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Vorwort

Die Anziehungskraft der grof3en Stadte ist in Deutschland ungebrochen hoch. Der stetige Zuzug von Menschen
in die Stadte lasst die Nachfrage nach Flachen - nicht nur fir Wohnen, sondern auch fir Gewerbe, Freiraum und
Gemeinbedarf ansteigen und verursacht damit enormen Druck auf die bestehenden Siedlungsgebiete.

Der Mehrbedarf an Flache lasst sich jedoch, wenn im Sinne des Klimaschutzes auf eine nachhaltige Stadtent-
wicklung gesetzt und damit auf eine Flachenbereitstellung im AuBenbereich verzichtet wird, nur im Bestand
losen. Der Flachenbedarf muss immer mehr durch eine vertikale Stapelung von Nutzungen gedeckt werden. Bei
Wohnnutzungen ist dies gangige Praxis, aber bei Gewerbenutzungen weitestgehend Neuland. Wie kann nun die
Stapelung unterschiedlicher gewerblicher Nutzungen, vor allem im Bestand, gelingen und wie kénnen dadurch
im Idealfall neue Nutzergruppen zusammengebracht werden, um somit neue Synergien zu schaffen und einen
Mehrwert fiir das umliegende Gewerbequartier zu bewirken?

Mit dieser Fragestellung hat sich die Stadt Stuttgart in der Untersuchung URBAN SANDWICH befasst. Dazu
wurden flinf beispielhafte Standorte in Stuttgart konzeptionell Gberpriift und daraus allgemeingiiltige Erkennt-
nisse abgeleitet. Die Ergebnisse der Untersuchung wurden auf einem Fachtag mit Expertinnen und Experten aus
Stadtplanung und Immobilienwirtschaft diskutiert und nochmals zugespitzt.

Die gewonnenen Erkenntnisse zur Stapelung gewerblicher Nutzungen sind herausfordernd aber auch vielver-
sprechend und drangen darauf, mit umsetzungsorientierten Pilotprojekten den nachsten Schritt in die praktische
Anwendung zu machen. Der Baustein ,Maker City", der im neuen Rosensteinquartier zur Anwendung kommen
soll, kann hierfiir beispielhaft genannt werden. Ziel ist es, ein gemischt-genutztes Kreativquartier durch Stapelung
gewerblicher und anderer Nutzungen in flexibler, modularer Holzbauweise zu entwickeln.

Peter Patzold
Bilrgermeister

Stuttgart, September 2020



01 EINFUHRUNG

Gewerbeflache in Stuttgart-Wangen
Luftbild Stadtmessungsamt Stuttgart, 2019

1.1 Anlass und Ziele

Vorallem firdas produzierende Gewerbe stehen inner-
stadtisch immer weniger Flachen zur Verfiligung, da
es vielerorts aus den Stadten .raussaniert” wurde.
Um der hohen Nachfrage nach Bauflachen auch in
Zukunft Rechnung tragen zu konnen und im Gegenzug
der Innenentwicklung weiterhin Vorrang zu gewahren,
missen verschiedene Strategien zur Aktivierung von
Bauflachenpotenzialen entwickelt und in Betracht ge-
zogen werden.

Neue Denkmodelle und Theorien der Stadtplanung
begiinstigen oder fordern die Integration von Ge-
werbegebebieten und gewerblichen, produktions-
nahen Nutzungen in Stadtquartiere, statt sie immer
wieder an die Stadtgrenzen zu verschieben. Diese
Diskussion wird, unter dem Schlagwort der Produk-
tiven Stadt, auch in Stuttgart gefiihrt. Statt der fla-
chenintensiven Auflenentwicklung steht im Rahmen
dieser Untersuchung die flacheneffiziente Innen-
entwicklung durch Stapelung im Fokus.

Gewerbegebiete selbst hingegen zeichnen sich haufig
durch eine geringe Flacheneffizienz aus und stehen
damit im Widerspruch zu dem knappen innerstad-
tischen Flachenangebot, der hohen Nachfrage und
einem nachhaltigen Umgang mit der Ressource ,Bo-
denfléche’.

Stapelungsbeispiel ..Horizons" Tower, Boulogne-Billancourt
Ateliers Jean Nouvel, 2011

Die Stapelung und Mischung unterschiedlicher ge-
werblicher Nutzungen konnte nicht nur die Flachen-
effizienz steigern, sondern birgt zudem die Chance, die
meist unattraktiven Gewerbegebiete aufzuwerten und
in Richtung lebendiger und interessanter Gewerbe-
quartiere weiter zu entwickeln, die sich positiv auf das
Umfeld auswirken.

Neue Mobilitdtskonzepte, veranderte Arbeitsmodelle
und Produktionsmdglichkeiten und damit einherge-
hende neue Formen von Arbeit bzw. urbaner Produk-
tion bendtigen neue und andere Raumangebote, die
durch Ubliche Immobilienkonzepte nicht abgebildet
werden. Zudem riickt die Forderung der Arbeitstatigen
nach einem attraktiven Arbeitsumfeld weiche Stand-
ortfaktoren zunehmend in den Fokus.

Die Moglichkeiten der vertikalen Nachverdichtung
wurden unter der Bedingung untersucht, dass die
gewerblichen Bestandsnutzungen am Standort und
im Stadtgebiet erhalten bleiben. Rahmenbedingungen
wie die Wirtschaftlichkeit von Stapelung, die beteiligten
Akteure, Eigentumsverhaltnisse und andere 6konomi-
schen Aspekte wurden dabei ebenso beleuchtet wie
die stadtebaulichen und architektonischen Aspekte,
die mit der Flache verknipft sind. In der Betrachtung
der stapelbaren Nutzungen wurde der Schwerpunkt
auf Gewerbe gelegt, Wohnnutzungen wurden aufgrund
der hohen Nachfrage nach Gewerbe ausgenommen.
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1.2 Vorgehensweise

Die Untersuchung umfasste mehrere Formate und
inhaltliche Ebenen: theoretische Betrachtungen und
Fachgesprache wurden durch das szenarienhafte
Erkunden von Stapelungsmoglichkeiten anhand von
Beispielgrundstiicken als zentralen Bestandteil der
Untersuchung erganzt. Leitlinie bei der Bearbeitung
waren dabei die folgenden MaBBigaben und Annahmen:

e Untersuchung der Stapelungsmaglichkeiten
unter Erhalt der auf dem Grundstiick bestehenden
Gewerbenutzung und nach Maglichkeit auch unter
(Teil-)Erhalt der Bestandsgebaude

e Prioritat hat die Stapelung und nicht die
Nachverdichtung auf der Flache

e Ausgewahlte Beispielgebiete dienen als
exemplarische Versuchsfelder; von Festsetzungen
in bestehenden Bebauungsplanen kann im Rahmen
dieser Untersuchung abgewichen werden

e Inden Versuchsanordnungen auf den Beispiel-
gebieten wird immer von der einzelnen Parzelle
aus gedacht; grof3ere Gebietsumstrukturierungen
sind nicht Gegenstand dieser Untersuchung

In einem ersten Schritt wurden die verschiedenen
Rahmenbedingungen, die fiir das Stapeln gewerbli-
cher Nutzungen relevant sind, identifiziert, untersucht
und zusammengefasst. Mit dem Ziel, moglichst re-
prasentative Standorttypen zu erhalten, wurden aus
den Gewerbegebieten fiinf exemplarische Standorte
ausgewahlt, die fir Stuttgart relevant sind und an de-
nen unterschiedliche Stapelungsmaglichkeiten dar-
gestellt werden konnen. In skizzenhaften Szenarien

Bearbeitungsschritte und Bausteine der Untersuchung

wurden anschlieBend die Maglichkeiten der Stapelung
und Nutzungskombination erkundet. Uber den Bearbei-
tungszeitraum hinwegwurdenkontinuierlichanregende
Referenzbeispiele zum Stapeln gewerblicher Nutzun-
gen gesammelt. Anhand der Referenzbeispiele konnten
die wesentlichen Grundprinzipien fiir eine gelungene
Stapelung abgeleitet und an den Stuttgarter Beispielen
Uberprift werden.

