Ullrich Hintzen

Erhaltung von Industriearchitektur im Raum Chemnitz
aus Sicht des Investors

Abb. 1 Luftaufnahme Ulmen-/
Zwickauer Straie in Chemnitz
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Chemnitz verfiigt iber eine Vielzahl von Industriebrachen aus dem 19. bzw. 20. Jahrhun-
dert. Dies ist nicht zuletzt darauf zurickzufiihren, dass Chemnitz einmal ein sehr starker
Industriestandort war und viele Gebdude bis zur Wende mangels fehlender Bausubs-
tanz und Baukapazitdten genutzt wurden. Insofern ist Chemnitz in der beneidenswerten
oder auch ungliicklichen Lage, Gber eine Vielzahl von Industriearealen zu verfiigen, die
auf ihre Wiederbelebung warten. Bei sehr zentral gelegenen Objekten ist dies in aller
Regel unproblematisch moglich, bei Lagen innerhalb von bestehenden Wohngebieten
ist eine Umnutzung in Lofts h&ufig eine sinnvolle und attraktive Lésung. Befinden sich
die Areale jedoch an hoch frequentierten StrafSenziigen oder in Gewerbearealen, be-
darf es zu einer neuen Nutzung intelligenter und kreativer Konzepte. Das sogenannte
Poelzig-Areal (Abb.S.73), benannt nach dem bekannten deutschen Architekten Hans
Poelzig und erbaut fiir die Familie Sigmund Goeritz, ist bis heute ein bedeutender Bau-
kdrper an der Ulmenstrafie /Ecke Zwickauer StraRe in Chemnitz. Das Gesamtareal, wie
wir es vor fiinf Jahren vorgefunden haben, befand sich in einer typischen Schutt- und
Aschesituation, und die historische Flurkarte (Abb. 2) zeigt, welche Gebdudekorper im
Rahmen der Abbruch- und Sicherungsarbeiten erhalten blieben und welche aufgegeben
wurden. Das Luftbild (Abb.1) zeigt das Ergebnis der partiellen Abrissmafinahmen und
Sicherung.

Hans Poelzig hat in seiner expressionistischen Schaffensphase eine Vielzahl von Wettbe-
werben belegt, aber kaum eines seiner Projekte wurde realisiert, ausgenommen zweier
Projekte in Sachsen: die Talsperre Klingenberg bei Dresden und die Sigmund-Goeritz-

Abb. 2 Ulmen-/Zwickauer
Strafie, historische Flurkarte;

grau markiert: heutiger Bestand

Abb. 3 Poelzig-Areal,
historischer Entwurf

Fabrik, in der gleichwohl monumentalen expressionistischen Formensprache. Der ge-
plante Bau mit acht Geschossen wurde durch die Bauverwaltung damals nicht geneh-
migt und erst ein Abtreppen der Obergeschosse und eine Reduzierung der Baumasse
nach hinten fithrte schlieBlich zu Baurecht Mitte der 1920er Jahre. Interessant ist die sti-
listische Verdnderung oder der Wechsel vom Expressionismus zum Bauhausstil, der sich
in dem Rudiment des Heizhauses noch widerspiegelt. In Summe wurden vier Baukdrper
erhalten, die alte Sigmund-Goeritz-Fabrik direkt an der Zwickauer Strafe, das Heizhaus
wie gerade beschrieben, der monumentale Natursteinbau von Hans Poelzig (Abb. 3) und
das dahinter liegende rot geklinkerte Fabrikgebdude mit nahezu idealer Belichtung. Da
der Bau nie vollendet wurde, wurde durch die neuen Investoren als Erstes ein Wettbe-
werb durchgefiihrt, wie der Baukérper moglicherweise seinen Abschluss erhalten kann.

