, den wir jetzt angegangen sind fir die Notsiche-
rung, haben wir ein Holzschutzgutachten machen lassen, in dessen
Rahmen tatsachlich jeder Balken durchforstet wurde, so dass wir jetzt
eine sehr gute Aufnahme des Befundes haben. Die Bausubstanz an
sich ist relativ gut, muss man sagen. Das Problem ist, dass der Dach-
stuhl nach hinten hin, zum Innenhof, einfach dadurch, dass er gedffnet
ist, grolRe Schadigungen erlitten hat. Die Besonderheit liegt darin, dass
wir einen Dachstuhl haben, der Gber drei Geschosse geht. Das ist ja
nicht alltaglich, war aber damals so gebaut worden und bedeutet hier
im Hinblick auf die Instandsetzung der Holzkonstruktion, beziehungs-
weise Statik eine grol3e Herausforderung. Man muss das als komplette
Gesamtheit sehen bei der Sanierung. Die ganzen Kréafte, die unten ab-
getragen werden, mussten bereits jetzt schon bei den ersten Schritten
mit betrachtet werden.

Der erste Meilenstein zur Notsicherung der alten Brauerei ist bereits
geschafft. Nach unzahligen Gutachten und Planungen konnte Mitte
2021 endlich ein Konzept zur Vorgehensweise der Notsicherung er al-
ten Brauerei erstellt werden. Auf Grund der Komplexitat, wurde schnell
klar, dass der zur Verfigung stehende finanzielle Rahmen nicht fur die
komplette Notsicherung ausreichen wird. So musste abgewogen wer-
den, welche MaRRnahme mit den zur Verflgung stehenden Mitteln um-
gesetzt werden kann und welche am dringlichsten ist. Damit steht auch
fest, dass die komplette Notsicherung nur Schritt fir Schritt erfolgen
kann — eben so, wie finanzielle Mittel zur Verfiigung stehen.

Auch das Landesamt fur Denkmalpflege und das fir uns zustandige
Denkmalpflegeamt stimmte dieser Vorgehensweise zu.

So stimmte man sich zu der 1. Sicherungsmafinahme der Notsicherung
ab. Diese MaRnahmen wurden Anfang November mit einer aufwendi-
gen GerUstkonstruktion begonnen. Zwei Wochen spater begannen wir
den Rickbau des Giebels.

Nach dem Ruckbau des Giebels wird dieser wieder neu hochgemau-
ert. Teile des angrenzenden Dachtragwerkes werden mit Altholz wie-
der instand gesetzt. So kann die Verbindung von Giebel und Dachtrag-
werk endlich wieder hergestellt werden.

Wir hatten das Glick, dass die TU Dresden uns als Projekt mit aus-
erwahlt hat und zwei Studentinnen sich hier wirklich sehr toll um das
Projekt gekimmert und mit uns gemeinsam erste Konzepte entwickelt
haben. Deswegen haben wir eine erste gute Grundlage von Planungs-
grundrissen, anhand derer man erkennen kann, mit was flr einem
Hoéhenversatz wir es hier zu tun haben (siehe dazu auch Plane der
Studentinnen Abb. xy). Wenn wir im Erdgeschoss des Hauses stehen
und zu den vorderen kleinen Fenstern rausgucken, sind wir auf dem
Hohenniveau des Marktes, der Hohenversatz ist hier 1,40 Meter. Zum
Parkplatz runter sind es dann nochmal drei Meter. Wenn man das Tor
wieder 6ffnen mochte, wie von uns angedacht, liegt die Herausforde-
rung hier vor allem in der Herstellung der Barrierefreiheit. Eine wei-
tere Besonderheit besteht auch in der Belichtung des Gebaudes, die
aufgrund der damaligen Nutzung natirlich nicht die Beste ist. Auch
da muss man schauen, welche Nutzung kann man hier reinbringen?
Welche Nutzung ist ohne viel Tageslicht méglich?

Eine weitere Besonderheit ist, dass man im ersten Geschoss und im
zweiten Geschoss eine relativ niedrige Deckenhdhe hat von nur zwei
Meter, mit Unterziigen sogar nur 1,80 Meter. Hinzu kommt eine weitere



04 Von der Idee zum Projektstart — Die regionalen Praxiskonzepte 311

Herausforderung, die darin besteht, dass in den oberen Geschossen
der dreigeschossige Dachstuhl, als Kaltdach ausgebildet ist, da er da-
mals einfach nicht unter Nutzung war.

Zum jetzigen Zeitpunkt haben sich zwei Konzept-Ansatze herausge-
bildet:

Nutzungskonzept I:

Zum einen, haben wir einen Investor gefunden, ein Hotelier, der dazu
bereit ist im hinteren Bereich einen Hotelkomplex zu errichten. Kom-
plex Kklingt jetzt vielleicht etwas sehr massiv und grof3, das wird aber
eher zurtickhaltend und klein (siehe Abbildung Randleiste). Es soll sich
auch an die stadtebauliche Struktur, an das Kleingliedrige angliedern
und nach hinten hin 6ffnen. Das wollen wir definitiv, dass man diesen
Innenhof erlebbar macht, dass man eben auch mit diesen vier Metern
Héhenvorsprung spielt. Da gibt es erste Uberlegungen. Wir sind schon
dabei, den Denkmalschutz mit einzubeziehen, eine Potenzialanalyse
zu machen: Was ist moglich? Was braucht der Investor an Flache? Und
was ist Uberhaupt mit dem Denkmalschutz vereinbar und machbar?
Nutzungskonzept II:

Des weiteren haben die Studentinnen der TU Dresden fur uns ein Nut-
zungskonzept fur die Gebdude der Brauerei entwickelt. Wir haben hier
die Forderung aufgemacht, dass wir gern Moglichkeiten haben méch-
ten fur Veranstaltungsrdume und fir Co-Working. Fir uns als Stadt

Abb. 75: Aus der Prasentation von Kathleen Kunz zum Online-Workshop April 2021

Colditz ist es wichtig, dass wir Co-Working férdern und dafur auch ad-
aquate Raumlichkeiten finden, weil wir gemerkt haben, dass gerade
auch die Kunstlerszene in Colditz immer gréRer wird. Es werden im-
mer mehr freischaffende Kuinstler, die aus der Grof3stadt ins Umland
ziehen, der Speckgurtel wird immer gréRer und dadurch wird nattrlich
auch der Bedarf immer gréfRer, eine Raumlichkeit zu haben um mitei-
nander arbeiten zu kénnen. Das merken wir auch ganz daran stark,
dass uns die alten Herrenhauser, die wir in Colditz noch haben, unterm
Nagel weggerissen werden, weil die gerade einfach sehr begehrt sind.

Wir stehen damit noch ganz am Anfang. Aber ich denke, diese ersten
beiden Nutzungskonzepte sind sehr vielversprechend und wir blicken
optimistisch in die Zukunft.

Nachfolgend Entwurfstexte und Abbildungen aus der Studienarbeit
,COWORKING" der Studentinnen Alexa-Joelina Mammitzsch und Ma-
rie Kollhoff, TU Dresden Lehrstuhl Wohnbauten.
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Entwurfstext — Auszug aus der Arbeit ,,COWORKING*
Alexa-Joelina Mammitzsch und Marie Kollhoff, TU Dresden

11 Entwurf

Auf Grundlage der vorangestellten Analyse des Ortes, mehr-
maligen Besuchen vor Ort und Inbezugnahme der Referenzen,
soll im Folgenden ein moglicher Entwurf fur die Alte Brauerei
Colditz vorgestellt werden.

Auf dem Brauereigelande befinden sich mehrere Gebaude,
die mit unterschiedlichen Nutzungen bespielt werden kdnnen.
Da sie aus verschiedenen Zeitepochen stammen, unterschei-
den sie sich nicht nur in der Bauart und Gestaltung, sondern
auch im Zustand der Bausubstanz. Dementsprechend unter-
schiedlich stark muss auf vorzunehmende bauliche MaBnah-
men eingegangen und mit dem Entwurf reagiert werden.
Neben der Einrichtung verschiedener Nutzungen in den Ge-
b&uden, soll das Grundstick noch eine weitere Aufgabe in
dem stadtischen Ensemble Ubernehmen. Es soll durch das
Grundstlck eine Passage geschaffen werden, die eine direkte
Verbindung zwischen dem Marktplatz und der Rickseite des
Grundstlckes schafft. An der Rickseite befinden sich eine
HauptverkehrsstraBe, ein Einkaufsmarkt sowie eine Freiflache,
welche momentan als Parkplatz genutzt wird. Die Durchwe-
gung des gesamten Grunstlckes soll moglichst barrierefrei
gestaltet werden.

11.1 Malzhaus

Das Malzhaus ist aufgrund seines historischen Hintergrundes
als Brauerei sowie der reprasentativen Fassade zum Markt das
Kernelement und Hauptgebaude des Grundsttckes.
Aufgrund der denkmalpflegerischen Bedingungen muss sich
der Entwurf sehr nah am jetzigen Erscheinungsbild orientieren.
Wegen der mangelnden Belichtung im Erdgeschoss kénnen
diese Raume lediglich als Lager, Archiv oder Technikflachen
genutzt werden. Der mittlere Raum wird durch die Offnung des
historischen Torbogens zum frei durchwegbaren AuBenraum
und stellt den Eingang der Passage von der Marktseite dar.
Dieser mittlere Gang durch das Malzhaus wird zweigeschos-
sig. Die Zwischendecke zwischen dem Erdgeschoss und dem
ersten Obergeschoss muss entfernt werden, um die nétige
Raumhoéhe gewahrleisten zu kénnen, die bendtigt wird, um
den Hohenunterschied von 1,4m zwischen dem FuBbodenni-
veau im Erdgeschoss und dem Marktniveau auszugleichen.
Das unterste Geschoss ist das historisch wertvollste, da es
am altesten ist und Uber Gewdlbe verflugt, die erhalten werden
sollen. Daher soll die Decke nur im mittleren Raum entfernt
werden, um die anderen zu erhalten. Dieser Eingriff ist jedoch
zwingend notwendig, um die Passage realisieren zu kénnen.
AuBerdem kann nur so das historische Tor geoffnet werden,
welches ebenso einen hohen Denkmalwert besitzt. Die Decke
im Mittelgang wurde nach dem Tor eingeftgt. Dies ist daran
zu erkennen, dass an der Innenseite der AuBenwand der Tor-
bogen zu erkennen ist, der ins heutige erste Obergeschoss
hineinragt.

