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VORWORTE

OBERBURGERMEISTER DR. FRANK MENTRUP

Als Zentrum einer der erfolgreichsten Wirtschafts-,
Wissenschafts- und Forschungsregionen Europas

ist Karlsruhe ein attraktiver Standort fur Industrie,
Dienstleistung, Handel und Handwerk. Die Karlsru-
her Wirtschaft zeichnet sich durch eine ausgepragte
und vielseitige mittelstandische Struktur aus. Das
Unternehmensspektrum reicht von traditionsreichen
Handwerksunternehmen bis zu weltweit agierenden
Hochtechnologiefirmen.

Schlagworte wie Globalisierung und Internationa-
lisierung, Klimawandel, Demographischer Wandel
und Nachhaltigkeit bei der Flacheninanspruchnahme
stellen Unternehmen und Kommunen vor immer
neue Herausforderungen. Karlsruher Unternehmen
haben vor diesem Hintergrund bereits zahlreiche
kreative ldeen beispielsweise im Bereich der Themen
Energie und Klima entwickelt.

Eine schonende und sparsame Inanspruchnahme
und eine effiziente Nutzung von Flachen und

Boden ist das Leitbild des Aktionsbiindnisses
.Flachen gewinnen in Baden-Wurttemberg”. Die
Bewaltigung der damit verbundenen 6kologischen,
stadtebaulichen und 6konomischen Folgen stellt
die kommunale Politik und Verwaltung vor eine
vielschichtige Aufgabe, die ein hohes Maf3 an Ver-
antwortungsbewusstsein erfordert und eine Vielzahl
unterschiedlicher Aspekte tangiert.

Karlsruhe als wachsende Stadt mit knappem
Flachenangebot ist ganz besonders auf intelligente
Konzepte zur Fldchennutzung angewiesen. Bereits
2011 hat der Karlsruher Gemeinderat zum Thema
.Flachenmanagement” deshalb in einem ersten
Schritt ein Leitbild verabschiedet, das auf eine
optimale Nutzung aller Flachen, den Vorrang der
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung und eine
Minimierung des Freiflachenverbrauchs abzielt.
Darauf aufbauend hat sich Karlsruhe auch mit dem
.Integrierten Stadtentwicklungskonzept Karlsruhe
(ISEK) 2020" der Innenentwicklung besonders
verpflichtet.

Sk [t

Im Rahmen des in dieser Broschiire dokumentierten
Projektes , Nachhaltiges und ressourcenoptimiertes
Gewerbeflachenmanagement”, das vom Deutschen
Institut far Urbanistik (Difu) fur die Stadt Karlsruhe
bearbeitet wurde, liegt der Fokus nun auf den
bestehenden Gewerbegebieten, die haufig noch viel
Entwicklungspotenzial an un- oder minder genutz-
ten Flachen bergen.

) Karlsruhe als wachsende Stadt
mit knappem Flachenangebot ist
ganz besonders auf intelligente
Konzepte zur Flachennutzung
angewiesen.

Dr. Frank Mentrup, Oberbirgermeister

Politik und Verwaltung, Industrie- und Handelskam-
mer, Handwerkskammer und Architektenkammer
sowie zahlreiche Unternehmen haben ihren Sach-
verstand in das Projekt eingebracht. Ihnen sei an
dieser Stelle gedankt.

Mein Dank geht aber auch an das Land Baden-
Wirttemberg, das dieses Projekt im Rahmen

des Forderprogramms , Fldchen gewinnen durch
Innenentwicklung” unterstutzt, sowie insbesondere
an die Unternehmerinnen und Unternehmer, die
mit ihrem Handeln diese Broschire mit Leben fillen
kénnen. Sie leisten damit einen wichtigen Beitrag
zur Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandortes
Karlsruhe.

Dr. Frank Mentrup

www.karlsruhe.de
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MICHAEL KAISER, LEITER DER WIRTSCHAFTSFORDERUNG KARLSRUHE

Unternehmen brauchen, um erfolgreich wachsen zu
kénnen, ein geeignetes und bezahlbares Flachenan-
gebot. Wie alle erfolgreichen Wirtschaftsstandorte
weist die Facherstadt jedoch vergleichsweise hohe
Bodenpreise und ein geringes Angebot an Entwick-
lungsflachen ,auf der grinen Wiese” auf.

Die Broschre soll Karlsruher Unternehmen, Fla-
cheneigentimern und generell allen interessierten
Gewerbetreibenden als Richtschnur bei Umstruk-
turierungsprozessen und Neubauvorhaben dienen.
Qualitatssicherung im Bestand und Aktivierung

von Innenentwicklungspotenzialen stehen dabei

im Mittelpunkt. Aufgezeigt werden verschiedene
Instrumente fir einen schonenden Umgang mit
Flachenressourcen und deren 6kologische und
okonomische Vorteile. Eine Reihe von Best-Practice-

] Karlsruher Unternehmen haben
bis zum Jahr 2025 einen Flachen-
bedarf von rund 100 Hektar.

Michael Kaiser,
Leiter der Wirtschaftsforderung Karlsruhe

Beispielen aus Karlsruhe, aber auch aus anderen
Stadten, illustrieren die unterschiedlichen Hand-
lungsfelder der Broschure.

Insgesamt erganzt diese Broschire die Aktivitaten
von Stadt und Wirtschaftsakteuren flr nachhaltige
und ressourceneffiziente Unternehmensstandorte.
Sie bildet die Grundlage fur eine weitere Vertiefung
der Zusammenarbeit zwischen Stadt und Wirtschaft.

U Iz

Michael Kaiser

Aus aktuellen Untersuchungen ist bekannt: Karlsru-
her Unternehmen haben bis zum Jahr 2025 einen
Flachenbedarf von rund 100 Hektar, der zum Teil
durch bestehende Innenentwicklungspotenziale
gedeckt werden kann. Diese Potenzialflachen be-
finden sich vor allem in Privatbesitz. Die Umsetzung
flachensparender MaBnahmen steht und fallt daher
in hohem MaBe mit der Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentimer. Neue Ansatze und Ideen sind gefragt,
um diese zu motivieren und zu mobilisieren.
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PROF. DR. ANKE KARMANN-WOESSNER, LEITERIN DES STADTPLANUNGSAMTS

Der Umgang mit der endlichen Ressource ,, Flache”
ist und bleibt eine zentrale Herausforderung der
nachhaltigen Stadtentwicklung. Um die angestrebte
Entwicklung erfolgreich umsetzen zu kénnen, mis-
sen konkurrierende Nutzungsanforderungen, wie
die Schaffung von Wohnraum, die Entwicklung von
Gewerbegebieten und die Sicherung von Griin- und
Erholungsraumen, in ein ausgewogenes Verhaltnis
gebracht werden. Dabei sind der Charakter und das
Anforderungsprofil gemischter und gewerblicher
Flachen im Sinne einer ,inneren Erneuerung” der
Stadt neu zu denken.

Die Stadtplanung in Karlsruhe setzt deshalb konse-
quent auf Flachenrecycling sowie auf Innenentwick-
lung und Minimierung des Freiflachenverbrauchs.
So konnten in den letzten Jahren zahlreiche Kon-
versionsflachen mit neuem Leben gefullt werden.
Im Karlsruher Stdosten ist mit der Umwandlung
eines ehemaligen Bundesbahnareals, schneller als
urspriinglich geplant, sogar ein komplett neuer
Stadtteil mit hoher Urbanitdt entstanden.

Kommunalen MaBnahmen wird bei der nach-
haltigen Gewerbeflachenentwicklung und den
Bemuhungen um Flacheneffizienz seitens der Lan-
desregierung ein hoher Stellenwert zugeschrieben.
Es gilt daher kunftig in verstarktem MaBe Wege zu
finden, um die vorhandenen Gewerbegebiete einer
effizienten Nutzung zuzuftihren. Dabei méchten wir

den ansiedlungswilligen und ansassigen Unterneh-
men mit diesem Handbuch eine ganz besondere
Form der Unterstlitzung anbieten. Nicht zuletzt
werden durch die Innenentwicklung, also eine
effizientere Ausnutzung der Potenziale innerhalb
des Bestandes, auch ErschlieBungs- und Unterhal-
tungskosten gespart. Fur Stadt und Unternehmen
also ein lohnendes Geschaft!

apman — yperru

Prof. Dr. Anke Karmann-Woessner

] Der Umgang mit der endlichen
Ressource ,Flache" ist und
bleibt eine zentrale Heraus-
forderung der nachhaltigen
Stadtentwicklung.

Prof. Dr. Anke Karmann-Woessner,
Leiterin des Stadtplanungsamts
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EINFUHRUNG

ZUKUNFTSFAHIGE
UNTERNEHMENSSTANDORTE

Der passende Standort ist fur alle Unternehmen ein
wesentlicher Erfolgsfaktor. Egal, ob Dienstleistungs-
unternehmen, Produktionsbetrieb oder Handwerk:
Die richtige Lage, bezahlbare Flachen und eine
zeitgemaBe Ausstattung tragen entscheidend zur
Wettbewerbsfahigkeit bei.

Unternehmen mussen ihre Standorte standig neuen
Anforderungen anpassen: Wenn ein Zuwachs an
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern oder Produkti-
onskapazitaten zusatzlichen Flachenbedarf mit sich
bringt, oder wenn innovative Technologien und
verbesserte Arbeitsablaufe bauliche Anderungen
notwendig machen. Ressourceneffizienz und
Nachhaltigkeit werden immer wichtiger: bei unter-
nehmerischen Aktivitaten, aber auch beim Bau und
Betrieb der Unternehmensimmobilien. Im Zuge des
demografischen Wandels und der zunehmenden
Konkurrenz um Fachkrafte mussen wettbewerbs-
fahige Unternehmensstandorte ein attraktives
Arbeitsumfeld bieten. Diese Anforderungen lassen
sich zum Teil in den vorhandenen Flachen und
Gebauden umsetzen — doch manchmal sind auch
grundlegende Verdanderungen oder gar ein Stand-
ortwechsel notwendig.

Stadte und Gemeinden schaffen zusammen mit den
Organisationen der Wirtschaft wichtige Rahmen-

bedingungen fur zukunftsfahige Unternehmens-
standorte — sie unterstiitzen Unternehmen bei der
Standortentwicklung, fordern die Wiedernutzung
brachgefallener Flachen, planen und entwickeln
neue Gewerbeflachen. Leider gilt auch: Je attrak-
tiver ein Wirtschaftsstandort, desto schwieriger

ist es meistens, neue Flachen fur die Wirtschaft

zu entwickeln. Besonders in Verdichtungsrdumen
setzen hohe Grundstlckspreise, die Flachenbedarfe
von Wohnen und Verkehr sowie die Notwendigkeit,
wertvolle Erholungs- und Naturrdume zu erhalten,
neuen Gewerbegebieten enge Grenzen. Gerade in
diesen Kommunen und Regionen sind intelligente
Strategien gefragt, um Unternehmen genligend
Raum fur Wachstum und Innovation zu bieten.

WARUM FLACHENSPAREN?

Die Flacheninanspruchnahme in Deutschland ist
ungebrochen. Taglich werden rund 74 Hektar als
Siedlungs- und Verkehrsflachen neu ausgewiesen.
Dies entspricht einem , Flachenverbrauch” von
mehr als 100 FuBballfeldern. Die Bundesregierung
hat sich deshalb im Rahmen der nationalen Nach-
haltigkeitsstrategie zum Ziel gesetzt, bis zum Jahr
2020 die Neuinanspruchnahme von Flachen fur
Siedlungen und Verkehr auf 30 Hektar pro Tag zu
verringern. Bis 2050 wird von verschiedenen Insti-
tutionen sogar eine Reduzierung auf null gefordert
(Umweltbundesamt 2014). Auch die Bundeslander

i



http://www.bmu.de/themen/strategien-bilanzen-gesetze/nachhaltige-entwicklung/strategie-und-umsetzung/nachhaltigkeitsstrategie/
http://www.bmu.de/themen/strategien-bilanzen-gesetze/nachhaltige-entwicklung/strategie-und-umsetzung/nachhaltigkeitsstrategie/

haben ehrgeizige Ziele zum Flachensparen for-
muliert und zahlreiche Initiativen und Programme
gestartet. So gibt es etwa in Baden-Wurttemberg
seit 2004 das ,, Aktionsbindnis Flachen gewinnen

in Baden-Wurttemberg”, dessen Ziel es ist, dem Fla-
chenverbrauch entgegen zu steuern. Verschiedene
Férderprogramme, so auch das Férderprogramm
.Flachen gewinnen durch Innenentwicklung”,
versuchen fir den sparsamen Umgang mit Flachen
zu mobilisieren.

Flachensparen ist kein Selbstzweck. Es gibt eine
Vielzahl von 6kologischen, stadtentwicklungspoli-
tischen, sozialen und 6konomischen Griinden, dies
zu tun. Flacheninanspruchnahme bedroht gleicher-
mafen die biologische Vielfalt, wertvolle Natur- und
Erholungsrdume und unsere Lebensqualitat. Fur die
offentliche Hand entstehen durch ungebremstes
Siedlungswachstum hohere Kosten: Sie muss an
neuen Standorten die notigen Infrastrukturen
finanzieren und an bestehenden Standorten fur den
Erhalt, die Anpassung und den Betrieb nicht mehr
bendétigter oder unterausgelasteter Infrastrukturen
sorgen. Die Wege werden durch eine zunehmende
raumliche Trennung von Wohnen, Arbeiten,
Einkaufen, Freizeit immer langer, der Zeitaufwand
und die Kosten fur die tagliche Mobilitat steigen
(Bock/Hinzen/Libbe 2011: 27).

ZIELE UND AUFBAU DER BROSCHURE

Diese Broschure zeigt Unternehmen Moglichkeiten
auf, auch in Situationen der Flachenknappheit
veranderten Flachenbedarfen gerecht zu wer-

den — egal, ob es darum geht, den vorhandenen
Standort weiterzuentwickeln, Bestandsimmobilien
nachzunutzen, oder neue Gewerbeimmobilien
flachensparend und nachhaltig zu planen.

Sie zeigt auch auf, wie die Kommune — gemeinsam
mit Partnern — dafirr geeignete Rahmenbedingun-
gen schaffen kann, welche konkreten Hilfen sie
Unternehmen anbietet und welche Férdermoglich-
keiten es fur Unternehmen gibt.

So vielféltig wie die einzelnen Unternehmen

sind auch deren Standorte. Arbeitsablaufe,
Technologieeinsatz, logistische Erfordernisse,
Gebaudebestand und Standortgegebenheiten sind
je nach Unternehmen anders. Biroarbeitsplatze,
Labore, Produktionshallen oder Logistikflachen — die
Bedarfe unterscheiden sich. Jeder Betrieb benétigt
daher fur ihn passende Lésungen. Angesichts dieser
Vielfalt stellt die Broschiire eine ganze Palette von
Moglichkeiten vor, wie sich neue Flachenanspriche
Lzukunftsfahig” — namlich wirtschaftlich tragfahig,
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ressourcenschonend und nachhaltig — umsetzen
lassen.

Welcher Weg dabei am ehesten Erfolg verspricht,
hangt von den jeweiligen Gegebenheiten ab. Die
Fulle an moglichen MaBnahmen lasst sich funf Stra-
tegiebausteinen zuordnen. Sie werden im Weiteren
jeweils in einem eigenen Kapitel dargestellt:

= Flachen am eigenen Standort intelligent
nutzen — Kein Unternehmen mdchte ohne Not
seinen bisherigen Standort aufgeben. Wie sich
die Flachenkapazitdten am bestehenden Standort
besser ausschopfen lassen, wird in Kapitel 2.1
gezeigt.

= Gewerbeareale und Gewerbebauten nach-
nutzen — Wenn ein Umzug oder ein neuer Un-
ternehmensstandort unvermeidbar ist, sind, wie
in Kapitel 2.2 deutlich wird, Bestandsimmobilien
unter Umstdnden eine interessante Alternative
zum Neubau.

= Fladchensparendes Bauen — Falls ein Neubau
notwendig wird: Kapitel 2.3 zeigt, wie sich mit
kompakten Bauformen Wirtschaftlichkeit und
Ressourceneffizienz vereinen lassen.

= Nachhaltiges Bauen — Kapitel 2.4 verdeutlicht,
wie ein umfassender Blick auf Planung und
Betrieb wirtschaftliche Vorteile erméglicht.

= Kooperation im Gebiet — In Standortgemein-
schaften kénnen Unternehmen im Verbund mit
ihren Nachbarn den Unternehmensstandort
verbessern und Flachenengpasse vermeiden.
Wie es funktioniert, wird in Kapitel 2.5 erlautert.

Dabei werden jeweils verschiedene MaBnahmen
vorgestellt, die das Gebadude, das Grundstlck
sowie die Produktions- und Betriebsablaufe
betreffen. , Gute Beispiele” zeigen die erfolgreiche
Umsetzung in der Praxis. Kapitel 3 stellt dar, wie
Kommunen Unternehmen beim Umsetzen dieser
Strategiebausteine unterstltzen kénnen. Am Ende
der Broschure finden Sie einen Serviceteil mit An-
sprechpartnern und einen Uberblick Gber wichtige
Fordermoglichkeiten.
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2

FLACHENSPAREN -
STRATEGIEBAUSTEINE
UND MASSNAHMEN

Flachensparen lasst sich auf verschiedenen Wegen erreichen. Welcher Weg
oder welche Kombination von Strategien und MaBnahmen passend ist, muss
ein Unternehmen jeweils konkret fir die eigene Situation entscheiden. Im
Folgenden werden fiinf zentrale Strategiebausteine beschrieben. Beispiele
aus der unternehmerischen Praxis veranschaulichen, wie sich diese Strategien
realisieren lassen.

Intelligente Flachennutzun .. :
ger g Flachensparendes Bauen Nachhaltiges Bauen
am eigenen Standort

FLACHENEFFIZIENZ STEIGERN FLACHENEFFIZIENZ ERZIELEN NACHNUTZUNG ERMOGLICHEN

Nachnutzung von Gewerbearealen Kooperation im Gebiet
und Gewerbebauten

IMMOBILIENLOSUNGEN;
VERMEIDUNG , GRUNE WIESE" STANDORTQUALITAT SICHERN

Abbildung 1: Flachensparen aus Unternehmenssicht — Strategiebausteine
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2.1

INTELLIGENTE FLACHENNUTZUNG
AM EIGENEN STANDORT

Unternehmen miissen ihren Standort aktiv weiterentwickeln, wenn Flachen und Gebaude
die aktuellen und zukiinftigen betrieblichen Anforderungen nicht mehr erfiillen. Vor
allem in dlteren Gewerbe- und Industriegebieten kann es sinnvoll sein, tatig zu werden,
da Flachen und Gebaude oft nicht mehr zu den aktuellen Standortanforderungen von

Unternehmen passen.

Hierbei geht es vor allem um folgende MaBnahmen:
= Nachverdichten bereits genutzter Flachen,

= Nutzen bislang ungenutzter Reserveflachen auf
dem eigenen Grundstlck oder nicht genutzter
eigener Grundstlcke,

= SchlieBen von Baullcken auf dem eigenen
Grundsttick,

= Umgestalten der Stellplatze
(etwa mehrgeschossiges Parken).

Dazu zéhlen — gebaudebezogen — MaBnahmen wie
= Aufstocken von vorhandenen Bauten,

= An- und Erweiterungsbauten,

= Dachgeschossausbau,

= Abriss vorhandener Bauten und Neubau groBerer
Gebaude (vgl. dazu auch Kapitel 2.3 Flachen-
sparendes Bauen und 2.4 Nachhaltiges Bauen).

Hinzu kommen MaBnahmen, die den Standort
(Flachen, Gebaude) ,erttichtigen” und qualifizieren,
beispielsweise im Bereich der Klimaanpassung, der
Begriinung, der Entsiegelung, im Bereich Energie-
effizienz, der energetischen Sanierung oder des
Einsatzes regenerativer Energien.

WELCHE VORTEILE ERGEBEN SICH?

Durch Optimierungen am eigenen Standort, bezo-
gen auf Flache oder Gebéude, wird das Verbleiben
am Standort moglich. Da die getéatigten investiven
MaBnahmen in Gebaude und Anlagen oft unter-
nehmensspezifisch sind, kénnen sie so bei Verbleib
weiter genutzt werden. Es mussen keine neuen
Flachen in Anspruch genommen werden. Oft sind
solche MaBnahmen finanziell gtinstiger und schnel-
ler zu realisieren als ein kompletter Neubau. Durch
ausgewadhlte Materialien am oder im Gebaude

sind verschiedene Effekte zu erreichen: Es kdnnen
zum Beispiel Kosten in der Erstellung (etwa durch
kostenglinstige Baumaterialien) und im laufenden
Betrieb (beispielsweise durch Energieeffizienzmaf-
nahmen, naturliche Beltftung) reduziert werden.
Ein weiterer Vorteil: Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter, Zulieferer und die Kundschaft missen sich nicht
auf einen anderen Standort umorientieren.
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WAS IST ZU BEACHTEN?

Es sind bestimmte baurechtliche und technisch-planerische Voraussetzungen zu er-
fallen. So mussen die geplanten MaBnahmen mit den Festlegungen des Bebauungs-
plans vereinbar sein. Die Umbauplanung darf den Bestandsschutz nicht gefahrden.
Zu prufen ist, ob die Anlage genehmigungsbedurftig nach Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (BImSchG) ist. Unter technisch-planerischen Aspekten muss gepruft werden,
ob eine Aufstockung grundsatzlich moglich ist (etwa mit Blick auf die Gebaudesta-
tik). Ebenso mussen die Méglichkeiten einer mehrgeschossigen Produktion, je nach
Produkt und Maschinen, geklart sein.

Il Wichtige Begriffe aus der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) Baumassenzahl (BMZ)
Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grund- Die Baumassenzahl gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je
flache je Quadratmeter Grundstticksflache zuléssig sind. Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind. Sie ist nach

Zuldssige Grundfldche ist der Anteil des Baugrundstlicks, der ~ den AuBenmaBen der Gebdude vom FuBboden des untersten
von baulichen Anlagen tiberdeckt werden darf. Grundflachen  Vollgeschosses bis zur Decke des obersten Vollgeschosses
von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-  zu ermitteln. Aufenthaltsraume, Treppenrdume einschlieBlich
lagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfld-  ihrer Umfassungswande und Decken sind mitzurechnen. Die
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, BMZ wird in der Regel im Bebauungsplan festgesetzt.

sind mitzurechnen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter

Geschossflache je Quadratmeter Grundstlicksflache im Sinne

des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Die Geschossflache ist

nach den AuBenmaBen der Gebaude in allen Vollgeschossen

zu ermitteln. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, bleiben

unberiicksichtigt. Quelle: Baunutzungsverordnung (BauNVO)




WIRTSCHAFTSFORDERUNG | STADTPLANUNGSAMT | 13

WIE KANN DIE KOMMUNE UNTERSTUTZEN?