Mit dem ersten Preis wurde der Entwurf des Architekturbiiros furoris X art ausgezeichnet
(Abb. 4), allerdings haben sich die Investoren fiir den zweiten Preis in der Realisierung
entschieden, den von Iproplan (Abb.s), der einen sich harmonisch in Glas auflésenden
Baukdrperan die Stelle dieser Baurunde platziert hat. Der Grund fiir diese Entscheidung
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Abb. 4 Poelzig-Areal,
Entwurf Furoris X Art

Abb. 5 Poelzig-Areal,
Entwurf lproplan
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lag zum einen im Kompromiss mit der Denkmalbehérde und zum anderen in der er-
heblichen Dominanz des neuen Gebdudeteils gegenliber dem historisch bedeutenden
Gebdude von Hans Poelzig,

MNeben den kreativen Gedanken und Ildeen, ein solches Areal zu beleben, sind lang-
jahrige Verhandlungen mit méglichen Erwerbern und Mietern erforderlich. Damit ist in
der Regel ein Investorenteam recht ordentlich beschéftigt, vor allem, wenn es darum
geht, die verschiedenen Winsche der spdteren Nutzer zu einem Zeitpunkt auf einen
miglichst breiten Menner zu bringen. Wenn dies dann anndhernd gelungen ist oder
auch parallel dazu, beginnen die Verhandlungen mit den Planungs- und Baurechtsdm-
tern, und das Bild Abb. G zeigt Ihnen einmal die méglichen Amter, die an dem Projekt
Poelzig-Areal beteiligt werden mussten. Beteiligt heifit aber nicht nur, dass die Amter
ihre Meinung abgeben kénnen, es kommt auch hdufig dazu, dass ein Amt etwas fordert,
was das andere Amt wiederum versagt. So gibt es immer wieder Diskussionen zwischen
verschiedenen Amtern, so 7, B. zwischen Rrandschutz, Denkmalschutz, Briickenamt,
Wasserbehérde oder Umweltfachamt. Und besonders spielt natiirlich auch das Strafen-
verkehrsamt eine entscheidende Rolle, denn ohne geeignete gute Zufahrten fiir poten-
tielle Kunden und Besucher ist ein Beleben eines solchen Areals nicht mtglich. D. h. es
missen ideale Zuwegungen, Abfahrt- und Zufahrtsméglichkeiten geschaffen werden,
da dies eine Voraussetzung darstellt fiir den Erfolg eines solchen Projektes. Die Wich-
tigkeit dieser Punkte ist fiir den einzelnen Fachmann in seinem Gebiet natirlich nicht
erkennbar, aber dass an derartigen Schliisselfunktionen lber Erfolg oder Misserfolg
eines Projektes entschieden wird, muss der Investor transportieren, damit er die Ge-
nehmigungen und Befreiungen erhilt, die ein solches Projekt durchfithrbar machen.
Dies ist besonders dann wichtig, wenn ein neues Areal mit seiner viillig neuen Nutzung
zum Leben erweckt werden soll, dann miissen die Rahmenbedingungen entsprechend
glinstig und positiv gestaltet werden. Fiir ein solches Projekt wére es wiinschenswert,
wenn die verantworllichen Amter nicht das Problem in den Vordergrund stellen, sondern
die Lisungen suchen. Wenn dieser Ansatz von Anfang an konsequent gegangen wird,
erspart man sich Zeit, miglicherweise auch Geld und garantiert mit fiir den Erfolg des
Projektes, was wiederum der Region zugute kommt. Insofern war die Verkehrserschlie-
fiung des Areals von entscheidender Bedeutung, Wenn diese Dinge alle gekldrt sind,
spétestens dann, sind dem Investor die wahrscheinlichen Kosten seines Projektes be-
kannt, er kennt seine Einnahmen aus Miete oder auch Verkauf von Teilen des Projektes
und er kann anhand seiner Berechnungen feststellen, ob das Projekt tragfihig ist oder
miglicherweise angepasst, verdndert oder ganz zuriickgestellt werden muss. Darliber
hinaus sind Gesichtspunkte wie Okologie und Machhaltigkeit durchaus Kriterien, mit
denen man heute punkten kann, allerdings fiihren diese natiirlich auch zu weiteren Kos-
tensteigerungen.

Aufgrund der Komplexgriifie haben sich die Investoren dafiir entschieden, das Areal
gebiudeweise zu sanieren, weil dies auch einfachere Zugangsmaglichkeiten bei Ban-
ken, inshesondere den regionalen Banken verschafft. So wurde die sogenannte Sig-

Abb.7
Ansicht Sigmund-Goeritz-Fabrik

Abb. 8 Pline Robotron-zo00-
Rechenzentrum -
Fassademansicht

mund-Goeritz-Fabrik als Erstes planerisch in Angriff genommen. Sie wird von 2012 bis
Anfang 2013 komplett saniert werden und spéter einen sogenannten sHarley-Davidson-
Shop« (Abb. 7) beherbergen. Dariiber entstehen Biiros, und ein in Chemnitz bekanntes
Auktionshaus wird ab dem kommenden Jahr Ausstellungen und Auktionen durchfilhren.
Die weiteren Abschnitte Heizhaus, Poelzig-Bau und rote Klinkerfabrik werden dann fol-
gen, und auch hier gibt es berelts Interessante kreatlve Ansitze.