Im ersten Obergeschoss befinden sich links- und rechtssei-
tig vom Durchgang weitere Lagerrdume. Einer ist durch eine
separate Treppe mit einem Lagerraum aus dem Erdgeschoss
verbunden. Die andere Lagerflache, die sich in zwei kleine
Raume gliedert, wird durch die Haupttreppe, die alle Geschos-
se des Malzhauses zuganglich macht, erschlossen.

44

In diesem Geschoss sowie in allen weiteren Geschossen daru-
ber sind die circa ein Meter hohen Fenster auf FuBhdhe ange-
ordnet, was zu einem ungewodhnlichen Lichteinfall fihrt.

Das erste Obergeschoss kann nicht als Veranstaltungs- oder
Wohnflache genutzt werden, da die Raumhoéhe bis zu den not-
wendigen Unterztgen lediglich 1,60 m betragt. Die generelle
Raumhohe liegt bei circa 1,90 m.

Die Raumhéhen sind eine Besonderheit des Gebaudes, mit
der umgegangen werden muss. Die Raumhohen sind auch in
den darUber liegenden Geschossen, urspringlich vier, prob-
lematisch. Keines der Geschosse besitzt eine ausreichende
Raumhéhe far offentliche Nutzungen.

Daher ist die teilweise oder komplette Entfernung der Ge-
schossdecken unumganglich, wenn Raumlichkeiten entstehen
sollen, die fur Veranstaltungen genutzt werden kénnen.

Um dennoch die urspringlichen Geschosshéhen und die his-
torische Geb&udekonstruktion beizubehalten und damit die
noétige statsiche Sicherheit zu gewéhrleisten, bleibt die Holz-
konstruktion der Decken erhalten. Lediglich die Dielung wird
entfernt. Dies fuhrt neben einer erheblichen Verbessserung
der Raumwirkung ebenso zur besseren Sichtbarkeit des hol-
zernen Dachstuhls.

Im zweiten Obergeschoss gelangt man Uber einen Flur, der
auch die Sanitaranlagen erschlieBt, in einen 90 m? groBen Ver-
anstaltungsraum. Dieser bietet geung Platz fur gréBere Feiern,
Seminare oder andere Veranstaltungen. Durch ein Splitlevel,
das durch die eingeschossigen Sanitaranlagen entsteht, wird
weitere Flache geschaffen, die verschieden bespielt werden
kann. Zum Beispiel mit einer Lounge oder einer kleinen Bar.
Im obersten Geschoss befindet sich ein weiterer Veranstal-
tungsraum, der sich Uber eine Flache von 60 m?erstreckt.
Beide Rdume mussen Uber ein detailliert ausgearbeitetes Be-
leuchtungskonzept ausgeleuchtet werden, da die Raume nur
durch wenige kleinere Fenster nattrlich belichtet werden. Da-
durch werden besondere Lichtspiele und -verhaltnisse mog-
lich.

Da die Raume grundsatzlich keine vollkommen festgelegte
Nutzung oder Moblierung besitzen und Uber eine zweige-
schossige Raumhdéhe verflugen, bleiben sie sehr multipel ein-
setzbar. Die Nutzung kann je nach Bedarf variieren.

Beide Geschosse sind barrierefrei durch einen Aufzug erreich-
bar, der auBen im Hof an das Malzhaus angeschlossen wird
und sich optisch als Neubau von den historischen Geb&auden
absetzen soll. In einer Gefahrensituation gelangen die Men-
schen Uber die Fluchttreppe in der Darre auf den Hof. Die Dar-
re muss in der Hohe erweitert werden, um auch das oberste
Geschoss zu erschlieBen.

Um das vorhandene Kaltdach zu erhalten, kann man sich am
Colditzer Rathaus orientieren und ein ,Haus im Haus" erbau-
en. Dieses innere Haus wird gedammt und vollkommen dicht
sein, sodass das derzeitige auBere Dach bis auf die notwen-
digen Sanierungsarbeiten erhalten werden kann. Lediglich
Dachfenster sollen in das innere Haus eingebaut werden, um
den Lichteinfall der Gaubenfenster einzufangen und die aufe-
re Dachkonstruktion sichtbar zu machen.

An der Fassade sollen bis auf die Offnung des Torbogens
und den Zugang zum Lift keine weiteren Veranderungen vor-
genommen werden. Die Marktfassade représentiert das Ge-
baude und ist schon vom Schloss aus zu sehen, welches ein
beliebtes Ausflugsziel von Touristen ist.




04 Von der Idee zum Projektstart — Die regionalen Praxiskonzepte 313

11.2 Sudhaus

Das Sudhaus wurde in den letzten Jahrzehnten leider immer
wieder vermullt und die Einrichtung entwendet oder zerstort.
Ebenso befindet sich die Dachkonstruktion in einem schlech-
ten Zustand. Die grobe und unberthrte Atmosphare des Su-
dhauses eignet sich hervorragend fur die Nutzung als Kunst-
werkstatt. In diesem Gebaude sollen Seminarraume, Ateliers
und frei gestaltbare Flachen untergebracht werden. Um das
besondere Raumgefihl zu erhalten, soll an der Einrichtung
und den erhaltenen Elementen, wie dem Sudkessel, méglichst
keine Veranderungen vorgenommen werden.

Um das Sudhaus zu sanieren und in das Nutzungskonzept
einzuflgen, soll ein Teil des Gebaudes entfernt werden, wel-
cher an der Grenze des Nachbargrundstickes liegt. Somit
wird Platz fur die Rampenkonstruktion geschaffen, die am Tor-
bogen beginnt. Diese Rampe ist nétig, um den Hoéhenunter-
schied von 1,4m zwischen Markt und Grundsticksniveau zu
Uberwinden.

11.3 Sozialgeb&ude mit Anbauten

Die Sozialgebaude befinden sich in einem sehr guten bauli-
chen Zustand. Die Geb&ude sind miteinander verschachtelt
und bestehen aus einer Reihe von Durchgangszimmern.

Die GroBe der Raume sind gut geeignet, um einen Coworking
Space einzurichten. Mit der Etablierung eines solchen Ortes
in Colditz folgt man dem Trend, Arbeitsplatze aus GroBstad-
ten auszulagern. Die Brauerei wirde circa 25 bis 30 Arbeit-
nehmern einen Arbeitsplatz mit zugedrigem Meetingraum und
TeekUche zur Verfugung stellen.

Die Halle, in der im Moment das Zweiradfachgeschéft von
Herrn Paufler untergebracht ist, wirde zurickgebaut und als
Grunflache genutzt werden.

11.4 Tankgebaude

Die schlechteste Bausubstanz hat das Tankgeb&ude, dessen
Decken bereits eingesturzt und die Béden von Unkraut bewu-
chert sind. Lediglich die AuBenmauern Richtung Hof sollten er-
halten werden, um eine Begrenzung zu schaffen und die Form
des Hofes zu erhalten. Kleine Gebaudeteile bieten die Mog-
lichkeit, neu aufgebaut zu werden und eine 6ffentliche Toilette
sowie ein kleines Ladengeschaft oder Café unterzubringen.

11.5 AuBBenanlage

Der Hof ist frei bespielbar und kénnte von allen Nutzern in Ge-
brauch genommen werden. Er bietet Platz fur Kunstseminare
unter freiem Himmel, einen Spielplatz oder Sitzmdglichkeiten.
Auf der Flache des jetzigen Tankgebaudes und der Halle soll
eine Freitreppe sowie ein Aufzug geschaffen werden, der die
Verbindung vom Markt zur Rickseite des Gelandes fortsetzt.
Mithilfe der Treppe und des Aufzuges mussen weitere drei Me-
ter Héhenunterschied Uberwunden werden. In diese Anlage
sollen Sitzmoglichkeiten integriert werden.
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Abbildungen - Auszug aus der Arbeit ,,COWORKING*“
Alexa-Joelina Mammitzsch und Marie Kollhoff, TU Dresden
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Abb. 78: Malz- und Sudhaus, Erdgeschoss
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Abb. 76: Schwarzplan, Gebaudeensemble der Alten Brauerei in Colditz und Lage zwischen Markt und Parkplatz.

Abb. 77: Entwurf Markt- und Hofansich
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Abb. 80: Malz- und Sudhaus, 3. Obergeschoss
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Abb. 81: Schnitt A und B: Passage und Durchwegung des Grundstiicks sowie Fluchttreppe in Darre und Sudhaus Innenraum
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Abb. 83: Grundriss 2. Obergeschoss
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Abb. 84: Isometrische Darstellung der geplanten Raumstruktur
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Gebaudepass

Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Cance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL- Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Gebaudepass ,Niedrigschwellige Instandsetzung“
zur Bewertung grof¥flachiger Innenstadtbrachen

ausgefulltam  |21.06.2021 von Kathleen Kunz

Objekt/Adresse "Alte Brauerei, Markt 12, 04680 Colditz

Befindet sich das Geb&ude in zentraler stéadtebaulicher Lage? X ja [ nein
Kann man sagen, dass sich das Gebaude in einem Problemviertel befindet? ~  ja X  nein
Befindet sich das Gebaude in einem Sanierungsgebiet oder einem ahnlichen X ja — nein

Fordergebiet der Kommune?

Ist das Gebaude verkehrstechnisch gut angebunden (OPNV, Parkpléatze, X ja [_ nein
Autobahnanschluss, Radwege etc.)?