Ein wichtiger methodischer Baustein waren die Ge-
sprache mit den Eigentiimern der ausgewahlten
Beispielflachen. Gemeinsam wurden Entwicklungs-
absichten, Rahmenbedingungen und Potenziale des
Grundstiicks erortert und Stapelungsmdoglichkeiten
diskutiert. In der Auswertung dieser Gesprache traten
die unterschiedlichen Interessenslagen, Motivationen,
Geschaftsmodelle und Hinderungsgriinde beziglich
des Stapelns von Gewerbe zutage, die grof3en Einfluss
auf die Umsetzungschancen von vertikaler Nachver-
dichtung haben.

Im Rahmen eines Fachtags wurden die Ergebnisse die-
ser Untersuchung vorgestellt und weitere Modelle des
Stapelns gewerblicher Nutzungen mit eingeladenen
Referenten und Gasten, aus Kommunen, freien Pla-
nungsbiros und der Immobilienwirtschaft, beleuchtet.
Die Erkenntnisse des Fachtags erganzen die Untersu-
chung und weiten den Blick auf andere Mdglichkeiten,
gewerbliche Nutzungen vertikal zu organisieren. Ab-
schlieBend wurden die gewonnenen Erkenntnisse zu-
sammengefasst und Anregungen zur Forderung des
Stapelns gewerblicher Nutzungen formuliert.



02 RAHMENBEDINGUNGEN VON STAPELUNG

Die Umsetzbarkeit der vertikalen Stapelung gewerblicher Nutzungen hangt viel mehr von 6konomischen Interessen
als von baulichen Aspekten ab. Um tragfahige Konzepte fiir eine Stapelung entwickeln zu konnen, missen die Inte-
ressen und die Motivation der einzelnen Akteure beleuchtet werden.

Stadt
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WIRTSCHAFTSFORDERUNG
KOMMUNALBETRIEBE

Eigentimer
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Akteure und Interessen

2.1 Akteure: Interessen, Motivation und Ziele

Eigentiimer von Gewerbegrundstiicken sind Privat-
personen, Erbengemeinschaften, Stiftungen, Gesell-
schaften oder Kommunen, deren Umgang mit ihrem
Grund- und Gebaudebesitz aufgrund individueller Zie-
le und Mdoglichkeiten jeweils sehr unterschiedlich ist.
Der Handlungsspielraum das Grundstiick nachhaltig
zu bewirtschaften und den Grundstiickswert oder die
Rendite zu erhéhen, wird oft nicht genutzt. Griinde, wa-
rum Eigentimer nicht in die Flache investieren, kon-
nen fehlende finanzielle Maglichkeiten, zerstrittene
Erben, zu geringe Renditen im Verhaltnis zum Risiko
oder mangelnde Fahigkeiten und Kenntnisse bezliglich
des Flachenmanagements sein. Gesprache mit Eigen-
timern offenbarten zudem, dass vielen das Flachen-
potenzial nicht bewusst ist und sie auch meist keine
Vorstellungen davon haben, wie sich ihre Flache in
Zukunft entwickeln kdnnte. Vorhandene Entwicklungs-
szenarien greifen meist zu kurz und sind ohne langfris-
tige Perspektive auf den Standort entwickelt worden.
Das schlagt sich beispielsweise bei den Gebaudeinves-
titionen fir Neu- oder Umbauten nieder, die eine Dritt-
verwendungsfahigkeit auBer Acht lassen.

Bei den Unternehmern und stadtischen Eigenbetrie-
ben stehen neben 6konomischen Themen wie Gebau-
dekosten und Flachenproduktivitat betriebsbezogene
Themen im Vordergrund, die auf der Gewerbeflache
realisiert werden missen und die Anforderungen und
Entwicklungsziele des Betriebsorts definieren. Rei-
bungsloser Betriebsablauf, Handlungshoheit auf dem
Grundstick, zeitliche und raumliche Flexibilitat, Ex-

pansionsmoglichkeit, Betriebsgeheimnis oder Sicht-
barkeit sind nur einige Punkte, die hier genannt werden
konnen. Statt einer ganzheitlichen Entwicklungsstra-
tegie, die Standortentwicklung und Kernprozess lang-
fristig aufeinander abstimmt und weiche Standortfak-
toren oder Synergiepotenziale einbezieht, wird meist
nur kurzfristig auf akute Anforderungen wie beispiels-
weise Brandschutz, Reparaturen, Flachenengpasse
oder neue Betriebsprozesse reagiert.

Investoren suchen attraktive Investitionsobjekte, die
sichere Rendite versprechen. Die produktionsnahe
Immobilie ist kein standardisierter Immobilientyp und
als Assetklasse noch nicht etabliert. Es ist daher noch
schwierig, Investoren fiir diesen Gebdudetyp zu finden.

Die Stadt Stuttgart und das Amt fiir Stadtplanung und
Wohnen mochten eine effizientere Flachennutzung,
eine Qualifizierung der Gewerbegebiete und die ge-
werbliche Nutzungsmischung forcieren. Handwerks-
betriebe, kleine Manufakturen, produzierende und
andere Gewerbe sollen in innerstadtischen Gebieten
angesiedelt bzw. erhalten werden. Mit der Aktivie-
rung von Flachen- und Raumreserven kann das Ange-
bot an Gewerbeflachen erhéht werden. Die vertikale
Nachverdichtung berihrt eine grole Bandbreite in-
einandergreifender Themen. Um diesen Prozess er-
folgreich zu gestalten, ist ein Team von Beratern und
Planern notwendig, die den beteiligten Hauptakteuren
mit ihrer Fachkenntnis und Expertise beratend zur
Seite stehen.



2.2 Okonomische Interessen

Die vertikale Nachverdichtung von Gewerbegebieten ist unmittelbar mit Renditefragen verknipft. Wer erwirt-
schaftet Ertrage auf der Flache? Wird der Ertrag mit der Flache, den Gebauden, der Produktion oder dem Er-
bringen von Dienstleistung erzielt? Die Antwort auf diese Fragen liefert aufschlussreiche Erkenntnisse tber die
okonomischen Interessen und ermaglichen die Identifikation von Akteuren, fir die Stapelung von gewerblichen

Nutzungen attraktiv sein konnte.

Nutzungs- und Ertragsmodelle der Eigentimer und Interessen

@ 0/0 @ Vermietung
m Fremdnutzung

[ ]
Eigennutzung

Eigennutzung

; Ertrag durch Produktion/ Dienstleistung

Die Kenntnis Uber Eigentumsverhaltnis, Gebaude-
bestand, aktueller Nutzung und Ertragsmodell des
jeweiligen Gewerbegrundstiicks ist entscheidend,
um Eigentimer ausfindig zu machen, die fir das The-
ma der Stapelung von Gewerbeflachen zuganglich
sind. Die Auseinandersetzung mit den verschiede-
nen Eigentimergruppen macht zudem die moglichen
Hemmnisse und Probleme sichtbar, deren Kenntnis
fur die Entwicklung erfolgreicher und passgenauer
Kommunikationsstrategien relevant sind. Im Sinne
einer erfolgreichen Nachverdichtung kdnnen Eigen-
tiimer gezielter angesprochen werden, wenn man die
okonomischen Interessen und Geschaftsmodelle der
Eigentimer und maoglichen Investoren kennt.