Keine fiinfhundert Meter davon entfernt befand sich iber mehr als ein Jahrzehnt eine
weitere Industriebrache eines geplanten Forschungszentrums der Kfz-Industrie in der
DDR und eines Robotron-3oc0-Rechenzentrums. Die Pline und Bilder zeigen das Alt
gebdude (Abb.8-10) und die Pline der FASA AG, dieses Gebdude in ein sogenanntes
ENERGETIKhausi00® office umzubauen. Ein solches Gebdude wird iber Solarwirmean-
lagen — also nicht Strom! — mit Energie versorgt und soll das Gebdude zu 9o % ganzjihrig
mit Sonnenwarme beheizen. In den einzelnen Bauabschnitten wurde die Gebdudehiille

aufgeldst, ergdnzt, ausgebaut und mit Solarspeicher versehen. Nach der Fertigstellung
ist das Gebdude im Inneren nicht mehr wiederzuerkennen! Eine solche nachhaltige Sa-
nierung eines Bestandsgebdudes diirfte in ihrer Art einzigartig in Deutschland sein, so-
wohl hinsichtlich Optik als auch der technischen Daten. So entstand ein Blirogebiude
mit 1200 Quadratmetern Bliro- und Mutzfliche, die Baukosten betrugen ca. 1000 Euro
pro Quadratmeter und eine knapp 300 Quadratmeter grofie Kollektorfliche beliefert ei-
nen ca. 110 Kubikmeter groBen Speicher und fiihrt damit zu einem solaren Deckungs-
grad von ca. 9o Prozent. (Abb.11,12).
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Abb. 9
Ehemaliges Rechenzentrum

Abb. 10 ENERGETIKhausioo®
office = Planungsansicht

Abb. 11 ENERGETIKhausi00®
office - Innenansicht
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Das Steuerungsdisplay zeigte zum Beispiel eine Leistung von 94 Kilowattstunden, die
die Anlage an einem der Tage nach Inbetriebnahme lieferte. Diese dort generierte War-
memenge wird quasi in dem Solarspeicher »zwischengelagert«, der exzellent gedammt

Abb. 12 ENERGETIKhausi00®
office — AuBenansicht

Abb. 13 Entwicklung Rohdlpreise

ist und dafiir sorgt, dass ein GroBteil der Sommerwarme in den Winter mit tibernommen
werden kann. Die steile Dach- oder Fassadenflache sorgt dafiir, dass auch im Winter ma-
ximale Ertrége generiert werden und im Sommer Uberhitzungen der Anlage vermieden
werden. Warum sich die FASA AG entschieden hat, diesen Weg zur solaren Beheizung
einzuschlagen, wird an dem Diagramm (Abb. 13) deutlich, was zeigt, dass 1960 ein Fass
Rohdl drei Dollar gekostet hat, in der Olkrise dann etwa 30 und wir heute mittlerweile
bei iiber 100 Dollar angekommen sind. Es ist abzusehen, dass Energiepreise nicht fallen
werden, sondern steigen, und fiir diesen Fall sollten wir gut geriistet sein. Das heifst, das
Kriterium Nachhaltigkeit gilt auch fiir Investoren von Gebauden. Steigende Energieko-
sten fordern bezahlbare energetische Lésungen, um langfristig zu vermieten. Insofern
gibt es eine Vielzahl von Dingen fiir einen Investor zu beriicksichtigen, die eine breite
Sachkenntnis und Erfahrung verlangen. Es ist schén fiir die Region Sachsen und fiir
Chemnitz, dass es noch eine Vielzahl von interessanten Fabrikgebiuden gibt. Beson-
ders dann, wenn sich ihre Erbauer damals schon mit der Bedeutung befasst und erkannt
haben, dass ein solches Gebdude auch die Philosophie derer, die das Unternehmen
betreiben und ihrer Mitarbeiter verbreiten soll. Insofern sind wir gefordert, diese mit
neuen kreativen Ideen zu fiillen und wieder erstrahlen zu lassen.
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