Wurde das Gebaude vor oder nach 1911 erbaut ? (fir Banken) [X vor1911 [T nach 1911
Wourde das Geb&ude vor oder nach 1918 erbaut ? (fir Férdermittel) [X vor1918 [~ nach1918
Steht das Gebaude unter Denkmalschutz ?(firr Férdermittel & steuerliche Abschreibungen) X ja [~ nein
Gibt es ein Bewertungsgutachten/ Verkehrswertgutachten fiir das Geb&ude ? X ja [~ nein

Ist das Gebaude vollstandig leerstehend und wenn ja, seit wie .
vielen Jahren ? ja, seit [1996  Jahr(en) [T nein
Verursacht das Gebaude aktuell nur Ausgaben oder X ja, nur Ausgaben [~ nein, auch Einahmen
flieRen auch Einnahmen ?

Sind die Ausgaben hoher als diese Einnahmen? X ja [— nein
Wem gehort das Gebaude? X offentlicher Eigentiimer [~ privater Eigentiimer
(6ffentlicher oder privat Eigentiimer)

Gibt es Interesse an einem (Ver-)Kauf/ einer Verpachtung des Gebaudes? X ja [ nein

copyright LEIIK gGmbH Litzner Stral3e 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land
Seite 2 von 6
‘Gebadudebeschreibung allgemein
Wie grof} ist das Baugrundstiick (Angabe in m?) ? ’1780
Wie grol} ist die Grundflache des Gebaudes (entspricht der bebauten Flache) ? ’1300
Wie viele Geschosse hat das Gebaude ? ’1300
Wie viel Nutzflache hat das Gebaude (Angabe in m2) ? ’1301 (Hauptgeb.)
Wie viel Nutzflache hat jedes Geschoss ? |2-6
Wie viel Nutzflache ist augenscheinlich nutzbare Flache (Angabe in m? oder %) ? ’?
Ist das Gebaude unterkellert ? X ja [ nein
Hat das Gebaude ein ausbaufahiges Dach (lichte Raumhéhe gréRer als 2,00 m)? X ja X nein
Wie wurde das Gebaude vor dem Leerstand genutzt ? Brauerei
1. Stufe
Zustandsanalyse prozentual "Schédigungsgrad”
iiiiii Flache alt Flache neu Fidche saniert
FuBboden % 20 0 0
Decke % 45 0 0
AuRenwand % 40 0 0
Fenster % 95 0 0
A- Tlren % 100 0 0
Dachhaut % 100 0 0
copyright LEIIK gGmbH Liitzner Stralle 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft

WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

2. Stufe i Seite3voné6

‘Gebdudebeschreibung Ausbaustandard !

Die Beschreibung der folgenden Gebaudeteile soll in vier Kategorien erfolgen:

1 - Intakt = Reparatur nicht erforderlich

2 - Sanierung = Reparatur erforderlich

3 - Modernisierung = Aufarbeiten bzw. Austausch erforderlich

4 - Neu = nicht vorhanden bzw. neu installieren

Hier kann abgeleitet werden, welche Kriterien erfiillt sein miissen, um trockene-sichere-warme Rédume als Mindeststandard herzustellen.
MalRnahme Beschreibung

Fassade  dicht? [ ja X nein 3 Notsicherung Giebel!

Fenster dicht? [ ja X nein 3 Altbestand > Denkmal

Dacheindeckung dicht? [T ja X nein 4-5 Undicht > Notsicherung

Dachentwasserung dicht? [ ja [X nein 4-5 Undicht > Notsicherung

Hauseingange abschlieBbar? [~ ja [X nein 4

Treppenhaus sicher? [ ja X nein 2

Keller trocken? [T ja X nein 3

Heizung abnahmefahig? [ ja [X nein 4

Schornstein abnahmeféhig? [ ja X nein 4

Sanitar-

installation o . .

(Trinkwasser, abnahmefahig? [~ ja X nein 4

Abwasser,

Regenwasser)

Elektro- s . .

. . abnahmefahig? a nein

installation o ] X 4

Bei der haustechnischen Installation sind neben der Anmeldung bei den Versorgern und der Installation von Zahlern kostenpflichtige

Abnahmen erforderlich, z.B. durch den &rtlichen Schornsteinfeger, die mit Auflagen erteilt oder verweigert werden kénnen.

copyright LEIIK gGmbH Liitzner Strale 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236




04 Von der Idee zum Projektstart — Die regionalen Praxiskonzepte 321

Forschungsarbeit Demographische Entwicklung und Strukturwandel im landlichen Raum/Chance mit und fiir die Kreativwirtschaft
WAL - Kreatives Wohnen und Arbeiten auf dem Land

Seite 6 von 6

Inwieweit ist eine Nutzungsanderung vorgesehen/maoglich? Mit welchem baulichen Aufwand ist diese
verbunden?

- es wurden bereits erste Studien zu mgl. Nutzungen gemacht
- baulicher Aufwand ist sehr hoch! Vorangestellt ist Notsicherung!

Wie ist das Angebot allgemein an Dienstleistung, Handel, Bildung, Freizeit & Kultur einzuschatzen?

- wird gut angenommen, es besteht Bedarf an Ausbau/Erweiterung!
- Tourismus ausgepréagt > bietet Potential zum Ausbau!

Wie schéatzen Sie die weitere Entwicklung der Region ein?

- Trend der Abwanderung aus der GroBstadt in Iandliche Umgebung ist erkennbar

Sind offentliche Freiraume fiir Erholung, Entspannung, Begegnung und Sport bzw. weitere Gebaude, die
den Kreativwirtschaftler/-innen zur Verfugung stehen, in unmitelbarer Nahe aufzufinden?

- vorhanden > bietet Potential zum Ausbaul!

Gibt es geniigend Ansprechpartner beim Thema Finanzierung und bei zustidndigen Amtern wie fiir
Denkmalschutz und Stadtentwicklung?

Finanzierung: nein
Denkmalschutz: Zustandige Bearbeiter sind bekannt

Welche Art der Wertsteigerung verfolgen Sie mit Ihrem Raumangebot?

Nutzbarmachung fur Allgemeinheit

copyright LEIIK gGmbH Liitzner StralBe 91 04177 Leipzig www.leiik.de info@leiik.de 0341 4928236
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Teil 5 // Fazit und Handlungsempfehlungen

5.0 Kurze Einfithrung

Das Ziel des Projektes - die Forderung des Leben und Arbeitens
im landlichen Raum mit Coworking und dem Arbeiten zu Hause wie
dem Homeoffice - muss im Nachgang als nahezu visionar betrachtet
werden. Inzwischen haben sich selbst Unternehmen mit sehr hohen
Sicherheitsanforderungen wie Banken und Versicherungen, Bundes-
und Landesverwaltungen fiur das Konzept des Homeoffice gedffnet.
Das Arbeiten zu Hause ist kein Thema mehr flr ausgewahlte Berufs-
gruppen wie Designerlnnen, Kunstlerlnnen, etc., sondern ein Thema
fur einen GroRteil der Berufstatigen.

Die jungsten Ereignisse in der Ukraine verstarken die Diskussionen
um Einsparung fossiler Brennstoffe z.B. durch eine Reduzierung des
individuellen Fahrverkehrs. Schatzungen zu Folge kdnnen durch eine
Fortfuhrung und Erweiterung des Homeoffice zwei bis vier Prozent des
Olverbrauchs reduziert werden. Darlber hinaus fiihrt das Arbeiten im
Wohnort zu einer Verédnderung des Kaufverhaltens. Es werden Einkau-
fe in der unmittelbaren Umgebung z. B. im Ort selber getétigt, da der
Zwischenstopp zum Einkaufen wahrend des Pendelns entfallt.

Die Wohnsituation hat sich in zweieinhalb Jahren Projektverlauf in den
Grol3stadten Sachsens weiter verschlechtert. Miet- und Kaufpreise
sind gestiegen. Selbst im vor 15 Jahren noch als ,lost city“ betitelten
Leipzig stellt heute die Fraktion Die Linke den Antrag ,bis Ende 2027
keine neuen Einfamilienhaussiedlungen im Rahmen der Aufstellung
eines neuen Bebauungsplanverfahrens zu ermdglichen®, um das Bau-
land fir den Geschosswohnungsbau vorzuhalten.'

Es ist also Zeit fir das Leben und Arbeiten auf dem Land - fur eine
neue Land-Wirtschaft.

5.1 Organisationsformen der Begleitprojekte

Da die Mehrzahl der Projekte in kommunalen bzw. Besitz des Freistaa-
tes Sachsen sind, werden diese im Wesentlichen von Mitarbeiterlnnen
dieser Institutionen gesteuert und entwickelt. Die Projekte in Colditz
und insbesondere in Thallwitz wurden durch das zustandige LEADER-
Management aktiv unterstutzt. DartUber hinaus arbeitete die Gemeinde
Thallwitz eng mit der Architekturfakultdt der TU Dresden zusammen
und es wurden hier immer wieder Praxispartnerinnen und potentielle
Nutzerlnnen in die Projektentwicklung eingebunden. Die Stadt Colditz
versucht das Brauereigelédnde in Verbindung mit einem Hotelneubau
und somit in Zusammenarbeit mit einem privaten Investor zu entwi-
ckeln. In Schneeberg erfolgte eine intensive Einbindung der Fakultat
fur Angewandte Kunst der Hochschule Zwickau. In Augustusburg und
Bad Duben sind es jeweils Vereine, die die Projekte tragen, und mit
den privaten Eigentimern eng zusammen arbeiten.

5.2 Leerstand in Sachsen

Dieser hat sich in den letzten Jahren, so auch wahrend der Zeit der
Pandemie, wesentlich verandert. Die drei Gro3stadte und hier insbe-
sondere Dresden und Leipzig weisen einen schwindenden Leerstand
auf und verfigen sowohl bei einzelnen Gebduden als auch bei ver-

1 https://www.linksfraktion-leipzig.de/im-stadtrat/antraege/aktuell/detail/vii-a-
06952-moratorium-einfamilienhaussiedlungen/

Fazit Baudetail

Georg Bliithner

In der Konzeptphase ging es immer
wieder darum, potentielle Nutzungen
mit den Moglichkeiten der Gebaude
in Einklang zu bringen. Einige Ob-
jekte hielten besondere Herausforde-
rungen bereit.