Grundsatzlich hdngen Nachverdichtung, Veranderung und Erneuerung vom Interesse
und Engagement der privaten Immobilieneigentiimer ab. Die Kommune hat nur be-
grenzte Moglichkeiten, auf eine Nachverdichtung hinzuwirken. Sie kann entsprechen-
de Aktivitaten aber unterstitzen, indem sie etwa Uber baurechtliche MaBnahmen
eine intensivere Grundstlcksausnutzung ermoglicht (beispielsweise im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans) und Eigentimer tber Nutzungsmoglichkeiten
berat (vgl. Kapitel 3 Unterstitzung durch die Kommune).

Vorhabenbezogener Bebauungsplan/Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Nach Baugesetzbuch (BauGB) kann eine Gemeinde durch
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zuldssigkeit
von Vorhaben bestimmen. Voraussetzung ist, dass der
Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde
abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und
der ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan) bereit und in der Lage ist. Zudem muss er sich
bereit erklaren, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten

Bauvoranfrage

Bei Unklarheiten im Hinblick auf ein Bauvorhaben besteht
die Moglichkeit, zunachst einen Antrag auf Erteilung eines
Bauvorbescheids bei der zustandigen Kommunalverwaltung
zu stellen (siehe jeweilige Landeshauordnung). Durch einen
Bauvorbescheid kdnnen bereits vor Einreichung eines formli-
chen Baugenehmigungsantrags Fragen zur grundsatzlichen

Bestandsschutz

Gewerbebetriebe liegen nicht immer in ausgewiesenen
Gewerbe- und Industriegebieten. Oft befinden sie sich an
Standorten, fiir die heute aufgrund des aktuellen Baurechts
oder der veranderten Bebauungsstruktur in der Umgebung
keine Genehmigung mehr erteilt wiirde. Vom Bestandsschutz
gedeckt sind in gewissem Umfang Unterhaltungs-, Instand-

Frist durchzufiihren, und er verpflichtet sich dazu, die
Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor
dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 zu ibernehmen (Durchfih-
rungsvertrag). Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Quelle: Baugesetzbuch (BauGB)

Bebaubarkeit eines Grundstlicks, zu genehmigungspflichtigen
oder verfahrensfreien Bauvorhaben geklart werden.

Quelle: Falk (2000)

setzungs- oder ModernisierungsmaBnahmen, nicht aber
qualitativ und quantitativ wesentliche Anderungen.

Quelle:
Merkblatt Bestandsschutz, Handwerkskammer zu KoIn (2013)

www.karlsruhe.de
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OPTIMIERUNG IM GEBAUDE

Eine recht unaufwandige MaBnahme stellen Optimierungen — ohne gréBere bauliche
Aktivitadten — innerhalb des Betriebsgebdudes dar. So kénnen beispielsweise durch
vorgefertigte Raummodule und Systemelemente in Gebauden neue Flachenkapazita-
ten geschaffen werden. Die Anordnung lasst sich dabei flexibel gestalten: beliebige
GroBe, freistehend, mit Anbindung an die Gebdudewdnde, ein- bis dreigeschossig,
ebenerdige Aufstellung, Aufstellung auf Pfeilern. Damit verbunden sind geringere
genehmigungspflichtige Anforderungen, um bis zu 50 Prozent niedrigere Kosten
sowie eine deutlich schnellere Realisierungszeit als bei Neubauten im AuBenbereich.
Statt Betriebserweiterungen als An- oder Neubauten vorzunehmen, kénnen mit Mo-
dulteilen Flachen innerhalb von Gebduden genutzt werden. Auf diese Art und Weise
lassen sich beispielsweise neue Buroformen einfuihren, die eine Verdichtung von Ar-
beitsplatzen bringen. Die Lagerhaltung von Produkten kann durch neue Regalsysteme

kompakter gestaltet werden.

Innenverdichtung mit Modulteilen

Die Wieland-Werke AG ist ein Unternehmen der Metall-
verarbeitung. Kapazitatsengpasse am Produktionsstandort
Véhringen (lller) erforderten MaBnahmen. Erweiterungen in
die Hohe waren wegen Beschrénkungen durch die Baumas-
senzahl und eine zu geringe Deckentragféhigkeit fiir schwere
Maschinen nur beschrankt moglich. So mussten die vorhan-
denen Fléchen/Gebdude besser ausgenutzt und verdichtet
werden. Daflr wurden entlang der Produktionskette neue
Flachen durch den Einsatz von Raum-in-Raum-Systemen, in
Modulbauweise und mit Hilfe von Containern, geschaffen.
Darin konnten Meisterbiiros, Schaltanlagen fiir die Maschi-
nen, Werkstatten und Gemeinschaftsraume untergebracht
werden. Zudem bieten die Modulteile Vorteile hinsichtlich
flexibler Nutzungen in der Zukunft. Die Container kdnnen
an andere Einsatzorte gebracht werden. Raume kdnnen
unaufwandig etwa von Biiros zu Gemeinschaftsraumen
umgenutzt werden. Um Flachen frei zu halten, wurden die
Konstruktionen aufgestandert, so dass Fahrzeuge unterhalb
der Modulteile Platz zum Rangieren haben. Gleichzeitig
konnten die Wege des Personals zur Bedienung der
Maschinen erheblich verkiirzt und somit die betriebsinternen

Abldufe verbessert werden. Das Unternehmen sparte rund
20 Prozent an Kosten durch die Nutzung dieser Systeme ein.
Die BaumaBnahmen wurden wéhrend des laufenden Betriebs
in nur wenigen Wochen durchgefiihrt.
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BEBAUUNG VON RESERVEFLACHEN /RESTFLACHEN

Reserveflachen am bereits genutzten Standort zu bebauen ermoglicht es, am Stand-
ort zu bleiben und bisherige Infrastrukturen weiter zu nutzen. Oft sind diese Bau-
maBnahmen glnstiger und schneller zu realisieren als ein Neubau. Reibungsverluste
durch die Suche nach einem passenden neuen Grundstlck und durch einen spateren
Umzug werden vermieden. Das Baurecht ist in aller Regel geklart.

Nachverdichtung durch Hochhaus-Bau

Als weltweit fiihrender Anbieter auf dem Gebiet der Ver-
kehrstelematik und elektronischer Zahlungssysteme fiir Busse
und Bahnen unterst(tzt die Karlsruher INIT innovation in
traffic systems AG Verkehrsbetriebe dabei, den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) attraktiver, schneller, piinktlicher
und effizienter zu gestalten.

Das Unternehmen wurde im Jahr 1983 als Spin-off der
Technischen Universitdt Karlsruhe gegriindet und konnte
nach Anfangen im Griinderzentrum Technologiefabrik eigene
Biiro-, Entwicklungs- und Lagerflachen im Gewerbegebiet
GerwigstraBe im Stadtteil Oststadt beziehen. Im Laufe der
Zeit wurden mehrere Nachbargebdude erworben und bezo-
gen. Seit 2008 zeichnete sich immer deutlicher ab, dass die
vorhandenen Gebdude in der KdppelestraBe den Raumbedarf
des wachsenden Unternehmens — es wurden allein am
Standort Karlsruhe tiber 100 neue Stellen geschaffen — nicht
mehr erfiillen kénnen.

Auf der Suche nach Alternativen priifte das Management
von INIT die Méglichkeit, den Standort aufzugeben und an
anderer Stelle in Karlsruhe oder im Umland ,auf der griinen
Wiese" neu zu bauen. Gegen einen Wegzug sprachen

die Nahe zur Hochschule und die gute Erreichbarkeit des
bisherigen Standortes fiir die Belegschaft — iiber OPNV und
auch per Fahrrad.

Gemeinsam mit der Stadt Karlsruhe entwickelte das
Unternehmen ein Konzept, den Firmensitz nachzuverdichten.
Grundidee war, einen Teil der Bestandsgebaude zuriickzubau-
en und durch neue, groBere Gebaude zu ersetzen. Dafiir wur-
de ein vorhabenbezogener Bebauungsplan (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) erarbeitet, der in zwei Ausbaustufen zwei
Biirohochhéuser von jeweils 38 Metern Hohe sowie Verbin-
dungsbauten vorsieht. Der Zeitraum zwischen Beantragung
und Satzungsbeschluss betrug ein gutes Jahr. Im Herbst 2013
konnte die Grundsteinlegung fiir das erste Gebaude mit rund
2.000 Quadratmetern Biiroflache gefeiert werden.

Nachverdichtung des Firmenstandorts:
Blrohochhaus der INIT AG in Karlsruhe

Auf neun Stockwerken entstehen dort moderne Arbeitsplatze
sowie ein reprasentativer Konferenzbereich mit zwei Dach-
terrassen. Flachensparend wirkt sich auch die Tiefgarage
aus, die in den Neubau integriert ist. Mit einem modernen
Energiekonzept, das eine Photovoltaikanlage auf dem

Dach und an der Siidfassade, moderne Warmepumpen und
Warmeriickgewinnungssysteme umfasst, unterschreitet das
Gebéude die gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung
um 30 Prozent.

www.karlsruhe.de
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Ahnliche MaBnahmen lassen sich auch in kleinen Dimensionen realisieren.

Nachverdichtung im historischen
Quartier

Das Grundstlick des Malerbetriebs Eckert liegt im Bereich der
Weltkulturerbestatte der Regensburger Altstadt. Im vorderen
Teil des Grundstticks befinden sich Wohngebaude. Uber MaB-
nahmen der Nachverdichtung sollten das Arbeiten — und der
Erhalt der Malerwerkstatt in der Regensburger Altstadt — und
das Wohnen auf einem Grundstlick ermdglicht werden. Dazu
wurde der mittlere Teil des Grundstlicks nachverdichtet. Das
Gebéude wurde in einen Sozialraum, einen Bliro-/Bespre-
chungsraum und ein Lager dreigeteilt. So konnte die Inan-
spruchnahme neuer Flachen vermieden werden, Handwerk
bleibt in der Altstadt. Zudem wurde durch die Umsetzung

der MaBnahme in historischer Umgebung eine Diskussion
iber ,gutes Bauen” in der Regensburger Unternehmerschaft
angestofBen.

Nachverdichtung im historischen Quartier
(Malerwerkstatt in Regensburg)
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Gebaude aufzustocken ist eine weitere Méglichkeit, am Standort flachensparend und ressourceneffizient
nachzuverdichten. Dabei sind je nach Geb&udetyp, etwa Geschoss-, Flach- oder Hallenbau, verschiedene
Aspekte im Hinblick auf Tragféhigkeit, Aufwand, Kosten etc. zu beachten (vgl. auch Kapitel 2.3 Flachen-

sparendes Bauen).

Aufstockung von Bestandsgebauden
mit Birordumen

Das Bauunternehmen Sklarski mit rund 40 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern hat seinen Firmensitz im Gewerbegebiet
Boblingen-Hulb. Das Tatigkeitsspektrum ist breit gefachert
und reicht von Hochbau Giber Gartenbau, den Bau von
Terrassen, Hofeinfahrten oder Swimming-Pools bis hin zu
Instandsetzungsarbeiten.

Aufgrund des starken Wachstums des Unternehmens muss-
ten die Raumlichkeiten erweitert werden. Eine Standortverla-
gerung kam wegen des Fehlens passender Gewerbeflachen
nicht infrage. Da die vom Bebauungsplan vorgegebene
Grundflache schon vollstandig ausgenutzt war, entschied sich
das Unternehmen, in die Hohe zu bauen und die vorhande-
nen Betriebsgebaude mit Blroflachen aufzustocken. Da keine
besonderen Anforderungen an das Gebaude bestanden,
konnte ein Flachbau aufgestockt werden. Zudem lieBen sich
durch die verwendeten Materialien die Baukosten erheblich
reduzieren. In drei Monaten Bauzeit wurden durch den Bau
eines kleinen signifikanten Spitzgiebelhauses 110 Quadrat-
meter zusatzliche Biroflache geschaffen. Das Gebaude weist
nun eine hohe Nutzungsflexibilitdt auf und kénnte auch als
Wohngebdude weitergenutzt werden.

Eine Besonderheit des neuen Biirogebdudes ist seine auffalli-
ge Fassade aus farbigen Zementfaserplatten. Sie bildet einen
visuellen Kontrapunkt zu der typischen Gewerbearchitektur.
Die Fassade soll die Unternehmensphilosophie, die auf der

Aufstockung im Bestand —
Biirordume im Spitzgiebel

Vielseitigkeit des Unternehmens basiert, verdeutlichen:

.Wir machen alles — von der Steinplatte im Garten bis hin
zur Fabrikhalle.” Die Gestaltung der Fassade ist wesentlicher
Bestandteil des Corporate Design des Unternehmens und
findet sich auf Briefkdpfen und als Lackierung der Fahrzeug-
flotte wieder. Einen Gegensatz zu der bunten Fassade des
Neubaus stellt das Innere des Gebédudes dar. Rohbelassene
Materialien wie roter Estrich als FuBbodenbelag, weil
tibertlinchter Sichtbeton und der offenliegende Dachstuhl
demonstrieren eine bewusste Niichternheit, die gleichzeitig
auch anzeigt, dass dies Rdume und Flachen eines Bauunter-
nehmens sind. Zudem wird durch die Holzkonstruktion ein
angenehmes Raumklima geschaffen.

www.karlsruhe.de
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I Uberbauung einer bestehenden

Fabrikationshalle

Die M+W Group ist ein global agierendes Unternehmen
im Bereich Maschinen- und Anlagenbau mit Hauptsitz in
Stuttgart. Das Wachstum des Unternehmens erforderte
eine Erweiterung am Standort. Mit ihr sollten zugleich
verschiedene Standorte zusammengefihrt werden und
neue Arbeitsplatze fir Ingenieure sowie weitere Biiro- und
Verwaltungsflachen entstehen. Da die Flachen bereits
weitgehend ausgenutzt waren, blieb nur die Méglichkeit,
eine vorhandene Fertigungshalle, die zur Halfte der Fertigung
unter Reinraumbedingungen dient, zu {iberbauen. Dieser
Ausbau ging wéhrend des laufenden Betriebs vonstatten.

Das Konzept des Gebdudes vereint mehrere Nachhaltig-
keitsaspekte. Durch die Stapelung der Nutzungen kénnen
erhebliche Flachen eingespart werden. Uberbaut wurde auf
einer Flache von 170 Meter mal 30 Meter und in einer Hohe
von 10 Metern, gegriindet auf Stiitzen, deren Anzahl sich

durch den Einsatz vorgespannter Flachdecken reduzieren lieB.

Neben der schnellen Durchfiihrung der Bauarbeiten konnte
so auch die Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens erhéht
werden. Direkt iiber der Werkhalle wurden zwei Parkebenen
angelegt, zu erreichen ber eine angebaute Parkspindel. Die
beiden obersten Geschosse sind kammartig angeordnet und
als Biirordume konzipiert, die beiden U-férmigen Atrien als
Wintergarten gestaltet. Ein Verwaltungsriegel, in dem Kon-
ferenz- und Empfangsrdume untergebracht sind, verbindet
den Altbau und den Turmbau miteinander. Er setzt einen
wichtigen Akzent in der ansonsten flachenhaften Bebauung
des Gewerbegebietes. Gleichzeitig weisen die neuen Flachen
eine hohe Flexibilitadt auf und kénnten durch das Einziehen
von Zwischenwénden als Einzelbiiros und/oder fir Forschung
und Entwicklung (FuE) genutzt werden. Das Unternehmen

hat ein ressourcenschonendes und effizientes Energiekonzept
umgesetzt. Zu diesem gehoren thermische Solarkollektoren,
Photovoltaikmodule, ein Blockheizkraftwerk, Betonkerntem-
perierung in Verbindung mit Quellliiftung sowie eine Regen-
wassersammelanlage zur WC-Splilung und zur Bewasserung
der Wintergarten. Der Einsatz dieses Energiekonzeptes hat
sich nach sechs Jahren amortisiert.
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MEHRGESCHOSSIGES PARKEN (UND BEBAUUNG DER
DADURCH FREIGEWORDENEN FLACHEN)

Weniger Flachen fur Stellplatzanlagen zu ,verbrauchen”, wirkt sich 6konomisch und
okologisch positiv aus. Parkpldtze und deren ErschlieBung erfordern in der Regel bis
zu einem Drittel der Bruttogeschossflache des Produktionsgebaudes, dem sie zugeho-
ren. Flachenspareffekte lassen sich durch das Stapeln von Stellplatzen auf mehreren
Ebenen erzielen (ILS 2007: 58). Multifunktionale Parkraumkonzepte und -nutzung
haben positive 6kologische Effekte, da sie groBflachige Flachenversiegelungen ver-
meiden. Grundsétzlich sollte ein Unternehmen priifen, ob ein gutes OPNV-Angebot
Maoglichkeiten bietet, die Zahl der Stellplatze unter den geforderten Stellplatzschlissel

zu reduzieren.

Mehrgeschossiges Parken:
Zentrales Parkhaus

Das Werftgeldnde, auf dem Graf Zeppelin vor diber 100 Jah-
ren Luftschiffe baute, ist heute ein wichtiger Unternehmens-
standort. Dort angesiedelte Firmen wie ZF Friedrichshafen,
MTU Friedrichshafen, die Sauerstoffwerke Friedrichshafen
oder die MWS Friedrichshafen kdnnen ihre Urspriinge auf die
Pionierzeit der Luftfahrt zurtickfiihren.

Das Wachstum der Unternehmen auf der ehemaligen
Zeppelinwerft fiihrte zu einem zunehmenden Parkplatz-
mangel. Um die Parkplatzsituation fir die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter zu verbessern und gleichzeitig neue Még-
lichkeiten zur baulichen Weiterentwicklung des Standortes
zu schaffen, baute die Luftschiffbau Zeppelin GmbH — die
Vermdgensverwaltungs- und Beteiligungsgesellschaft der
Zeppelin GmbH — im Jahr 2008 ein zentrales Parkhaus.

Das siebenstdckige Gebaude bietet rund 1.900 Stellpldtze.
Die freigewordenen ebenerdigen Parkplatze werden in Teilen
bereits bebaut. Das Zeppelin-Parkhaus zeigt damit nicht nur
die Flachenspareffekte mehrgeschossigen Parkens, sondern
auch die Flexibilitats- und GroBenvorteile einer gemein-
schaftlichen Immobilienlésung.

Zentrales Parkhaus (Friedrichshafen):
Mehrgeschossiges Parken schafft Raum
fir Nachverdichtung des Gewerbegebietes

www.karlsruhe.de
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ERTUCHTIGUNG DES EIGENEN STANDORTES

Zu einem verantwortungsvollen Umgang mit den
naturlichen Ressourcen und zu einer ¢kologisch
zukunftsfahigen Entwicklung von Gewerbegebieten
gehoren auch MaBnahmen

= im Energiebereich (energetische Sanierung,
Steigerung der Energieeffizienz, Einsatz regene-
rativer Energien),

= zur Begriinung und Entsiegelung (die mittelbar
auch der Klimaanpassung dienen).

Neben 6kologischen (mehr Umweltschutz) und
o6konomischen (Kostensenkungen) Effekten qualifi-
zieren sie den Standort und machen ihn so fur eine
weitere Nutzung interessant.

MaBnahmen im Energiebereich: energetische
Sanierung, Steigerung der Energieeffizienz,
Einsatz regenerativer Energien

Die energetische Sanierung spielt eine immer
wichtigere Rolle, wenn es gilt, Gewerbe- und
BUroimmobilien (wieder) attraktiv zu machen.
Moderne energetische Standards umzusetzen senkt
Energiekosten, schafft bessere Arbeitsbedingungen
und fuhrt zu Wert- und Imagegewinnen fur
Immobilieneigner (Gewerbeentwicklungsprogramm
der Stadt Bremen 2020: 25). Ressourcenschonende
und effiziente Energiekonzepte mit thermischen
Solarkollektoren, Photovoltaikmodulen, modernen
Warmepumpen und Warmerlickgewinnungssyste-
men, Betonkerntemperierung, kontrollierter Be- und
EntlGftung mit Warme- und Feuchterickgewinnung
ermoglichen es, die gesetzlichen Vorgaben zur
Energieeinsparung deutlich zu unterschreiten.
Entsprechende Investitionen amortisieren sich in
vergleichsweise kurzen Zeitraumen.

MaBnahmen zur Begrinung und Entsiegelung

Bereits drei Mal hat das Gartenbauamt der Stadt
Karlsruhe — mit Unterstitzung durch die Industrie-
und Handelskammer und die Handwerkskammer
Karlsruhe — einen Wettbewerb , Griine Gewerbe-
flachen” durchgefihrt. Durch gezielte fachliche
Beratung und das Auszeichnen guter Praxisbeispiele
werden Anreize gegeben, Gewerbeflachen griiner
und naturndher zu gestalten. Mdglich ist eine Fille
von MaBnahmen, mit denen sich Gewerbeflachen
gestalterisch und 6kologisch verbessern lassen
(etwa Pflanzstreifen zwischen Parkplatzen, Ent-
siegelung und Begriinung nicht mehr benétigter
Lagerflachen, Kletterpflanzen zur Fassadenbegru-
nung), zum schonenden Umgang mit Oberflachen-
wasser oder zur Nutzung von Freiflachen (auch
Dachflachen).?

Die Wirkungen sind vielfaltig: Sie reichen von
reduzierten Abwasserkosten Uber Entsiegelung,
naturliche Klimatisierung im Sommer durch grine
Flachen, hohere Identifikation der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter mit ihrem Betrieb bis hin zu
positiven Imageeffekten durch naturnah gestaltete
Vorzeigeflachen.?

Checkliste: Was ist zu beachten?

= Prifung:
Sind die Flachen-/Gebaudereserven vorhanden?

= Rechtzeitige Kontaktaufnahme zur Kommune

Kldrungen, etwa mit Blick auf

— Vereinbarkeit der geplanten MaBnahmen
mit Festlegungen des Bebauungsplans

— Gefdhrdung des Bestandsschutzes
durch Umbauplanung

— Gebaudestatik im Fall von Aufstockung

— Maoglichkeiten einer mehrgeschossigen
Produktion (Produkt, Maschinen)

— Genehmigungsbedurftigkeit der Anlage
nach BImSchG

" www.karlsruhe.de/b3/freizeit/gruenflaechen/
wettbewerbe/gruene_gewerbeflaech

2 Vgl. z.B. www.natur-in-graue-zonen.de/
fileadmin/Dateien/Texte_und_Print/
Infobroschuere_Natur_in_graue_Zonen_2014.pdf
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2.2

NACHNUTZUNG VON GEWERBEAREALEN
UND GEWERBEBAUTEN

Falls sich der Umzug fir ein Unternehmen nicht vermeiden Iasst, konnen Bestands-
immobilien eine interessante Alternative zum Neubau bieten. Fiir eine nachhaltige
Flachenentwicklung ist das Wiedernutzen gewerblicher/industrieller Brachflachen ein
wichtiger Baustein. Voraussetzung ist, dass die aufbereiteten Flachen vermarktet und
die angestrebten Nutzungen realisiert werden kénnen. Bei manchen brach gefallenen
Industrie-, Gewerbe- und Verkehrsflachen lohnt es sich einzelwirtschaftlich betrachtet
nicht, sie aufzubereiten. Wichtig ist, dass mogliche private Eigentiimer bereit sind mit-
zuwirken und keine problematischen Gemengelagen bestehen, die zu Nachbarschafts-
konflikten fihren konnen.

