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Revitalisierung
Salamander-Areal

Entwicklung eines urbanen Zentrums
mit Wohnungen und Gewerbe auf einem
denkmalgeschiitzten Industrie-Areal
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SALAMANDER-AREAL

Revitalisierung eines Industriedenkmals

Das Salamander-Areal ist die Keimzelle
der spater international agierenden Marke
Salamander Schuhe. Die ehemalige Schuh-
fabrik liegt in Kornwestheim bei Stuttgart
zwischen Stammheimer StraBe und Sala-
manderstraBe. Das Grundstiick des heuti-
gen Industriedenkmals umfasst circa 41.000
Quadratmeter Flache, die Geschossflache
aller Gebdude summiert sich auf etwa
90.000 Quadratmeter.

Die Schuhfabrik wurde von Architekt Philipp
Jakob Manz (1861 — 1936) zwischen 1904 und
1910 errichtet. Neben dem Salamander-Areal
zahlen zu seinen bekanntesten Bauten die
Zeppelin-Werftanlagen in Friedrichshafen und
die Uhrenfabrik Junghans in Schramberg. Als
typischer Vertreter des friihen Industriebaus
wurde das Salamander-Areal als Kulturdenkmal
geschiitzt. Die Schuhproduktion der Marke Sala-
mander erreichte 1967 ihren Hohepunkt:
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Rund 17.800 Mitarbeiter produzierten 13,5
Millionen Paar Schuhe. Nach der Bliitezeit des
Unternehmens konnte das Wachstum nicht
fortgesetzt werden und nach dem Jahr 2000
wechselte das Salamander-Areal mehrfach den
Eigentimer. Ende 2009 erwarb die Immobilien-
Projektgesellschaft Salamander-Areal Kornwest-
heim mbH das Areal. Die Gesellschaft ist eine
Tochter der IMMOVATION AG Unternehmens-
gruppe mit Sitz in Kassel.

Revitalisierung Salamander-Areal | Kornwestheim

Umbau zu 70 Loft-Mietwohnungen,
. vermietet .

vermietet

Neubau Kindertagesstatte, .

Grundbuchzentralarchiv,

Biiro- und Gewerbefliche, .
vermietetet

(iberwiegend vermietet

Neubau altersgerechte
Wohnanlage, geplant

Stand: 10.2013

| Neubau 8 Stadtvillen mit Eigentums-
wohnungen, 2 im Bau, weitere 6 geplant

Neubau REWE-Lebensmittelmarkt
mit Wohn- und Gewerbeflachen, geplant

Ubersicht Revitalisierung
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Ansicht Hofbereich
mit Gastronomie und
Einzelhandel

Konzept

Die Revitalisierung einer historischen Industrie-
anlage in der GroBe eines kleinen Stadtteils ist
nur auf der Grundlage eines umfassenden Kon-
zeptes moglich. Fiir das Salamander-Areal wurde
eine Mischung aufeinander abgestimmter Nut-
zungen entwickelt, die im urbanen Umfeld des
Areals in Kornwestheim zu einem nachhaltigen,
wirtschaftlich tragfahigen Erfolg flihren konnen.
In Abstimmung und enger Zusammenarbeit mit
dem Landesamt fiir Denkmalpflege galt es dar-
tber hinaus die industriegeschichtliche Identitat
des denkmalgeschiitzten Gebaudeensembles zu
erhalten und gleichzeitig den Anspriichen heuti-
ger Mieter gerecht zu werden.

Umbau fiir Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg

Architektur-Detail
im ehemaligen
Verwaltungsgebaude

Ein wesentlicher Faktor fiir das Entwicklungs-
konzept ist die Nahe zu Stuttgart und die viel-
faltige Wirtschaftsstruktur dieser Region Baden-
Wiirttembergs. Die positive Einschatzung des
Standortpotenzials hat sich in den Jahren nach
dem Kauf des Areals bestatigt: Rund 80 Prozent
der vermietbaren Gewerbeflachen wurden bis
2013 vermietet.

Grundbuchzentralarchiv des Landes
Baden-Wirttemberg

Das Land Baden-Wiirttemberg wurde als Haupt-
mieter gewonnen. Auf etwa 18.800 Quadratme-
tern Flache wird bis zum Jahr 2017 das neue
Grundbuchzentralarchiv in mehreren denkmal-

IMMOVATION AG

geschitzten Gebauden abschnittsweise einge-
richtet. Nach und nach werden hier rund 182
Kilometer Akten eingelagert. Das Archiv wurde
im Marz 2012 nach einem Jahr Bauzeit eroffnet.
Bis einschlieBlich August 2013 wurden circa
8.300 Quadratmeter ausgebaut.