Bei Grundstiickseigentimern die Gewerbeflachen
und Gebdude verpachten, gilt es auszuloten, wie nach-
haltig die Bewirtschaftung und das Interesse an der
Flache sind. Indikatoren fir einen starken Flachen-
bezug sind ein Geschaftssitz am Standort oder der
jahrzehntelange Familienbesitz. Eigentimer, deren
Kerngeschaft die Verpachtung der Gewerbeflachen
ist, haben meist eine grof3e Motivation nachhaltig zu in-
vestieren und die Effizienz durch Flachenmanagement
zu steigern. Aufwertung, Optimierung und Entwick-
lung tragfahiger Zukunftsperspektiven sind Themen,
die zur Ertragssteigerung und langfristigen Werter-
haltung beitragen und deshalb eine grofle Relevanz
fir diese Eigentimergruppe haben. Eigentiimer, die
den Gebaudebestand mit den minimal notwendigen
Investitionen erhalten, um Ertrdge zu generieren,
setzen sich dagegen eher weniger intensiv mit der
Flache auseinander. Um diese Eigentiimergruppe
fir Stapelung zu interessieren, missen nicht nur die
Potenziale, sondern auch Kooperationsmaglichkeiten,
Finanzierungs- oder Ertragsmodelle aufgezeigt wer-
den.

Eigentiimer, dieihre Gewerbeflachen selbst nutzen,um
auf der Grundstlcksflache Ertrdage mit Produktion,
Dienstleistung oder Handel zu erwirtschaften, haben
meist - auch aus ihrer Firmenhistorie heraus - eine
starke Bindung an den Betriebsort.

Ertragssteigerung durch Flachenangebot,
Kontinuierliche Einnahme und Rendite,

langfristiger Werterhalt, Wertsteigerung,
Standortattraktivitat

Steigerung Umsatz, Produktivitat,
Expansionsmdglichkeiten,
Unterhaltskosten, langfristiger Werterhalt,

Standortattraktivitat

Erfiillung kommunaler Aufgaben,
Flacheneffizienz, Unterhaltskosten,
Stadtentwicklung

Ihre Hauptinteresse ist nicht die Ertragssteigerung
durch die Vermehrung vermietbarer Flachen, sondern
die Optimierung der Flachenproduktivitat, Flachen-
effizienz und Expansionsmaglichkeiten. Magliche Ent-
wicklungsszenarien, langfristige Perspektiven und die
Erhohung von Standortqualitaten sind Themen, Uber
die man mit dieser Eigentimergruppe ins Gesprach
kommen kann.

Gewerbeflachen, die stadtisches oder gemeinniitzi-
ges Eigentum sind, werden meist von Eigenbetrieben
mit kommunalen Aufgaben genutzt. Hier gibt es viel
Potenzial, diese Flachen durch Stapelung und Flachen-
management effizienter und ressourcenschonender
zu nutzen und durch den direkten Zugriff innovative
Konzepte umzusetzen. Langfristig konnten dabei nicht
nurhohere Ertragedurcheingrofleres Flachenangebot
generiert werden, sondern diese Orte qualifiziert und
zu Gewerbequartieren mit einer grofleren gewerb-
lichen Nutzungsmischung und zu wertvollen Stadt-
bausteinen, die in kommunaler Hand liegen, weiterent-
wickelt werden. Allerdings missten hier Kompetenzen
aufgebaut werden, damit die Kommune als Investor
oderBetreiberinFrage kommt. Einerprobter Losungs-
ansatz stellt beispielsweise das Prinzip Gewerbehof
dar, fiir den die Kommune gezielte Kompetenzen zum
Management von Gewerbeeinheiten aufbaut.

Im mehrgeschossigen Gewerbebau bzw. der Erhdhung
der Dichte durch Stapelung ist es durch die hdheren
Baukosten schwierig, Mieten zu realisieren, die fir
preissensible Nutzungen (z.B. Handwerksbetriebe)
attraktiv sind. Stattdessen werden neue Nutzergrup-
pen angesprochen, die jedoch den Gebietscharakter
verandern.

Die Aufwertung des Gebiets durch die Stapelung und
die damit einhergehende Bodenpreissteigerung fihrt
damit zu eventuell unerwiinschten Verdrangungs-
effekten. Kommunale Angebote kdnnen hier gegen-
steuern oder hoherpreisige Mantelnutzungen konnen
glinstige Gewerbemieten im Gewerbeneubau subven-
tionieren.



2.3 Stadtebau, Lage

Stadtebauliche Rahmenbedingungen. Die stadtebauliche Motivation ist klar: das Stapeln von gewerblichen
Nutzungen nimmt weniger Bodenflache in Anspruch und férdert eine ressourcenschonendere und effizientere
Nutzung von Gewerbe- und Industrieflachen in der Stadt. Durch das Stapeln sollen zusatzliche neue Gewerbe-
flachen entstehen, ohne unbebautes Land in Anspruch zu nehmen. Das Weiterbauen von Gewerbegebieten bietet
zudem weitere Vorteile. Beispielsweise kann die Gelegenheit genutzt werden, Defizite im Bestand zu beheben
oder Gewerbegebiet entstehen zu lassen, die durch die Steigerung der gewerblichen Vielfalt robuster gegeniber
wirtschaftlichen Schwankungen sind und Synergien begiinstigen.

Porschewerk und
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T

Entwicklungskonzeption Wirtschaftsflachen fir Stuttgart (EWS). Rdumliches Leitbild

Das Stapeln von gewerblichen Nutzungen erhoht die
Nutzungsdichte. Im besten Fall heif3t das, es arbeiten
mehr Menschen auf einer Flache. Dies erzeugt zwar
gebietsbezogen mehr Verkehr, beglinstigt aber auch
einen effizienten, offentlichen Personennahverkehr
und den FufB- und Radverkehr, was auch hinsichtlich
einer Stadt der kurzen Wege interessant ist.

Die raumliche Nahe und Dichte fordert den Austausch
und die Interaktion zwischen verschiedenen Betrie-
ben, Nutzern und Akteuren und schafft Nachfrage
fur weitere Nutzungen, die das klassische Gewerbe
erganzen. Die vertikale Stapelung mehrerer unter-
schiedlicher gewerblicher Nutzungen erhdht die Viel-
falt und belebt (liber den Tag/ die Woche) das Gewer-
begebiet und unterstiitzt dadurch die Entwicklung hin
zum Gewerbequartier.

Aus stadtebaulicher Sicht konnen durch die vertikale
Nachverdichtung stadtraumlich interessante Orte
und abwechslungsreiche Architekturen entstehen.
In Gewerbegebieten ist der Kontext haufig sehr hete-
rogen und die Nachbarschaften wenig sensibel. In vie-
len Fallen sind durchaus héhere Gebaude oder sogar
ein Konglomerat aus unterschiedlich hohen Gebauden
denkbar.