Ahnliches gilt fiir vorhandene Gewerbebauten. Sie sind in der Regel fiir die speziellen

Bediirfnisse des vorherigen Betriebes gebaut. Haufig ist durch Anbauten, Umbauten etc.

eine bauliche Gemengelage entstanden, die andere Nutzungen nur schwer und unter

hohem Aufwand mdglich macht. Manchmal sprechen technische Griinde gegen eine

erneute gewerbliche Nutzung. Trotzdem kdnnen auch bestehende Gewerbebauten eine ...

interessante Alternative zum Neubau darstellen. Umbau von Industrie-
hallen zu Biiro- und
Dienstleistungsgebduden
mit Grlin und hoher
Aufenthaltsqualitat

www.karlsruhe.de
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NEUE NUTZUNGEN AUF ALTEN FLACHEN

Das Nachnutzen — auch nicht-kontaminierter Flachen — ist ein komplexer
Prozess. Bei der Gestaltung neuer Nutzungen ist grundsatzlich zu beden-
ken, wie zukinftig ein Brachfallen vermieden werden kann.

Nachnutzung eines groBen Gewerbe-
areals fiir Produktion, Forschung und
Entwicklung

Die Eybl Austria GmbH ist ein Unternehmen aus der Automo-
bilzulieferbranche mit Hauptsitz in Krems, Osterreich. Nach
der Insolvenz des Unternehmens wurde Eybl im Jahr 2009
von der Prevent Group, einem deutschen Automobilzulieferer,
ibernommen. In diesem Zusammenhang wurde eine neue
Corporate Identity erarbeitet, die auch eine Neuausrichtung
des baulichen Bestandes am Standort Krems vorsah. Dafiir
wurden alte Industrie- und Lagerhallen zu einem Biiro- und
Dienstleistungsgebaude flir Eybl Logistics sowie die alte
Fabrikhalle zu einem Forschungs- und Entwicklungszentrum
Automotive Interieur (FAI) umgebaut.

Fir das neue Logistikzentrum wurden aus den alten
Fabrikhallen und dem Hochregallager moderne, transparente,
kommunikationsfreundliche Logistik- und Verwaltungsgebéu-
de. Das Einziehen einer Geschossdecke in das Hochregallager
schuf eine zusétzliche Nutzfldche von circa 2.500 Quadrat-
metern fiir die Werksleitung, ein textiltechnisches Labor, fiir
Buroraume der Qualitatssicherung und den Vertrieb. Um die
Unternehmensbereiche Beschaffung, Materialdisposition,
Dispositionslogistik und Vertrieb rdumlich und strukturell

eng miteinander zu verknipfen, wurde ein Konzept der
kurzen Wege umgesetzt, durch das die logistischen Ablaufe
optimiert werden. Auf dem Hochregallager errichtete das
Unternehmen einen rundum verglasten Dachgarten als
attraktiven AuBenbereich.

Das Forschungs- und Entwicklungszentrum Automotive Inte-
rieur (FAI) wurde in einer alten Industriehalle untergebracht,
fur die ein neues Nutzungskonzept entwickelt wurde. Die
UmbaumaBnahmen erfolgten wéhrend des laufenden Betrie-
bes und wurden nach fiinf Monaten Bauzeit abgeschlossen.
Der Charakter der alten Halle lieB sich erhalten, weil die
Gebaudehohe und die Sichtbarkeit bestehender Konstrukti-
onselemente beibehalten wurden.

Fur die wirtschaftliche Nachnutzung der alten Industriehalle
(Hohe: 10 Meter, Lange: 120 Meter, Tiefe: 30 Meter) musste
die gesamte Trakttiefe einbezogen werden. Durch das Einzie-

Umbau von Industriehallen zu Bliro- und Dienstleistungs-
gebduden mit Griin und hoher Aufenthaltsqualitat

hen einer Geschossdecke konnte die Nutzflache verdoppelt
werden. Im Erdgeschoss befindet sich der Produktionsbereich
mit Platz fir 80 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, im
Obergeschoss der Forschungsbereich, der 120 Personen

Platz bietet. Die Zentralbereiche der Halle werden trotz der
Trakttiefe tiber die Offnung des Daches im Hallenzentrum mit
natiirlichem Licht versorgt. Besprechungs- und Arbeitsplatze
wurden entlang der Fensterzone angeordnet, so dass auch
sie tiber natiirliches Licht verfiigen. In den dunklen Zonen
werden hinterleuchtete textile Screens eingesetzt, die ein
helles Ambiente schaffen. Durch die natiirliche Beltiftung
nahezu aller Bliro- und Verwaltungsbereiche wurden die
Investitionskosten fiir die technische Gebaudeausristung und
die Betriebskosten reduziert.
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Bl Nachnutzung eines groBen Gewerbeareals durch viele

Nutzerinnen und Nutzer

Wo die Firma Pfaff friilher Nahmaschinen fiir den Weltmarkt
produzierte, ist mit der ,RaumFabrik” ein Dienstleistungs- und
Gewerbepark mit Giber 70 Firmen und 2.000 Arbeitsplatzen
entstanden. Karlsruher Geschaftsleute kauften 2001 den
westlichen Bereich des Firmenareals, ein rund 30.000 Qua-
dratmeter groBes Gelande mit mehrstockigen Produktions-
gebduden. 2009 erwarben sie die restlichen Flachen, wo-
durch sich die Gesamtflache auf rund 50.000 Quadratmeter
erweiterte.

Die Entwicklung der RaumFabrik vollzieht sich schrittweise.
Sieben Gebaude wurden nach und nach in Biiro-Lofts um-
gebaut. Hallenflachen, die sich nicht fir eine Nachnutzung
als Biroraum eigneten, wurden abgerissen. In mehreren
Fallen konnten durch Anbau und Aufstocken der teilweise
aus den 1920er-Jahren stammenden Gebaude zusatzliche
Mietflachen geschaffen werden. Im Wahrzeichen der Raum-
Fabrik, dem historischen Kesselhaus mit seinem markanten
Schornstein, entstanden durch die Sanierungs- und Umbau-
mafBnahmen, bei denen das Tragwerk verstarkt und neue
Deckenebenen eingezogen wurden, auf fiinf Geschossen
rund 2.000 Quadratmeter Biiroflachen mit Loftcharakter. In
den néchsten Jahren sollen Teile der Parkplatzflachen neu
bebaut werden — hier kénnen rund 50.000 Quadratmeter
Nutzflache entstehen. Daflir wurden von Architekturbiiros in
einem Masterplan bereits Entw(irfe ausgearbeitet.

Die Flachen wurden entsprechend den Bedarfen der
zukiinftigen Nutzerinnen und Nutzer ausgebaut und
ausgestattet. Auf dem Geldnde wurden ausschlieBlich

Biiro- und Dienstleistungsnutzungen angesiedelt. Produk-
tions- oder Logistiknutzungen wurden, trotz entsprechender
Anfragen zu Beginn der Entwicklung, abgewiesen. Das
Unternehmensspektrum umfasst heute einen breiten Mix
an Dienstleistungsfirmen, beispielsweise aus der IT-Branche,
Ingenieurbiros, Wirtschafts- und Rechtsberatung und
Werbeagenturen. Zwischen den Unternehmen sind bereits
vielféltige Kooperationen entstanden.

GroBe Bedeutung fiir den Vermarktungserfolg der Raum-
Fabrik haben der Charakter der Industriearchitektur, die gute
Infrastruktur auf dem Gelénde selbst sowie die verkehrliche
Anbindung an Stadtbahn und Autobahn A5. Das Areal liegt
in unmittelbarer Nahe zum Stadtteilzentrum Durlach, in
dem ein vielfaltiges Waren- und Dienstleistungsangebot

zu finden ist. Fiir die Bevélkerung wurde dadurch ein

bisher abgeschlossenes, zentrumsnahes Areal nutzbar.
Aber auch auf dem Gelénde selbst gibt es gastronomische
Einrichtungen, Fitnessstudio, Physiotherapie-Praxis und
weitere Dienstleistungsangebote fiir die Beschaftigten. Die
Wirtschaftsférderung war bei der Vermittlung von Mietin-
teressenten behilflich. Besondere Anforderungen ergeben
sich aus den nétigen Abstimmungen mit dem stadtischen
Gestaltungsbeirat. Mittlerweile sind die Raumlichkeiten voll
vermietet.

www.karlsruhe.de
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Bl Nachnutzung eines groBen
Gewerbeareals als Kreativpark:
Alter Schlachthof

Das rund sieben Hektar groB3e, mitten in der Stadt gelegene

Schlachthofareal, auf dem von 1887 bis zum Jahr 2006 jedes

Jahr zehntausende Schlachtungen durchgefiihrt wurden, um

die Bevdlkerung von Karlsruhe mit Fleisch zu versorgen, dient

heute als attraktiver Kreativstandort der Stadt.

Basis der Umgestaltung und der Zukunft des Alten Schlacht-
hofareals ist ein Masterplan, der in einem partizipativen

Verfahren zur Zukunft des Gelandes gemeinsam mit Akteuren

aus dem Kultur- und Kreativbereich erarbeitet wurde. Bereits
bei der Stilllegung wurde entschieden, dass der damalige
Zustand der historischen Einzelgebdude weitestgehend
erhalten werden soll, um den Kiinstlern und Kreativen ein-
zigartige Raumlichkeiten zu bieten. Der daftir ausgearbeitete
Bebauungsplan orientiert sich an der Definition von Kultur-
und Kreativwirtschaft der Bundesregierung.

Heute befinden sich mehr als 100 Firmen und Freischaffende
auf dem Areal. Die Halfte der Umnutzungen der alten
Bestandsgebaude ist vollendet und soll bis zum 300. Stadt-
geburtstag im Sommer 2015 weitestgehend abgeschlossen
sein. Fiir die Umgestaltung in einen Kreativpark sind
erhebliche bauliche Veranderungen erforderlich, um die alten
Schlachtgebaude aus der Griinderzeit, die groBtenteils unter
Denkmalschutz stehen, an die geplanten Nutzungen anzu-
passen. Die technischen Infrastrukturen (Wasser/Abwasser,
Strom, Gas, Datenkabel) auf dem Areal wie in den einzelnen
Gebduden mussten komplett neu verlegt werden.

Auf dem Areal befinden sich Altlasten: Zum einen durch

ein benachbartes Gaswerk, das tber viele Jahrzehnte
polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) in den
Untergrund gebracht hat, zum anderen durch Schadstoffe in
den Gebauden selbst, die teilweise mit hohem Kostenauf-
wand entsorgt werden mussten. Deshalb musste das Areal
vollstandig versiegelt werden.

Der alte Schlachthof soll in erster Linie multifunktional sein,
viel Raum, Identitat und Freiheit bieten, um so das kreative
Gewerbe besonders anzusprechen. Die Arbeitsplatze sollen
anpassungsfahig sein, so dass sich jeder Kreative nach
seinen Winschen individuell einrichten kann (etwa Stark-
stromanschlisse, offene Kabelkanale, FuBboden aus Beton
oder Gussasphalt mit erhéhter Haltbarkeit).

Im Areal stehen jedoch nicht nur die eigenen Raumlichkeiten
im Vordergrund. Im Kreativpark wird der Kommunikation
zwischen den einzelnen Kreativen groBe Bedeutung beige-
messen. Daflir wurde neben Gemeinschaftseinrichtungen,
wie einem temporaren Ausstellungsraum in der ehemaligen
Fleischmarkthalle, auch auf die Gestaltung der Innenhofe

besonderer Wert gelegt. Der 6ffentliche Raum dient als Auf-
enthaltsbereich und Raum zur gemeinsamen Ideenfindung.

In deutschlandweit einmaliger und enger Kooperation
zwischen Kulturamt, Kulturbiiro und Wirtschaftsférderung
kniipft das Kultur- und Kreativwirtschaftsbiiro K3 ein dichtes
Netzwerk. Es berdt Griindungen, entwickelt Plattformen der
Zusammenarbeit und ergreift Initiativen flr Veranstaltungen,
nationale und internationale Kooperationen und Projekte.

Ein wichtiger Bestandteil des Areals ist das Existenzgriinder-
zentrum Perfekt Futur, das jungen Existenzgriindern verschie-
denster Branchen Raum geben soll. Das Griinderzentrum

ist fur das Areal von groBer Bedeutung und soll nachhaltige
und zukunftsorientierte Arbeitsplétze fiir die Region schaffen.
Da die Mietzeit im Existenzgriinderzentrum auf drei Jahre
begrenzt ist, ist derzeit ein Festigungs- und Wachstums-
zentrum von 2.600 Quadratmetern in der Planung, um
wachsenden Jungfirmen Platz zu bieten, die nach weiteren
Entwicklungsméglichkeiten suchen.

Neben der Vermarktung der Bestandsflachen sollen in den
nachsten Jahren auch die noch unbebauten Grundstticke
entwickelt werden. Derzeit befindet sich das groBte Passiv-
Birohaus Baden-Wiirttembergs mit 8.500 Quadratmetern
gerade im Bau. Die Initiatoren bieten qualitative und inno-
vative Bliroflachen, die sich an dem Ubrigen Konzept

des Areals orientieren.




WIRTSCHAFTSFORDERUNG | STADTPLANUNGSAMT | 25

WENN DIE ALTEN FLACHEN BELASTET SIND ...

Das deutsche Bodenschutzrecht stellt praxistaugliche rechtliche und fachtechnische
Instrumente zur Verfigung, um Altlasten zu bearbeiten. Trotzdem sind Altlasten
immer noch ein erhebliches Hindernis fur die Nachnutzung einer Flache. Dies liegt

an den mit Altlasten verbundenen Haftungs-/Inanspruchnahmerisiken, aber auch
erheblichen Investitionsrisiken. Im REFINA-Projekt OPTIRISK" wurde ein integrierter
Bewertungsansatz entwickelt, mit dessen Hilfe sich vor allem die altlasten- und ab-
fallrechtliche Inanspruchnahme und das Investitionsrisiko finanziell abschatzen lassen.
So soll bereits frihzeitig gewahrleistet sein, dass sich Investitionen umweltfachlich
und -rechtlich umsetzen und optimieren lassen. Wichtig ist dabei, dass einerseits

die Altlastensanierung auf die Folgenutzung abgestimmt wird und andererseits Nut-
zungsmoglichkeiten und Objektplanung der konkreten Altlastensituation am Standort
angepasst werden. Wenn die Nachnutzung intelligent geplant wird, missen Altlasten
kein untberwindbares Hindernis sein (Quaas u.a. 2010).

Optimierter Umgang mit Altlasten

Das ehemalige Tanklager der sowjetischen Streitkrdfte in
Jena, ein etwa ein Hektar groBes Areal im Nordosten der
Stadt, war einer von sechs Modellstandorten des REFINA-
Projekts OPTIRISK. Dieses brachliegende Grundstlick sollte
gewerblich nachgenutzt werden. Das grote Hemmnis bei
der Standortentwicklung stellten die 74 unterirdischen Tanks
dar, in deren Umfeld Kontaminationen mit Kohlenwasser-
stoffen nachgewiesen wurden. Fiir den Standort wurde ein
dreidimensionales Risikoprognosemodell erstellt, das die
Belastung des Erdreichs in verschiedenen Tiefen beschreibt.
Damit konnten magliche Nachnutzungen prazise finanziell

kalkuliert und nach ihren Kostenstrukturen bewertet werden.
Die beteiligten Ingenieurbiiros entwickelten zwolf Stegreif-
Varianten, von denen vier weiter ausgearbeitet wurden:
Nachnutzung als Wertstoffhof, Autohaus, Sportplatz oder
Forschungsinstitut. Fiir letztere Nutzung wurde eine Detail-
planung ausgearbeitet. Die Lage des Forschungsinstituts
wurde nun an die Baugruben angepasst, die beim Beseitigen
der Erdtanks entstehen. Durch die Verbindung von Sanierung
und Investitionsvorhaben kann so rund ein Drittel der Tief-
baukosten eingespart werden.

' REFINA steht fiir den ehemaligen Forderschwerpunkt , Forschung fiir die Reduzierung der Fla-
cheninanspruchnahme und ein nachhaltiges Flachenmanagement” des Bundesministeriums fiir
Bildung und Forschung. OPTIRISK war eines der im Rahmen von REFINA geférderten Projekte.
Ziel war es, die Standortentwicklung fiir 6kologisch belastete, brachliegende Grundstiicke zu

optimieren.

www.karlsruhe.de
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WAS TUN MIT ALTEN GEBAUDEN?

Vorhandene Gebaude sind fur andere Nutzerinnen und Nutzer oft nur
eingeschrankt geeignet. Technische Grinde erschweren moglicherweise
eine erneute gewerbliche Nutzung. So reichen eventuell die Decken-
tragfahigkeiten fur schwere Maschinen nicht aus. Mehrgeschossigkeit
und die interne Aufteilung der Gebaude passen vielleicht nicht zu den
vorgesehenen neuen Nutzungen, und Probleme kénnten sich bei den
Sicherheitsanforderungen (Brandschutz) und beim Arbeitsschutz (Be-
lichtung, Beltiftung) ergeben. Stadtebauliche oder denkmalpflegerische
Anforderungen beschrénken die Mdglichkeiten zur Anpassung an neue
Nutzungen (Kahnert/Rudowsky 1999: 13, 143). Nachnutzungen im Sinne
von Standortgemeinschaften unterschiedlicher Nutzungen verlangen ein
Konzept.

B Nachnutzung einzelner
Gewerbebauten

Spreadshirt ist ein junges Social-Commerce-Unternehmen,
bei dem Nutzerinnen und Nutzer T-Shirts selbst kaufen,
gestalten und verkaufen kdnnen. Aufgrund des starken Un-
ternehmenswachstums benétigte Spreadshirt am Stammsitz
Leipzig neue Raumlichkeiten fiir Verwaltung und Produktion.
Ziel war es, moderne Blrordume mit einem stark kommuni-
kativen Charakter zu schaffen.

Gewahlt wurde das Gebdude einer ehemaligen Zahnradfa-
brik, das Teil eines griinderzeitlichen Werkhallenensembles
im Leipziger Stadtteil Plagwitz ist und teilweise unter Denk-
malschutz steht. Die Flachen der ehemaligen Zahnradfabrik
wurden behutsam erweitert. Es entstanden neue Biiro- und
Produktionsflachen auf 7.000 Quadratmetern, auBerdem
Besprechungsraume, eine Lounge, eine groBe Cafeteria,
Terrassen mit knapp 900 Quadratmetern Gesamtflache
sowie mehrere Atrien. Damit ist auch Platz fir mégliche
Erweiterungen vorhanden. Die Raumnutzung kann zudem
flexibel auf veranderte Bediirfnisse abgestimmt werden.
Durch die Verwendung von Glas und Stahl als Baumaterialien
entstand eine Atmosphdre der Transparenz. Wichtig war

es, den Industriecharakter des Gebaudes nicht ,weg zu
sanieren”. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wurden in
der Planungsphase intensiv einbezogen.

Erreicht wurde die Nachnutzung einer griinderzeitlichen Spreadshirt (Leipzig):

Industriehalle in einem urbanen Umfeld (zentrale Lage im Urbane Produktion in griinderzeitlicher Gewerbehalle
Stadtteil Plagwitz) als Beispiel fir eine Fusion von New
Economy und neuem Manufakturwesen.
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Was ist zu beachten?

Mit der Nachnutzung alter Gewerbeareale und Gewerbebauten mussen keine

neuen Flachen in Anspruch genommen werden, vorhandene Infrastrukturen werden
besser ausgelastet und — bei entsprechender Lage — werden innerstadtische Bereiche
gestarkt (ILS 2007: 27). Allerdings ist zu beachten: Die Nachnutzung von Gewer-
bearealen und Gewerbebauten funktioniert nicht, wenn nur kurzfristige Losungen
gesucht werden — dazu ist der Prozess in aller Regel zu aufwandig, etwa wenn Nach-
barschaftskonflikte absehbar sind, private Eigentiimer nicht mitwirken wollen oder
vorhandene Altlasten nur mit sehr hohem finanziellem Aufwand zu beseitigen sind.

Wie kann die Kommune unterstlitzen?

Auch hier kann die Kommune sich einsetzen. Nicht immer reicht es, Anbieter und
Nachfrager zusammenzubringen. Zusétzliche Aktivierungshemmnisse wie abwei-
chende Nutzungs- und Preisvorstellungen zwischen Eigentimern und potenziellen
Nachnutzern, rechtliche Restriktionen gegentber einer gewerblichen Nachnutzung,
hohe Kosten oder schwerwiegende Risiken erfordern die Unterstiitzung der Kommu-
ne (vgl. Kapitel 3 Unterstitzung durch die Kommune).