Fir die sichere Lagerung der teilweise histo-
rischen Grundbiicher miissen hohe bauliche
Anforderungen erfiillt werden. Dazu werden
siebzig einzelne in sich geschlossene Raume,
sogenannte Kabinette, in die umgebauten Pro-
duktionshallen integriert. Raumtemperatur und
Luftfeuchtigkeit des ,,Haus-im-Haus-Systems*
werden durch eine Gebaudeleittechnik zentral
gesteuert.

»,Haus im Haus“-System mit Gebaudeleittechnik fiir Grundbuchakten




IMMOVATION AG

Produktionshalle vor dem Umbau zu Loft-Wohnungen

Gewerbeansiedlung mit
Branchenschwerpunkten
und neue Dienstleister

Seit dem Kauf des Areals wurden viele beste-
hende Mietvertrage verlangert und zahlreiche
neue Gewerbebetriebe fiir das Areal gewon-
nen. Mit den Bereichen ,,Mode & Lifestyle* und
»Wohnausstattung“ sind Branchenschwerpunk-
te geschaffen worden, die das Areal zu einem
beliebten Einkaufsziel machen. Weitere Dienst-
leister erganzen das vielfaltige Angebot. Dazu
zahlen neben anderen das erste Kodak Brillen
Outlet in Siid-Deutschland und die ,,Frisurfabrik
Lounge®. Das innovative Lounge-Konzept kom-
biniert Trend-Schnitte mit einem Backshop und
einem Segafredo Café. Fiir Sportbegeisterte bie-
tet der Pure Fitness Club abwechslungsreiche
Kurse und modernste Gerate.

Mit der Eroffnung der Akademie Deutsche POP
wurde im Oktober 2012 eine namhafte Bildungs-
einrichtung im Bereich Musik und Medien fiir das
Areal gewonnen. ADP Employer Services, der
weltweit fiihrende Anbieter von Services rund
um Entgeltabrechnung und Personaladmini-
stration, hat seine Niederlassung von Stuttgart-
Zuffenhausen auf das Salamander-Areal verla-
gert. Die Entscheidungen dieser Unternehmen
zeigen, dass der ehemalige Industriestandort
eine echte Alternative zur Metropole Stuttgart
sein kann.

Umbau zu Loft-Mietwohnungen

Exemplarisch fiir die Wiederbelebung eines Kul-
turdenkmals in einem urbanen Umfeld steht der
Umbau eines denkmalgeschiitzten Produktions-
gebaudes zu zeitgemaBen Loft-Wohnungen.

_ Foto: ©Rose Hajdu

Die architektonisch pragenden Panzerfenster der
Fassade wurden originalgetreu nachgebaut und
mit Warmedammpglas ausgeriistet. Die markan-
ten Pilzkopf-Stitzen der groBflachigen Produkti-
onshallen wurden erhalten und in die Grundrisse
der Wohnungen integriert. Die strenge Gliede-
rung der Fassade ware durch Balkone unzuldssig
unterbrochen worden. Als denkmalschutzkon-
forme Alternative wurden groBziigige Loggien
realisiert, die den Loft-Charakter unterstreichen.

Treffpunkt Salamander-Areal — Weinfest 2013
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illen mit Lurchi, dem
- Salamander-Schuhe

Zusatzliche Impulse fir die
Revitalisierung durch Wohnungs-
bau und neue Infrastruktur

Mit dem Bau von acht Stadtvillen mit bis zu 70
Eigentumswohnungen auf einem 8.500 Quadrat-
meter groBen Grundstlick wachst das Salaman-
der-Areal kiinftig Uber die Flache der denkmal-
geschiitzten Gebaude hinaus. Damit das Areal
flir neue Bewohner noch attraktiver ist, wird im
letzten Quartal 2013 eine neue Kindertagesstatte
fertig gestellt und demnachst mit dem Bau eines
REWE-Lebensmittelmarktes begonnen.