Je zentraler und besser erschlossen die Lage, desto
hoher ist iblicherweise der Bodenpreis. Hohe Boden-
preise beglinstigen das Bauen in die Hohe, da auf dem
teuren Baugrund die Rentabilitat mit der Anzahl der
Geschosse steigt. Dies fihrt jedoch in vielen Fallen zu
einer Konzentration von wertschopfungsintensiveren
Nutzungen mit einem hohen Biroanteil und zu einer
Verdrangung von klassischen, preissensiblen Gewer-
benutzungen auf glinstigere Standorte. In den Mega-
Stadten, wie z. B. im asiatischen Raum, ist es haufig
nicht mehr maglich, auf giinstigere Standorte auszu-
weichen, weshalb dort mehrgeschossige Gewerbe-
bauten weit verbreitet sind.

Die Auswertung der Flachennutzung in den ausge-
wahlten Gewerbegebieten hat gezeigt, dass der limi-
tierende Faktor fiir das Stapeln von gewerblichen,
produktionsnahen Nutzungen nicht das in der BauNVO
gesetzlich vorgegebene ,Mafl der baulichen Nutzung’
ist, das in den meisten Fallen bei weitem nicht aus-
geschopftist. Je nach Festsetzung kdnnen existieren-
de Bebauungsplane einer Stapelung entgegenstehen.
Eine Anderung des Bebauungsplans ist daher in ein-
zelnen Fallen notwendig.



2.4 Bausubstanz und Gebiudestruktur

Die Bestandsimmobilien in den Gewerbegebieten sind meist ein- bis zweigeschossige Hallenbauten unterschied-
licher Grofe, baulicher Ausfiihrung und verschiedenen Alters. Die Bandbreite reicht von sehr einfachen Well-
blechkonstruktionen tber gemauerte oder betonierte Gebdude ehemaliger Werksgelande bis hin zu aufwandi-
geren Produktionshallen. Welche Strategie fir eine Steigerung der Flachenauslastung sinnvoll ist, hangt von den
baustatischen am Standort relevanten baurechtlichen Bestimmungen, den baulichen Anforderungen der Nutzung
und von der Qualitat des Gebdudebestands ab. Die Untersuchung des vertikalen Stapelns wurde unter der
Pramisse durchgefiihrt, dass der aktuell am Standort vorhandene Gewerbebetrieb samt Gebaude erhalten bleibt.

4. Uberkragende Aufstockung

3. Teiltiberbauung + Anbau

In die Beurteilung, ob eine Aufstockung oder ander-
weitige vertikale Nachverdichtung Uberhaupt mog-
lich und auch sinnvoll ist, flieBen viele Aspekte ein:
Standort, vorhandene Gebaudestrukturen und ihre
ErschlieBung, Nutzungsanforderungen, gesetzliche
Rahmenbedingungen, Fragen der Wirtschaftlichkeit
oder mogliche Entwicklungsperspektiven sind nur ei-
nige davon, die in jedem Gewerbegebiet in einer ein-
zigartigen Konstellation vorliegen. Es konnen deshalb
keine pauschalen Empfehlungen gegeben werden, wie
die vertikale Nachverdichtung zu erreichen ist, sondern
eher prinzipielle bauliche Strategien fiir die Uberbau-
ung von Bestandsgebauden aufgezeigt werden.

Wesentlich fir die Entscheidungsfindung ist die Bau-
substanz des Bestandsgebaudes. Ist dieses robust
und massiv konstruiert, ruht auf Fundamenten, die fir
hohere Traglasten ausgelegt sind und hat moderate
Deckenspannweiten, dann bestehen gute Chancen,
dass die Bestandsimmobilie komplett oder teilweise
aufstockbar ist. Eine tragfahige Gebdudesubstanz ist
meist bei alteren Gewerbe- oder Produktionsimmobi-
lien zu finden.

Wurde das Bestandsgebadude kosten- und materialef-
fizient gebaut, wie das oft bei Gewerbehallen der Fall
ist, muss geprift werden, wie leistungsfahig die Kon-
struktion tatsachlich ist. Bei mangelnder Tragfdhigkeit
muss die Konstruktion und auch die Fundamente fir
eine Aufstockung verstarkt werden. Alternativ konnte
das Bestandgebaude mit einer neuen Konstruktion, ei-

5.b Spéaterer Abbruch des Bestands

Prinzipien der Stapelung

nem neuen Gebaude liberspannt werden. Fir beide Fal-
le muss das Bestandsgebdude gut zuganglich und fir
die Einrichtung der Baustelle genligend Arbeitsraum
vorhanden sein. Bei sehr dicht bebauten Grundstiicken
gestaltet sich dies mitunter schwierig. Die neu erstell-
ten Obergeschosse bendtigen eine ErschlieBung, die
entweder innerhalb oder auflerhalb des bestehenden
Gebaudes liegen kann.

Die vor Ort herrschenden Bedingungen spannen den
Rahmen auf, innerhalb dessen passende Konzepte
entwickelt werden konnen. Neue Gewerberdume auf
einem nicht tragfdhigem Bestandsgebdude herzu-
stellen, geht mit einem grofen baulichen und konst-
ruktiven Aufwand einher. Aus betrieblichen Grinden,
kann die Uberbauung des Bestands und der Erhalt der
Nutzung jedoch sinnvoll sein. In die Planung sollten die
Einschrankungen des Betriebsablaufs wahrend der
Bauphase genauso einbezogen werden wie der spatere
Rickbau des Bestandsgebaudes und die Nachnutzung
der Erdgeschossebene.

Im Sinne der Entwicklung von nachhaltigen Gewerbe-
und Produktionsimmobilien sind Konzepte von robus-
ten Gebauden, die den Eigentiimern und Nutzern eine
hohe Nutzungsflexibilitat ermdglichen, anzustreben.
Warehouses wie das Starrett-Lehigh Building in New
York, das bereits 1930-31 gebaut wurde und aufgrund
seiner Gebaudestruktur bis heute attraktive Raume fir
viele Nutzungen bietet, zeigen eindrucksvoll, dass dies
am Ende auch wirtschaftlich erfolgreiche Raume sind.
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€&—> Steigerung Standortattraktivitat

&—> Programmatische Synergien
&> Betriebsorganisatorische & raumliche Synergien

Eine gewerbliche Nutzungsmischung im Gebaude oder
Gewerbegebiet beginstigt die Entstehung von Syn-
ergien, Kooperationen und strategischen Allianzen
der ansdssigen Unternehmer. Es kdnnen sich leben-
dige Gewerbequartiere, moderne Standortcluster mit
Strahlkraft auf die umgebende Bebauung entwickeln.