Raum fiir kreative Unternehmen:
Alter Schlachthof Karlsruhe

emarkthallé

www.karlsruhe.de
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Standorte Objekteigenschaften Lage Nachnutzungsméglichkeiten Typische
Nachnutzer
Ehemalige = Gewachsene Strukturen = Haufig innerstadtische, Hoch (nach Umnutzung) Dienstleister,

Produktionsstandorte

(griinderzeitlich)
= Oftmals groBflachige Are-
ale (+/- 3 ha Nutzflache)
= Unterschiedliche Gebau-
detypen (Produktions-,
Lager-, Buroflachen)
= Teilweise mehrgeschossig
= Hohe Bodenbelastbarkeit
= Hohe Raumhohen

integrierte Lage

= Gute infrastrukturelle
Anbindung

= Heterogene Nachbarschaft
(Wohn-/Gewerbemix)

= Oft Gleisndhe

= Aufteilung (vom Einzelnutzer
zum Nutzer-Mix)

= Umnutzung (z.B. Produktions-
und Lagerflachen zu Biiroflachen)

= Umbau, Ergénzung,
Sanierung notwendig

= Entwicklung in Phasen

= Intensive Betreuung Mieter

leichte Produktion

GroBe
Produktionsimmobilien

= Modernere Flachen
(+/- 2ha Nutzflache)

= Nutzerspezifisch entwi-
ckelt, aber teilbar

= Oftmals Krananlagen

= Hohe Produktionsflachen
4-8m

= Gewerbegebiet

= Autobahnnahe

= Etablierte
infrastrukturelle Lage

= Nachbarschaft Gewerbe/
Industrie

Mittel

= Ggf. Aufteilung (vom Einzelnutzer
zum Nutzer-Mix)

= Entwicklung in Phasen

= |ntensive Betreuung Mieter

(Leichte)
Produktion

Moderne
Logistikimmobilien

= Hallenhéhe 8—12m

= GroBzlgige Andienungs-
hofe/Rangierflachen und
Abstellflachen

= Weites Stutzraster
(mind. 12,50 m)

= Autobahnnahe
= (ohne Ortsdurchfahrt)
= Erweiterungsflachen

Hoch

= Nachnutzbarkeit bzw.
Aufteilbarkeit in der Regel bereits
beriicksichtigt

Logistik,
GroBhandel

Bestandslogistik-
immobilien

= Baujahr vor Jahr 2000
= Hallenhohe 5-8m
= Stlitzabstand unter 10m

= Autobahnnahe

= Gewachsenes
Gewerbegebiet

= Keine Erweiterungsflachen

Mittel

= Ggf. Aufteilung (vom Einzelnutzer
zum Nutzer-Mix)

= U.U. Ersatzneubau
wirtschaftlicher

Logistik,
GroBhandel

Forschung und
Entwicklung

= Campus-Charakter

= Flachenzuschnitte und
Andienungsmdglichkeiten
sehr nutzerspezifisch

= Hohe Technikkosten

= Gewerbegebiete

= Flughafen- und
Autobahnnéhe

= Gute OPNV-Anbindung

Gering
= Nutzerspezifische Gestaltung der
Immobilie: limitierte Zielgruppe
= Hohe Kosten beim Umbau
von Labor- in Birofldchen
(und umgekehrt)

Fuk,
Dienstleister

Klassische
Gewerbeparks

= (+/- 1 ha Nutzflache)

= Hallenflachen und Biiro-
flachen (mehrgeschossig)

= Intelligente ErschlieBung

= Ausreichend Stellplatze

= Meist in Gewerbege-
bieten der 1970er- und
80er-Jahre

= Oft Ein- oder AusfallstraBe

= OPNV

= Homogene Nachbarschaft
Gewerbe/Handel

Hoch
= Teilweise Investitionen in
Bausubstanz notwendig

Dienstleister,
leichte Produktion,
Kuriertransport

Ubersicht 1: Nachnutzungsméglichkeiten: Gegebenheiten und typische Nachnutzungen
Quelle: Eigene Darstellung nach BulwienGesa AG (2010), erweitert
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2.3

FLACHENSPARENDES BAUEN

ZURUCK IN DIE ZUKUNFT! VERSCHIEDENE WEGE FUHREN

Heutige Gewerbegebiete sind vielfach durch ZUM ZIEL
eingeschossige Hallen- und Flachbauten gepragt.
Allenfalls Raumlichkeiten fur Buroarbeitsplatze
werden gestapelt. Das war nicht immer so: Bis in
die 1950er-Jahre waren fur viele Produktionsunter-
nehmen Geschossbauten Ublich. Dadurch konnten
die Fabrikgebaude besser in stadtische Strukturen
integriert werden. Eine solche kompakte Bauweise
wird heute — unter neuen Vorzeichen und in moder- = Bebauen von Reservegrundstlcken, Baullcken
ner Gestalt — wieder interessant. und vorgenutzten Grundstlcken (vgl. Kapitel 2.1
Intelligente Flachennutzung am eigenen Standort
und 2.2 Nachnutzung von Gewerbearealen und
Gewerbebauten);

Flachensparendes Bauen bedeutet einen sparsamen
Umgang mit der Ressource Boden durch eine
optimale Grundstlcksausnutzung. Flachensparendes
Bauen kann durch unterschiedliche MaBnahmen
umgesetzt werden. Zu diesen gehoren folgende
(vgl. ILS 2000):

= hohe Ausnutzung der Grundflache durch
kompakte und mehrgeschossige Gebaude;

= geschickte Anordnung der Gebaude und Neben- ...
flachen, etwa von Stellplatz- und Lagerflachen,

die Flachenbedarf und Wege reduziert. Kompakte Gewerbe-

bauten — effizient
und flachensparend:
Vollack FORUM 1
(Karlsruhe)
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Il Mehrgeschossige Produktion

auf zwei Ebenen

Die RIMOWA GmbH ist ein traditionsreicher Hersteller
hochwertigen Reisegepacks. Die Expansion des Unterneh-
mens und der damit einhergehende Bedarf an zusatzlichen
Produktionsflachen machten Mitte der 1980er-Jahre einen
Neubau am Standort KéIn notwendig. Im ersten Bauabschnitt
wurden ein zweistockiges Verwaltungsgebdude, ein zweisto-
ckiges Produktionsgebdude sowie zwei Lagerhallen errichtet.
Die Gebdudeteile sind durch verglaste Zwischengebaude
verbunden. Dieses Ensemble wurde in den 1990er-Jahren um
weitere Produktions- und Lagerhallen ergénzt.

Der Produktionsprozess ist geprdgt durch eine stark hand-
werkliche Produktionsweise mit relativ kleinen Maschinen
und einem hohen Anteil an Handarbeit. Dadurch werden
zwei (ibereinanderliegende, voneinander unabhangige
Fertigungsstraen maglich. Eine drei- oder viergeschossige
Bauweise ware baurechtlich mdglich gewesen, aufgrund der
Kosten fiir Transportsysteme und logistischer Anforderungen
machte das Unternehmen von dieser Méglichkeit aber keinen
Gebrauch.

Mit dem Neubau konnten Produktionsabldufe und Lagerhal-
tung flachensparend optimiert werden: Die lineare Anord-
nung der Gebaude, vom Eingangslager Uber die Fertigung bis

zum Warenausgang, ermdglicht kurze Wege, Hochregallager
tragen dazu bei, vorhandene Fléchen gut zu nutzen.

Das Firmengebaude ist auch ein Beispiel markanter

, Corporate Architecture”: Durch seine Metallfassade und
die gleichméaBige Kubatur der einzelnen Bauteile zeigt es die
typischen Gestaltungsmerkmale eines klassischen RIMOWA-
Leichtmetallkoffers auf (, Der groBte Koffer der Welt").

Das Firmengebdude der RIMOWA GmbH gibt ein Beispiel,
wie durch eine effiziente Anordnung von mehrgeschossiger
Produktion und Lagerflachen Grundstticks-, Bau- und
Betriebskosten eingespart werden kénnen.

FLACHENSPARENDES BAUEN ZAHLT SICH AUS

Flachensparendes Bauen ist ein Beitrag zum Ressourcenschutz: Wo weni-
ger Boden flr neue Gewerbegebiete , verbraucht” wird, bleiben wichtige

Lebens- und Erholungsrdume erhalten. Der entscheidende Vorteil aus
Unternehmenssicht: Flachensparen rechnet sich betriebswirtschaftlich (ILS
2000: 7ff.; ILS 2007: 63 ff., Laviola/Rustom 2010: 70ff.). Das bedeutet:

= Geringere Grundstickskosten: Grund und Boden sind teuer — vor allem
dort, wo es sich erfolgreich wirtschaften lasst. Fldchensparendes Bauen
erlaubt es, ein Grundstiick besser auszunutzen. Bei einer guten Grund-
stiicksausnutzung kann der notwendige Raumbedarf auf weniger
Flache gedeckt werden: Die Grundstlckskosten sinken.

= Geringere Baukosten: Oftmals ergeben sich — pro Quadratmeter
Nutzflache betrachtet — bei mehrgeschossiger Bauweise geringere
Baukosten als bei einem alternativen Flachbau (Muller u.a. 2009).

= Geringere Aufwendungen fur den laufenden Betrieb: Kompakte
Baukdrper lassen sich im Vergleich zu Flachbauten gunstiger heizen
oder klimatisieren, da sie ein besseres Verhaltnis von Nutzflache zu
AuBenflache bieten.
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= Rationellere Betriebsabldufe: Eine intelligente Anordnung der einzelnen Unter-
nehmensbereiche erlaubt es, Betriebsablaufe rationeller zu gestalten. So lassen
sich etwa Neben- und Sozialraume bei einer mehrgeschossigen Bauweise den

Produktionsbereichen besser zuordnen.

= Niedrigere Produktionskosten: Diese ergeben sich insbesondere, wenn durch
eine intelligente, wegesparende Anordnung von Gebauden Produktionsablaufe

optimiert werden kénnen.

= Bessere Erweiterungsmoglichkeiten: Auf vorgegebenem Grundriss kénnen mehr
Arbeitsplatze untergebracht werden; auf dem Grundstlck ergeben sich bessere
Moglichkeiten zur Betriebserweiterung, weil durch kompakte Bauweise Erweite-

rungsflachen frei bleiben.

I Intelligente Stapelung

von Nutzungen

Die Walter Knoll AG & Co.KG produziert seit den 1930er-
Jahren am Firmensitz in Herrenberg bei Stuttgart hochwer-
tige Polstermébel und Objekteinrichtungen. Da am Standort
keine Erweiterungsmaoglichkeiten mehr vorhanden waren,
beschloss das Unternehmen, das traditionsreiche Firmenareal
neu zu strukturieren und zu sanieren.

In diesem Zusammenhang wurde im Jahr 2006 an der

Stelle verschiedener Nebengebaude ein viergeschossiges
Multifunktionsgebdude neu erbaut. Dieses fasst auf rund
6.000 Quadratmetern Nutzflache Produktion, Verwaltung
und Ausstellung zusammen. Dabei haben die Planungsexper-
ten die Funktionen nach statischen Anforderungen gestapelt
— schwere Traglasten im Erdgeschoss und leichte Lasten in
den oberen Geschossen — und somit durch eine intelligente,
vertikale Anordnung der Nutzungen den Flachenbedarf re-
duziert. Im Untergeschoss befindet sich eine Tiefgarage. Das
Erdgeschoss beherbergt Polsterei und Montage, das erste
Obergeschoss Naherei, das zweite Obergeschoss die Verwal-
tung und das dritte Obergeschoss den Ausstellungsraum.

Auch bei der Planung der Decken wurde auf eine statische
Optimierung geachtet: Bereiche mit geringen Anforderungen
sind schlanker und nehmen die Installationen auf, etwa

den Mittelkanal in der Raummitte. Hier verlaufen die
Hauptversorgungsleitungen, an die nachtréglich ohne groBen
Aufwand angeschlossen werden kann, falls sich die Nut-
zungsanforderungen mittel- und langfristig andern sollten.

Da die Grundrisse der Hauptnutzungsfléchen lediglich durch
sechs Stiitzen strukturiert werden, bieten die einzelnen
Geschosse eine hohe Nutzungsflexibilitét. Sie sind durch
seitlich liegende ErschlieBung und Warentransportsysteme
miteinander verbunden.

Stapelung von Nutzungen:
Multifunktionsgebdude der Walter Knoll AG (Herrenberg)

Bei der Neubebauung des stadtebaulich pragnant
gegentiber dem Bahnhof gelegenen Firmenareals legte das
Unternehmen Wert auf eine anspruchsvolle Architektur. Die
vollverglaste Fassade erlaubt tiefe Einblicke in das Herz des
Unternehmens. Der moderne Neubau soll die Verbindung
von ,Hightech und Handwerk" abbilden und mit der tradi-
tionellen Industriearchitektur des gewachsenen Gelandes
korrespondieren.

www.karlsruhe.de
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Multifunktions-
gebaude der Walter
Knoll AG (Herrenberg)

HOHER HINAUS: VORAUSSETZUNGEN UND LOSUNGEN

Mehrgeschossiger Gewerbebau ist méglich, wenn
die Tatigkeiten, die im Unternehmen ausgetbt wer-
den, ,stapelbar” sind. Bei Blronutzungen ist dies
unproblematisch. Bei Produktionsnutzung hangen
die technischen Mdglichkeiten und die Wirtschaft-
lichkeit der Mehrgeschossigkeit von den Produkten,
Maschinen, Fertigungs- und Logistikprozessen und
der Wertschopfung des Unternehmens ab.

Grundsatzlich gilt: Die Produktion hochwertiger
GuUter mit niedriger Transportintensitat, niedrigem
Gewicht und langen Arbeitsprozessen lasst sich
vergleichsweise gut mehrgeschossig organisieren.
Dies ist beispielsweise in der optischen, feinmecha-
nischen, elektronischen Industrie, der Lebens- und
Genussmittelindustrie sowie Bekleidungsindustrie
der Fall. Nicht geeignet sind Geschossbauten bei
Erzeugnissen oder Maschinen mit hohem Gewicht —
hier sind in der Regel Hallenbauten notwendig, die
Fundamente oder gewachsenen Boden aufweisen
(Laviola/Rustom 2010: 70ff.).

Die Automatisierung der Lager- und Prozesstechnik
hat Einsatzmdglichkeiten und Wirtschaftlichkeit
mehrgeschossiger Produktion verbessert. Die Zwei-
Ebenen-Montage mit Lageranschluss wird in der
Fabrikplanung als ,neuere Entwicklungsstufe in
der Konzeption von Montagefabriken” angesehen
(Pawellek 2008: 128f.).

Eine gute Mdglichkeit, den Raumbedarf in mehrge-
schossiger Bauweise zu decken, ist die Stapelung
von Funktionen nach ihren statischen Anforderun-
gen, wie sie etwa die Firma Walter Knoll in ihrem
Multifunktionsgebdude umgesetzt hat. Hier wurden
Produktionsbereiche im Erdgeschoss, leichtere
Fertigungstatigkeiten, Verwaltung und Ausstellungs-
flachen in den oberen Geschossen untergebracht.
Ein weiterer Ansatzpunkt ist die Kombination von
eingeschossigen Hallenflachen mit mehrgeschossi-
gen Verwaltungs- und Sozialgebduden.

Bei der Planung eines Gebaudes, in dem mehr-
geschossig produziert werden soll, ist mit ver-
schiedenen Hemmnissen umzugehen: Geeignete
Traglasten mussen sichergestellt werden. Je nach
Bodenbeschaffenheit kann der Grindungsaufwand
fur ein mehrgeschossiges Gebaude hoher sein.

Es muss vermieden werden, dass sich Maschinen-
schwingungen auf Gebaude Ubertragen und diese
ebenfalls schwingen. Die natirliche Beleuchtung
von Geschossbauten ist schwieriger als bei Flach-
bauten, weil keine Sheddacher oder Lichtkuppeln
zum Einsatz kommen kénnen — entsprechende Be-
grenzungen ergeben sich fur die Gebaudetiefe. Fur
die Fertigungsplanung besteht die Herausforderung,
den Materialfluss durch geeignete Fordersysteme zu
organisieren und mit einer vergleichsweise geringe-
ren Ubersichtlichkeit umzugehen.

i -"mmml'lln_illilﬁjm
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GUTE AUSNUTZUNG VON GRUNDSTUCKEN

Durch geschicktes Anordnen von Geb&duden und Nebenflachen — zum Beispiel
ErschlieBungsflachen oder Stellplatzen — l&sst sich der Flachenbedarf reduzieren.
Ein Ansatzpunkt, der sich bei kleineren Gewerbeimmobilien etwa fur Handwerks-
betriebe anbietet, sind Doppelgebaude. Dadurch reduzieren sich beispielsweise

die Flachenbedarfe fur Abstandsflachen.

Flachensparendes Bauen im
Handwerk

Ende der 1990er-Jahre entstand das Handwerkerzentrum
Gewerbegebiet Nord in Miinster. Dieses rund 13.000 Quad-
ratmeter groBe Areal wurde von der Stadt gezielt fiir ortliche
Handwerksbetriebe entwickelt, die ihren bisherigen Standort
aufgeben mussten oder Expansionsbedarfe hatten. Bei
diesem Projekt gelang es, eine konzentrierte und flachen-
sparende Anordnung der Betriebsgebdude und Nebenflachen
mit den konkreten Flachenbedarfen der 15 angesiedelten
Handwerksunternehmen zu vereinbaren. Méglich gemacht
hat dies eine Mischung aus standardisierten Vorgaben und
flexiblen Gestaltungsmaglichkeiten.

Wahrend die Breite der Grundstlicke vorgegeben war,
konnten die Unternehmen — innerhalb eines vorgegebenen
Rasters — durch unterschiedliche Grundstiickstiefen bedarfs-
gerechte Grundstlickszuschnitte von 400 bis 1.200 Quadrat-
metern realisieren. Flir die architektonische Gestaltung der
Hallen und sonstigen Betriebsgebaude erarbeiteten die Pla-
nerinnen und Planer ein Gestaltungskonzept. Es sieht stan-
dardisierte Baukorper vor, in der Regel eine bedarfsgerecht
konzeptionierte Halle (zwischen 170 und 550 Quadratmeter)
oder ein zweigeschossiges Gebaude. Dabei sind spatere
Erweiterungen, Umnutzungen (etwa das Nachristen von
Kranbahnen oder das Setzen von Trennwanden) méglich. Die
Betriebsgebaude wurden zusammen mit dem Gebaude des
Nachbargrundstiicks flachen- und kostensparend als Doppel-
gebdude errichtet. So konnten trotz der Verschiedenartigkeit
der angesiedelten Betriebe — beispielsweise Buchbinder, Ma-
ler, Zahntechniker, Heizungsbau, Naherei und Polsterei — fiir
das Handwerkerzentrum eine hohe Grundstiicksauslastung
und ein einheitliches Erscheinungsbild gewahrleistet werden.

Flachensparende ErschlieBung:
Handwerkerzentrum Schiffahrter Damm (Munster)

Eine zweigeschossige Bauweise ist rechtlich und technisch
fur alle Grundstiicke moglich, wurde jedoch nicht zwingend
vorgeschrieben, um den unterschiedlichen betrieblichen
Erfordernissen gerecht zu werden. Fiir jedes Unternehmen
wurden auf dem Betriebsgrundstiick Erweiterungsflachen
vorgesehen, die bei Bedarf jeweils auch benachbarten
Betrieben zugeschlagen werden kdnnen.

Um die individuellen Investitionen der angesiedelten Hand-
werksunternehmen erfolgreich aufeinander abzustimmen,
war ein Planungshiro mit der koordinierenden Gesamtpla-
nung beauftragt worden.

www.karlsruhe.de
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WIE KOMMUNEN FLACHENSPARENDES BAUEN UNTERSTUTZEN KONNEN

Kommunen formulieren den stadtebaulichen und
planungsrechtlichen Rahmen fir gewerbliche
Investitionen. Dabei kénnen sie wesentliche Impulse
far eine flachensparende Bauweise setzen, beispiels-
weise indem sie Gewerbegebiete nach 6kologischen
Grundsatzen planen (siehe Infokasten). Dazu
gehoren auch Vorgaben fur die Ausnutzung von
Grundstticken, etwa die Zahl der Geschosse oder
die zu bebauende Grundflache (ILS 2004). Sind
Stadte und Gemeinden Eigentiimer von Gewerbe-

ben machen. Besonders wirkungsvoll ist es, wenn
Kommunen rechtliche Vorgaben mit Angeboten der
Information und Beratung verknlpfen. So liegen
gute Erfahrungen vor, bauwillige Unternehmen und
ihre Planerinnen und Planer durch Gestaltungs- und
Realisierungshandbiicher zu unterstitzen. In diesen
lassen sich die Anforderungen und Gestaltungs-
moglichkeiten fur ein konkretes Gewerbegebiet
darstellen. Weiterfihrende Informationen finden
sich in Kapitel 3 Unterstttzung durch die Kommune.

bauland, kénnen sie im Kaufvertrag weitere Vorga-

Handlungsfeld Objekteigenschaften

Standort und Stadtebau = Beriicksichtigung der Auswirkungen auf Stadtklima, Boden- und Wasserschutz
= Erhalt der Artenvielfalt
= Erhalt oder Verbesserung von Naherholungsmaéglichkeiten

= Stadtnatur, z.B. Renaturierung kanalisierter Bachldufe

= Attraktive OPNV-Anbindung

= Minimierung des ErschlieBungsaufwands
(Vermeidung MehrfacherschlieBung, Reduzierung StraBen- und Wegequerschnitte,
kurze Wege fiir ErschlieBung, gemeinsame Grundstiickszufahrten)

Sparsame,
bedarfsgerechte ErschlieBung

= Mehrgeschossige Ausnutzung oder verdichtetes und flachensparendes Bauen
= Nutzungsstrukturierung
(z.B. Verwaltungs- und Dienstleistungsfunktionen straBenseitig,
Produktions- und Fertigungsstatten im riickwartigen Grundstiicksbereich)
= Einheitliche Baufluchten; Auflockerung monotoner, ungegliederter Fassaden;
Fassadenbegriinung
= Dachbegrlinung
= Regenwassermanagement
(Versickerung, Riickhaltung sowie Schutz bei Starkregenereignissen)

Grundstiick und Gebdude

Grundsatze der dkologischen Gewerbegebietsplanung
Quelle: Eigene Darstellung nach Steinebach/Schaadt (1996)
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2.4

NACHHALTIGES BAUEN

Nachhaltigkeit ist fir viele Unternehmen ein zentraler Wert. Sie setzen auf ressourcenspa-
rende Produktionsprozesse, entwickeln umweltfreundliche Produkte oder engagieren sich
in ihrer Kommune. Denn sie wissen: Sich langfristig zu orientieren, Umweltaspekte und
soziale Belange zu beriicksichtigen — das rechnet sich auch wirtschaftlich.

GEBAUDEEIGENSCHAFTEN WIRTSCHAFTLICHE /FINANZIELLE
(BEISPIELE) VORTEILE

Energieeffizienz Geringere Bewirtschaftungskosten

Marketing- und Imagevorteile, geringeres

Geringere Umwelteinfliisse /-risiken ‘v Leerstandsrisiko, stabilerer Cash-flow
AIA
v

Gesteigerte Funktionalitat, Betriebsfahigkeit, T Ve
Lebensdauer, Flexibilitat EITEEy

Unkomplizierte Durchfiihrung von / \ Geringeres Risiko des Ausfalls von

Instandhaltungs- und Wartungsaktivitaten technischen Gebaudesystemen

Gesteigertes Wohlbefinden der Gebaudenutzer Gesteigerte Produktivitat der Gebaudenutzer

Reduzierung des Auftretens von , Sick-Building
Syndromes”, geringeres Prozesskosten- und
Kompensationsrisiko

Abbildung 2: Wirtschaftliche und finanzielle Vorteile nachhaltigen Bauens
Quelle: Liitzkendorf/Lorenz (2005): 12

www.karlsruhe.de
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Seit einer Reihe von Jahren werden Nachhaltigkeitsaspekte auch beim Bauen auf-
gegriffen. Dabei geht es um weit mehr als Flachensparen oder umweltfreundliche
Baustoffe. Im Wesentlichen geht es um drei Aspekte:

= Ganzheitliche Betrachtung 6kologischer, 6konomischer, soziokultureller, funkti-
onaler, technischer Aspekte; hierbei gilt es den Energie- und Ressourcenverbrauch
zu minimieren, Umweltbelastungen zu verringern, die Wirtschaftlichkeit von
Gebauden zu erhohen, aber auch Gesundheit, Sicherheit und Behaglichkeit fiir
die Nutzerinnen und Nutzer zu verbessern und auf die Funktionalitdt und eine
qualitatsvolle Gestaltung von Gebauden zu achten.

= Integrativer Planungsprozess; hierbei gilt es alle Projektbeteiligten frihzeitig
einzubinden, um die vielfaltigen Anforderungen bei Planung und Bau von Produk-
tions- und Verwaltungsgebduden aufeinander abzustimmen und die Bedarfe von

Bauherren einerseits, Nutzerinnen und Nutzern andererseits mit einzubeziehen.