Diese bestanden einerseits in der sehr
besonderen, industriellen Gebaude-
struktur und andererseits im stark
geschadigten Zustand der Bausub-
stanz. Eine schnelle niedrigschwellige
Nutzungsaufnahme war dadurch und
durch das Angewiesensein auf (Denk-
mal-) Férdermitteln oft nicht maglich.
Anstelle von kreativem Experimen-
tieren musste eine konkrete Vision
treten, die schon vor Projektbeginn
alle Beteiligten Uberzeugen kann. Der
Austausch von Erfahrungen und Lo6-
sungsansatzen zwischen den enga-
gierten Akteuren konnte hier wichtige
Hilfestellungen leisten.

323



324

Fazit Bauphysik

Ingo Andernach

Es ist wichtig eine realistische Ziel-
stellung zu entwickeln, auf die auch in
einer langeren Perspektive hingear-
beitet werden kann. Dies betrifft nicht
nur Gestaltung und Nutzung sondern
insbesondere auch bauphysikalische
und ggf. energetische Konzepte. Bei
mehreren der beteiligten Projekte
zeigt sich, dass nicht alle Schritte
sofort gegangen werden (kénnen) —
daher sind auch die Schritte, die mit
zeitlichem Abstand gegangen wer-
den, aufeinander abzustimmen um
Bauschaden und Kosten zu vermei-
den.

Beispielsweise muss klar sein, welche
Bereiche perspektivisch mit welchen
Temperaturen beheizt werden sollen
und welche bauphysikalisch/energe-
tische Standards der AuRenbauteile
dafur realistisch erreichbar sind.

fugbaren Bauland Uber nur noch geringe Reserven. So sind gréRere,
zusammenhangende Grundstlcke z. B. fur Schulen schwer zu finden.
In dem Umland der Metropolen sind diese Veranderungen ebenfalls
splrbar, da auch hier in den nahen und mittels OPNV gut erschlos-
senen Regionen weniger Gebdude oder Grundstlcke zur Verfligung
stehen.Die Betrachtung verschiedener Gebdude wie ehemaliger Fa-
briken, Brauereien, Lagergebdude, Bahnhofe, Gasthéfe im Rahmen
der Forschungsarbeit ist in diesem Zusammenhang sehr wichtig, da es
sich hierbei um geschichtlich und rdumlich wichtige Gebdude handelt.
Viele von diesen stehen leer und verfallen, da sie als schwierig in der
Umnutzung gelten.

Hier haben die Fachgutachter wichtige praktische Hinweise gegeben,
die auch auf andere vergleichbare Objekte Ubertragbar sind.

5.3 Gebaudetypen

Ein wichtiger Aspekt fur das Projekt ist die Auswahl unterschiedlicher
Gebaudetypologien, die zusatzlich in verschiedene raumliche Situati-
onen eingebettet sind. Darlber hinaus sollte ein vielfaltiges Gebaud-
epotential untersucht werden, das reprasentativ fir den Leerstand im
Freistaat Sachsen ist.

Die verschiedenen Gebaude lassen sich grob in zwei Typen einteilen:
Das ist zum einen das Wohn- und Geschaftshaus, das zwei Nutzun-
gen - namlich das Wohnen und das Geschéaft bzw. das Biro oder die
Gastronomie mit oder ohne Veranstaltungsrdume - beinhaltet.

Hierzu gehoéren der Bahnhof in Bad Duben, das Hartelhaus in Schnee-
berg und das Erbgericht in Augustusburg. Sicherlich sind die betrach-
teten Gebaude innerhalb der allgemeinen Typologie jeweils besonders.
Dennoch sind sie in der Grundstruktur ahnlich und dienten schon im-
mer dem Aufenthalt von Menschen. Demzufolge verfugen sie hinsicht-
lich RaumgréfRen und Geschosshohen Uber eine gut funktionierende
Grundstruktur. Diese kdnnen im Rahmen ihrer urspringlichen Nutzung
aktiviert, angepasst oder fortgeflhrt werden. Sie sind fUr eine nied-
riginvestive Sanierung gut geeignet. Die Entwicklung des Bahnhofs
Bad Duben zeigt sehr gut, wie das mdglich ist und funktionieren kann.
Der Kulturbahnhof bringt noch einen weiteren Vorteil mit, da er aus
verschiedenen aneinander gereihten Gebaudeteilen besteht. Somit
kann mit dem abschnittsweisen Ausbau ein weiterer Baustein der nied-
rigschwelligen Aktivierung genutzt werden. Mit dem Fokussieren auf
die Fertigstellung einzelner Abschnitte kann der notwendige Einsatz
der wirtschaftlichen und finanziellen Ressourcen gestaffelt werden.
Die ersten Raume bzw. Gebdudeteile werden fertiggestellt und kon-
nen vermietet werden. Das wiederum fuhrt zu Einnahmen, die fur die
nachsten Bauabschnitte verwendet werden kdnnen.

Der klassische Zweckbau ist der zweite Gebdudetyp, der im Rahmen
des Projektes betrachtet wurde. Dieser wurde hinsichtlich Konstrukti-
on, Grundriss, Geschosshdéhen und Fassade auf die jeweilige Nutzung
hin optimiert errichtet.

Das betrifft das ehemalige Kornhaus in Thallwitz und die ehemaligen
Brauereien in Bad Muskau und Colditz. Alle Objekte sind hinsichtlich
ihrer Grundstruktur klar auf die ehemalige Funktion ausgerichtet. So-
wohl das Kornhaus als auch die Colditzer Brauerei verfugen Uber fur
die Nutzung als Lager optimierte Ebenen mit reduzierten bzw. ange-
passten Geschosshdhen. Die beiden vorab genannten Objekt und die
Brauerei in Bad Muskau verfigen Uber wenige und verhaltnismafig
kleine Fensterdffnungen, die fur eine kinftige Nutzung von Nachteil
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seien konnen. Diese Konstellationen erfordern eine besondere Be-
trachtung und Analyse. Bei diesen Beispielen zeichnet sich ab, dass
eine niedriginvestive Sanierung kaum noch maoglich ist. Eine niedrig-
schwellige Nutzung ist daher nur durch das Akquirieren von zuséatzli-
chen Mitteln z.B. Férdermitteln realisierbar. Eine materielle Rentabilitat
der nétigen Investitionen ist nicht gegeben. Vielmehr muss hier auf die
gesamtgesellschaftliche und kulturelle Bedeutung der jeweiligen Ge-
baude abgesetzt werden. Letztlich spricht die Unmdglichkeit der Ren-
tabilitat - auch wenn es zunachst paradox erscheint - durchaus flir eine
kreativwirtschaftliche und gesonderte Wohnnutzung, da das Geld - ob
als Fordermittel oder Direktinvestition - letztlich durch den Freistaat
selbst aufzubringen ist. Somit ist das Ziel einer Gewinnmaximierung
nicht mehr mal3gebend.

In Bad Muskau z. B. zeichnet sich ab, dass der Bauherr das Gebdude
grundhaft sanieren und den Innenausbau den Nutzerlnnen Uberlassen
wird. Bei einem grundhaftem Ausbau missen alle genehmigungsrele-
vanten Arbeiten (Brandschutz, Schallschutz etc.) und der Ausbau mit
Medien zunachst erbracht werden. Die Nutzerlnnen bauen dann aus
und kénnen somit ihre Kosten selbst regulieren. Uber einen niedrig-
schwelligen Zugang entscheiden dann die jeweiligen Miet- oder Pacht-
kosten.

Im Rahmen der Begleitung wurden zahlreiche Vorschlédge fur innova-
tive Losungen gemacht.

Sowohl fur das Kornhaus als auch fur die Brauerei in Colditz wurden
aus den o.g. Grinden neue Arbeits- und Wohnkonzepte untersucht.
Durch eine geschickte rdumliche Anordnung der Nutzungen wie z.B.
Coworking oder Wohnen auf verschiedenen Ebenen mit integrierten
Luftrdumen und dem damit verbundenen Wechsel zwischen grof3zi-
gigen zweigeschossigen und niedrigen eingeschossigen Bereichen
kdénnen interessante raumliche Konstellationen entstehen.Mittels einer
Erschliefung bzw. Bewegung innerhalb der Uber eine ausreichende
lichten Hohe verfigenden konstruktiven Hauptachsen und dem Ver-
meiden von dazu quer verlaufenden ErschlieBungen lassen sich bei
der Brauerei in Colditz die Ebenen trotz aller Einschrankungen bege-
hen und somit nutzen.

Far alle drei Objekte mussen in Abstimmung mit der Denkmalpflege die
Méoglichkeiten der Belichtung und Beluftung verbessert werden. Dies
ist ber Offnungen in Dachbereichen und damit verbundenen Lichthd-
fen méglich oder es werden gréiere Offnungen fiir Fenster in bestimm-
ten Fassadenbereichen zugelassen.

Das Projekt CO(RN)HAUS im ehemaligen Kornhaus von Thallwitz ist
planerisch sehr weit fortgeschritten. Es handelt sich hierbei um eine
beispielhafte Kombination von o&ffentlichen gemeinschaftlichen Rau-
men mit einem multifunktionalen Raum, einem Mini-Coworkingspace
und einem Werkstattraum im Erdgeschoss, sowie privaten Wohnrau-
men in den Obergeschossen.