Welchen Anforderungen miissen Unternehmensimmo-
bilien genligen, die eine grofle Bandbreite an gewerb-
lichen Nutzungen erlauben? Nutzungsoffenheit und
Flexibilitat im Grundriss sprechen eine grofie Grup-
pe an Miet- oder Kaufinteressenten an, erhalten den
Gebaudewert und verringern das Leerstandsrisiko.
In der Architektur bedeutet Gebdudeflexibilitat, dass
sich das Gebaude mit geringen baulichen Verande-
rungen an wechselnde Nutzungen anpassen kann. Im
Rahmen der Unternehmensimmobilien spricht man
auch von Flex Space, ein Flachentyp, der nicht durch
eine besondere Nutzung (Biiro, Lager, Produktionetc.)
gepragt ist, sondern sich vielmehr fur diverse Nut-
zungsanforderungen eignet. Die R&ume konnen im be-
stehenden Mietverhaltnis jeweils vom Vermieter oder
Mieter angepasst werden und bei Bedarf kann die Nut-
zungvon Produktion zu Lager zu Biiro zu Dienstleistung
geandert werden, ohne dass dies Einfluss auf den lau-
fenden Mietvertrag bzw. die Miethohe hat. Allgemein
ist bei produktionsnahen Immobilien eher der Inhalt
der Halle, die Ausstattung des Nutzers entscheidend
und es bedarf weniger eines spezialisierten Gebau-
des. Gegenlber Gebaduden, die nur der Distribution und
Lagerung von Gitern dienen, bendtigen Gebaude, die

Gewerbliche Nutzungen und Nutzungssynergien

fur das produzierende Gewerbe erstellt werden, eine
aufwendigere Ausstattung. Das heifit, es gibt eine IT-
Verkabelung fir digitale Prozesse, eine kostenintensi-
vere Klimatechnik und entsprechende Beleuchtung fiir
die groflere Anzahl an Mitarbeitern. Die Gebaudehdille
muss eine gute Belichtung der Rdume gewahrleisten
und der Larmschutz bringt vor allem bei mehreren
Nutzern bauliche Anforderungen mit sich.

Entscheidend sind vor allem auch die groBeren Raum-
hohen und eine Lleistungsfihige ErschlieBung mit
breiteren Fluren, Lastenaufziigen und eventuell sogar
Rampen, die den entscheidenden Unterschied zu Ver-
waltungsbauten machen und einen groferen Nutzer-
kreis erschlieBen. Doppelt hohe Geschosse sind nicht
nur fir Handwerker, Manufakturen, Produktion und
Handel interessant, sondern auch fiir andere Gewer-
betreibende, da hier bei Bedarf sehr einfach tempora-
re Zwischengeschosse eingezogen werden konnen, um
die nutzbare Grundflache bei Bedarf zu erhdhen.

Bisher gibt es im Bereich der produktionsnahen Im-
mobilie keinen standardisierten Gebaudetyp, keine
Assetklasse und dementsprechend auch wenig In-
vestoren und Referenzobjekte. Alte Werksgebdude
entsprechen mit ihren mehrgeschossigen, robusten,
hohen Produktionsetagen am ehesten den Anforde-
rungen. Dass diese Art von Gebauden auch heute noch
fur viele Nutzer interessant und sogar als Wohnraum
nutzbar und begehrt ist, beweist die Erfolgsgeschichte
der Industrielofts.
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Entscheidungsfaktoren und Gebietsauswahl

3.1 Entscheidungsfaktoren Auswahlprozess

Fir die Untersuchung wurden im Vorfeld etwa 25 in
Frage kommende Gewerbegebiete auf ihre Lage und
Verkehrsanbindung im Stuttgarter Stadtgebiet, ihre
bauliche Struktur, die vorhandenen Nutzungen und
moglichen Rahmenbedingungen hin untersucht.

Ergebnis der Analyse waren Kriterien, die zur Bewer-
tung herangezogen wurden, um finf reprasentative
Gebietstypen zur Weiterbearbeitung auszuwahlen.
Dabei erhielten vor allem die Faktoren eine grofle Ge-
wichtung, die fir die vertikale Nachverdichtung und
hinsichtlich einer tatsachlichen Umsetzung relevant
sind. Insgesamt war wichtig, dass sich das Entwick-
lungspotenzial des Gebiets deutlich abzeichnet.

Gesucht wurden deshalb in erster Linie untergenutzte
Fliachen mit niedrigem Uberbauungsgrad oder klei-
ner Baumassenzahl (BMZ] verbunden mit Faktoren,
die eine Stapelung von Gewerberaumen beginstigen.
Um Eigentimer und mogliche Investoren fir diese
Form der Gebietsentwicklung zu interessieren, ist es
wichtig, nicht nur Flachenpotenziale aufzuzeigen, son-
dern auch Argumente zu liefern, die fir diese Gruppe
relevantsind. Gegeniiber iblichen Gewerbebauten, die
meist sehr kosteneffiziente, eingeschossige Bauten
sind, ist eine Entwicklung der Gewerbebauten in die
Hohe mit deutlich héheren Baukosten verbunden. Die-
se Investition lohnt sich nur, wenn in irgendeiner Form
Entwicklungsdruck besteht. Die Lage der Flache und
der damit verbundene Bodenpreis, Flachenknappheit
am Standort oder eine grofle Flachennachfrage sind

Kennzeichen fiir Flachen, deren Stapelungspotential
eine Chance hat, tatsachlich ausgeschopft zu werden.

Die ausgewahlten Gewerbegebiete weisen zudem eine
gute Verkehrsanbindung an den offentlichen Nah-
verkehr und das Straflen- und Wegenetz auf. Im Falle
einer Nachverdichtung bieten sich dadurch optimale
Bedingungen fir die Betriebe, ihre Mitarbeiter und die
Bewaltigung der Anforderungen, die mit einer hdhe-
ren Verkehrsfrequenz einhergehen.

Die getroffene Auswahl der Gewerbegebiete deckt,
soweit maoglich, die Bandbreite der unterschiedlichen
Bebauungsstrukturen und Baubestdnde und die Viel-
falt typischer Bauten und Nutzungen ab, die in Ge-
werbegebieten zu finden sind. Auch unterschiedliche
Eigentumsverhaltnisse und Modelle der Flachenbe-
wirtschaftung kommen zum Tragen, da dies wesent-
liche Aspekte fiir die Weiterentwicklung von Flachen
sind.

Insgesamt wurde mit der Auswahl das Ziel verfolgt,
dass in der Weiterbearbeitung der ausgewahlten Ge-
werbegebiete eine groe Bandbreite verschiedener
Potenziale und Probleme der vertikalen Nachver-
dichtung aufscheinen konnen, die exemplarisch sind.
Damit sollte gewahrleistet werden, dass in der Unter-
suchung relevante Losungsansatze und iibertragba-
re Ergebnisse entwickelt werden.



3.2 Charakteristik von Gewerbegebietstypen

Die Vielfalt der Gewerbegebiete ist nicht vollstandig
abbildbar, da sie vielen Entwicklungsfaktoren unter-
liegen, die in unterschiedlichsten Konstellationen

auftreten. Uberraschenderweise konnten aber typen-
bildende Bebauungsstrukturen identifiziert werden,
die aufgrund der zugrunde liegenden Eigentumsver-
haltnisse, der Grof3e der Flurstiicke, der Entstehungs-
geschichte und den speziellen Anforderungen an die
Gewerbeimmobilien eine bestimmte Morphologie
ausgebildet haben. Die fiinf herausgearbeiteten Ge-
bietstypen A-E unterscheiden sich vor allem durch das
Verhaltnis der baulichen Struktur zur Freiflache.

Raumpragend sind hierbei die Kornung, der Grad der
Uberbauung mit typischen Kennzahlen (GRZ, GFZ,
BMZ) und die ErschlieBung der Flachen und Gebaude.
Die GroBe der Flurstiicke und die Anzahl der Eigenti-
mer schlagen sich ebenso auf die bauliche Struktur
nieder, wie auch die Vernetzung des Areals mit dem
umgebenden Stadtkontext.

Lasst man Mischformen unbertcksichtigt, kann man
die Baumassenverteilung grob vereinfachend wie folgt
einteilen: zeilenartige Strukturen, die aus der inneren
Organisation der Betriebsprozesse (Abldufe der Pro-
duktion oder Dienstleistung, logistische Anforderun-

gen) abgeleitet sind und organische Strukturen, die
eher Wachstumsprozessen gleichen. Auffindbar sind
diese Strukturen meist in alteren Gewerbegebieten,

da sie Uber Jahre hinweg durch bauliche Anpassungen
aufgrund neuer betriebsbedingter Anforderungen, ge-
wachsenem Flachenbedarf oder anderen notwendigen
Veranderungen entstanden sind.