Ansatzpunkte eines integrativen Planungsprozesses sind

— ein interdisziplindres Planungsteam, in dem Architekten, Tragwerksplaner,
Materialdkologen, Facility Manager etc. zusammenarbeiten,

— die Beteiligung der zukinftigen Gebaudenutzerinnen und -nutzer, also der
Beschaftigten, an der Planung durch geeignete Instrumente wie Befragungen,
Workshops oder Arbeitsgruppen und

— geeignete Aktivitaten der Offentlichkeitsbeteiligung (DGNB 2013).

= Lebenszyklusbetrachtung; hierbei gilt es alle Phasen eines Gebaudes, der
Planung und Realisierung einer Immobilie — Gber den Betrieb bis zum Riickbau —
in den Blick zu nehmen. Bereits in der Planungsphase sollten die Abhangigkeiten
von und Wechselwirkungen mit dem Bau, der Nutzung, aber auch dem Rickbau
betrachtet werden. Ziel ist es, eine hohe Gebaudequalitdt mit maglichst geringen
Aufwendungen und Umweltwirkungen bei hoher Nutzungsqualitdt zu erreichen
und langfristig aufrecht zu erhalten (BMVBS 2011: 16).

Jedes Gebdude ist anders — das gilt gerade fir den Industriebau. Daher gibt es nicht
die eine Blaupause fir eine nachhaltige Gewerbeimmobilie. Es missen vielmehr
malBgeschneiderte Losungen entwickelt werden. Wertvolle Anregungen geben die
Kriterienkataloge, die im Zusammenhang mit Nachhaltigkeitszertifikaten entwickelt
wurden.
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Il Nachhaltigkeitszertifikate

Seit den 1990er-Jahren wurden verschiedene Systeme fiir Bewertung ein. Damit ist das DGNB-System das einzige,

die Zertifizierung nachhaltigen Bauens entwickelt. Beispiele das dem wirtschaftlichen Aspekt des nachhaltigen Bauens
sind das in GroBbritannien entwickelte BREEAM-Zertifikat ebenso groBe Bedeutung zumisst wie den ékologischen
(Building Research Establishment Environmental Assessment  Kriterien. Die Bewertungen basieren stets auf dem gesamten
Methodology) (1990) sowie das US-amerikanische LEED Lebenszyklus eines Gebéudes. Im Fokus steht auch das
(Leadership in Environmental & Energy Design). Wohlbefinden der Nutzerinnen und Nutzer.

In Deutschland hat die Deutsche Gesellschaft fir Nachhalti- Sind die Kriterien (iber die Norm erfiillt, vergibt die DGNB das
ges Bauen (DGNB) zusammen mit dem Bundesministerium DGNB-Zertifikat in Bronze, Silber, Gold. Zudem gibt es die
fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) in den Maglichkeit der einfachen Vorzertifizierung in der Planungs-
letzten Jahren eine Systematik zur Bewertung der Nach- phase. Aktuell lassen sich 13 verschiedene Gebaudetypen,
haltigkeitsqualitat von Gebauden entwickelt. Wahrend etwa Biro- und Verwaltungsgebdude, Handelsgebaude oder
das BMVBS diese Grundlage fiir die Eigenbewertung von Industriebauten, und seit 2011 ganze Quartiere zertifizieren.
Bundesbauten prazisiert hat, entwickelte die DGNB daraus Es kénnen sowohl Neubauten als auch Bestandsgebaude

ein vollstandiges Zertifizierungssystem fir unterschiedliche zertifiziert werden. Das DGNB-Zertifizierungssystem ist
Gebaudenutzungen. international anwendbar. Aufgrund seiner Flexibilitét kann es

prazise auf unterschiedliche Gebaudenutzungen und sogar

Das DGNB-System bewertet Gebdude und Stadtquartiere, die landerspezifische Anforderungen angepasst werden.

Nachhaltigkeitskriterien in herausragender Weise erfiillen.
Das Nachhaltigkeitskonzept des DGNB-Systems umfasstdie
sechs Themenfelder Okologie, Okonomie, soziokulturelle und Abbildung 3-
funktionale Aspekte, Technik, Prozesse und Standort. Dabei Quelle: DGNB (leicht modifiziert), www.dgnb.de g )

. . . . . . Nachhaltiges Bauen.
flieBen die ersten vier Themenfelder gleichgewichtet in die (Abruf 22.04.2014) Ganzheitliche Be-

trachtung — Themen-
felder und Kriterien

(Auswahl)
OKONOMISCHE QUALITAT Quelle:

Eigene Darstellung
Gebaudebezogene Kosten im nach DGNB

Lebenszyklus

Flexibilitat und SOZIOKULTURELLE UND
Umnutzungsfahigkeit FUNKTIONALE QUALITAT

Thermischer, visueller,
akustischer Komfort

OKOLOGISCHE QUALITAT Barrierefreiheit
Okobilanz

Umweltvertragliche
Materialgewinnung TECHNISCHE QUALITAT

Flacheninanspruchnahme Brandschutz
Schallschutz

Riickbau- und

PROZESSQUALITAT Demontagefreundlichkeit

Integrale Planung

Sicherung der Nachhaltigkeit
bei Vergabe und Planung

www.karlsruhe.de
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Kompakte und
nachhaltige Bau-
weise und offene
Kommunikations-
welten:

Vollack FORUM 1
(Karlsruhe)

NACHHALTIGE GEWERBEIMMOBILIEN: VORTEILE UND VORAUSSETZUNGEN

Nachhaltiges Bauen setzt sich auch bei Gewer-
beimmobilien immer mehr durch — ohne dass die
entsprechenden Vorhaben notwendigerweise eine
formale Zertifizierung durchlaufen. Besonders
weit verbreitet sind Nachhaltigkeitszertifikate bei
Burogebduden und bei Logistikimmobilien. In
diesen Segmenten werden Gewerbeimmobilien
vergleichsweise haufiger von Investoren errichtet.
Zertifizierte Gebaude lassen sich besser vermarkten.
Aber auch viele Unternehmen, die fur den eigenen
Bedarf bauen, sehen nachhaltige Geb&ude als Teil
ihrer Nachhaltigkeitsstrategie.

Vorteile auf einen Blick
= Geringere Bewirtschaftungskosten

= Geringeres Ausfallrisiko der technischen
Gebaudesysteme

= Marketing- und Imagevorteile
= Geringeres Leerstandsrisiko
= Gesteigerte Produktivitat der Gebaudenutzer

Eigene Darstellung nach Litzkendorf/Lorenz (2005): 12

Gleichzeitig gilt: Nachhaltiges Bauen bringt eine
neue Herangehensweise an Planung, Bau und
Betrieb von Gewerbeimmobilien mit sich, die von
allen Beteiligten gewollt und getragen werden
muss. Je nach Einzelfall werden in der Planungs-
und Bauphase hohere Investitionen erforderlich, die
sich in den weiteren Lebensphasen des Gebdudes
wieder amortisieren — beispielsweise wenn bauliche
Vorkehrungen fir eine spatere Nutzungsanderung
getroffen werden.

Eine formale Zertifizierung bringt Ausgaben fur
den Auditor sowie SystemgebUhren mit sich, die
jedoch — so belegen Beispielkosten — meist unter
einem Prozent der Baukosten bleiben (TUV Nord
2013).




I Nachhaltiger Neubau eines

Produktionsgebaudes

Die Essener Sanha GmbH & Co.KG ist ein mittelstandisches Unternehmen,
das sich auf die Herstellung von Rohrleitungen und Verbindungsstlicken
im Bereich der Sanitéar- und Klimatechnik fir Wohn- und Industriegebdude
sowie Schiffsbau spezialisiert hat. 2004 konnte sie ein neues Produkti-
onsgebdude fir Edelstahlfittings im sachsischen GroBhartau in Betrieb
nehmen.

Um den Fléchenbedarf fiir den Neubau zu reduzieren, wurden in der
Planungsphase der Produktionsablauf analysiert und Méglichkeiten der
Prozessoptimierung untersucht. Im Ergebnis konnte der urspriinglich
angesetzte Flachenbedarf durch verschiedene MaBnahmen um 20 bis
30 Prozent reduziert werden. Durch die Stiitzenfreiheit im Inneren des
Gebaudes konnte der Produktionsablauf in O-Form angeordnet werden.
So lieBen sich zugleich die Investitionskosten des Gebaudes deutlich
senken. Gleichzeitig ergeben sich durch diese Gebdudekonzeption
zusatzliche Erweiterungsmdglichkeiten. Auf dem Grundstiick sind auch
Nachverdichtungen méglich.

Zu einem erheblichen Teil wurde als Baumaterial Holz verwendet. Umge-
setzt wurde ein ressourcenoptimiertes Energiekonzept: Warmetauscher
erlauben es, die Maschinenabwérme im Winter zum Heizen und das
Kiihlwasser im Sommer zum Kiihlen des Gebdudes zu nutzen. Zudem
wurde auf den Einsatz von Abluftventilatoren zugunsten eines natirlichen
Liftungssystems mit Liiftungsflligeln in der Fassade und auf dem Dach
verzichtet. Das optimale Ausnutzen von Tageslicht durch transparente
Dachoberlichter, groBe Fensterflachen und ein Lichtlenksystem senkt die
Energiekosten fiir die Beleuchtung des Gebaudes. Insgesamt konnte das
Unternehmen durch diese MaBnahmen 45.000 Euro an Energiekosten im
Jahr sparen.
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Erhielt DGNB-Nachhaltigkeitszertifikat in Gold:
Produktionshalle der Sanha GmbH & Co.KG

Der Industriebau wurde von der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges
Bauen mit dem Nachhaltigkeitszertifikat in Gold ausgezeichnet.

Optimierung MaBnahme Flachenersparnis
Prozessoptimierung Beizerei durch Automation Wegfall manueller Vor- und Nachbereitung 140 m?
* Prozessoptimierung Roh- und Fertigwarenlager  Einbau einer leichten Portalkrananlage  1%om
Aulagerung sémticher Gastanks Frstellung eines externen Gaszentrallagers gom:
COptimierung Sonderlager Zusammenassen brennbarer Flissigkeiten in einem zentralen Lager ~ S0m?
Prozessoptimierung inteme Tansporte Einbau einer Stetigfordertechnik fir Telbereiche om
 Optimierung technischer Gebudeausristung Wegfall der kompletten Heizungsanlage om

Ubersicht 2: Flachenersparnis durch Prozessoptimierung bei der Sanha GmbH & Co.KG

Quelle: Industriebau 3/2005: 27

www.karlsruhe.de
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I Flichensparendes und nachhaltiges Biirogebaude

Die Karlsruher Vollack Gruppe entwickelt, plant, baut und re-
vitalisiert fir Unternehmen nachhaltige und energieeffiziente
Biiro- und Industriegebdude. Der Spezialist fiir methodische
Gebaudekonzeption beschaftigt an mehreren Standorten
bundesweit rund 300 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter,
davon 150 Architekten und Ingenieure. Vollack war urspriing-
lich mit einem Produktions- und Verwaltungsstandort am
Karlsruher Rheinhafen angesiedelt. Anlass, das Unternehmen
ins Gewerbegebiet , Auf der Breit" zu verlagern, war die
Expansion des benachbarten Kohlekraftwerks auf das bis-
herige Betriebsgeldnde. Am neuen Standort wurde zunachst
eine Produktionshalle fiir den Spezialstahlbau errichtet.

Auf einem benachbarten Grundstlick baute Vollack das

neue Verwaltungsgebdude ,FORUM 1“, das 2010 bezogen
werden konnte. Pragend fiir das Projekt waren extrem kurze
Planungs- und Bauzeiten.

Auf einem dreieckigen — ehemals stadtischen — Grundstiick
wurde ein sechsgeschossiger Solitdrbau errichtet. Herausfor-
derungen lagen im Grundstiickszuschnitt, dem erheblichen
Verkehrslarm der angrenzenden vierspurigen Bundesstrafe,
der nahen Autobahn sowie den visuellen Beeintrachtigungen
durch die benachbarten, anndhernd 30 Meter hohen Indust-
riehallen eines Stahlhandlers.

Grundidee des Vorhabens war es, die Philosophie der
Unternehmensgruppe authentisch abzubilden und der
Kundschaft mit dem Gebéude ein Beispiel fiir die Gestaltung
moderner Arbeitswelten der Wissensproduktion mit hochster
Arbeitsplatzqualitat zu geben.

Das Gebdude ist als offene Kommunikationswelt gestaltet:
Die offenen Arbeitsebenen werden durch eine durchgehende
Holzrampe miteinander verbunden. Die Arbeitspldtze sind in
Form von multifunktionalen Arbeitstischen (,Benches”) an-
geordnet, die jeweils Projektteams mit sechs Personen beher-
bergen. Mit 24 Arbeitsplatzen auf 200 Quadratmetern wird
damit eine hohe Flacheneffizienz bei hoher ergonomischer
Qualitat erzielt. Neue Teamzusammensetzungen kénnen so
leicht abgebildet werden. Besprechungsraume, Teekiichen
und weitere Nebenrdume sind hinter einer Sichtbeton-
Wandscheibe angeordnet, wodurch akustische und visuelle
Stérungen vermieden werden. Multifunktionalitdt wird auch
im Obergeschoss umgesetzt: Die , Skylobby” I3sst sich je
nach Bedarf als Cafeteria, Auditorium oder Schulungsraum
nutzen.

Der Kiihlungsbedarf des Gebdudes wird durch geothermische
Pumpen in Verbindung mit Solesonden vollsténdig, der
Warmebedarf zu 75 Prozent abgedeckt. Fiir eine kontrollierte
Be- und Entliftung mit Warme- und Feuchteriickgewinnung
sorgt eine Liftungsanlage im Erdgeschoss. Zusammen mit
den Stadtwerken Karlsruhe wurden drei Photovoltaiksegel
entwickelt. Die leicht austauschbaren Teppichfliesen sind
vollstandig recyclingfahig. Im AuBenbereich wurde eine
vorhandene Streuobstwiese erhalten und erganzt und damit
eine naturnahe und kostengiinstige Gestaltung der AuBenfla-
chen umgesetzt.

Das Vollack FORUM 1 demonstriert, wie Flachensparen in ein
Gesamtkonzept nachhaltigen Bauens integriert werden kann.

Kompakte und nachhaltige Bauweise und offene Kommunikationswelten:

Vollack FORUM 1 (Karlsruhe)




I Nachhaltiges und ganzheitliches

Planen und Bauen

Das Drogerieunternehmen dm plant, seine bislang in
Karlsruhe auf verschiedene Mietobjekte verteilten Unter-
nehmensbereiche an einem Standort zu biindeln. Im
Standortsuchverfahren wurden insgesamt 16 Standorte
gepriift und mit intensiver Unterstiitzung der Karlsruher
Wirtschaftsforderung der neue Standort gefunden. Ein wich-
tiger Standortfaktor war die gute verkehrliche Anbindung
(mit Blick auf OPNV, Bahn und Lkw / Pkw), allerdings sind
Anpassungen erforderlich.

Der Standort ist im Flachennutzungsplan fiir gewerbliche und
gemischte Nutzung ausgewiesen. Neben einem Bebauungs-
planverfahren wird Baurecht Gber ein vorhabenbezogenes
Bebauungsplanverfahren , Stidwestliche Untermiihlsiedlung
(dm-Campus)” geschaffen. Der Bebauungsplan wird im
beschleunigten Verfahren gemal3 §13a BauGB aufgestellt
und unterstitzt durch eine eigene Arbeitsgruppe zum Be-
bauungsplanverfahren bei der Stadt, in Zusammenarbeit mit
dem Unternehmen. Im Friihjahr 2015 soll ein rechtskraftiger
B-Plan vorliegen, der Baubeginn ist fiir Frithjahr 2016, die
Fertigstellung der Gebdude flir Herbst 2017 vorgesehen.

Der Siegerentwurf fir das Areal (Biiro LRO Lederer
Ragnarsdottir Oei) ist ganzheitlich angelegt. Er sieht fir das
zweigeteilte Areal auf der westlichen Flache ein {iberdachtes
Parkhaus und auf der 6stlichen Flache das Firmengebaude
vor. Verbunden werden die 6stliche und die westliche Flache
durch eine Plaza. Das Parkhaus soll zur Autobahn (Westen)
und zur Autobahnmeisterei (Norden) hin offen sein, wahrend
es in Richtung Durlacher Allee und zum Firmensitz hin als
Hiigel gestaltet ist. Der Gstliche Abschluss erfolgt durch eine
Kantine in Verbindung mit dem Tiefengraben, der renaturiert
und als kleiner See gestaltet wird. Das Firmengebdude soll
dreigeschossig werden. Es wird sich an die umgebende
Wohnbebauung und die Landschaft anpassen. Wichtiges
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Kriterium ist die hohe Qualitat der Arbeitsplatze, die unter
anderem durch die Verwendung natiirlicher Baumaterialien,
durch Licht-Innenhdfe und Begegnungsstatten im Gebaude
fur die Mitarbeiterschaft gewahrleistet werden soll. Geplant
ist eine DGNB-Zertifizierung. Um hohe Flexibilitat bei weite-
rem Wachstum sicherzustellen, werden eine Expansionsflache
von etwa 23.000 Quadratmetern vorgehalten und modular-
tige Fertigbauteile verwendet, die durch hohe Stlickzahlen
zudem kostengiinstig sind.

In diesem von Beginn an integrativ angelegten Vorhaben
werden okologische, dkonomische, soziale und funktional-
technische Aspekte ganzheitlich betrachtet. Neben der Wirt-
schaftlichkeit von Gebauden spielen Aspekte wie Gesundheit
und angenehmes Ambiente fiir die Mitarbeiterschaft, die
Verwendung 6kologischer Baustoffe und Flexibilitat in der
Nutzung eine groB3e Rolle.

www.karlsruhe.de



42 | UNTERNEHMENSSTANDORTE ZUKUNFTSFAHIG ENTWICKELN

UMNUTZUNGSFAHIGKEIT UND FLEXIBILITAT

Gerade bei Gewerbeimmobilien ist die Wandlungs- Checkliste Flexibilitat und Umnutzungsfahigkeit

fahigkeit von entscheidender Bedeutung: Wo friher
Einzelburos Standard waren, sind heute moderne
,Burolandschaften” gefragt. Und die Produktions-
halle von heute soll auch die Fertigungstechnolo-
gien von morgen beherbergen kénnen. Es geht
darum, durch vorausschauendes Planen Fehlinves-
titionen und zukunftigen Leerstand zu vermeiden.
Zwei Ansatzpunkte stehen dabei im Mittelpunkt:
Flexibilitdt und Umnutzung (DGNB 2013).

Flexible Gebdude haben eine Gebdudestruktur, die
nutzungsinterne Anderungen erméglicht. Biroge-
baude etwa sind flexibel, wenn sich Einzelburos
leicht in GroBraumburos umwandeln lassen oder
eine spatere Aufteilung der Immobilie fur verschie-
dene Nutzerinnen und Nutzer méglich ist. Flexible
Produktionsgebaude erlauben unaufwéndige Ande-
rungen im Produktionsablauf. Bei der Umnutzung
geht es darum, die Gebdudestruktur an eine andere
Nutzung anzupassen: Ein Produktionsgebaude ist
beispielsweise so gestaltet, dass es auch als Burofla-
che genutzt werden kann.

= Grundriss

Die Anordnung der Treppen und Aufzlige
ermoglicht eine Unterteilung in kleinere
Nutzungseinheiten.

Bei einer Teilung in kleinere Nutzungsein-
heiten sind entsprechende Sanitareinheiten
und Anschlisse vorhanden oder nachristbar.
Erweiterungen innerhalb des Gebaudes lassen
sich auch in die Hohe umsetzen.

= Konstruktion

Tragende Innenwande werden weitestgehend
vermieden.

Trennwande koénnen an jeder Fassadenachse
des Grundrasters ohne Eingriff in Decke oder
Boden eingebaut werden.

Nutzlastreserven fir Umnutzungen sind in
der statischen Berechnung berlcksichtigt und
vorhanden.

= Technische Gebaudeausristung

Verteilungen und Anschlisse von Luftung/
Klimatechnik, Khlung, Heizung, Wasser-
versorgung und Entwasserung sind derart
flexibel geplant, dass sie bei geanderter
Raumsituation oder Umgestaltung mit
einfachen baulichen MaBnahmen angepasst
werden koénnen.

Quelle: Eigene Bearbeitung nach DGNB (2013)
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Il Wandlungsfahige Logistikgebaude: Beriicksichtigung der Drittverwertbarkeit
beim Gebaudeentwurf

TNT Express N.V. ist einer der weltweit fiihrenden Anbieter Dimensionierung variiert werden. Eine erste Umsetzung des
von Expressdienstleistungen fir Geschaftskunden. Ein Archi-  Konzepts fand am Standort Hamburg statt.

tekturbiiro hat zusammen mit der TNT Express Germany ein
Konzept fiir die Gestaltung der Niederlassungen des Logistik-
unternehmens entwickelt, das bereits in der Planungsphase
die Nachnutzung durch andere Unternehmen berlicksichtigt.

Im Sinne der Wandlungsfahigkeit ist bemerkenswert, dass die
Fassadenstiitzen des u-formigen Baukdrpers so dimensioniert
werden, dass das Gebaude zu einer vielseitig nutzbaren
rechteckigen Halle umgebaut werden kann. Damit wird

Dieses Masterkonzept lasst sich an die konkreten értlichen die Drittverwendungsféhigkeit der Logistikimmobilie fiir
Gegebenheiten — etwa den jeweiligen Grundsttickszu- Unternehmen anderer Branchen, etwa aus dem Produktions-
schnitt — und die operativen Notwendigkeiten anpassen. bereich, erleichtert.

So kénnen die Anordnung der Gebaudeteile und deren

n Modulare Erweiterbarkeit
im Gewerbebau

Im Jahr 2002 errichtete die fabianundschroedergmbh, ein
KéIner Handwerksunternehmen im Bereich Stahlbau, eine
neue Werkstatt- und Gewerbehalle. Der Name SML steht

fr small, medium und large und verweist auf die flexible
Erweiterbarkeit. Das Besondere des zugrunde liegenden Ent-
wurfs sind die drei aufeinander gestapelten Hallenmodule.
Durch die Mehrgeschossigkeit werden die Mdglichkeiten

zur Grundstlicksausnutzung, wie sie im Bebauungsplan
festgelegt sind, optimal ausgeschopft. Die Hallenmodule sind
iiber ausgelagerte Stahltreppen, einen Lastenaufzug und ein
80 Quadratmeter groBes Podest miteinander verbunden. Die
Nebenrdume der 750 Quadratmeter groBen Module wurden
so zugeordnet, dass Letztere autark sind und die Immobilie
somit in bis zu drei Einheiten unterteilt werden kann. Im ers-
ten Bauabschnitt wurde bisher ein Hallenmodul verwirklicht.
Von der Mdglichkeit aufzustocken wurde daher noch kein
Gebrauch gemacht.

www.karlsruhe.de
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AUF DEM WEG ZUR , GEBAUDEKREIS-
LAUFWIRTSCHAFT": RUCKBAU- UND
DEMONTAGEFREUNDLICHKEIT

Auch wenn bei der Planung von Gewerbeimmobili-
en der Flexibilitdt und Umnutzungsféhigkeit groBe
Aufmerksamkeit geschenkt wurde: Irgendwann
erreicht jedes Gebdude das Ende seines Lebenszy-
klus. So gesehen sind Gebdude , Zwischenlager”:
Heute verbaute Stoffe sind die Abrissmaterialien
der Zukunft. Aus 6kologischen Griinden muss

es darum gehen, Menge und Schadlichkeit von
Abféllen zu vermindern. Dies ist auch ein Gebot
der Wirtschaftlichkeit: So lassen sich der Aufwand
fir die Demontage und Trennung sowie zuklnftige
Entsorgungskosten bereits im Planungsstadium
reduzieren.