Darlber hinaus wurde im Rahmen des Projektes durch das LEIIK ge-
meinsam mit dem Gemeinde-Blrgermeister und der LEADER-Region
Leipziger Muldental quasi als Spin-Off ein weitere Projektidee fir den
Ortsteil Rocknitz angedacht. Ziel ist es, eine flachensparende, ressour-
censchonende Kleinsiedlung zu entwicklen, die dkologisch und ©6ko-
nomisch vorbildhaft ist. Rocknitz verflugt als Gemeinde Uber eine gute
Infrastruktur mit Laden fur den taglichen Bedarf, Friseur, Kindergarten
etc.. Diese sollen durch den Umbau der Gebdude am Herrenhaus um
einem gemeinschaftlichen Arbeitsraum (Coworking) und Fremdenzim-
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Fazit Brandschutz

Lukas Brésel

Fir die ambitionierten Bauvorhaben
im Projekt WAL kénnen mit einer ziel-
gerichteten und konsequenten Brand-
kreative Konzepte
die verschie-

schutzplanung
geschaffen werden,
denste Nutzungsarten ermdglichen.
Die Unterschiede der Anforderungen
an den abwehrenden, baulichen und
organisatorischen Brandschutz sind
bei Wohnungen, Buros, Werkstatten,
Gastronomie oder Beherbergung ver-
gleichsweise gering. Im Wesentlichen
soll die meist historische Bausubstanz
abgesehen von einer Instandsetzung
nur minimal ertlchtigt werden und da-
bei moderne und variable Nutzungs-
konzepte ermdglichen.
Einschrankungen bei
barkeit der Brandschutzkonzepte
ergeben sich meist durch die Gebau-
dehdhe, den Zustand des Gebaudes

der Umsetz-

und seltener aus zu ambitionierten
Wiinschen bezlglich der Nutzung. Bis
zur Gebaudeklasse 3 (FuBRbodenhdhe
max. 7,00 m Gber der mittleren Gelan-
deoberflache) bestehen nur geringe
Anforderungen an die Bauteile — ei-
nen Feuerwiderstand von 30 Minuten
erbringen oft auch historische Bau-
weisen. Auch die zwei erforderlichen
Rettungswege sind bis zur GK 3 uber
einen Treppenraum und mit tragbaren
Leitern der Feuerwehr erreichbare
Fenster sichergestellt.

Heutige Anforderungen an den Feu-
erwiderstand héherer Gebauden (GK
4 und 5) werden bei historischen Ge-
bauden nur selten erreicht. Hier kann
eine Nachweisfuhrung der brand-
schutzrelevanten Bauteile — haupt-
sachlich Tragwerk und Decken -
schwierig sein und eine Ertlichtigung
nach aktuellem Recht ist nicht selten
finanziell oder konstruktiv unmaglich.
Im Zuge der aktuellen Novellierung
der Landesbauordnungen Deutsch-
lands wird in vielen Bundeslandern
der Holzbau immer mehr zugelassen
und die Bedenken gegen brennbare
Bauteile gehen vielerorts zurlck.
Dies ermdglicht auch bei historischen
Bauweisen ein entspannteres Heran-
gehen. Ein Bauteil muss nicht mehr

mer erweitert werden. Dies sind ideale Voraussetzungen um. Es soll
der Zuzug aber auch altersgerechten Wohnraum fir Ortsansassige ge-
fordert werden.

5.4 Raumliche Konstellationen

Die begleiteten Projekte decken auch hier ein breites Spektrum ab -
von der Lage im absoluten Stadtzentrum bis zur Lage am Rand des
Ortes, von der Kleinstadt bis zum Dorf.

Die Situierung des Objektes ist flr die moglichen Nutzungsarten nicht
unwichtig. Grundséatzlich setzt die Baunutzungsverordnung mit den
Gebietsklassen den gesetzlichen Rahmen. Dennoch kdnnen auch
gem. dieser Definition zuldssige Nutzungen problematisch oder st6-
rend sein. Zum Beispiel ist der Bahnhof in Bad Diben aufgrund sei-
ner peripheren Lage gut geeignet fur lautere Veranstaltungen wie z. B.
Jazzfestivals oder fur Jugendarbeit wie z. B. einen Jugendklub.

Das Hartelhaus im Stadtzentrum Schneebergs wird zu einem Arbeits-
und Préasentationsort der Studierenden der Fakultat fir Angewandte
Kunst entwickelt. Sowohl die Hochschule als auch die Stadt stérken
sich damit gegenseitig und entwickeln gemeinsame Synenergien. Das
Hartelhaus wird so zu einem neuen Schaufenster.

5.5 Denkmalschutz

Grundsatzlich sollte festgehalten werden, dass eine Nutzung der
denkmalgeschitzten Gebdude das primare Ziel eines aktiven Denk-
malschutzes sein sollte. Gegebenenfalls notwendige bauliche Ande-
rungen sollten unter diesem Gesichtspunkt geprift werden. Sachsen
hat in den letzten Jahrzehnten viele auch bedeutsame Denkmaler ver-
loren, die ungenutzt waren. Dem steht eine enorm hohe Anzahl von
sanierten Baudenkmalern gegenuber, die weiter oder wieder genutzt
wurden. Wenn Uber drei Jahrzehnte nach der Wiedervereinigung wich-
tige Baudenkmaler immer noch ungenutzt sind, dann ist klar, dass die-
se privatwirtschaftlich aus einem einfachen Kosten-Nutzen-Vergleich
heraus nicht rentabel sind. Dass dann Kommunen, das Land oder an-
dere offentliche Institutionen sich dieser Gebaude annehmen, ist rich-
tig und notwendig. Dennoch kann es sich niemand leisten, ungenutzte
museale Schauobjekte zu verwalten. Objekte wie die Brauerei in Col-
ditz oder das Kornhaus in Thallwitz brauchen fur eine Nutzbarkeit eine
kooperative Denkmalbehdrde.

Fir das Projekt des Kulturbahnhofs in Bad Diben waren die Forder-
mittel seitens der Denkmalpflege ein wichtiger Bestandteil der Aktivie-
rung. Mit der Dachsanierung konnte eine Sicherung der Gebaudesub-
stanz erreicht werden.

5.6 Besondere Konzepte und Ideen

Die Projekte haben eine Vielzahl von Ideen aufgenommen und entwi-
ckelt, die es herauszustellen gilt, da diese innovativ und beispielhaft
sind. Diese sind in den einzelnen Konzepten genauer beschrieben und
teilweise planerisch dargestellt. Die Ideen werden nachfolgend ohne
Projektzuordnung vereinfacht beschrieben.

— Gemeinschaftsgarten und Garten Lab
Angrenzende Grinflachen werden bewirtschaftet und den Anwohne-
rinnen oder anderen Interessentlnnen zuganglich gemacht und star-
ken somit den regionalen Anbau von Gemuse und Obst.

— Fab Lab und Makerspace



Arbeitsmittel wie Maschinen und Gerate werden in einem oder meh-
reren Raumen installiert und der Offentlichkeit zugéanglich gemacht.
Das gemeinsame Arbeiten und Lernen steht im Mittelpunkt. Die Tra-
dition der Handarbeitsstuben oder auch Hausarbeit wird aufgenom-
men und neu interpretiert.

— Food Lab und Gemeinschaftskliche
Es werden sehr gut ausgestattete Rdume flr das gemeinschaftliche
Kochen und Experimentieren zur Verfigung gestellt.

— Bestellbar und Regionale Markthalle
Mittels eines digitalen Bestellsystems kdnnen lokale Produkte bestellt
und zentral abgeholt werden.

— Coworking und neue Arbeitsorte
Durch die Corona-Pandemie ist die Nachfrage nach gemeinschaftli-
chen, auch kleinen Arbeitsrdumen gestiegen. Das kdnnen auch mul-
tipel nutzbare Raume sein, die zu tblichen Arbeitszeiten als Gemein-
schaftsburos funktionieren und ansonsten Heimatstube, Treffpunkt
etc. sind.

— Schaufenster
Insbesondere die Erdgeschossbereiche kdnnen als Nahtstelle zwi-
schen Aulien und Innen als Prasentationsraume dienen, die Besu-
cher, Gaste an den Aktivitaten teilhaben lassen.

— Veranstaltungsraume
Gerade kulturelle Veranstaltungen sind wichtig fur die Integration der
Projekte in die vorhandene Umgebung. Uber Konzepte, Feste, aber
auch Workshops finden die Nachbarn Zugang und Verstandnis.

— Cohousing
Mehrere Bewohnerlnnen entweder in verschiedenen oder in ge-
meinsamen Wohnungen teilen sich die Gemeinschaftsbereiche wie
Arbeitsraume (Coworking), Gastezimmer, Garten inklusive Gerate,
Fahrzeuge etc.. Dies ist zum einen fur die Bewohnerlnnen selbst
kostengunstig und auch fir die Allgemeinheit von Nutzen, da der Fl&-
chenverbrauch und Energiebedarf verringert wird.

Das Team des Kulturbahnhofs in Bad Diben denkt zu Zeit noch Uber ei-
nen weiteren ungewdhnlichen Projektansatz nach. Das Reisegewerbe
oder die wandernden Handwerksgesellen sind eine alte Tradition seit
dem Spéatmittelalter, die mit der Industrialisierung an Bedeutung verlo-
ren hat. Dennoch existiert diese noch heute. Diese sind in Schachten
organisiert und die Herbergen werden als Krug bezeichnet.

,Die Handwerkerlnnen kdnnen in so einem Ort fir wenig Geld schla-
fen, mussen aber dafir am Gebaude mitarbeiten. Sie ,zahlen® sozu-
sagen durch ihre Arbeitsleistung. Daraus ergibt sich flr eine renovie-
rungsbedurftigen Ort ggf. eine Win-Win-Situation: Selbst ein einfacher
Komfort reicht fir eine Ubernachtung, zugleich kommen Fachleute ins
Haus, die mithelfen. Wenn sich so ein Ort etabliert, ist das auch fur
die Nachbarschaft interessant, da nun damit gerechnet werden kann,
dass es sich lohnt im Krug nachzufragen, ob nicht gerade dieser oder
jener Handerkerln vor Ort ist, der fUr eine benachbarte Baustelle bend-

zwingend nichtbrennbar sein, um die
Brandschutzanforderungen zu erfl-
len; vielmehr sind die korrekte Bau-
weise und Planung entscheidend.
Fingerspitzengefiihl ist allerdings dort
erforderlich, wo z. B. Treppenraum-
wande oder Brandwande zu Nach-
bargebauden brennbare Baustoffe
enthalten.