Kindertagesstatte fiir neue Mieter auf dem Areal

ZeitgemaBe Warme- und
Energieversorgung

Die effiziente und umweltschonende Versorgung
mit Warme und Energie ist ein wesentlicher Ko-
stenfaktor fur die nachhaltige Vermietung der
Gewerbe- und Wohneinheiten. Fiir dieses Ziel
wird auf dem Salamander-Areal ein Blockheiz-
kraftwerk gebaut, dass die kostengiinstige Ver-
sorgung mit Warme und Energie bereitstellt. Die
Anlage aus vier Blocken wird eine Leistung von je
239 KW haben; sie ist zu circa einem Drittel fertig
gestellt. Das Kraftwerk beliefert alle Gewerbebe-
triebe und Wohnungen, die Kindertagesstatte und
kunftig den REWE-Lebensmittelmarkt sowie eine
geplante Anlage fir seniorengerechtes Wohnen.

Daten und Fakten

Umfang der Revitalisierung:
Umbau und Sanierung 2009 bis
2013, teilweise bis 2017

Bauherr, Projektleitung und Vermietung:
Immobilien-Projektgesellschaft
Salamander-Areal
Kornwestheim mbH

Generallibernehmer:
Global Conzept GmbH

Landesamt flir Denkmalpflege,
Baden Wiirttemberg:
Dr. Karsten PreBler

An diesem Projekt haben u.a. mitgearbeitet

m Bahr-Fenster, Kornwestheim
m Brandschutz-Engineering, Kornwestheim
m EnBW Regional AG, Stuttgart

m Haushahn GmbH & Co. KG, Stuttgart

u

Hildenbrand Ingenieure GmbH + Co. KG,
Ludwigsburg
m W. Metzger Elektrotechnik GmbH, Freiberg

Sanitarraum in neuer Kindertagesstatte



[ahlen Daten Fakten

Dezember 2009
Kauf des Areals und Griindung der Immobilien-Projektgesellschaft Salamander-Areal Kornwestheim mbH
(100 %ige Tochter der IMMOVATION AG)

Konzept
Fiir das Salamander-Areal wurde eine Mischung aufeinander abgestimmter Nutzungen entwickelt, die im
urbanen Umfeld des Areals in Kornwestheim zu einen wirtschaftlich tragfahigen erfolg fiihren kdnnen.

Top-Standort

Salamander-Areal/Kornwestheim: Der Standort im Raum Stuttgart kombiniert eine giinstigere Miete mit
einer hervorragenden Verkehrsanbindung: Bewohner und Arbeitnehmer fahren von einer Haltestelle der
Deutschen Bundesbahn in nur ca. 12 Minuten nach Stuttgart.

Vermietete Gewerbeflachen

Gesamtflache Grundstiick: ca. 41.000 m?
Gesamtflache Gebaude: ca. 90.000 m?
vermiethare Gewerbeflache:  ca. 56.000 m?
bereits vermietet (09.2013):  ca. 45.000 m?

Mieter der Gewerbeflachen (Beispiele)
Hauptmieter:

Land Baden Wiirttemberg, Grundbuchzentralarchiv, 18.800 m?, Vertrag mit Laufzeit von min. 20 Jahren

Branchenschwerpunkt "Wohnausstattung":
FachgroBhandel Gienger Haustechnik, Raumausstattung Erhard, Kiichenstudio Kiichen Fah

Branchenschwerpunkt "Mode & Lifestyle":
Salamander Schuhe, Trigema, Einhorn, Rosch GmbH, Kodak Brillen, Frisurfabrik Lounge mit Café

Weitere Dienstleister:
ADP Employer Services, Akademie Deutsche POP, Pure Fitness Club

Neubau Wohnungen, sonstige Einrichtungen
70 Loftwohnungen
in denkmalgeschiitztem Gebaude, Vermietungsstand ca. 979 (09.2013)

8 Stadtvillen
mit ca. 70 Eigentumswohnungen zurzeit im Bau, Verkaufsstand: ca. 309 (09.2013)

Kindertagesstatte
mit iiber 100 Platzen: vermietet fiir mindestens 14 Jahre, in Betrieb seit 09.2013

Projekte in Genehmigung / Planung

REWE-Lebensmittelmarkt
Mietvertrag tiber 17 Jahre (2.000 m?), zusatzlich weitere Gewerbe- und Biiroflachen in den Obergeschossen,
zurzeit im Genehmigungsverfahren

Altersgerechte Wohnanlage
Neubau in Planung



IMMOBILIEN-PROJEKTGESELLSCHAFT
SALAMANDER-AREAL
KORNWESTHEIM MBH

DruseltalstraBe 31 | D-34131 Kassel
www.salamander-areal.com