Um die Ruckbau- und Demontagefreundlichkeit von
Gebauden zu erhohen, lassen sich drei Empfehlun-
gen formulieren (DGNB 2013):

= Grundlegende Homogenitat in der Stoff-
auswahl schaffen: Wenige unterschiedliche
Materialien in einem Gebaude bedeuten auch
weniger unterschiedliche Entsorgungswege.

= Stoffliche Trennbarkeit vorsehen:
Wenn Materialverbindungen leicht trennbar sind,
steigt die Chance, sie sortenrein zu trennen und
wiederzuverwenden.

= Schadstofffreie und recyclebare Bau-
stoffe verwenden: Sie lassen sich leichter
wiederverwerten.

WIE DIE KOMMUNE NACHHALTIGES
BAUEN UNTERSTUTZEN KANN

Nachhaltiges Bauen und die Nachhaltigkeitszer-
tifizierung von Gewerbeimmobilien sind noch

ein junges Handlungsfeld. Kommunen kénnen
zusammen mit Industrie- und Handelskammern,
Handwerkskammern sowie Architektenkammern
und anderen Multiplikatoren dartber informieren,
welche Méglichkeiten des Nachhaltigen Bauens

es gibt. Die konkrete Zertifizierung von Gewerbe-
bauten kénnen Kommunen dann unterstttzen,
wenn sie Gewerbegebiete planen und erschlieBen:
Seit 2012 entwickelt die DGNB zusammen mit
Kommunen und ErschlieBungstragern ein Zertifikat
fur Gewerbequartiere. Wéahlen Unternehmen einen
nachhaltig entwickelten Standort, konnen sie

ihre eigenen Gebaude leichter zertifizieren lassen.
Manche Stadte und Gemeinden gehen mit gutem
Beispiel voran: Mehrere Kommunen haben fir ihre
Verwaltungsgebaude, Schulen und Kindergarten ein
Nachhaltigkeitszertifikat erhalten.
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2.5

ZWISCHENBETRIEBLICHE KOOPERATION
IM GEBIET

Fur viele Unternehmen und ihre Beschaftigten spielt das unmittelbare Umfeld ihrer
Betriebsstatte eine groBe Rolle. Auch wenn sich die konkreten Bedarfe von Unternehmen
unterscheiden: Nutzungskonflikte mit benachbarten Betrieben, unzureichende Infrastruk-
tur, eine unattraktive ,Adresse” kdnnen Unternehmen veranlassen, abzuwandern oder
eine Verlagerung in Erwagung zu ziehen. Gelingt es, durch attraktive Flachenangebote
und gemeinschaftliche Aktivitaten die Qualitaten von bestehenden Gewerbestandorten
zu verbessern, verringert sich die Notwendigkeit fiir ein Unternehmen, , auf die griine
Wiese” zu gehen.

www.karlsruhe.de
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LOSUNGEN FUR GEMEINSAME FLACHENNUTZUNGEN

Intelligente gemeinschaftliche Immobilienlésungen tragen dazu bei, Flachen zu
sparen. Dabei kdnnen mehrere Varianten unterschieden werden.

Flexible Flachenangebote:

Unternehmen konnen so vergleichsweise einfach schwankende Flachenbedarfe
ausgleichen. Beispiele hierfur sind Gewerbezentren, Gewerbehofe, Gewerbe- oder
Technologieparks (die Bezeichnungen variieren). Sie halten eine groBe Gesamtflache
fur viele Nutzerinnen und Nutzer bereit. Durch unterschiedliche Entwicklungspfade
der Unternehmen und durch aktives Flachenmanagement der Immobilienbetreiber
ergeben sich regelmaBig Freirdume fur die eingemieteten Unternehmen. Wahrend
viele solcher Gewerbezentren planmaBig zu diesem Zweck errichtet wurden, gibt es
auch erfolgreiche Beispiele dafir, dass Unternehmen groBe, nicht mehr betriebsnot-
wendige Standorte zu Gewerbezentren weiterentwickelt haben (siehe Kapitel 2.2
Nachnutzung von Gewerbearealen und Gewerbebauten).

[Fl Gewerbe- und Technologieparks

Seit den 1980er-Jahren werden auch in Deutschland meist

von privaten Investoren groBere Gewerbegebiete planmaBig
nach einheitlicher Nutzungskonzeption entwickelt und unter

einheitlichem Namen vermietet. Verkehrsgiinstige Lage,
groBziigige Gestaltung, funktionale Geb&ude mit hoher
., Gebaudeintelligenz”, attraktive AuBen- und Innenarchi-
tektur, Infrastrukturangebote fiir den taglichen Bedarf und

Freizeit (Restaurants, Einkaufen, Fitness etc.) und parkahn-

liche Umgebung sind Teil des Konzepts. Fiir die Einhaltung
der Konzeption und den Betrieb der &uBeren Anlagen und
Flachen ist ein Gewerbepark-Management zustandig. Die

aktuelle Generation von Gewerbeparks hat einen hohen An-
teil von Buroflachen. Service- und Lagerflachen sind deutlich

untergeordnet.

Gemeinschaftliche Infrastruktur:

Ebenfalls seit den 1980er-Jahren werden — meist 6ffentlich
gefordert — Gewerbeflachen im unmittelbaren Umfeld von
Hochschulen und auBeruniversitaren Forschungseinrich-
tungen entwickelt — beispielsweise der Technologiepark
Karlsruhe. Technologieparks kénnen als , Sonderfall” von
Gewerbeparks speziell fiir forschungsintensive Unternehmen
gelten, in denen der Wissenstransfer und die Forderung von
FuE-Kooperationen im Mittelpunkt stehen. In Technologie-
und Grlinderzentren sind Mietflachen in der Regel Teil des
Konzepts.

Quelle: Falk (2000)

Unternehmen , poolen” ihre Bedarfe an Nebenflachen, die entweder nur zeitweise
anfallen (etwa Tagungs- und Veranstaltungsraume, siehe Beispiel Kapitel 2.2
Nachnutzung von Gewerbearealen und Gewerbebauten [Alter Schlachthof]) oder
nicht notwendigerweise direkt auf dem Betriebsgeldnde angeordnet sein missen
(beispielsweise Stellplatze, Kantine), in gemeinschaftlichen Anlagen. So werden
Mehrfachnutzungen maglich, die durch GréBenvorteile und unterschiedliche zeitliche
Auslastung betriebswirtschaftliche Vorteile fur alle Nutzerinnen und Nutzer bieten
und den Flachenbedarf reduzieren (siehe Beispiel Kapitel 2.1 Intelligente Flachennut-

zung am eigenen Standort [Zentrales Parkhaus]).




STANDORTGEMEINSCHAFTEN UND GEBIETSMANAGEMENT

Mittlerweile zeigen zahlreiche Beispiele, wie Unternehmen und Immobilieneigenti-
mer in Gewerbegebieten zusammenarbeiten, um die Qualitaten , ihres” Gewerbege-
biets zu verbessern. Die Ansatzpunkte sind dabei sehr vielfaltig und greifen konkrete
Probleme und Kooperationsmoglichkeiten vor Ort auf. Dies geht beispielsweise von
besserer Verkehrslenkung durch ein einheitliches Leitsystem tber gemeinsamen
Einkauf von Materialien bis hin zu ambitionierten Projekten, etwa dem zwischenbe-
trieblichen Vernetzen von Energiestrémen.

Handlungsfeld Beispiele

Immobilien = Gemeinsames Flachen- und Gebaudemanagement
(Bestandserhebung, Gewerbeimmobilienborse)

Energie = Gemeinschaftssolaranlagen
= Zwischenbetriebliches Stoffstrommanagement
(z.B. Nutzung von Abwdrme)

Soziales = Gemeinsamer Betriebskindergarten,
flexible Kinderbetreuungsmaglichkeiten
= Offnung von Betriebskantinen fiir andere Beschaftigte

Okonomie = Einkaufsgemeinschaften fiir Vorprodukte und Dienstleistungen
(z.B. Energie, Sicherheitsdienste)

Verkehr = Leitsystem
= Verbesserung der OPNV-Anbindung (z.B. Anpassung der Taktzeiten)
= Mitfahrerbérse

Standortmarketing und = Tag der offenen Tiir
Offentlichkeitsarbeit = Corporate Design

Ubersicht 3: Kooperationsméglichkeiten im Gewerbegebiet
Quelle: Eigene Darstellung nach Miller-Christ/ Liebscher (2010) (erganzt).

Auch wenn die Zusammenarbeit von Unternehmen im Gebiet viele Vorteile mit sich
bringt — Kooperation ist kein Selbstlaufer. Erfolgreiche Projekte zeigen: Erforderlich
sind ein konkreter Anlass und Personen, die die Initiative ergreifen. Es ist notwendig,
die Interessen Einzelner zu koordinieren, wichtige Handlungsfelder zu identifizieren
und konkrete Projekte festzulegen.
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KOOPERATIONEN IM GEWERBEGEBIET GESTALTEN
ERSTE SCHRITTE

Dauerhafte Zusammenarbeit setzt stabile Beziehun-
gen voraus. Hierfur haben sich Standortgemein-
schaften bewahrt: Unternehmen, Immobilieneigen-
tlmer — und oft auch die Kommunen — schlieBen
Ideensammlung sich in einem Verein zusammen, der sich fur die
Belange eines Gewerbegebietes engagiert.

Initiierung informeller Treffen (Stammtische)

Definition erster gemeinsamer Ziele
AnstoB von Impulsprojekten

Kommunikation erster Erfolge

VERBINDLICHE ZUSAMMENARBEIT

Erarbeitung eines Gebietsentwicklungskonzepts
Gemeinsame Budget- und Finanzplanung

Aufbau einer gemeinsamen Organisationsstruktur

VERSTETIGUNG

Erfolgskontrolle
Fortschreibung des Gebietsentwicklungskonzepts

Anpassung, ggf. Erweiterung der Organisationsstruktur

EEEEERERER CERREFRIERER R RRE

Abbildung 4: Mdglicher Prozessverlauf fiir die Entwicklung
von Nachhaltigkeitskooperationen

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an
Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz (2013), Kapitel 3
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I Aktivititen von Standortgemeinschaften:
Unternehmensnetzwerk Motzener StraBBe (Berlin)

Das Unternehmensnetzwerk Motzener Strae war 2005 als
eingetragener Verein gegriindet worden. Es geht auf eine
Initiative engagierter Unternehmen zusammen mit der Wirt-
schaftsforderung des Bezirks Tempelhof-Schoneberg zuriick
und hat mittlerweile iber 50 Mitgliedsunternehmen. Das
Unternehmensnetzwerk will zur Lésung betriebstibergrei-
fender und standortbezogener Probleme im Gewerbegebiet
Motzener StraBe beitragen, einem rund 250 Hektar groBen
Gewerbe- und Industriestandort im Siiden Berlins. Seine
weiteren Ziele: Erhdhen der Wettbewerbsfahigkeit der
Mitgliedsunternehmen und Starken der lokalen Wirtschaft.

Im Rahmen des Unternehmensnetzwerks Motzener StraBe ist
es gelungen, eine Vielzahl an Ansdtzen fiir den Standort zu
erarbeiten, die dazu beitragen, diesen zu qualifizieren und
zu profilieren — und damit Arbeitsplatze in den anséssigen
sowie in neu anzusiedelnden Unternehmen zu schaffen und
zu sichern. Zu den Aktivitaten des Netzwerks zéhlen Veran-
staltungen zur Vernetzung der Unternehmen untereinander,
beispielsweise die monatlichen Unternehmenstreffen, die

reihum jeweils in einem anderen Mitgliedsunternehmen
stattfinden, aber auch Standortkonferenzen, die sich an die
Politik und eine breitere Offentlichkeit richten. In Arbeits-
gruppen werden die Kooperationsméglichkeiten bei der
Weiterbildung von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, dem
gemeinsamen Einkauf von Vorleistungen und Produktions-
mitteln oder Ansétze zur Energie- und Ressourceneffizienz
vertieft. Mit dem Projekt NEMo — Null Emission Motzener
StraBe sollen durch einzelbetriebliche MaBnahmen und
zwischenbetriebliche Kooperationen die CO,-Emissionen des
Gebiets langfristig auf ,nahe Null” reduziert werden.

Das Unternehmensnetzwerk arbeitet mit sieben Schulen im
Einzugsbereich des Standorts etwa mit Blick auf Praktikums-
und Ausbildungspldtze zusammen. Gemeinsam mit dem
bezirklichen Jugendamt konnte das Unternehmensnetzwerk
Motzener StraBBe eine ortsnahe Kindertagesstétte initiieren, in
der Offnungszeiten und Betreuungsangebote besonders auf
die Kinder von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern aus dem
Unternehmensnetzwerk zugeschnitten sind.

Viele Unternehmen engagieren sich gerne fur ,ihren” Standort. Es ist aber zeitauf-
wandig, die vielféltigen Interessen unter einen Hut zu bringen, Ideen und Initiativen
aufzugreifen, Abstimmungsprozesse im Gebiet und mit der Kommune zu organisie-
ren und gemeinsame Projekte anzustoBen. Parallel zum Tagesgeschaft ist dies fur die
engagierten Unternehmerinnen und Unternehmer und ihre Mitarbeiterschaften kaum

zu leisten.

Daher hat es sich bewahrt, einen ,Kimmerer” fir diese Koordinationsaufgaben zu
benennen: Das kann ein Mitarbeiter eines Standortunternehmens, eine Vertreterin
der Kommune oder auch ein externer Dienstleister sein. Auf jeden Fall sollte dieser

Gebietsmanager im Gebiet prasent sein.

www.karlsruhe.de
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[H standortinitiative Neue

Neckarwiesen, Esslingen a.N.

Das Gewerbegebiet Neckarwiesen ist der grote Gewerbe-
standort der Stadt Esslingen am Neckar und zahlt mit
seinen rund 120 Betrieben und Gber 2.000 Beschaftigten
zu den groBten Gewerbegebieten der Region Stuttgart. Das
Gebiet liegt in einem Uberwiegend gewerblich gepragten
zentrumsnahen Stadtquartier stiddstlich der Innenstadt in
den Stadtbezirken Oberesslingen und Zell zwischen einer
Bahnstrecke und dem Neckarufer.

Die Standortinitiative wird vom Verein , Standortinitiative
Neue Neckarwiesen e.V.” (SINN) getragen, dem eine
Gebietsmanagerin zur Seite steht. Der Verein wurde mit dem
Ziel gegriindet, die Neckarwiesen zu einem zukunftsféhigen
Gewerbestandort zu entwickeln — durch ein attraktives
Leistungsprofil fir den Standort und die Vermittlung eines
positiven Standortimages. Durch die Vereinsgriindung haben
die Unternehmen und Grundstiickseigentiimer im Gebiet die
Méglichkeit, in eigener Regie MaBnahmen zur Stabilisierung
und Stérkung ihres Gewerbegebiets zu ergreifen. Der Verein
ist seit Griindung 2009 von 18 auf iiber 40 Mitgliedsunter-
nehmen angewachsen. Die Gebietsmanagerin (, Working
Area Improvement District Managerin”) tbernimmt als
,Geschaftsstelle” des Vereins neben der Organisation auch
die Koordination der verschiedenen Aktivitaten (unter ande-
rem die Mitarbeit in finf thematischen Arbeitskreisen) und
bildet die Schnittstelle zur Stadtverwaltung und zu externen
Akteuren.

Ziel und Aufgabe von SINN sind sowohl die Bildung eines
aktiven internen und externen Netzwerks als auch das
Mitwirken bei der Aufwertung und Umstrukturierung des
Gewerbegebiets Neckarwiesen, insbesondere bei den
Themen Sanierung, Infrastruktur und Verkehr. Durch das
Gebietsmanagement konnte SINN fiir die Neckarwiesen
Projekte im Bereich Aus- und Weiterbildung sowie Natur und
Umwelt initiieren und begleiten. SINN trdgt so dazu bei, ein
attraktives Leistungsprofil fiir den Standort zu schaffen und
ein positives Standortimage zu vermitteln.

Themen im Arbeitskreis Flachenmanagement sind etwa

die Bestandsaufnahme vorhandener Flachen (Leerstande,
Brachflachen etc.), Zwischennutzungskonzepte, Aktivierung
von Flachen fir Startup-Unternehmen, etwa , Dezentrales
Griinderzentrum”, und eine Gewerbeflachenbédrse auf der
SINN-Website. Im Gebiet Neckarwiesen konnten Leerstande
von (iber 200.000 Quadratmetern im Jahr 2007 auf heute
rund 40.000 Quadratmeter reduziert werden.

Nachdem die Standortinitiative zundchst als Modellprojekt
aus Mitteln der Nationalen Stadtentwicklungspolitik gefor-
dert wurde, wird sie seit 2012 paritatisch durch Beitrdge der

Standortunternehmen und aus stadtischen Mitteln finanziert.

Gewerbegebiet Neckarwiesen (Esslingen a.N.):
Neue Formen des Gebietsmanagements

Regenerative Energien im Gewerbegebiet Neckarwiesen:
Projekt SONNENWERKE (Esslingen a.N.)
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NACHHALTIGE GEWERBEGEBIETSENTWICKLUNG

Flachen, aber auch Energie (Strom, Wérme, Kalte, Abwarme) und Wasser sind fur
viele Unternehmen relevante Kostenfaktoren und gleichzeitig nattrliche Ressourcen,
mit denen im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung sparsam umgegangen werden
muss. Hier sind Anstrengungen in jedem Unternehmen gefragt. Die Zusammenarbeit
mit benachbarten Unternehmen eréffnet zusatzliche Chancen. Durch ein gezieltes
Stoffstrommanagement kénnen die Stoffstrome in einem Gewerbegebiet gewinn-
bringend und 6kologisch sinnvoll eingesetzt werden. Hierzu ist es zunachst nétig,
alle relevanten Stoffstrome zu erfassen (Stoffstromanalyse). Durch eine umfassende
Stoffstromanalyse kénnen nicht genutzte Potenziale erkannt und mobilisiert sowie
zwischenbetriebliche Synergieeffekte genutzt werden.

Nachhaltiges Energiekonzept — Die Energie kommt vom Nachbarn

Das MAGGI-Werk Singen konnte durch Kooperation mit der einer HeiBolleitung und einem herkémmlichen Dampfkessel
benachbarten GieBerei des Industriekonzerns Georg Fischer sorgt daflr, dass stets reiner Dampf fiir die Produktion zur
AG seinen Energiebedarf um zwei Drittel reduzieren. Die Ge-  Verfligung steht. Bislang wurde der Dampf deutlich teurer

org Fischer AG produziert viel mehr Energie in Form von Ab- mit Erdgas erhitzt. Der jahrliche CO2-AusstoB3 des Werkes
wadrme, als sie selbst nutzen kann. Seit Anfang 2009 erhitzt sinkt dadurch um bis zu 11000 Tonnen. Die Investition rech-
die Gberschiissige Abwérme des Hochofens ein Thermodl, net sich fiir beide Seiten. Das Nachbarschaftsprojekt wurde
das im MAGGI-Werk (iber Wéarmetauscher fir Wasserdampf 2010 mit dem Umweltpreis des Landes Baden-Wirttemberg
zur Herstellung von MAGGI-Ravioli oder MAGGI-Wiirze ausgezeichnet.

beitragt. Ein komplexes System von zwei Warmetauschern,

Flachen und Energie sind dabei wichtige, aber keinesfalls die einzigen Kooperations-
felder. Eine nachhaltige Gewerbegebietsentwicklung heiBt: Unternehmen, Flachen-
eigentimer und Beschaftigte engagieren sich gemeinsam dafir, die wirtschaftlichen,
sozialen und okologischen Ressourcenquellen eines Standortes zu sichern und zu
verbessern (Mdller-Christ/Liebscher 2010).

www.karlsruhe.de
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3

UNTERSTUTZUNG DURCH
DIE KOMMUNE

Kommunen steht ein breites Spektrum an planerischen, rechtlichen, fiskalischen und
kommunikativen Instrumenten zur Verfiigung, um Unternehmen dabei zu unterstiitzen,
flachensparende und zukunftsfahige Standorte zu entwickeln. Besonders wirkungsvoll
kdnnen Kommunen agieren, bei denen diese Einzelbausteine in einem umfassenden
(Gewerbe-)Fldchenmanagement ineinander greifen.
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3.1

PLANUNGS- UND BAURECHT

Kommunen bestimmen in ihrer Bauleitplanung, wo Gewerbegebiete entstehen und
wie intensiv diese Flachen genutzt werden kénnen. Dabei steht es ihnen frei, in
Bebauungspldnen auch Mindestvorgaben fur eine flachensparende Bebauung zu for-
mulieren. Bei bestehenden Unternehmensstandorten kénnen sie durch Anpassungen
des rechtlichen Rahmens die Spielraume fir eine intensivere Nutzung schaffen.

Strategiebaustein MaBnahme Beispiel
Intelligente Flachen- = Schaffen oder Anpassen der planungsrechtlichen Ersatzneubau INIT, S. 15
nutzung am eigenen Gegebenheiten, um eine intensivere Grundstiicksaus-
Standort nutzung zu erméglichen (z.B. Vorhabenbezogener

Bebauungsplan)
Nachnutzung von = Schaffen oder Anpassen der planungsrechtlichen RaumFabrik, S.23
Gewerbearealen Gegebenheiten, um Nutzungsanderungen zu ermdgli- Alter Schlachthof, S.24

und Gewerbebauten chen (z.B. Vorhabenbezogener Bebauungsplan)
= Baugenehmigungen beziiglich Nutzungsanderungen

Flachensparendes = Flachensparende und ressourcenschonende Konzeption Handwerkerzentrum Miinster, S.33
Bauen von Gewerbegebieten, z.B. hinsichtlich Baudichten, INIT, S. 15
Grundstickszuschnitten, flachensparender ErschlieBung RIMOWA, S.30
(stadtebauliche Rahmenplanung)
= Festsetzungen im Bebauungsplan, z.B. Mdglich-
keiten und Vorgaben fiir eine kompakte Bebauung
(Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der
Vollgeschosse)
= Festsetzungen im Bebauungsplan zur Verringerung von
Nebenflachen (z.B. Reduzierung der Stellplatzpflicht,
Einrichtung von Sammelparkplatzen)

Nachhaltiges Bauen = Festsetzungen im Bebauungsplan insbesondere
zu 6kologischen Aspekten (z.B. Fassaden- und
Dachbegriinung, Regenwasserversickerung)
= Zertifizierung von Gewerbegebieten

Ubersicht 4
Quelle: Eigene Darstellung nach ILS (2004); Steinebach/Schaadt (1996)
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3.2

LIEGENSCHAFTSPOLITIK UND
FLACHENAUFBEREITUNG

Durch den Kauf und Verkauf von Grundstticken und Gebduden kénnen Kommunen
dazu beitragen, flachensparende und zukunftsfahige Unternehmensstandorte zu
schaffen. Insbesondere groBere Kommunen haben eigene Gesellschaften, die sich
beim ErschlieBen und Aufbereiten von Gewerbearealen engagieren.