Gelegentlich sind es die Nutzerwin-
sche, die niedrigschwellig nur schwer
zu realisieren sind. Bei erhéhten Per-
sonenzahlen in Obergeschossen z.
B. bei Gastronomie oder Versamm-
lungsraumen kommt die ortliche Feu-
erwehr ggf. an lhre Einsatzgrenzen.
Hier ist als zweiter Rettungsweg eine
zweite Treppe oder ausreichend Platz
am Gebaude fur Drehleiterfahrzeuge
der Feuerwehr zur Personenrettung
noétig. Dies ist ebenfalls bei Gebauden
der GK 4 und 5 erforderlich (Fubo-
denhdhe Uber 7 m), wo Rettungsfens-
ter nicht mehr mit tragbaren Leitern
erreicht werden kénnen.
Hingegen verbietet der
schutz nur selten einen Eingriff in die
brandschutzrelevante = Bausubstanz
oder es sind Abweichungen maéglich,
um die denkmalgeschutzten Bauteile
zu erhalten.

Denkmal-

Zu beachten ist immer auch die

brandschutztechnische Infrastruktur
der Gemeinde. Eine ausreichende
Léschwasserversorgung, die Er-
reichbarkeit und Zuganglichkeit von
Grundstiuck und Gebdude und nicht
zuletzt die Nahe und Ausstattung der
ortlichen Feuerwehr mit Personal und
Technik kénnen entscheidend fir die
Baugenehmigung sein.

Ein grof3er Vorteil von Bauvorhaben
in kleinen Stadten und Gemeinden
ist die oft dichte und direkte Vernet-
zung von Behdrden, Feuerwehr und
den kunftigen Nutzern und damit eine
schnellere Kommunikation und Ab-
stimmung. Direkt in das Projekt ein-
gebundene Gemeinden sorgen oft fur
eine positive Grundeinstellung aller
Beteiligten, was ebenfalls Planungs-
prozesse begunstigt.

Entscheidend fur den Erfolg niedrig-
schwelliger Bauprojekte sind somit
ein frlhzeitiges und enges Zusam-
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menspiel von Nutzern, Planern, Ge- tigt wird. Zugleich ist diese Szene international aufgestellt mit jungen
meinde und Behdrden, ein realis- Menschen um die 30: Es ist also auch eine kulturelle Bereicherung fur
tischer Ansatz bzgl. der gewiinschten den Ort und mit etwas Geschick lasst sich das auch mit einem kleinen
Nutzung und ein behutsamer Umgang Kulturprogramm kombinieren.*?

mit der bestehenden Bausubstanz;

Kommunikation ist der Schiiissel. 5.7 Arbeiten zu Hause oder in gemeinschaftlichen

Arbeitsraumen

Das Unterangebot an Arbeitsplatzen in den Gebieten aulRerhalb der
Metropolen hat einen Pendlerverkehr zur Folge, der in Deutschland
weiterhin ansteigt und die Umwelt belastet. Aktuell pendeln fast sech-
zig Prozent der Berufstatigen.

Alle Projektstandorte haben einen hohen Anteil an Auspendlerinnen
im Verhaltnis zu den sozialpflichtig Beschaftigten. Bei drei Standorten
betragt dieses Verhaltnis gar 85 Prozent und bei den restlichen immer
noch 60 bis 70 Prozent. Diese Zahlen liegen also deutlich Uber dem
bundesweiten Durchschnitt und deuten an, dass nach Uber dreiRig
Jahren der ostdeutsche Iandliche Raum trotz grof3er Bevodlkerungsver-
luste immer noch Uber zu wenige Arbeitsplatze vor Ort verfugt. Hier
gilt es gerade fur kleinteilige Ansiedlungen verstarkt Férderansatze zu
schaffen. Die Tesla-Ansiedlung studdstlich von Berlin ist ein so singula-
res Ereignis, dass sowohl der Bundeswirtschaftsminister als auch der
Bundeskanzler zur Eréffnung anreisten.

Angesichts der aktuellen dkologischen und ékonomischen Probleme
ist das Arbeiten am Wohnort ein ernstzunehmender Lésungsansatz,
um schnell und niedriginvestiv Arbeitsplatze vor Ort zu installieren.
Wahrend der Pandemie haben ca. ein Viertel der Beschéaftigten im
Homeoffice gearbeitet.®

Das bedeutet z.B. fur eine Stadt wie Schneeberg mit 8800 Auspend-
lerlnnen ca. 2200 Menschen, die zu Hause arbeiten wollen und kon-
nen. Wenn von diesen wiederum ein Viertel Interesse an alternativen
Arbeitsorten wie Coworking haben sollten, so waren das ca. 550 Ar-
beitsplatze.

Im Fall der I&andlichen Gemeinde Thallwitz waren das immerhin noch
100.

Als das WAL-Projekt im Spatsommer 2019 gestartet wurde, war es un-
vorstellbar, dass es einmal Lockdowns und Kontaktbeschrankungen
geben kénne. Fir das Projekt bedeuteten die Einschrankungen wah-
rend der Pandemie, dass Prasenztermine und Workshops mehrfach
verschoben oder in Form von Videokonferenzen durchgefihrt werden
mussten.

Das Projekt musste, um die mit den MaRnahmen verbundenen zeitli-
chen Verluste zu kompensieren, um vier Monate verlangert werden.
Eine Nachfinanzierung wurde leider nicht gewahrt. In Anbetracht die-
ser massiven Veranderungen im gesellschaftlichen und persdnlichen
Leben mit permanenten Einschrankungen und enormen zusatzlichen
Herausforderungen muss man allen Projektbeteiligten und hier insbe-
sondere den Begleitprojekten selbst groflen Respekt zollen, dass sie
zu diesen groRartigen Ergebnissen gekommen sind. Alle Projekte ha-

2 Zitat Dr. phil. Torsten Reinsch, Projektleiter ,Kulturbahnhof Bad Diben*
3 https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1204173/umfrage/befragung-zur-home-
office-nutzung-in-der-corona-pandemie/
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ben sich hervorragend entwickelt und werden anderen Initiativen als
Vorbild dienen kdnnen.

Zum Beginn lagen bei fast allen Projekten schon erste Ideen und
Konzepte vor. Diese wurden weiter entwickelt und konkretisiert. In
Schneeberg wurde zunachst ein geeignetes Objekt gesucht und auch
gefunden. Alle Projekte haben sich aktiv ausgetauscht und sich so ge-
genseitig unterstutzt. Das folgende Zitat beschreibt das Erreichte und
den mdglichen Effekt der Begleitforschung fur andere sachsische oder
bundesweite Initiativen sehr gut.

,Wir sind der Uberzeugung , dass wir ohne den aktiven Austausch im
Projekt ,Kreatives Arbeiten und Wohnen* dieses Vorhaben nicht be-
gonnen hatten. Gemeinsame Treffen, andere beispielhafte Projekte
brachten uns schrittweise in die richtige Richtung und gaben uns den
Mut und die Kraft, diese Idee voran zu treiben, Skeptiker zu Uberzeu-
gen und das Ziel vor Augen zu haben. Wir hoffen, dass wir weitere
Unterstitzer finden und in ein paar Jahren die Friichte unserer Arbeit
ernten kdnnen.” (Stadt Schneeberg)

Am Ende des Fazits kann man die Frage stellen, wie sich alles ohne
die pandemiebedingten massiven Einschrankungen des &ffentlichen
Lebens héatte entwickeln kdnnen. Es mag sein, dass manches anders
oder schneller gelaufen ware. Angesichts der bemerkenswerten Er-
gebnisse ist diese Frage aber irrelevant.

Fir die zum Teil bereits begonnenen und fur die kommenden gesell-
schaftlichen Veranderungen kénnen die begleiteten Projekte und de-
ren Konzepte modellhafte Beispiele sein.

Fazit Finanzen

Michael Képpl

Auch bei niedrigschwelligen
Sanierung ehemaliger industriell ge-
nutzter Gebaude bleibt die Finanzie-
rung ein grundlegendes Thema.

Eine hohere Gewinne bringende
Nutzung ist nur in Ausnahmefallen
erreichbar. Die Abschreibungsmog-
lichkeiten gehen daher eher ins Lee-
re. Die Grundstlcke selber sind als

einer

Sicherheit meist nicht ausreichend.
Es bedarfdeshalb im Regelfall 6ffent-
licher Zuschisse.

Die Objekte sind in vielen Fallen denk-
malgeschutzt. Indes sind Zuschusse
von dieser Seite, wenn es sie (ber-
haupt gibt, fir eine Gesamtsanierung
nicht ausreichend.

Mit Ausnahme der Strukturfondsmit-
tel der EU (EFRE und LEADER, ggfs.
INTERREG) sowie der Stadtebaufor-
derung gibt es keine dauerhaften, auf
eine Gesamtsanierung ausgerichte-
ten Zuschussprogramme.

Deshalb sollte bereits in der Pro-
jektfindungsphase mit den entspre-
chenden Forderstellen ein Kontakt
gesucht werden. Am besten gemein-
sam mit der Stadt.