Die gewachsenen Gebaudecluster von Gewerbege-
bietstyp D haben wegen ihrer raumlichen Eigenarten
in spateren Phasen der Ausdehnung oder Veranderung
meist groBere Probleme, die steigenden Raum- und
Verknipfungsanspriiche zu realisieren. Im Gegensatz

zu regelmaBigeren oder geordneteren Strukturen (Typ
C) werden die gewachsenen Gebilde meist immer un-
zuganglicher fir bauliche Veranderungen.

Den Gegenpoldes Gebietstyp A, dervon grof3en Freifla-
chen gepréagt ist, bildet die sehr groBe Hallenstruktur
von Gebietstyp E mit meist nur einer Nutzung bzw. ei-
nem Nutzer. Je nachdem, ob diese Gebdude der Logis-
tik oder dem Grof3handel dienen, variieren die Gebau-
dehohen und die bendtigten Park- und Rangierflachen.
Im Gegensatz zu alteren Gebaudebestdnden lassen
sich modernere Objekte, die nach dem Jahr 2000 ent-
standen sind, in der Regel mittlerweile besser neuen

Anforderungen anpassen und sogar flir eine gemischte
Nutzung erschlief3en.

Die charakteristische Gebietsstruktur ermadglicht be-
reits Riickschliisse auf die am Ort vorhandenen Poten-
ziale und auch Probleme hinsichtlich der Uberbauung
der Bestandsgebdude. Aber auch Aufstockungs- und
Nachverdichtungspotenziale lassen sich damit geziel-
ter im Stadtgebiet finden.




TYPA

Gewerbestandort mit groBen Logistik-,
Rangier- oder Parkierungsflachen

Grundstlcksflache gepragt durch einen sehr grofien
Anteil an Freiflache, die als Rangier-, offene Lager-
oder Parkflache dient. Die Gebaude werden haupt-
sachlich fir die Verwaltung oder Produktion bendtigt,
die fir den Geschaftszweck, der auf der Freiflache
erbracht wird, notwendig sind.

TYPB

Gewerbehallen mit grofien Parkierungsflachen,
offene Bebauung

Einfache, kostengiinstige Gewerbebauten, meist ein-
geschossige Flachdachhallen, unterschiedlicher Grof3e
und Spannweite; Flache besteht aus mehreren Flursti-
cken mit meist unterschiedlichen Eigentimern, daher
Gebaudeabstande nach §5 LBO geregelt; geringe Be-
bauungsdichte da grofer Bedarf an Parkflachen.

TYPC

Hallenstruktur mit hochwertiger Gebaudesubstanz

Altindustrielle Komplexe, ehemalige Werkgelande, die
als Fertigungsstandorte konzipiert waren und betriebs-
bedingt Uber die Jahre gewachsen sind, dabei jedoch
die zugrunde liegende Ordnung und das Erschlieungs-
konzept beibehalten haben. Aufgrund ihres Alters sind
diese Liegenschaften, die teilweise an einen Campus
erinnern, mittlerweile oft in zentralen Lagen und bieten
Gebaude mit hochwertiger, robuster Bausubstanz, die

TYPD

Gewerbekonglomerat: dicht bebaut,
stark versiegelt, geschlossene Bebauung

Stark liberbaute Flache mit organisch anmutenden Ge-
baudeclustern, die durch jahrelangen Wachstumspro-
zess eines Betriebs und sukzessive Nachverdichtung
ohne langfristiges Entwicklungskonzept entstanden
sind. Die Freiflachenressourcen sind nahezu erschopft,
das Gebaudecluster ist schwer zuganglich.

TYPE

Innerstadtischer Gewerbestandort
mit sehr groBer Hallenstruktur

Effiziente Grof3strukturen mit grolen Spannweiten und
ausgereizten Dachtragwerken, die nur geringe Dach-
lasten erlauben und deren natiirliche Belichtung der
enormen Gebaudetiefen nur Uber das Dach erfolgen
kann. Diese Strukturen sind seltener in zentralen La-
gen zu finden, sondern eher an Stadtrandern, sie sind
verkehrstechnisch jedoch sehr gut angebunden.

Beispielhafte Nutzungen:

Autohof, Autohandel, Autovermietung, Parklatz,
Palettengrof3handel, Bauhof, Baustoffhandel,
Recyclinghof, Schrottplatz, ...

Beispielhafte Nutzungen:

Autoaffine Einkaufsmarkte, Handel/ Fachhandel,
Schnellimbiss, Gerate- und Maschinenverleih, KFZ-
Dienstleistungen, Autohaus, Werkstatten, Handwerks-
betriebe, Zulieferer, ...

sichflireine Aufstockungeignen. Daessichmeistumein
einziges Grundstiick handelt, werden Abstandsflachen
zwischen den Gebauden Uberwiegend nicht eingehal-
ten.

Beispielhafte Nutzungen:
Produktionsflachen Zulieferer Automobilindustrie,
Lagerflachen, Grof3handel, Entwicklung, Event, ...

Beispielhafte Nutzungen:

Produktionsflachen, Zulieferer Automobilindustrie,
Betriebshof, Handwerksbetrieb,

Logistik mit Onlinehandel, ...

Beispielhafte Nutzungen:

GrofBhandel, GroBlmarkte, Serverfarmen,

Logistik (Logistik Hubs, Speditionen, Paketdienste, ...]
Fabriken (Wurstfabrik, GroBbackereli, ...),

Produktion (Automobilzulieferer, ...)



04 GEWERBEGEBIETSTYPEN A-E

Jedes der fiinf ausgewahlten Gebiete weist individuelle Charakteristika, Fragestellungen und Potenziale hinsichtlich
Bebauungsdichte, Gebaudehdhe, Bausubstanz, Nutzung, etc. auf, die als Basis und Ausgangspunkt fir die Entwick-
lung der Stapelungsszenarien genutzt wurden.
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Auswahl der Gewerbegebiete nach Gebietstyp

In einem ersten Ansatz wurden verschiedene Beispie-
le von Gebauden gesammelt, die als Referenzen fir
die Stapelung von Nutzungen und vertikale Nachver-
dichtung interessant sind.

Diese wurden hinsichtlich ihrer Stapelungsstrategien
und deren Ubertragbarkeit gepriift und generelle
Prinzipien und Interventionsmadglichkeiten daraus
abgeleitet:

==) Bestand mit guter Bausubstanz
+ Voll- oder Teilaufstockung

Bg_stand mit geringen Spannweiten
+ Uberspannung mit Gebaude

Freiflachennutzung
+ Uberbauung der Freifliche

Bestand
+ Teiliiberbauung mit Anbau

Bestand
+ Andocken von Funktionen

Bestand mit weitgespannten Dachtragwerken
+ Leichte Aufbauten

Bestand mit geringen Dachtraglasten
+ Umbauung, Mantelbebauung

Rochade:
Neubau und Abriss Altbau

J 4+ 43 Y

Fir jedes der ausgewahlten Gewerbegebiete wurden
zwei stadtebauliche Szenarien entwickelt, die jeweils
die vorhandenen Bau- und Gebietsstrukturen mit ih-
ren speziellen Rahmenbedingungen in zwei moglichst
unterschiedliche Richtungen interpretieren. Skizzier-
te Varianten zeigen exemplarisch die Entwicklungspo-
tenziale des Gebiets oder Grundstiicks mit Fokus auf
eine Stapelung gewerblicher Nutzungen auf.