Strategiebaustein MaBnahme Beispiel
Nachnutzung von = Flachen vorhalten Alter Schlachthof Karlsruhe, S.24
Gewerbearealen = Bodenordnung (z.B. Umlegung)

und Gewerbebauten = Zwischenerwerb von Grundstiicken
= duBere/innere ErschlieBung verbessern
= Abriss
= Altlasten berdumen

Flachensparendes = Aufnahme von Regelungen in Grundstiickskaufvertragen,
Bauen die eine flachensparende und nachhaltige Bebauung
flankieren
= Entwicklung eines eigenen, flexiblen und flachen- Gewerbehofprogramm der
sparenden Immobilienangebots fiir Unternehmen Landeshauptstadt Minchen, S.55
Ubersicht 5

Quelle: Eigene Darstellung nach Zwicker-Schwarm u.a. (2010)
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IH Pilotprojekt , Bestandsentwicklung Billbrook”

Im Rahmen eines zweijahrigen Pilotprojekts erprobte die
Freie und Hansestadt Hamburg von Oktober 2009 bis
September 2011 am Beispiel des Industriegebietes Billbrook
modellhaft ein Management zur Bestandsentwicklung.

Mit dem Pilotvorhaben waren mehrere Ziele verbunden:

= Gewinnen gewerblicher Bauflachen fir Logistik-
und Industriebetriebe durch Aktivierung privater
Bestandsflachen;

= Entwickeln innovativer L6sungsansatze fiir
intensivere Flachennutzungen;

= pilothafte Analyse der Schwierigkeiten bei der
Aktivierung von Bestandsflachen;

= Reduzieren der Flachenneuinanspruchnahme.

Die Situationsanalyse diente dazu, Grundlagen zu erarbeiten,
und zielte auf die Identifizierung vorhandener Flachenpo-
tenziale und die Ermittlung notwendiger Informationen zu

Immobilieneigentiimern, ansassigen Unternehmen, vorhande-

nen Leerstanden etc. Daten zu den Grundstlckseigentimern
und den Eigentumsverhéltnissen wurden zusammengestellt
und systematisiert. Eine Nutzungskartierung wurde angefer-
tigt und die Flachenpotenziale ausgewiesen. Um die nétigen
Informationen zu gewinnen, wurden Gesprache mit Eigen-

Das Gewerbehofprogramm
der Stadt Miinchen

Das Miinchner Gewerbehofprogramm ist seit mehr als

30 Jahren Bestandteil der Wirtschafts- und Beschéfti-
gungspolitik der Landeshauptstadt Miinchen und umfasst
aktuell acht Standorte mit einem Flachenangebot von tiber
100.000 Quadratmetern. Es entstand aus dem Bedarf, fir
kleine und mittlere Betriebe aus Handwerk, Industrie und
GroBhandel passende und preisglinstige Flachen in der
Néhe des bisherigen Standortes zu erhalten und damit die
langfristige Existenz der Betriebe zu sichern. Das langfristige
Ziel des kontinuierlich fortgeschriebenen Programms ist es,

tlimern und Maklern gefihrt. Diese dienten ebenfalls dazu,
einen Uberblick tiber lokale Problemstellungen zu schaffen.

Die im Rahmen des Pilotvorhabens vorgesehene Flachenak-
tivierung konzentrierte sich auf 35 Potenzialflachen, die in
der Situationsanalyse als mégliche Veranderungspotenziale
identifiziert wurden. Basierend auf einer Priorisierung der
einzelnen Flachen fiihrte das Projektmanagement seit 2010
Gesprdche mit den Eigentiimern zu den Mdglichkeiten einer
Flachenaktivierung. Parallel dazu betreute es Unternehmen,
die in Billbrook neue Standorte suchten. Fiir 14 Areale wur-
den abschlieBend Empfehlungen fiir eine Flachenaktivierung
ausgesprochen. Zu einer Aktivierung im eigentlichen Sinne
kam es im Projektzeitraum nicht.

Im Pilotvorhaben konnten Instrumente zur Aktivierung von
Fldchen erprobt werden. Hierzu zahlten neben der gezielten
Eigentiimeransprache die Vermittlung von Nutzern sowie
der Vorschlag zum Ankauf von Flachen durch die Freie und
Hansestadt Hamburg. Gleichzeitig konnten weitere Aktivie-
rungshemmnisse ermittelt werden, die nicht im Rahmen des
Pilotvorhabens, sondern nur auf gesamtstadtischer Ebene

geldst werden kdnnen — beispielsweise die finanzielle Unter-

stlitzung von Investoren beim Berdumen von Kampfmitteln.

ein stadtweites, flachendeckendes Netz an Gewerbehdfen
zu etablieren. Die bauliche Struktur der Gewerbehdfe nutzt
durch die verdichtete Bauweise — die Gebdude haben bis zu
finf Geschosse — die Grundstticksflachen optimal aus und
reduziert dementsprechend die Grundstiickskosten. Darliber
hinaus lassen sich durch die Gewerbehofe die stadtebaulich
gewiinschte Mischung von Wohnen und Arbeiten erhalten,
die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit hand-

werklichen Dienstleistungen sichern und lange Anfahrtswege

vermeiden.

www.karlsruhe.de
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3.3

FLACHENINFORMATION, KOMMUNIKATION
UND PROZESSGESTALTUNG

Flachensparen ist kein Selbstlaufer. Aber die
verschiedenen Fachdmter konnen Unternehmen
mit ihrem Know-how bei der Standortentwicklung
unterstiitzen. Kommunen massen ihre Ziele und
Konzepte klar kommunizieren und mit gutem
Beispiel vorangehen. Bei komplexen Vorhaben

sind geeignete Verwaltungsstrukturen gefragt,

um die verschiedenen Beitrdge und Verfahren zu
koordinieren — etwa in Form von projektbezogenen
Ansprechpartnern oder verwaltungstbergreifenden
Projektgruppen.

Zusatzliche Flachenbedarfe durch Unterneh-
menswachstum und Flachenfreisetzungen durch
Restrukturierung oder Schrumpfung treten in
Gewerbegebieten oftmals gleichzeitig auf. So
findet sich die gesuchte Halle oder das geeignete
Erweiterungsgrundstlck im besten Falle in nachster
N&he. Damit Anbieter und Nachfrager zusammen-
kommen, bedarf es belastbarer Informationen
Uber das Flachenangebot. Hier kénnen Kommunen
oder ein Gewerbegebietsmanagement helfen:
durch Eigentimergesprache, Bestandserhebungen,
Gewerbeflachenkataster und/oder eine internet-
basierte Gewerbeimmobilienbdrse.

I Vermittlungsdatei

der Wirtschaftsforderung
Karlsruhe

Ein Beispiel hierfir ist die seit Giber 20 Jahren
existierende Vermittlungsdatei der Wirtschafts-
forderung Karlsruhe, die einen GroBteil der

in Karlsruhe leer stehenden Gewerbeflachen
beinhaltet. In enger Zusammenarbeit mit den
Immobilienmaklern und Eigentiimern wird ein
kostenloser Service angeboten, der Anbieter und
Interessenten zusammenbringt, um Leerstande
zu vermeiden und Brachflachen erst gar nicht
entstehen zu lassen.




Strategiebaustein

Flachensparendes
Bauen,
nachhaltiges Bauen

Nachnutzung von
Gewerbearealen
und Gewerbebauten

Kooperation

MaBnahme

= Erarbeiten von Gestaltungshandbiichern (u.a. Empfeh-
lungen zu Gebaudetypen, Erweiterungsmaglichkeiten,

Anordnung und Begrlinung von Stellplatzen im Sinne des

flachensparenden und nachhaltigen Bauens)
= Beraten von Unternehmen und Flacheneigentiimern

= Erfassen von Gewerbeflachenpotenzialen im Bestand
= Kommunale Marketinginstrumente

(Immobilienborse etc.)

= |nitiieren und Begleiten von Standortgemeinschaften
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Beispiel

Bestandsentwicklung Billbrook,
S.55

Standortinitiative Neckarwiesen,

im Gebiet und Gebietsmanagement S.50
Gewerbegebiets- = Eigentlimergesprache
management = Bestandserhebungen
= Gewerbeflachenkataster
= internetbasierte Gewerbeimmobilienbdrse
Alle = Verwaltungstibergreifende Kooperation und dm-Campus, S.41
Strategiebausteine Projektgruppen
= Wetthewerbe und Bekanntmachen ,guter Beispiele” Wettbewerb , Griine Gewerbe-
flachen” der Stadt Karlsruhe
Ubersicht 6

Quelle: Eigene Darstellung nach Steinebach/Schaadt (1996); Zwicker-Schwarm u.a. (2010)

3.4

FORDERUNG UND FISKALISCHE ANREIZE

Dem direkten Bezuschussen flachensparenden Bauens setzen knappe kommunale
Kassen, aber auch beihilferechtliche Schranken enge Grenzen. Dennoch gibt es
verschiedene Ansatzpunkte, flachensparendes Bauen attraktiver zu machen. So
kénnen Kommunen Uber die Gestaltung von Gebihren und Beitragen Anreize fur fla-
chensparendes Bauen setzen, beispielsweise durch eine gesplittete Abwassergebiihr:
Niederschlagswassergebihr muss dann nicht fir das gesamte Grundstick, sondern
nur fir die befestigten, abflusswirksamen Teilflachen bezahlt werden. Eine sparsame
Bebauung oder das Entsiegeln von Grundstiicken zahlt sich so unmittelbar aus. Dari-
ber hinaus kdnnen Kommunen bei der Beratung zu Férdermitteln und deren Akquise
unterstltzen (vgl. Kapitel 5 Ausgewahlte Fordermoglichkeiten).

www.karlsruhe.de
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4

FAZIT

VIELE WEGE FUHREN ZUM ZIEL

Die Gestaltung zukunftsfahiger Unternehmensstandorte und Flachensparen passen
gut zusammen. Die Beispiele in dieser Broschire zeigen: Ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden lasst sich in ganz unterschiedlichen Konstellationen umsetzen:
wenn es darum geht, den bisherigen Standort weiter zu entwickeln; beim Nach-
nutzen von Gewerbeimmobilien; beim Neubau oder durch gemeinschaftliche Losun-
gen im Gebiet. Und: Es gibt eine Fulle von MaBnahmen, die umsetzbar sind. Dabei
gilt es, den jeweils passenden Ansatzpunkt zu finden. Der Kompass Flachensparen
weist den Weg.

»Griine Wiese”
vermeiden

Intelligente Flachennutzung
am Standort

Optimierung im Gebaude
Bebauung von Reserveflachen

Aufstockung und
Ersatzneubauten

Flacheneffizienz
steigern

Flachensparendes und
nachhaltiges Bauen

Stapelung von Nutzungen

Integration in ganzheitliche
Immobilienkonzepte

Flexible und umnutzungsfahige

Neubauten

Abbildung 5:
Kompass Flachensparen
Quelle: Eigene Darstellung

Nachnutzung von Gewerbe-
arealen und Gewerbebauten

.Urbane Produktion”
Umnutzung von Gebduden

Multiple Nutzungen
(z.B. Gewerbepark)

GroBenvorteile
nutzen

Kooperation im Gebiet

Flachenpotenziale im Bestand
aktivieren

Gemeinschaftliche
Immobilienldsungen

Standortqualitdten verbessern

Brachfallen und Abwanderung



FLACHENSPAREN BRINGT VORTEILE

Flachensparen ist immer dann fur Unternehmen
besonders interessant, wenn sich damit auch
betriebswirtschaftliche Vorteile realisieren lassen.
Etwa weil sich durch Neuinvestitionen am Standort
Betriebsablaufe optimieren lassen oder sich damit
eine hohere Wertschopfung auf gegebener Flache
erzielen lasst. Eine andere Konstellation: Gewachse-
ne Standorte zu modernisieren oder nachzunutzen
erlaubt es Unternehmen, Standortvorteile zu halten
oder auszubauen, etwa fur Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter, fir Kundinnen und Kunden gut erreich-
bar zu sein oder zeitgemaBe Arbeitswelten mit dem
Charme traditionsreicher Gebaude zu verbinden.

Deutlich wird aber auch: Flachensparen allein steht
nicht im Mittelpunkt unternehmerischen Kalkuls.
Bezogen auf die Immobilie nehmen immer mehr
Unternehmen die umfassendere Perspektive nach-
haltigen Bauens in den Blick. Und sie betrachten
einen nachhaltigen Unternehmensstandort als Teil
eines breiter gefassten Engagements fir nachhalti-
ges Wirtschaften und die Ubernahme gesellschaftli-
cher Verantwortung.
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VISION: UNTERNEHMENSSTANDORTE
DER ZUKUNFT

Zukunftsfahige Unternehmensstandorte tragen
langfristig zum wirtschaftlichen Erfolg eines Un-
ternehmens bei. Sie zeichnen sich durch mehrere
Eigenschaften aus (Schenk/Wirth/Mduller 2014;
Bucherer u.a. 2014). So sind sie

flachen- und ressourceneffizient gestaltet —
dies angesichts knapperer Ressourcen,
steigender Energiepreise, eines erhthten
Umweltbewusstseins und einer verscharften
Umweltgesetzgebung;

wandlungsfahig — indem sie die baulichen
und technischen Mdglichkeiten vorsehen,
sich an individuellere Kundenanforderungen,
schwankende Nachfragen, neue Technologien
und Produktionsweisen sowie immer kirzere
Innovationszyklen anzupassen;

vielfach vernetzt — hinsichtlich Stoffstromen,
Informationsaustausch und Innovationspro-
zessen: mit ihrem unmittelbaren Umfeld, mit
Kundinnen und Kunden, Kooperationspartnern —
Dienstleistern oder auch Forschungseinrich-
tungen —, aber auch groBraumig in teilweise
globalen Wertschopfungsketten;

attraktiv im Wettbewerb um Fachkrafte
und konkurrenzfahig im demografischen
Wandel - indem sie gesundheitsfordernde
Arbeitsbedingungen und ein Arbeitsumfeld
bieten, das von der guten Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr tiber gastrono-
mische Angebote fir die Mittagspause bis hin
zur flexiblen Kinderbetreuung vor Ort reicht;

robust und sicher — und damit beispielsweise
anpassungsfahig an die Auswirkungen des
Klimawandels.

Solche Unternehmensstandorte machen zugleich
die Kommune zu einem lebenswerten und zukunfts-
fahigen Lebens- und Arbeitsstandort — umso mehr,
wenn Unternehmen und Kommune gemeinsam an
dieser Entwicklung arbeiten.
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5

AUSGEWAHLTE
FORDERMOGLICHKEITEN

Die Forderinstitutionen von Bund und Landern halten fir Betriebserweiterungen und
Neubauten von Betriebsgebauden insbesondere fiir kleine und mittelstandische Unter-
nehmen® (KMU) verschiedene Forderangebote bereit.?

Besondere Méglichkeiten fiir die Férderung baulicher Investitionen bieten sich innerhalb
von Programmgebieten der Stadtebauférderung (etwa Sanierungsgebieten).®

Nachfolgend werden insbesondere Programme zur Betriebsberatung, zur Verbesserung
der Energieeffizienz und zum Einsatz erneuerbarer Energien in Bestandsgebauden sowie
zur zwischenbetrieblichen Kooperation im Gewerbegebiet dargestellt.

" GeméaB EU-Definition: Unternehmen mit weniger als 250 Mitarbeitern und einem Jahresumsatz von
hochstens 50 Millionen Euro oder einer Jahreshilanzsumme von hochstens 43 Millionen Euro.

2 Einen Gesamtiiberblick tber Forderprogramme und Finanzhilfen des Bundes, der Lander und der EU
bietet die Forderdatenbank (www.foerderdatenbank.de).

3 Fir Karlsruhe vgl. dazu: www.karlsruhe.de/b3/bauen/sanierung
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5.1

GEF(")RDER'_I_'E BERATUNG MITTELSTAND
(BADEN-WURTTEMBERG)

Das Ministerium fur Wirtschaft und Finanzen
Baden-Wurttemberg fordert die konzeptionelle
Beratung fur bestehende Unternehmen (KMU nach
EU-Definition) in allen wirtschaftlichen, finanziellen,
technischen und organisatorischen Problemfeldern
der Unternehmensfiihrung und die Anpassung an
neue Wettbewerbsbedingungen bei Handwerkern,
mittelstandischen Industrieunternehmen und Dienst-
leistern. Beratung erfolgt auch zu Spezialthemen
wie Existenzgriindung, Unternehmensnachfolge,
Betriebstibergabe, Umweltberatung, EU-Beratung,
Exportberatung.

Die bezuschussten Beratungen werden tber
verschiedene Institutionen, Kammern und Verbande
erbracht.

Weiterfiihrende Informationen:

www.mfw.baden-wuerttemberg.de
(Pfad: Service/Férderprogramme/Allgemeine
Forderprogramme) (Zugriff 6.6.2014)

5.2

KfW-ENERGIEEFFIZIENZPROGRAMM (BUND)

Im Energieeffizienzprogramm werden Energieef-
fizienzmaBnahmen gewerblicher Unternehmen
(produzierendes Gewerbe, Handwerk, Handel und
sonstiges Dienstleistungsgewerbe) einschlieBlich
der Initiative , Energieeffizienz im Mittelstand” von
BMWi und KfW gefordert. Dabei werden gewerb-
liche Unternehmen mit zinsgtinstigen Darlehen
unterstUtzt, wenn sie EnergieeffizienzmaBnahmen
durchfuhren. KMU erhalten im Rahmen der Initiative
.Energieeffizienz im Mittelstand” des BMWi und
der KfW einen verginstigten Zinssatz.

Neben der , Investitionsférderung” umfasst das
Programm auch eine , Energieberatung Mittel-
stand”. Es werden Zuschusse fur qualifizierte und
unabhangige Energieeffizienzberatungen in KMU
der gewerblichen Wirtschaft gewahrt.

Gefordert werden alle Investitionen, die wesentliche
Energieeinspareffekte erzielen, beispielsweise in
den Bereichen Anlagentechnik (Heizung, Kuhlung,
Beleuchtung, Luftung, Warmwasserbereitung),
effiziente Energieerzeugung (vor allem Kraft-
Warme-Kopplungsanlagen), in die Gebaudehtlle,

in den Maschinenpark, in Prozesskalte und Prozess-

warme, Warmertckgewinnung/Abwarme-
nutzung, Mess-, Regel- und Steuerungstechnik
und Informations- und Kommunikationstechnik.
Unter bestimmten Voraussetzungen (abhangig vom
Jahresprimarenergiebedarf) werden Sanierung,
aber auch Neubau eines Gebaudes gefordert.
Forderfahig sind auch Aufwendungen fur die
Planungs- und Umsetzungsbegleitung und far
Energiemanagementsysteme.

Weiterfiihrende Informationen:

www.kfw.de
(Pfad: Unternehmen/Energie&Umwelt/Energieeffizienz)
(Zugriff 23.5.2014)


http://www.mfw.baden-wuerttemberg.de
http://www.kfw.de
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5.3

ENERGIEEFFIZIENZFINANZIERUNG -

MITTELSTAND (KMU)

(BADEN-WURTTEMBERG)

Die Landeskreditbank Baden-Wrttemberg — For-
derbank (L-Bank) stellt in Zusammenarbeit mit

der KfW Bankengruppe zinsverbilligte Kredite fur
Investitionen zur Steigerung der Energieeffizienz in
kleinen und mittleren Unternehmen (KMU) bereit.
Gefordert werden Neu- und Ersatzinvestitionen
zur effizienten Energieerzeugung und -verwen-
dung sowie die Sanierung und der Neubau eines
Betriebsgebaudes.

Weiterfiihrende Informationen:

www.|-bank.de
(Pfad: Forderprogramme und Finanzierungen)
(Zugriff 23.5.2014)

5.4

KfW-PROGRAMM ERNEUERBARE ENERGIEN

(BUND)

Unter diesem Titel bietet die KfW verschiedene
zinsglnstige Férderprodukte an, die dazu beitragen,
Strom und Wéarme nachhaltig zu nutzen. Vor allem
die Produkte ,Erneuerbare Energien — Standard”,
.Erneuerbare Energien — Premium” und die , KfW-
Finanzierungsinitiative Energiewende” sind fur Un-
ternehmen der gewerblichen Wirtschaft interessant.

Weiterfiihrende Informationen:

www.kfw.de
(Pfad: Unternehmen/Energie&Umwelt/Erneuerbare Energien)
(Zugriff 23.5.2014)



http://www.l-bank.de
http://www.kfw.de
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5.5

KLIMASCHUTZ-PLUS — ALLGEMEINER
PROGRAMMTEIL (BADEN-WURTTEMBERG)

Das Programm , Klimaschutz-Plus” des Ministeriums
far Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-
Woarttemberg besteht in seinem allgemeinen
Programmteil aus drei Bausteinen, von denen vor
allem die ersten beiden Bausteine fir Unternehmen
der gewerblichen Wirtschaft interessant sind:

Baustein 1:

CO,-Minderungsprogramm fur kirchliche Einrichtun-
gen, gewerblich genutzte Immobilien (KMU nach
EU-Definition) und Krankenh&user: Geférdert wer-
den MaBnahmen der energetischen Sanierung, zum
Einsatz regenerativer Energien und zur rationellen
Energieanwendung.

Baustein 2:

Beratungsprogramm: Hier werden zum Ersten
Energiediagnosen in Unternehmen geférdert. Zum
Zweiten werden Uberbetriebliche Energieeffizienz-
tische — also der Erfahrungsaustausch zwischen
Unternehmen zum Thema — unterstitzt. Ziel ist es,
unter anderem moderierte Dialogplattformen zu
entwickeln. Mit Unterstltzung externer Fachleute
werden Energieoptimierungskonzepte erarbeitet
und die vom Energieeffizienztisch erreichte Ener-
giekostensenkung und CO,-Emissionsminderung
dokumentiert. Dartiber hinaus wird ermittelt, unter
welchen Rahmenbedingungen Betriebe an einem
Erfahrungsaustausch interessiert sind und zusatzli-
che Investitionen tatigen.

Baustein 3:

Modellprojekte: Geférdert wird die Implemen-
tierung innovativer Techniken des Klimaschutzes

in den Bereichen Energieeinsparung, rationelle
Energienutzung und Nutzung regenerativer Ener-
gietrager, wenn sie in hohem Maf als modellhaft
angesehen werden kénnen und eine groBe Offent-
lichkeitswirkung erzielen.

Die Forderung erfolgt als Anteilsfinanzierung in
Form eines einmaligen Zuschusses.

