Integriertes Interkommunales Stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK)

fur die Mdarkte Kasendorf und Wonsees

>Gemeinsam an der .
Zukunft bauen<

6.0_MASSNAHMEN UND PROJEKTE 50
6.1_Leitprojekt Kasendorf - Schwarzes Ross 51
6.2_Leitprojekt Wonsees - Alte Turnhalle 63




HISTORISCHE ENTWICKLUNG UND
AKTUELLE NUTZUNG

Bei dem . Schwarzen Ross” handelt es sich um ein
denkmalgeschitztes, derzeit leerstehendes Gebdude
im Zentrum von Kasendorf. Es befindet sich am ost-
lichen Ende des Marktplatzes, direkt gegeniiber vom
Rathaus inmitten weiterer historischer Baudenkma-
Ler. Aufgrund seiner Lage, Historie und Bauweise ist
es stark ortsbildpragend. Das Gebaude besteht aus
zwei Gebaudeteilen. Die 6stliche Gebaudehalfte,

im Weiteren das Hauptgebdude genannt, und die
westliche Gebaudehalfte, der Saalbau (.Dallsaal”).
Aktuell befindet sich das Gebaude Im Besitz der
Gemeinde.

Eine Wandmalerei im Haupteingang des Hauptge-
baudes weist darauf hin, dass Teile des Gebaudes
bereits aus der Zeit vor 1530 stammen kdnnten:
.Dieses Haus ward schon 1530 .Schwarzes Ross”
genannt”. Ein genaues Baujahr ist jedoch nicht be-
kannt, in der Bayerischen Denkmalliste wird die An-
gabe 18. Jahrhundert verwendet. Bis in die 1990er
Jahre waren im riackwartigen Bereich Nebengebaude
der zugehdrigen Brauerei .Magnus-Brau® vorhan-
den. Diese wurden im Zuge der Dorferneuerung
abgerissen.

Das Hauptgebaude st ein Mauerwerksbau mit zwei
Vollgeschossen und einem Dachgeschoss unter
einem Kruppelwalmdach. Im Erdgeschoss befand
sich seit jeher die Gaststube mit zugehdrigen Wirt-
schaftsrdumen. Das Obergeschoss sowie das 1919
ausgebaute Dachgeschoss beherbergen Gdstezim-
mer und ArbeitsrGume. Vom Hauptgebdude aus
sind weiterhin insgesamt flnf Gewolbekeller zu
erreichen.

Im Jahr 1893 wurde ein Bauplan fir einen Anbau
eingereicht - der sogenannte Dillsaal” ir besteht
aus drei Vollgeschossen und einem nicht ausge-
bauten Dachraum. Wahrend im Erdgeschoss der
Gastraum des Hauptgebdudes erweitert wurde,
entstand im zweiten Stockwerk ein seinerzeit prach-
tiger Saal mit einer Flache von ca. 100m2.

Das .Schwarze Ross" ist heute seit vielen Jahren
zum grofen Teil leerstehend. E s hat seine Funkti-
on als Gasthaus, Brauerei und Herberge mittler-
weile ganzlich verloren. Nur das Erdgeschoss wird
seit 2009 vom Christlichen Verein Junger Menschen
{CVIM) als Treffpunkt und fur Jugendarbeit genutzt.
Der Bauzustand des Gebaudes ist gegenwartig sehr
schiecht. Die Kellergewélbe brechen ein, im Dach-
boden sind Schaden durch Feuchtigkeit zu ver-
zeichnen und die Innenausstattung ist seit Jahren
vernachlassigt und heruntergekommen. Weiterhin
ist die gesamte Gebaudeinfrastruktur nicht mehr in
gebrauchsfahigem Zustand und muss grundlegend
erneuert werden.

Der jahrelange Leerstand und der daraus resultie-
rende schlechte Bauzustand machen das ..Schwarze
Ross” derzeitig zu einem stddtebaulcihen Missstand
im Zentrum von Kasendorf. Gleichzeitig bietet es mit
einer nutzbaren Nettogrundflache von ca. 900m?
enorm viel Flachenpotential fir verschiedene Nut-
zungen zum Wohle der Allgemeinheit. Die zentrale
Lage macht auch die Grundsticksfldche selbst zu
einem interessanten und attraktiven Bereich der
innerértlichen Entwicklung.