Punktuelle Férderungen, die fir be-
stimmte Themen immer wieder auf-
gelegt (,ausgeschrieben®) werden,
sollten im Focus sein. Diese haben
eben meist eine spezielle Zielrichtung
sodass das eigene Projekt dazu pas-
sen muss — ggfs. angepasst werden
muss. Und dafiir gibt es kaum Zeitvor-
laufe d.h. frihzeitige Informationen
sind da notwendig.
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Teil 6 // Anhang

6.0 Kurze Vorstellung Projektteam

Jana Reichenbach-Behnisch
Architektin

Projektleitung und fachliche Koordination

Kurzvita

1966 in Dessau geboren

1990 Diplom-Ingenieur Architektur (TU Dresden)

Projektleiterin in verschiedenen deutschen Architekturbiros

2006 Grundung des eigenen Architekturbdiros rb architekten Leipzig
2006 bis 2008 Forschungsarbeit fiir das Bau- und Wohnungsforschungsprogramm
des Bundesbauministeriums

2007 Erwerb der Industriebrache Tapetenfabrik Langhammer & Séhne
in Leipzig-Lindenau, Sanierungs- und Vermietungsstart/ Eigentiimerin,
Ausbau- und Bewirtschaftungsmanagement, Kulturmanagement

Seit 2008 Forschungsarbeit fur die Forschungsinitiative ZUKUNFT BAU
des Bundesbauministeriums/ Cluster Demografischer Wandel

2018 Grundung des Leipziger Institut fir Kommunikation LEIIK gGmbH
mit Heiko Behnisch/ geschéftsfiihrende Gesellschafterin

Lebt in Leipzig

Lena Dreesmann
Architektin

stv. Projektleitung und fachliche Organisation

Kurzvita

1980 in Nordhorn geboren

2002 Ausbildung zur Bauzeichnerin

2007 Diplom-Ingenieur Architektur (HTWK Leipzig)

2010 M. Sc. Stadtentwicklung und Denkmalpflege (TU Dresden)

2012 - 2013 Wissenschaftliche Tatigkeit an der Fakultat Architektur, TU Dresden
Seit 2014 freiberufliche Mitarbeit fir rb architekten

Seit 2017 Projektleiterin bei rb architekten

Seit 2018 Mitarbeit im Leipziger Institut fir Kommunikation LEIIK gGmbH

Lebt in Leipzig

Jeannine Prautzsch
Kommunikationswirtin

Offentlichkeitsarbeit und Publikation

Kurzvita

1970 in Leipzig geboren

1987-1989 Ausbildung zur Druckformenherstellerin (Grafischer GroRbetrieb Interdruck)
2001-2003 Ausbildung Schauwerbegestalterin

2005-2007 Studium zur Dipl. - Kommunikationswirtin (SAW)

Jeannine Prautzsch arbeitete fiir verschiedene Leipziger Werbeagenturen, fiir die
Wirtschaftsauskunftei WID und zwolf Jahre lang fir den Fachverlag Oemus Media AG.
Seit 2014 freiberufliche Mitarbeit fir das Tapetenwerk Leipzig

Seit 2018 Mitarbeit im Leipziger Institut fiir Kommunikation LEIIK gGmbH

Lebt in Leipzig
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Ingo Andernach
Architekt

Fachgutachter Bauphysik mit Schwerpunkt niedrigschwellige Sanierung

Kurzvita

1972 geboren

1997 Studium der Architektur an der RWTH-Aachen und der Bauhausuniversitat Weimar
1997 bis 2001 Tatigkeit als Architekt im Buro BHSS-Architekten (Leipzig),

seit 2002 freischaffender Architekt in Berlin, Schwerpunkt thermische Bauphysik, BAFA-
Energieberater, Energieeffizienz-Experte fiir Férderprogramme des Bundes, WTA-zertifizierter
sachverstandiger Energieberater fiir Baudenkmale und sonstige besonders erhaltenswerte
Bausubstanz

Heiko Behnisch
Architekt

Fachgutachter Baudetail mit Schwerpunkt niedrigschwellige Bewirtschaftung

Kurzvita

1965 geboren

Architekturstudium an der TU Dresden

Mitarbeit im Architekturbiiro Storch und Ehlers, Hannover

Griindung des Architekturbliro BHSS mit drei Partnern in Leipzig

Seit 2009 arbeitet er aktiv mit eigenem Buro in den Bauforschungsprojekten

von rb architekten mit und betreibt gemeinsam mit seiner Frau das

Tapetenwerk in Leipzig als kreative Produktionsstatte und innovatives Vermietungsprojekt.
2018 grundete er gemeinsam mit Jana Reichenbach-Behnisch das

Leipziger Institut fUr Kommunikation LEIIK gGmbH.

Lebt in Leipzig und Tatti, Italien

Georg Blithner
Architekt

Fachgutachter Baudetail mit Schwerpunkt niedrigschwellige Sanierung

Kurzvita

1974 in Leipzig geboren

1994 — 2000 Architekturstudium an der Bauhaus-Universitat Weimar
1997 — 1998 Technische Universitat Graz

seit 2001 freiberufliche Tatigkeit als Architekt

Lebt in Leipzig
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Michael Képpl
Rechtsanwalt

Fachgutachter Recht mit Schwerpunkt Finanzierung und Férderung

Kurzvita

1953 geboren

1974-77 Jurastudium Justus Liebig Universitat

1978-1981 Referendariat

1979-1981 Wissenschaftlicher Mitarbeiter beim Landkreis GieRen-Bauaufsicht

1981-1982 Arbeit als Rechtsanwalt

bis 1986 Rechtsdezernent Regionalentwicklung beim Regierungsprasidium Gie3en

bis 1995 Leiter Umweltamt Landkreis Marburg Biedenkopf (Abfallwirtschaft, untere Natur-
schutzbehorde, Energie)

bis 2000 Referatsleiter Umweltministerium Sachsen - Abfallwirtschaft, Altlasten, Boden-

schutz

bis 2002 Referatsleiter oberste Baubehorde Innenministerium Sachsen

bis 2007 Referatsleiter Wohnungswirtschaft und Stadtumbau Innenministerium Sachsen

bis 2009 kommissarischer Abteilungsleiter Regionalplanung Innenministerium Sachsen

bis 2019 Referatsleiter Stadtebau und EFRE Férderung Innenministerium Sachsen

Seit der altersbedingten Pensionierung wieder Arbeit als Rechtsanwalt mit dem Schwer-

punkt Beratung von Gemeinden in stadtentwicklungsrechtlichen Fragen

Lebt in Freital bei Dresden

Reinhard Eberl-Pacan
Architekt

Fachgutachter kreativer Brandschutz

Kurzvita

1957 in Wasching/Bayern geboren

1979 Ausbildung zu Redakteur an Tageszeitungen

1987 Diplom-Ingenieur Architektur

Seit 1996 Freischaffender Architekt

04/2003 Grundung der Eberl-Pacan Gesellschaft von Architekten mbH

2008 Planer fur den vorbeugenden Brandschutz (Architektenkammer Berlin)
2009 Gutachter fur den vorbeugenden Brandschutz (Architektenkammer Berlin)
2011 Sachverstandiger fir brandschutztechnische Bau- und Objektiiberwachung (EIPOS
Dresden)

Diverse Vortragstatigkeiten und Verdéffentlichungen

Lebt in Berlin

Peter Sterzing
Rechtsanwalt

Fachgutachter Recht mit Schwerpunkt Bau- und Vertragsrecht

Kurzvita

Geb. 1973 in Leipzig

Aufgewachsen in Erfurt, dort Abitur 1991

Ausbildung zum Verlagskaufmann

1991-1993 Essen und Erfurt

1993-1995 Zivildienst, Erfurt

1995-2002 Studium Rechtswissenschaft in Jena, Montpellier/Frankreich, Leipzig
2004 Zweites Staatsexamen in Leipzig

Seit 2005 selbstandiger Rechtsanwalt in Leipzig

Seit 2009 Geschéaftsflihrer Westwerk GmbH

Seit 2015 Mitarbeit im Gutachterteam Angewandte Bauforschung fiir rb architekten und
LEIIK gGmbH

Lebt in Leipzig und hat 4 Kinder
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6.1 Kontaktliste

DIE GUTACHTER

Brandschutz

Architekt Reinhard Eberl-Pacan

Kontakt: r.eberl-pacan@brandschutzplus.de
website: http://www.brandschutzplus.de

Bauphysik
Architekt Ingo Andernach
Kontakt: andernach@arcor.de

Baudetail:

Architekt Heiko Behnisch
Kontakt: hb@leiik.de

Website: https://www.leiik.de
Architekt Georg Bluthner
Kontakt: georg@bluethner.info

(Bau)Recht
Rechtsanwalt Peter Sterzing
Kontakt: ra@petersterzing.de

Finanzierung/Fdrderung
Michael Képpl
Kontakt: michael-koeppl@compass-verein.de

DIE BEGLEITPROJEKTE

Alte Brauerei in Bad Muskau

Ansprechpartner: Janis Vetter // Stiftung Furst-Puckler-Park Bad Muskau
Kontakt: janis.vetter@muskauer-park.de

Website: https://www.muskauer-park.de/stiftung/

Ansprechpartner: Reinhard Hanko // Stadtverwaltung Bad Muskau
Kontakt: hanko@badmuskau.eu
Website: https://www.badmuskau.de

Altes Lehngericht in Augustusburg

Ansprechpartnerin: Esther Gerstenberg // auf weiter flur e. V.
Kontakt: esthersibylla.gerstenberg@gmail.com

Website: https://www.aufweiterflur.org

Kulturbahnhof in Bad Diben

Ansprechpartner: Dr. phil. Torsten Reinsch und Michael Kiihn // Bahnhofsge-
nossenschaft Dibener Heide e.G.

Kontakt: info@bahnhofsgenossenschaft-duebenerheide.de

Website: https://www.bahnhofsgenossenschaft-duebenerheide.de
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Kornhaus in Thallwitz

Ansprechpartner: Matthias Wagner // Regionalmanagement Muldenland
Kontakt: regionalmanagement@leipzigermuldenland.de

Website: https://www.leipzigermuldenland.de

Schlachthof in Glauchau

Ansprechpartnerin: Stefanie Krauf} // Stadtplanung Glauchau
Kontakt: S.Krauss@glauchau.de

Website: https://www.glauchau.de

Hartelhaus/Makerhouse in Schneeberg

Ansprechpartnerin: Heidi Schmidt // Stadtverwaltung Schneeberg
Kontakt: H.Schmidt@schneeberg.de

Website: https://www.bergstadt-schneeberg.de

Brauerei in Colditz

Ansprechpartnerin: Kathleen Kunz // Bauamt Colditz
Kontakt: K.Kunz@colditz.de

Website: https://www.colditz.de

KOOPERATIONSPARTNER

Finanzierung/Férderung

Sachsisches Ministerium fur Regionalentwicklung
Ansprechpartnerin: Isabella Emmerling

Kontakt: isabella.Emmerling@smr.sachsen.de
Website: https://www.smr.sachsen.de

Auftraggeber

Stadt Bad Muskau, vertreten durch Burgermeister Thomas Krahl
Kontakt: krahl@badmuskau.de

Website: https://www.badmuskau.de

PROJEKTLEITUNG

Leipziger Institut fir Kommunikation LEIIK gGmbH
Ansprechpartnerin: Jana Reichenbach-Behnisch
Kontakt: info@leiik.de