Weiterfiihrende Informationen:

www.klimaschutz-plus.baden-wuerttemberg.de
(Zugriff 6.6.2014)

www.karlsruhe.de
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5.6

KLIMASCHUTZ IN INDUSTRIE- UND
GEWERBEGEBIETEN (BUND)

Im Rahmen der Richtlinie zur Férderung von
Klimaschutzprojekten in sozialen, kulturellen und
offentlichen Einrichtungen der Klimaschutzinitiative
(,, Kommunalrichtlinie”) férdert das Bundesministe-
rium fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsi-
cherheit (BMUB) die Erstellung von Konzepten fur
Klimaschutz in Industrie- und Gewerbegebieten so-
wie die Beschaftigung von Klimaschutz-Managern.
Die Konzepte zu Klimaschutz in Industrie- und
Gewerbegebieten sollen eine Bestandsaufnahme zu
Klimaschutzpotenzialen ermitteln und die Moglich-
keiten fur Uberbetriebliche Klimaschutzaktivitaten
und Kooperationen im nachhaltigen Wirtschaften
bestimmen. Neben einer Bestandsaufnahme sowie
Energie- und CO,-Bilanz sollen die Projekte eine
Potenzialanalyse, Zieldefinitionen sowie einen
konkreten MaBnahmenkatalog zu den Handlungs-
feldern Energieeffizienz und Energieeinsparung,
Einsatz erneuerbarer Energien, Ressourceneffizienz
und Ressourcenschutz, nachhaltige Mobilitat sowie
ferner Stadtebau- und Freiraumgestaltung, soziale
Infrastrukturen, Unternehmenskooperationen
beinhalten.

Die Erarbeitung der Klimaschutzkonzepte soll
unter Einbindung relevanter Akteure (zum Bei-
spiel Unternehmen, Grundstickseigentimer,
Wirtschaftsférderungen, Umwelt-, Stadt- und
Verkehrsplanungsamter, Stadtwerke, Ver- und
Entsorgungsunternehmen) erfolgen. Kommunen,
die Uber ein entsprechendes Klimaschutzkonzept fir
Industrie- und Gewerbegebiete verftigen, kénnen
im Rahmen der Kommunalrichtlinie Fordermittel
fur eine/n Klimaschutzmanager/in beantragen.
Der Forderzeitraum betragt maximal vier Jahre.

Weiterfiihrende Informationen:

www.kommunen.klimaschutz.de/portal.html

(Pfad: Forderung/Kommunalrichtlinie/
Klimaschutz-Teilkonzepte bzw. Klimaschutz-Management)
(Zugriff: 6.6.2014)


http://kommunen.klimaschutz.de/portal.html
http://kommunen.klimaschutz.de/foerderung.html
http://kommunen.klimaschutz.de/foerderung/kommunalrichtlinie.html
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ANHANG
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ANSPRECHPARTNER IN KARLSRUHE

Stadt Karlsruhe
Wirtschaftsférderung
Weinbrennerhaus am Marktplatz
76133 Karlsruhe

Telefon: +49 721 133-7301
E-Mail:  wifoe@karlsruhe.de

Stadt Karlsruhe
Stadtplanungsamt
Technisches Rathaus
LammstraBe 7

76133 Karlsruhe

Telefon: +49 721 133-6101
Telefax: +49 721 133-6109
E-Mail:  stpla@karlsruhe.de

Industrie- und Handelskammer Karlsruhe
LammstraBe 13-17

76133 Karlsruhe

Postfach 3440

76020 Karlsruhe

Telefon: +49 721 74-0

Telefax: +49 721 74-240

E-Mail: info@karlsruhe.ihk.de

Handwerkskammer Karlsruhe
Friedrichsplatz 4-5

76133 Karlsruhe

Telefon: +49 721 1600-0
Telefax: +49 721 1600-199
E-Mail: info@hwk-karlsruhe.de

Architektenkammer Baden-Wirttemberg

DanneckerstraBe 54

70182 Stuttgart

Telefon: +49 711 2196-0

Telefax: +49 711 2196-101

E-Mail: info@akbw.de

Kammergruppe Karlsruhe (Vors. Dipl.-Ing. [FH] Andreas Grube)



tel://07211336101
tel://07211336109
mailto:info@karlsruhe.ihk.de
mailto:info@akbw.deInternet
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CHECKLISTE: UMGANG MIT BETRIEBLICHEM ERWEITERUNGSBEDARF

KANN DER ERWEITERUNGSBEDARF AM EIGENEN STANDORT GEDECKT WERDEN?
|
v v

.. durch die Optimierung von Betriebsablaufen NEIN, am Standort sind keine
oder unaufwandige bauliche Manahmen Erweiterungsmaoglichkeiten
(Einbauten). siehe S.14 vorhanden.

.. durch die Bebauung von Reserveflachen
und Restflachen. siehe S.15

.. durch die Aufstockung von Betriebsgebauden. siehe S.17

JA, [ . durchdie Nachnutzung eines Gewerbeareals. siehe S.21 NEIN, es sind keine geeigneten Be-

Il - durch die Nachnutzung eines Bestandsgebaudes. siehe S.26 SGRGSIMMOBHIEA VOMEnden:

.. durch die Bebauung von Reservegrundstiicken, NEIN, es ist keine flachensparende
Bauliicken und vorgenutzten Grundstiicken. siehe S.29 Bebauung maglich.

.. durch eine hohe Ausnutzung der Grundflache
(kompakte und mehrgeschossige Bauweise). siehe S.30

.. durch einen reduzierten Flachenbedarf fiir Gebaude,
Wege und Nebenflache. siehe S.33

.. durch die ganzheitliche Betrachtung ékologischer, 6konomischer, soziokultureller, funktionaler
und technischer Aspekte. siehe S.36

.. durch die Berlicksichtigung von Umnutzungsfahigkeit und Flexibilitat. siehe S.42

.. durch eine Nachhaltigkeitszertifizierung. siehe S.37

www.karlsruhe.de
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www.kleusberg.de/systemraum-trendline/index.html
(Abruf: 21.02.2014)

Wieland-Werke AG (0.J. a): Firmeninfo,
www.wieland.de/internet/de/firmeninfo/firmeninfo.
jsp (Abruf: 27.05.2014)

Wieland-Werke AG (0.J. b): Qualitat und Umwelt,
www.wieland.de/internet/de/qualitaet_umwelt/
qualitaet_und_umwelt.jsp (Abruf: 27.05.2014)

Ohne Autor (2013): Gebaude im Gebdude, in:
Industriebau, Jg.59, H.3, 5.48

Nachverdichtung durch ein Blirohochhaus

init AG (2014): Unternehmen,
www.initag.de/de/unternehmen/unternehmen.
php?thisiID=300 (Abruf: 27.05.2014)

ka-news GmbH (2013): Init-Hochhaus:
Neues Oststadt-Wahrzeichen?,
www.ka-news.de/wirtschaft/karlsruhe/
Init-Hochhaus-Neues-Oststadt-Wahrzeichen;
art127,1236672 (Abruf: 21.02.2014)

Stadt Karlsruhe (2012): Beschlussvorlage zum Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) ,KappelestraBe 4-6 (Firma INIT
AG)", Karlsruhe Oststadt: Satzungsbeschluss gemaB
§10 Baugesetzbuch (BauGB)

Nachverdichtung im Quartier

Stiftung Baukultur (o.J.): WIEWEITERARBEITEN —
Arbeitsorte der Zukunft, Malerwerkstatt Eckert,
www.bundesstiftung-baukultur.de/netzwerk/
wieweiterarbeiten/projektgalerie/projektgalerie-
detail/article/malerwerkstatt-eckert.html

(Abruf: 21.02.2014)

Aufstockung von Bestandsgebauden
mit Burordumen

ARCHmatic — Alfons Oebbeke (2008): Boblinger
Unternehmer mag’s bunt — bei Fassade und Estrich,
www.baulinks.de/webplugin/2008/0227.php4
(Abruf: 21.02.2014)

Hinrichsmeyer + Bertsch, freie Architekten BDA
(0.J).): Betriebserweiterung einer Bauunternehmung
Boblingen-Hulb, www.hinrichsmeyer-bertsch.de/
Html/frameset-home.php

Sttrm, Michael (2007): Neubau der Firma Sklarski:
Bunter Tupfer im grauen Industrieallerlei, in:
SONDERVEROFFENTLICHUNG DER KREISZEITUNG
BOBLINGER BOTE, www.sklarski-bb.de/nachrichten/
news-detailanzeige/eintrag/é/ (Abruf: 21.02.2014)

Uberbauung einer bestehenden
Fabrikationshalle

Hinrichsmeyer + Bertsch, freie Architekten BDA
(0.J.): Neubau eines Verwaltungsgebaudes durch
Uberbauung der Produktionshallen,
www.hinrichsmeyer-bertsch.de/Html/
frameset-home.php (Abruf: 21.02.2014)

Ohne Autor (1999): Uberbauung einer bestehenden
Fabrikhalle, in: Industriebau, Jg.45, H.2, S.76-79

Mehrgeschossiges Parken: Zentrales Parkhaus

Berk und Partner (o.J.): Parkhaus Zeppelin, Fried-
richshafen, www.berk-partner.de/html/projekte/
aktuell/zeppelin.html (Abruf: 06.03.2014)

GMS freie Architekten (o.J.):

Zeppelin Parkdeck Leutholdstrasse, www.gms-isny.
de/projekte/5010-07A2-zeppelin-parkdeck-
friedrichshafen.php (Abruf: 06.03.2014)

GroBkopf, Siegfried (2013): OB freut sich tber
Bekenntnis zum Standort, in: Schwabische Zeitung,
22.06.2013, www.zeppelin-lz.com/fileadmin/
imagepool/Schw%C3%A4bische_Z..pdf

(Abruf: 22.05.2014)

Guth, Herbert (2013): Mit Spaten und Bagger die
Zukunft sichern, in: Stdkurier, 22.06.2013, Nr. 142,
www.zeppelin-lz.com/fileadmin/imagepool/
S%C3%BCdkurier.pdf (Abruf: 22.06.2014).

Mayer, Alexander (2014): Sektkorken knallen —
Luftschiffbau schafft neue Heimat fur MTU, in:
Schwabische Zeitung, 18.02.2014

Schafer, Ralf (2013): In Friedrichshafen steht das
groBte Parkhaus in Oberschwaben, in: Schwabische
Zeitung, 26.06.2013
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Nachnutzung eines groBen Gewerbeareals fur
Produktion, Forschung und Entwicklung

ATP Architekten und Ingenieure (o.J. a):

Eybl FAI Krems, A — Automobilzulieferindustrie,
www.atp.ag/integrale-planung/index.htm
(Abruf: 03.03.2014)

ATP Architekten und Ingenieure (o0.J. b):
Eybl-Logistics Krems, A — Verwaltungsgebaude,
www.atp.ag/integrale-planung/index.htm
(Abruf: 27.05.2014)

Eybl Austria GmbH (0.J.): Geschichte,
www.eybl-international.com/unternehmen/
blick-ins-unternehmen/ (Abruf: 27.05.2014)

Meinig, Melanie (2007): Von Industriehallen zum
Logistikzentrum, in: Industriebau, Jg.53, H.4,
S.26-31

Nachnutzung eines groBen Gewerbeareals
durch viele Nutzer

Architekturbtro Veit Ruser + Partner (2013): Pla-
nungsgutachten Masterplan RaumFabrik Karlsruhe-
Durlach, www.ruserundpartner.de/
index.php?id=25&tx_ruser[project_uid]=110&tx_
ruser[show]=description&cHash=bfd635e48c
(Abruf: 22.05.2014)

Essari, Schahryar (2010): Nichts ist bestandiger als
der Wandel — ein Industrieareal in Durlach, in:
Karlsruher Wirtschaftsspiegel, web1 karlsruhe.
de/Wirtschaft/img/standort/profile/down651.pdf
(Abruf: 21.02.2014)

RaumfFabrik Vermietungsgesellschaft mbH & Co.KG
Durlach (o.].): Das Konzept, www.raumfabrik-
durlach.de/das-konzept (Abruf: 22.05.2014)

Ohne Autor (2004): Aus Fabrikréaumen wird die
RaumFabrik, in: Karlsruher Wirtschaftsspiegel,
www 1 .karlsruhe.de/Wirtschaft/img/standort/profile/
KWS03_028_Essari.pdf (Abruf: 21.02.2014)
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Nachnutzung eines groBen Gewerbeareals
als Kreativstandort

ASTOC architects and planners (o.J.):
D-Karlsruhe Alter Schlachthof, www.astoc.de/
index.php?lan=&s=2&t=5&id=158&p=p
(Abruf: 21.02.2014)

Fahrbach-Dreher, Ute, und Lina Hoscislawski

(2013): Der Alte Schlachthof in Karlsruhe — Ein Kon-
versionsprojekt fur die Kultur- und Kreativwirtschaft,
in: Denkmalpflege in Baden-Wurttemberg — Nach-
richtenblatt der Denkmalpflege, Jg.42, H. 1,
www.denkmalpflege-bw.de/fileadmin/media/
publikationen_und_service/nachrichtenblaetter/
2013-1.pdf (Abruf: 22.05.2014)

Reich, Mathias, und Elke Sieber (2010): Master-
planprojekt: Alter Schlachthof, www.karlsruhe.de/
b1/kultur/themen/kreativwirtschaft/alterschlachthof/
masterplan (Abruf: 21.02.2014)

Stadt Karlsruhe (2013): Kreativgriinderzentrum
im Kreativpark Alter Schlachthof,
www.karlsruhe.de/b1/kultur/themen/
kreativwirtschaft/kreativzentrum/weiter
(Abruf: 28.05.2014)

Stadt Karlsruhe (0.J.): Kreativgrinderzentrum
im Kreativpark Alter Schlachthof,
www.karlsruhe.de/b1/kultur/themen/
kreativwirtschaft/kreativzentrum/weiter
(Abruf: 21.02.2014)

Optimierter Umgang mit Altlasten

Bauhaus Universitat Weimar, JENA-GEOS®-
Ingenieurblro GmbH, LEG Thuringen (2009):
Handlungsempfehlungen zur Optimierung von
Standortentwicklungskonzepten fur 6kologisch
belastete Grundstuicke. Ratgeber fir Kommunen
und Planer. WGT-Standort Tanklager, Jena,
www.optirisk.de/de/modellstandorte/

(Abruf: 21.02.2014)

Difu — Deutsches Institut fur Urbanistik (Hrsg.)
(2010): Optirisk: Integrierte Standortentwicklung fur
okologisch belastete Grundstticke ( Flachenpost —
nachhaltiges Flachenmanagement in der Praxis,

Nr. 20, Mail 2010), www.refina-info.de

SGHG Ingenieurgesellschaft Bautechnik mbH (0. J.):
Neubau Servicegebdude Wertstoffhof, Jena,
www.sghg-bautechnik.de/referenzen/statisch-
konstruktive-pr%C3%BCfung/14-neubau-
servicegeb % C3%A4ude-wertstoffhof-jena
(Abruf: 21.02.2014)

www.karlsruhe.de
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Nachnutzung einzelner Gewerbebauten

Bundesstiftung Baukultur (o.J.): Spreadshirt-
Zentrale Leipzig, www.bundesstiftung-baukultur.
de/netzwerk/wieweiterarbeiten/projektgalerie/
projektgalerie-detail/article/spreadshirt-zentrale.html
(Abruf: 21.02.2014)

sprd.net AG (2008): Wiedervereinigung:
Industriecharme trifft web2.0, blog.spreadshirt.net/
presse-de/2008/10/22/wiedervereinigung-
industriecharme-trifft-web2-0/ (Abruf: 21.02.2014)

Mehrgeschossige Produktion auf zwei Ebenen

Bundgen, Manfred, Markus Gantefort und Chris-
toph Schwarte (2000): RIMOWA Kofferfabrik, Koln,
in: ILS — Institut fur Landes- und Stadtentwicklungs-
forschung des Landes Nordrhein-Westfalen (Hrsg.):
Flachensparen beim Gewerbebau — Untersuchung
der Maglichkeiten zu flachensparenden Konzepten
far den Gewerbebau und deren Akzeptanz durch
die Betriebsinhaber, Dortmund

Intelligente Stapelung von Nutzungen

Benz, Hansulrich (0.J.): Verwaltungsgebaude,
www.hansulrichbenz.de/ (Abruf: 21.02.2014)

Laviola, Christian, und Sima Rustom (2010):
Planungsleitfaden Zukunft Industriebau. Ganzheitli-
che Integration und Optimierung des Planungs- und
Realisierungsprozesses fur zukunftsweisende und
nachhaltige Industriegebaude, Teil E: Strukturen
zukunftsfahiger Industriebauten, Stuttgart

Ohne Autor (2007): Asthetisch Effizient,
in: Industriebau, Jg.53, H.5, S.26-29

Flachensparendes Bauen im Handwerk

ILS — Institut fur Landes- und Stadtentwicklungs-
forschung des Landes Nordrhein-Westfalen (ILS)
(Hrsg.) (2000): Flachensparen beim Gewerbebau.
Untersuchung der Mdéglichkeiten zu flachen-
sparenden Konzepten und deren Akzeptanz

durch die Betriebsinhaber, Dortmund (Bearbeitung:
Bundgen, Manfred, Markus Gantefort und
Christoph Schwarte)

Nachhaltiger Neubau eines
Produktionsgebaudes

Jenak, Maik, und Michael Pohl (2005):

Mit Abwdrme kostensparend heizen — gelungenes
Verbund-Energiekonzept fur eine neue Produktions-
statte, in: Sanitdr + Heizungstechnik — Zeitschrift fur
Planung, Berechnung und Ausftihrung von sanitar-,
heizungs- und klimatechnischen Anlagen, Jg. 70,
H.10

Juhr, Michael (2005): Standortsicherung durch Wirt-
schaftlichkeit, in: Industriebau, Jg.51, H.3, S.24-27

Juhr Architekturbtro fur Industriebau- und Gesamt-
planung (o.J.): Sanha GmbH & Co.KG, Dresden,
www.juhr.de/projekte-ig-sanha.html

(Abruf: 28.05.2014)

Ohne Autor (2005): Industriebau aus Holz —
Industrielle Nutzung seit 100 Jahren, in: Holzbau,
Jg.7, H.2

Ohne Autor (2010): Ausgezeichnet produzieren —
Nirosan Multifit, GroBharthau-Schmiedefeld, in:
Deutsche Bauzeitschrift, Jg.58, H. 1

Flachensparendes und nachhaltiges
BUrogebaude

Stadt Karlsruhe (2013): Karlsruhe:
Klimaschutzkampagne — Burogebéude Vollack,
www.karlsruhe-macht-klima.de/klimaschutzvorort/
erneuerbare_energien/vollack.de

(Abruf: 28.05.2014)

Vollack archiTec (o.J.): Vollack Forum 1,
Objekteinreichung. Beispielhaftes Bauen, AKBW

Interface Deutschland GmbH: InterfaceFLOR
Teppichfliesen fur das , Vollack FORUM1"” in
Karlsruhe, www.interfaceflor.de/web/de/
inspirationen/referenzen/Interface-Teppichfliesen-
fur-das-Vollack-FORUM 1-in-Karlsruhe

(Abruf: 21.02.2014)
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http://www.interfaceflor.de/web/de/inspirationen/referenzen/Interface-Teppichfliesen-fur-das-Vollack-FORUM1-in-Karlsruhe

Nachhaltiges und ganzheitliches Planen
und Bauen

dm-drogerie markt GmbH + Co.KG (2013):
dm-drogerie Markt will am Firmensitz Karlsruhe
neue Zentrale bauen, www.dm.de/de_homepage/
presse/pressemitteilungen/296288/
rb-neue-dm-zentrale.html (Abruf: 21.02.2014)

dm-drogerie markt GmbH + Co.KG (0.J.):
Unternehmen, www.dm.de/de_homepage/
unternehmen/ (Abruf: 27.05.2014)

Gustai, Christine (2013): dm-Vorhaben wurde

der Offentlichkeit vorgestellt, in: Durlacher.de

GbR, 28.11.2013, www.durlacher.de/start/
neuigkeiten-archiv/artikel/archiv/2013/november/28/
dm-vorhaben-wurde-der-oeffentlichkeit-vorgestellt.
html (Abruf: 21.02.2014)

ka-news GmbH (2013): Gemeinderat genehmigt
neue dm-Zentrale an der Durlacher Allee,
www.ka-news.de/wirtschaft/karlsruhe/
Gemeinderat-genehmigt-neue-dm-Zentrale-an-
der-Durlacher-Allee;art127,1188150

(Abruf: 21.02.2014)

Stadtamt Durlach (2013): Stadtplanungsamt
informiert Gber dm-Campus, in: Durlacher.de GbR,
12.11.2013, www.durlacher.de/start/
neuigkeiten-archiv/artikel/archiv/2013/november/
12/stadtplanungsamt-informiert-ueber-dm-campus.
html (Abruf: 21.02.2014)

Wandlungsféhiges Logistikgebaude:
Berlcksichtigung der Drittverwertbarkeit
beim Gebaudeentwurf

Juhr Architekturburo fur Industriebau- und
Gesamtplanung (0.J.): TNT Express Germany GmbH,
Hamburg, www.juhr.de/projekte-ig-tnt.html

(Abruf: 21.02.2014)

Modulare Erweiterbarkeit

Bundesstiftung Baukultur (2014): SML Werkstatt
und Gewerbehalle K&In, Eintrag in Projektdaten-
bank , Wieweiterarbeiten — Arbeitsorte der Zukunft"

Aktivitaten von Standortgemeinschaften: Mot-
zener Stra3e

www.motzener-strasse.de
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Standortinitiative Neue Neckarwiesen,
Esslingen a.N.

Stadt Esslingen am Neckar (2012):
SINN Standortinitiative Neue Neckarwiesen.
Endbericht.

Standortinitiative Neue Neckarwiesen e.V. (2013),
www.sinn-es.de (Abruf: 16.04.2014)

Nachhaltiges Energiekonzept —
Die Energie kommt vom Nachbarn

www.nestle.de, Pfad: Home > Gemeinsame Wert-
schopfung > Umwelt & Nachhaltigkeit > MAGGI
Werk Singen (Abruf: 22.04. 14)

www4.um.baden-wuerttemberg.de/servlet/
is/82559/ (Abruf: 22.04.14)

Pilotprojekt , Bestandsentwicklung Billorook”

Difu — Deutsches Institut fur Urbanistik (2012):
Evaluation ,Bestandsentwicklung Billorook”. Studie
fur die Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt
der Freien und Hansestadt Hamburg (Bearbeitung:
Stephanie Bock und Daniel Zwicker-Schwarm),
unveroffentlichtes Manuskript.

Das Gewerbehofprogramm der Stadt Minchen

Landeshauptstadt Mlnchen, Referat fir Arbeit und
Wirtschaft (2013): Die Munchner Gewerbehofe
und das Minchner Technologiezentrum MTZ (Reihe
,Flacheninfo”), www.wirtschaft-muenchen.de/
publikationen/pdfs/gewerbehoefe.pdf
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