Bild cben: Vorderansicht . Schwarzes Ross*®
Bild unten links: Rackansicht . Schwarzes Ross®
Bild unten rechts: baulicher Zustand der Fassade
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STADTEBAULICHE BEDEUTUNG FOR DEN ORT

Das Schwarze Ross ist von stadtebaulich hoher
Bedeutsamkeit fur den Markt Kasendorf. Inmitten
des Ortskernes und direkt gegeniiber dem Rathaus
gelegen, stellt es ein optisches ,Aushdngeschild” fur
den gesamten Ort dar. Durch den aktuellen Bauzu-
stand des Gebaudes wirkt sich dies negativ auf das
Ortsbild aus, was eine Herabsetzung der Wohn-
und Lebensqualitat fir das gesamte umliegende
Gebiet mit sich bringt.

Die zentrale Lage des Objektes und die Bedeutung
des Gebaudes fir die Struktur des Ortskerns wird
hier sofort ersichtlich. Es schliefit die stadtebauliche
Kante des Strafienzuges, ohne die der Ortskern als
solcher nicht funktionieren kénnte. Das Gebaude
kann somit als ortsbildpragend bezeichnet werden.
Desweiteren bedarf es im Rahmen der Betrach-
tungen zur Entwicklung des ,Schwarzen Ross’ auch

einer Einbindung der umliegenden Objekte und
Flachen. Im Ortskern herrscht eine angespannte
Parkraumsituation, die sich besonders auf die Fla-
che des Marktplatzes auswirkt. Dem hohen Bedarf
an Parkflachen kann durch das dem Schwarzen Ross
gegenuberliegende Gebaude Rechnung getragen
werden. Das aktuell ungenutzte Objekt kann durch
den Umbau zu einer Parkscheune die Situation ent-
spannen und gleichzeitig den vorhandenen Park-
platz am Rathaus erweitern und optisch attrakti-
vieren. Gleichzeitig kann der Marktplatz als solcher
wieder fur wochentliche Markte genutzt werden.
Durch die stadtebauliche Neuordnung des Otszent-
rums kann das Eingangstor des Marktes Kasendorf
fur Bewohnerinnen und Besucherinnen gleicherma-
Ben funktional wiederhergestellt und aufgewertet
werden.




BESCHREIBUNG DER PROJEKTIDEE

Durch die herausgestellte Bedeutsamkeit des
ortsbildpriigenden . Schwarzen Ross” ist ersichtlich
geworden, dass ein kompletter Rlickbau des Ge-
bdudes die stddtebauliche Ordnung des Ortskerns
aufbrechen wiirde. Die stéidtebaulichen Kanten
missen ohne Zweifel erhalten bleiben bzw. wieder-
heraestellt werden.

Diese Umstlinde bedingen die Tatsache, dass flir das
. Schwarze Ross™ ein kompletter Rickbau ohne ad-
tdquaten Ersatzneubau als Ldsungsvorschiag ausge-
schlossen werden muss.

Auch aus denkmalschutzfachlicher Sicht ist das
unter Denkmalschutz stehende Gebdude erhaltens-
wert

Folglich gibt es drei mdgliche Entwicklungsvari-
lanten, die unter Berlicksichtigung aller relevanten
Aspekte flr die Weiterentwicklung des Schwarzen
Ross™ in Frage kommen. Sie werden im Folgenden
lausfihrlich vorgestellt.