Website: https://www.leiik.de

BEST-PRACTICE-BEISPIEL

Hof Pradikow in Prétzel, Brandenburg
Ansprechpartner: Philipp Hentschel
Kontakt: philipp@hof-praedikow.de
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Abb. 25:  Bevodlkerungsentwicklung in der Stadt Augustusburg seit 1990, Quelle: Sta-
tistisches Landesamt Sachsen, eigene Darstellung

Potentialanalyse Schneeberg:
Abb. 26:  Regionale Einordnung von Schneeberg und die Entfernung zu Zwickau und
Chemnitz, eigene Darstellung
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Abb. 27:  Stadt Schneeberg: Stadtgebiet, Griinflachen, Ortsteile und Lage des Har-
tel-Haus/Maker-Haus, eigene Darstellung

Abb. 28:  Bevodlkerungsentwicklung in Schneeberg seit 1990, Quelle: Statistisches
Landesamt Sachsen, eigene Darstellung

Abb. 29:  Netto-Kalt Mietpreise €/m2 im Vergleich in: Dresden, Zwickau, Chemnitz,
Schneeberg, Aue-Bad Schlema sowie im Erzgebirgskreis im Durchschnitt
im 4. Quartal 2021, Quelle: immobilienscout24, eigene Darstellung

Abb. 30:  Auszug aus der Prasentation zum 2. Initiativeinsatz Stand Potentialanalyse:
Soziale Infrastruktur - Schneeberg im Vergleich mit dem Erzgebirgskreis
und Sachsen, eigene Darstellung

Abb. 31:  Anteil der Unternehmensniederlassungen nach Wirtschaftsabschnitten in
Schneeberg, Stand 30.09.2020

Potentialanalyse Glauchau:

Abb. 32:  Regionale Einordnung von Glauchau, Entfernungen zu Zwickau und Chem-
nitz, eigene Darstellung

Abb. 33:  Stadt Glauchau: Stadtgebiet, Griinflachen, Ortsteile und Lage des Schlacht-
hofes, eigene Darstellung

Abb. 34:  Stadt Glauchau ,Scherberg - nérdliche Innenstadt” - Konflikte und Potenti-
ale, Quelle: INSEK 2030+

Abb. 35:  Netto-Kalt Mietpreise €/m? im Vergleich in: Dresden, Chemnitz, Zwickau,
Glauchau und im Landkreis Zwickau im Durchschnitt im 4. Quartal 2021,
Quelle: immobilienscout24, eigene Darstellung

Abb. 36 Bvedlkerungsentwicklung in Glauchau seit 1990, Quelle Statistisches Landes-

amt Sachsen, eigene Darstellung

Abb. 37:  Einwohnerlnnen pro Einrichtung - im Vergleich in Glauchau, im Kreis Zwi-
ckau und in Sachsen

Abb. 38:  Anteil der Unternehmensniederlassungen nach Wirtschaftsabschnitten in
Glauchau, Stand 30.09.2020, eigene Darstellung

Potentialanalyse Colditz:

Abb. 39:  Regionale Einordnung von Colditz, Entfernungen von Leipzig und Dresden,
eigene Darstellung, eigene Darstellung

Abb. 40:  Stadt Colditz: Stadtgebiet, Griinflachen, Ortsteile und Lage der Alten Brau-
erei, eigene Darstellung

Abb. 41: Netto-Kaltmietpreise im Vergleich: In der Stadt Leipzig, im Landkreis Leip-
zig, in der Gemeinde Thallwitz, in Chemnitz, im Landkreis Mittelsachsen
und in Colditz, Stand 4. Quartal 2021, Quelle: immobilienscout24

Abb. 42:  Bevolkerungsentwicklung 1990 bis 2020 in Colditz, Quelle: Statistisches
Landesamt Sachsen, eigene Darstellung

Abb. 43:  Anteil der Unternehmensniederlassungen nach Wirtschaftsabschnitten in
Colditz, Stand 30.09.2020, eigene Darstellung

Abb. 44:  Einwohnerlnnen/Flache - Bevolkerungsdichte aller Begleitprojekte, eigene
Darstellung — Quelle: statistik.sachsen.de, Stand 10/2021

Abb. 45:  Bevolkerung im Verhaltnis - SV-Beschaftigte am Wohnort und Auspendler,
eigene Darstellung — Quelle: statistik.sachsen.de, Stand 2020

Abb. 46:  Mit dem 6éffentlichen Nahverkehr (OPNV) in die Metropolen - Bus/Bahnfahrt
und Zwischenstopps, eigene Darstellung — Quelle: bahn.de

Abb. 47:  Durchschnittlicher Mietpreis (netto-kalt) €/m2 fir Wohnungen im Quartal
IV 2021, eigene Darstellung — Quelle: immobilienscout24.de/abgerufen
01/2022

Abb. 48:  Soziale Infrastruktur - Gesundheitsversorgung im Vergleich aller Begleit-
projekte, eigene Darstellung, Quelle: eigene Recherche
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Abb. 49:  Soziale Infrastruktur - Bildungseinrichtungen und Kinderbetreuung im Ver-
gleich aller Begleitprojekte, eigene Darstellung, Quelle: eigene Recherche

Abb. 50:  Wirtschaftlicher Schwerpunkt - historisch und heute, eigene Darstellung,
Quelle: eigene Recherche

Abb. 51:  Beim Initiativeinsatz in der Brauerei in Bad Musklau, Juli 2020

Abb. 52:  Aktivierungsschritte fur ein ganzheitliches Projekt mit nachhaltigem Finan-
zierungs- und Bewirtschaftungskonzept

Abb. 53:  Alte Brauerei und Niederlandischer Hof, Nutzungskonzept Erdgeschoss,
Darstellung: Janis Vetter

Abb. 54:  Alte Brauerei und Niederlandischer Hof, Nutzungskonzept Brauerei, Dar-
stellung: Janis Vetter

Abb. 55:  Zwei Beispiel-Personas (Nutzermodelle, die Personen einer Zielgruppe in
ihren Merkmalen charakterisieren), die im Rahmen des 2. Initiativeinsatz
zum Kornhaus in Thallwitz entstanden sind, Daten und Darstellung: Kay
Schmolter

Abb. 56:  Bahnhofsgebaude Bad Diben — Gleisseite u. Grundriss

Abb. 57:  Bahnhofsgebaude Bad Diben — Ansicht Gleisseite u. Grundriss

Abb. 58:  Grundriss und Lageplan - Altes Lehngericht (M14) - Passage vom Markt
zum GardenLab, Anna-Garten und zum Schloss Augustusburg, Darstel-
lung Esther Gerstenberg

Abb. 59:  Erdgeschossgrundriss - Nutzungskonzept Altes Lehngericht (M14), Dar-
stellung Esther Gerstenberg

Abb. 60:  Grundriss 1. Obergeschoss - Nutzungskonzept Altes Lehngericht (M14),
Darstellung Esther Gerstenberg

Abb. 61:  Grundriss 2. Obergeschoss - Nutzungskonzept Altes Lehngericht (M14),
Darstellung Esther Gerstenberg

Abb. 62:  Grundrisse — Nutzungs- und Belegungsplan von Prof. Jakob Strobel

Abb. 63:  Flurkartenauszug mit Luftbild

Abb. 64: Lage des Grundstlickes im Stadtgebiet

Abb. 65:  Lageplan nach Teilabbruch

Abb. 66:  Bestand Kopfbauten, Nebengebaude und Hauptanlage

Abb. 67:  Auszug Verkehrsentwicklungskonzept Stadt Glauchau, 2011 (Abschlussbe-
richt)

Abb. 68:  Kreisverkehr mit neuer ErschlieBungsstralle nach Gelandefreimachung

Abb. 69:  Die Teilmarkte der Kultur- und Kreativwirtschaft

Abb. 70:  Skizze umlaufende innere ErschlieBung

Abb. 71:  Skizze ErschlieBung Uber Privatgrundstiicke zur Albanstrale

Abb. 72:  Skizze innere ErschlieBung mit Wendeanlagen

Abb. 73:  Grundstiicksparzellierung und Erschlieung Variante 1

Abb. 74:  Grundstiicksparzellierung und ErschlieRung Variante 2

Abb. 75:  Aus der Prasentation von Kathleen Kunz zum Online-Workshop April 2021

Abb. 76:  Schwarzplan, Gebaudeensemble der Alten Brauerei in Colditz und Lage
zwischen Markt und Parkplatz.

Abb. 77:  Entwurf Markt- und Hofansich

Abb. 78:  Malz- und Sudhaus, Erdgeschoss

Abb. 79:  Malz- und Sudhaus, 2. Obergeschoss

Abb. 80:  Malz- und Sudhaus, 3. Obergeschoss

Abb. 81:  Schnitt A und B: Passage und Durchwegung des Grundstticks sowie Flucht-
treppe in Darre und Sudhaus Innenraum

Abb. 82:  Erdgeschoss Grundriss des gesamten Grundstilicks

Abb. 83:  Grundriss 2. Obergeschoss

Abb. 84:  Isometrische Darstellung der geplanten Raumstruktur



Man sollte arbeiten (kdnnen), wo man wohnt. Wie bringt
man Arbeiten und Wohnen nun aber wieder zusammen
— logistisch, 6kologisch und vorzugsweise stdrungsfrei?
Die COVID-19-Pandemie hat uns allen deutlich gezeigt,
wie wichtig belastbare Antworten auf diese Frage sind —
und was fir ein Potenzial dabei der landliche Raum bietet.
In der hier vorgelegten Publikation werden sieben ganz
unterschiedliche Aktivierungs-Konzepte fir Leerstands-
areale auf dem Lande verdffentlicht, an denen Wohnen

und Arbeiten raumlich verbunden werden kann. Von der
Potentialanalyse der jeweiligen Region tber die fachliche
Auseinandersetzung mit Gebdude und Raum bis zur
Analyse belastbarer (Arbeits-)Nutzungsmoglichkeiten steht
damit ein bildhafter und praxisorientierter Wissensspei-
cher zur Verfligung, der am Beispiel konkreter regionaler
Projekte und ihrer Gemeinsamkeiten und Unterschiede
Alleinstellungsmerkmale und Ubertragbare Losungsan-
satze aufzeigt.
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