Bei der Entwicklung der Szenarien wurde angenom-
men, dass vorhandene Bebauungspldane angepasst
werden konnen und blieben deshalb bei der Entwick-
lung der Szenarien unbericksichtigt. Beim Maf3 der
baulichen Nutzung orientieren sich die Szenarien an
der maximal in Gewerbegebieten laut §17 BauNVO
moglichen Baumassenzahl 10 und der GFZ 2,4. Die
okologischen, klimatischen, geologischen und sons-
tigen Besonderheiten der Gebiete wurden zugunsten
der Ubertragbarkeit ausgeblendet.

Ziel der Testszenarien ist es, die speziellen Entwick-
lungschancen in den Gewerbegebietstypen aufzu-
zeigen. Den beteiligten Akteuren soll damit ein erster
Eindruck vermittelt werden, wie sich diese Potenziale,
Moglichkeitsraume und der hohere Grad der bauli-
chen Nutzung im Stadtraum artikulieren kénnten. Die
Nutzungsvorschlage der Entwurfsszenarien ergeben
sich aus der grundsatzlichen Struktur der Standort-
typologie und miissen bei der konkreten Standortent-
wicklung tiefergehend und ortsspezifisch geprift und
abgestimmt werden.



TYP A. Autohof, Wangen

Gewerbestandort mit groBen Logistik-,
Rangier- oder Parkierungsflachen

Eigentiimerin des gesamten Geldndes ist eine
Gesellschaft, die mehrere Autohdfe betreibt und
langfristig das Ziel verfolgt, das Geschaftsfeld und
den Standort im Rahmen eines zukunftsorientierten
Konzepts aus- und umzubauen. Denkbar ist, dass
zum Bestand passende Nutzungen und Betriebe das
Angebot des Autohofs erganzen. Wichtig ist dabei eine
konfliktfreie gewerbliche Nutzungsmischung, die den
24-Stundenbetrieb des Autohofs nicht einschrankt.

Die Bebauungsstruktur des Bestands weist nut-
zungsbedingt nur eine sehr geringe bauliche Dichte
auf. Neben den grof3en Verkehrs- und Parkierungsfla-
chen existiert eine kleinteilige Bebauung entlang der
Straf3e ohne stadtebaulichen Bezug.

Die Gebdudenutzungen des Bestands stehen im Zu-
sammenhang mit der Hauptnutzung als Autohof. Man-
che der Nutzungen finden rund um die Uhr statt. Die
Gebaude werden als Hotel, Seminarort sowie fir KFZ-
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und LKW-bezogenen Dienstleistungen genutzt (Rei-
fenservice, Autowaschanlage, Tankstelle, etc.).
Entsprechend des Geschaftsmodells werden die Frei-
flachen als Parkierungsflachen und Stellplatze fir
LKW und KFZ genutzt. Insgesamt werden ca. 76 % der
Grundstiicksflache als Lager-, Rangier- und Parkie-
rungsflachen benétigt.

Der Standort verfiigt Uber eine sehr gute Verkehrs-
anbindung: gute Lage am SOPNV (Stadtbahn) und der
Abfahrt der B10 sowie an innerstadtischen Hauptstra-
Ben (Hedelfinger StraBe, Otto-Konz-Briicke). Durch
die direkte Anbindung erzeugt die Anlage trotz ihres
Verkehrsaufkommens eine relativ geringe Verkehrs-
belastung fir das umliegende Wohngebiet.

Die Potenziale liegen in einer héheren Flachenaus-
nutzung durch die Uberbauung der groBen Parkie-
rungsflachen unter Beibehalt der Stellplatze und bis-
herigen Nutzung.

Produzierendes Gewerbe

B Kultur

B Offentliche Einrichtung Unklare Nutzung



TYP A. Entwicklungspotenziale

Szenario 1

Hybrid Auto-Gewerbehof

Das Gelande ist hervorragend an die Hedelfinger Strafle
und die B10 angebunden und eignet sich aufgrund sei-

ner guten Erreichbarkeit besonders gut als Standort fir 11 ".
Handwerks- und verkehrsintensive Gewerbebetriebe. i i i !
Das erste Szenario kombiniert deshalb den Autohof mit | [
einem Handwerker- und Gewerbehof. Dieser Nutzungs- |
mix verspricht eine gute Kompatibilitat zur Bestands- EM=T a1

nutzung des Autohofs, da beide Nutzungen einen hohen
Bedarf an Lagerflachen haben und der reibungslose
Lieferverkehr eine wichtige Anforderung ist. Das Ange-
bot des Autohofs rund um das KFZ ist auch fiir Hand-
werker und Gewerbetreibende attraktiv.

Auf dem Niveau des Erdgeschosses parken die LKW und

ein Teil des Lieferverkehrs der Handwerksbetriebe wird Centre Louis-Pierquin

hier abgewickelt. Die Freiflache unter dem Gebaude ist Institut régional de Médecine physique et de Réadaptation, Nancy (FR)
mit der 2. Ebene partiell verkniipft, um eine Verbindung Brunet Saunier Architecture, 2006
mit dem dariiber liegenden Handwerker- und Gewerbe- Foto: Sonja Nagel, Jan Theissen

hof herzustellen. Die Flache des Autohofs ist mit direkt
befahrbaren Hallenmodulen mit flexibler Grundriss-
struktur grofBflachig Uberbaut. Gewerbetreibende und
Handwerksbetriebe konnen hier Raume in unterschied-
lichen GrofBen anmieten. Die Zufahrt zum zweigeschos-
sigen Gebaude von Siden aus Richtung der Otto-Konz-
Briicken entflechtet die Verkehrsstrome.

Das aufgestanderte Gebaude ist kammartig um mehre-
re Innenhofe organisiert, um das Erdgeschossniveau gut
zu belichten. Beispielhaft fur dieses Belichtungsprinzip
ist die Parkplatziberbauung des Krankenhauses Centre
Louis Pierquin in Nancy.




Szenario 2

Logistikzentrum der Zukunft: hybrider SVG-Logistik Hub

In der Region Stuttgart fehlt ein moglichst zentrumsnah gelegenes Logistik-
zentrum, ein Logistik-Hub fiir die Warenverteilung im Stadtgebiet. Diese
Nutzung lieRe sich, bei einer Gesamtiiberbauung der Stellplatze des Auto-
hofs, an diesem Ort in einer GroBe von ca. 17.000 m2 realisieren. Uber den
Stellplatzen fir die LKW entsteht das Logistikzentrum als ein aufgestander-
ter, unter- und befahrbarer Hallenbau. Die Anlieferung erfolgt auf der Ebene
der LWK-Stellplatze im Erdgeschoss, die Auslieferung durch Transporter,
die das Obergeschoss des Gebaudes Uber eine Vorfahrt an der Otto-Konz-
Bricke verlassen.

Der Logistik-Hub stellt an den Otto-Konz-Briicken eine stadtebauliche Kan-
te her und setzt mit zwei, die Dachflache Uberragenden, mehrgeschossigen
Bauten einen stadtebaulichen Akzent zur B10.