> Variante Komplettsanierung
> Variante Umbau’
> Variante Neubau

Aus der Leitprojektwerkstatt und den fachlichen
Untersuchungen und Ableitungen lassen sich da-
rliber hinaus flnf Funktionsschwerpunkte fr die
zuklinftige Nutzung des ., Schwarzen Ross™ ableiten:

1. Ort flr kommunale Veranstaltungen
2. Ort fr Treffen von Vereinen und Gruppen
3. Ort fr private Feiern und Geselligkeiten

VARIANTE ,KOMPLETTSANIERUNG'

Aufgrund der herausgestellten gropen Bedeutung
des Gebdudes flr den Ort Kasendorf, aus stld-
tebaulicher Sicht, aber vor allem auch aus denk-
malpflegerischer Sicht, wird in dieser Variante die
Komplettsanierung des Geb&udes untersucht.
Aufgrund des duperst schlechten Bauzustands muss
fir eine zuklnftige Nutzung des Gebdudes von
einer grundlegenden Instandsetzung ausgegangen
werden. Diese ist erforderlich, da das Gebdude in
seinem derzeitigen Zustand die geforderten Funkti-
onen nicht erflllen kann. Weiterhin mlssen flir eine
sinnvolle und nachhaltige Nutzung des Gebdudes
neben den Instandsetzungsmapnahmen auch Mo-
dernisierungs- sowie Umbaumagnahmen in diver-
sen Bereichen (z.B. Gebudetechnik, Personenauf-
zug) erbracht werden.

Eine geschéitzte Kostenermittlung ist von den be-
sonderen Rahmenbedingungen der Planung im Alt-
bau stark beeinflusst. Wirtschaftliche Einfllsse sind
unter anderem Denkmalschutz-Anforderungen, be-
engter Bauraum und Kleinmengen flr Bauteile. Zur
Ermittlung der geschdtzten Kosten flr eine Instand-
setzung und Modernisierung des ,Schwarzen Ross™
wurden die statistischen Kennwerte der Baukosten
im Altbau vom BKI* herangezogen. Insbesonde-

re wird sich auf ein Vergleichsobjekt mit &hnlichen
Rahmenbedingungen bezogen:

* Umbau und instandsetzung
« Baujahr vor 1820

* Unter Denkmalschutz

« Schlechter Bauzustand




KOSTENSCHATZUNG ,KOMPLETTSANIERUNG'

Ausgehend von diesem Vergleichsobjekt kdnnen die
Kosten auf ca. 2.300 €/m? Bruttogeschossfliche
geschitzt werden. Dies bedeutet flir das ,Schwar-
ze Ross™ mit einer Gesamtbruttogeschossfldche
von ca. 1.500 m2 geschdtzte Baukosten von ca.
3,45 Millionen Euro. Hinzu kommt noch die Beson-
derheit des . zwei-etagigen” Gewdlbekellers. Hier
missen umfangreiche Sicherungs- und Instand-
setzungsmapgnahmen durchgeflihrt werden, die mit
etwa 250.000£€ angesetzt werden. Es ergeben sich
Baukosten in H&he von etwa 3,7 Millionen Euro,
weiterhin missen noch Baunebenkosten (vor allem
Planungs-/Architektenleistungen) mit etwa 18%
angesetzt werden, so dass sict etwa 4.366.000 € zu
erwartende Baukosten ergeben.




VARIANTE UMBAU

Der Umbau des _Schwarzen Ross™ bringt mit die-

ser Variante folgende Ergebnisse fir die zuklinftige

Gestalt und Nutzung des Gebdudes:

* wird dem Bedarf nach geforderten Nutzungen
gerecht

» sieht die Beibehaltung von Teilen des Denkmals
vaor

« reiht sich durch die Wegnahme™ eines Geschos-
ses in die umliegende Bebauung ein und nimmt
die stdtebauliche Kante teilweise auf

= verringert die Bruttogeschosstiche und deckt
| somit don tndsHchlichan FlAchanhadorf dor an-

GRUNDRISSE VARIANTE UMBAU




Verfligung gestellt und auch die Schaffung eines
Gemeinschaftsgartens fir die Bewohnerinnen der
Wohneinheiten ist hier voraesehen.

Der .Dullsaal” wird in dieser Variante bis auf eine
kniehohe Mauer an der Strafienfront komplett
rickgebaut. Die Beibehaltung der stidtebaulichen
Kanten soll an dieser Stelle durch eine addquate
Ersatzpflanzung realisiert werden. Von dem Haupt-
gebdude sollen grofie Teile der Fassade und auch
des Fundaments erhalten bleiben.

EG 145m2* Sozialstation

120m? Gemeinbedarfsrume
0G 85 m?2 Sozialstation

180m?2 Wohnungen
DG 133m?2 Wohnungen
insgesamt 663m?

*Werte entsprechen der Bruttogeschossfléiche

ENTWURF VARIANTE UMBAU




Ermittlung der geschatzten Kosten ein Mittelwert
zwischen den BKI-Kostengruppen: Geschaftshdauser
mit Wohnungen, Pflegeheime und Gemeindezentren
verwendet. Dieser betrug 1.283 €/m2 Bruttoge-
schossfldche. Dies bedeutet fiir eine Gesamtbrutto-
geschosstlache von 663m¢ tur Variante 2 geschatzte
Baukosten in Hohe von ca. 850.629,00 Euro. Zu-
zliglich der Baunebenkosten (vor allem Planungs-/
Architektenleistungen) von etwa 18% kann von etwa
1.004.000,00 Euro erwarteter Bausumme fiir den
Bau ausgegangen werden.

Variante ,Neubau' sieht einen Neubau mit Gemein-

einkalkuliert. Bei Variante Umbau beinhaltet dies
die Flachenverflilung, bei Variante Neubau die FL&
chenverfullung und das Auftragen der Bodenplatt

fiir Verfillluna

geschatzte | Mégliche Finanzie-
Mafinahme =

nosten rungszugdnge
VARIANTE GESAMT CA.
UMBAU 1.355.000 €
davon Kosten
fiir Riickbau
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1seK Die Turnhalle in Wonsees und das Schwarze Rof} in Kasendorf bleiben die Brennpunkte bei der Ortsentwic

VONUNSERERMITARBETERN SONNY ADAM

Wonsees/Kasendorf - Das inte-
grierte und interkommunale
stidtebauliche Entwicklungs- .




Frontseite muss bleiben

Das Schwarze Rof in Kasendorf
steht mitten im Zentrum. Das
(GGebaude ist denkmaleeschiitzt
und ortsbildsprigend. ,,Aber ei-
ne Komplettsanierung ist nicht
moglich. Sie wirde mit Kosten
von mindestens 4,5 Millionen
Euro den Rahmen sprengen®,
erkliarte Ruhstorfer. Deshalb fa-
vorisiert das Planungsbiiro einen
ITm- ader Neuhau. Bei bheiden
Varianten misste die Frontseite
des Gebdudes stehen bleiben,
um die stidtebauliche Kante
nicht zu verlieren.

- In den Umbauplinen wiirde
der komplette Dilisaal ver-
schwinden. Man wiirde die

99 Eine
Komplettsanierung
ist nacht moglich. Ste

¥ od 0% £

W A

Nutzfliche auf 663 Quadratme-
ter reduzieren, konnte im Inne-
ren eine Sozialstation unterbrin-
gen, Gemeinschaftsraume und
noch Wohnraum schaffen. Kos-
ten: 1,35 Millionen Euro.

Bei einem Neubau wiirde eine
Fliche von 875 Quadratmetern
entstehen — mit mehr Wohn-
raum. Kosten: 1,525 Millionen
Euro. Allerdings wire ein Neu-
bau nicht forderfihig, erlduterte
Ruhstofer. Dies bestitigte auch
Ingrid Schreiner von der Regie-

rmine van (Yherfranken

Einw4nde aus Kasendorf

Schon bei der Prisentation der
Grobplanungen erhoben einige
Kasendorfer Einwidnde, mahn-
ten, den Diillsaal stehen zu las-
sen. ,, wenn man so ein Projekt
anpackt, dann muss man das
ganz machen®, wandte Biirger-
meister Bernd Steinhduser ein.




[Volkmar Schulze und Rainer Friedmann 5. November 2016
053590 Kasendorf

An den
Marktgemeinderat Kasendorf
und Verantwortliche des ISEK-Programms

Betreff:
Stellungnahmen und Anregungen zum ISEK-Schwarzes Rofi, Diillsaal,
nach Verdffentlichung im Amtsblatt des Landkreises Kulmbach Nr. 41 am 13.10.2016

(Download: www .kasendorf de'fileadmin'user upload/Alduelles Konzept final 160909 ENFASS)

in zwei Bereichen:

Kein Abriss des Diill-Saal-Gebdudes und Ersatz durch eine kniehohe Mauer ohne
vorherige Uberpriifung eines zukunftstrichtigen Nutzungskonzeptes mit konkreter
Kostenemmittlung! Und

Uberpriifung der pauschal angegebenen Baumingel, die einen Abriss des Diillgebaudes
und Verfiillung der Kellergewolbe anscheinend rechtfertigen.

Sehr geehrter Herr Burgermeister, sehr geehrte Mitglieder des Gemeinderates,
sehr geehrte Frau Schreiner, sehr geehrter Herr Mohnkom, Herr Dr. Kahle und Herr
Schiilein,

zu 0. g. Betreff nehmen wir Stellung und machen folgende Eingaben:




Abriss oder Erhalt

des Gebaudeteiles, das den Jugendtreff und den Diill-Saal beinhaltet.

Unterschriftenaktion:

wKein Abriss ohne vorherige Kostenermittlung der Instandsetzung

Die
Unterschriften-
liste

liegt
im
Kirchen-
gemeinde-
haus
im
kleinen
Raum

bis
Montag
14.11.2016

Unterstiitzen
Sie das
Schreiben

wotellung-
nahme
und
Anregungen
zum ISEK*

vom
05.Nov.2016

durch lhre
Unterschrift




Unterschriftenliste zum Schreiben
Betreff: Stellungnahmen und Anregungen zum ISEK
Download: www.kasendorf.de/fileadmin/user upload/Aktuelles/Konzept final 160909 ENFASS

Kein Abriss des Diill-Saal-Gebidudes und Ersatz durch eine kniehohe Mauer
ohne vorherige Kostenermittlung!

Name, Ortschaft Unterschrift Bemerkung

po———

\
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63 Unterstutzer-Unterschriften
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Stellungnahme geworden?

Offentliche Beschliisse der 44. Sitzung
des Marktgemeinderates Kasendorf
am 30. November 2016 im Rathaus Kasendorf

alle Gemeinderate waren anwesend,
und 12 Zuhorer

— — — — Nt . e N—



Nr. 2
Interkommunales Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK);

a) Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung
der Tréager offentlicher Belange und Beschlussfassung

Der Marktgemeinderat wird von Herrn Philipp Ruhstorfer, Biro IPU, Erfurt, Gber die
eingegangenen Stellungnahmen aus der offentlichen Auslegung sowie der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange informiert. Die Stellungnahmen sowie
deren fachliche Abwagung gemal §1 Abs. 7 BauGB liegen dem Marktgemeinderat
schriftich in Form des Abwagungsprotokolls vor. Nach Einsichtnahme und
Erdrterung wird das Abwagungsprotokoll, das Bestandteil dieses Beschlusses und
der Niederschrift beigeheftet ist, durch den Marktgemeinderat beschlossen.

Stimmen: 15:0

b) Feststellungsbeschluss

Das Integrierte interkommunale stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) der
Marktgemeinden Kasendorf und Wonsees wird als grundsatzlicher und ganzheitlicher
Orientierungsrahmen der zukinftigen Stadtentwicklung beider Marktgemeinden
beschlossen. Sie sind von Politik und Verwaltung bei allen Planungen, Projekten und
MaRnahmen sowie bei allen relevanten Fachplanungen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB (Baugesetzbuch) zu beriicksichtigen.

Die Verwaltung wird gebeten, auf der Grundlage der fachlichen und raumlichen
Handlungsschwerpunkte — soweit erforderlich — weiterfihrende Fachkonzepte bzw.

teilrdumliche Entwicklungskonzepte zu erarbeiten und zur Beschlussfassung
vorzulegen.

Stimmen: 15:0

keine Aussage uUber die Stellungnahme