In den beiden Obergeschossen befinden sich gut belichtete und flexibel aus-
baubare Gewerberaume, die an der Fassade angeordnet sind, wahrend die
Logistikflachen im Inneren des Gebaudes untergebracht sind. Auf dem Dach
erweitern attraktive Freibereiche und Serviceleistungen das Angebot des
Autohofs fiir seine Kunden und Mitglieder mit beispielsweise einem Boar-
dinghaus, Coworking-Space, Fitness- und Entspannungsangeboten, Se-
minarraumen fir Schulungen und einem Restaurant, das auch Kochkurse
anbietet. Erganzend finden sich auf der groflen Dachflache Nutzflachen fir
beispielsweise ein Urban-Farming-Projekt, das nicht nur das Restaurant,
sondern auch die Schule, den Kindergarten und den Stadtteil mit frischem
Gemise vom hauseigenen Lieferservice versorgt. Weiterhin sind noch eine
Stadtteilwerkstatt mit Fablab geplant und eine PV-Anlage, um Strom fiir den
Eigenbedarf zu erzeugen. Je nach Bedarf kann das Gebaude in Teilen vom
Eigentlimer, zur Erganzung seines Angebots selbst genutzt oder vermietet
werden.

Parkplatziiberbauung



TYP A. Fazit, Referenzen, Empfehlungen

Bereits versiegelte Flachen fir Stellplatze von Autoho-
fen, Speditionen und Freilager von Bauhdfen kdnnten
gut grofiflachig iiberbaut werden, um dariiber aufge-
standert gestapelte produktionsnahe Gewerbe- oder
Logistikflachen herzustellen. Die erdgeschossige Be-
standsnutzung wird damit nicht oder nur in sehr gerin-
gem Mafe beeintrachtigt und kann weiterhin bestehen
bleiben. Gleichzeitig profitieren die Flachen im Erdge-
schoss und darauf gelagerte Waren oder abgestellte
KFZ/ LKW vom Witterungsschutz durch das aufgestan-
derte Gebaude.

Aufgrund der Schallemissionen der vorhandenen Nut-
zung des Autohofs missen die dariberliegenden Nut-
zungen eine gewisse Larmtoleranz aufweisen oder bei
der Planung des Gebaudes entsprechende Mafinahmen
ergriffen werden u.a. kann man mit der Ausrichtung
des Gebaudes reagieren. Bei einer groBflachigen Uber-
bauung sind je nach Nutzung Offnungen und Lichthofe
zur Belichtung des Erdgeschossbereichs vorzusehen.

Bei der Planung der Uberbauung wird empfohlen, auch
Nachnutzungsoptionen fiir das Erdgeschoss zu priifen
und im Blick zu behalten, falls es in diesem Bereich zu
einer Nutzungsanderung kommt.

Die Tragstruktur des Gebadudes und des Dachs sollte
bereits flir eine intensivere Nutzung und eine spatere
Erweiterung in die Hohe dimensioniert werden, um zu-
kiinftig Gebaudeaufstockungen in den Randbereichen
und Nutzungen auf der Dachflache zu ermdglichen (So-
larfeld, Kindergarten mit Freibereich, Café, Betriebs-
restaurant, Schulhof, Spielplatz, Sport und Fitness,
Sportfelder, Gartnerei, Gemiseproduktion, ...).

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen - zu-
lassig sind Lagergebaude, Verwaltungsgebaude, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes und Tankstellen
soweit sie Bestandteil des Autohofs sind - hangen sehr
stark an der Nutzung des Autohofs.

Centre Louis-Pierquin,
Institut régional de Médecine physique et de Réadaptation, Nancy (FR)
Brunet Saunier Architecture, 2006

Um eine zukunftsfahige Planung und optimierte Nut-
zung der Flachen zu ermdglichen, wird eine Anpassung
des giiltigen Bebauungsplans und eine Offnung bzw.
Ausweitung der zuldassigen Nutzungen um das Ubliche
Spektrum der Gewerbegebietsnutzungen mit beispiel-
weise Gewerbebetrieben, Anlagen fiir sportliche Zwe-
cke, Freizeitnutzungen, etc. vorgeschlagen.

Haniel Garage, Disseldorf
Architekt Paul Schneider-Esleben, 1950-51

Made in Tokyo: Super Car School, Atelier Bow-Wow (JP)
Foto: Karamachi Fahschule, www.karamachi.co.jp




TYP B. VEBA-Areal, Wangen

Gewerbestandort mit Gewerbehallen
und grofien Parkierungsflachen, offene Bebauung

Das heterogene Gewerbegebiet mit punktformiger
Bebauung ist von Franchise-Unternehmen gepragt,
deren Betreiber nur zu einem geringen Teil Eigentii-
mer des Baugrunds und der Immobilie sind. Im Bezug
auf eine Nachverdichtung ergeben sich daraus unter-
schiedliche Interessen und Handlungsmaoglichkeiten.

Die Struktur der Bebauung ist kleinteilig mit meist
einfachen, ein- bis maximal zweigeschossigen Gewer-
bebauten in Stahlbauweise in offener Bebauung. Auf-
grund der geringen Dichte gibt es hier ein hohes Aufsto-
ckungs- und Nachverdichtungspotenzial.

Als Nutzungen finden sich vor allem Handel, Handwerk
und Dienstleistung; Betriebe, die meist nur tagsiber
genutzt werden.

Die Freiflachen dienen hauptsachlich dem Lagern und
Parken.Insgesamt sind etwa 35% der Grundsticks-fla-
che mit Gebduden Uberbaut und nur ca. 22% der mog-
lichen Baumasse ausgeschdopft. Circa 54% der Flache
dienen als Verkehrsflache und fur Parkplatze.
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Ein wichtiger Standortfaktor fir den Einzelhandel sind
eine gut anfahrbare Ladezone und eine grof3e Anzahlan
Kundenparkplatzen. Diese sind extrem Uberdimensio-
niert, um den Kunden gegeniiber Parkplatzsicherheit
zu signalisieren. Die vollversiegelten Flachen mit Rest-
und Abstandsgriin sind unattraktive Freiflachen.

Das Areal hat eine sehr gute Verkehrsanbindung und
ist mit dem OPNV gut zu erreichen. Bis auf einige Aus-
nahmen aufgrund von Lage und Eigentumsverhaltnis-
sen, sind fast alle Grundstiicke direkt von der Haupt-
strafle erschlossen.

Die grofziigig vorhandenen Freiflachen und die ein-
geschossige Bauweise bieten viel Potenzial zur Nach-
verdichtung. Durch Umstrukturierung, Optimierung
und Bindelung der Freiflachennutzungen konnen die
Freiflachen aufgewertet und das Gebiet zu einem Ge-
werbequartier, das auch fir neue Nutzungen attrak-
tiv ist, weiterentwickelt werden. Die Uberbauung der
Parkplatze schafft neue Gewerberdume und erhoht
die Frequenz im Areal.

21%

Ausnutzung des Bestands der
maximal moglichen'Baumasse in %

Ausnutzung des Bestands der
maximal moglichen Geschossflacheiin %

-
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TYP B. Entwicklungspotenziale

Szenario 1

Gewerbequartier mit Quartiersplatz

Die heterogene Eigentiimer- und Nutzerstruktur des
Areals lasst kaum eine bauliche Gesamtplanung zu.

Stattdessen wird, unterstitzt durch intensives Gewer- [TTITITITII]
bequartiersmanagement, eine sukzessive Nachverdich- —
tung der vorhandenen Flache vorgeschlagen, die iber LENS LT DA A

Parkpltatberbauungen erreicht werden sl Im Ergeb- wnl DTN TTTTTATITIAT]
\ \

nis soll die Entwicklung hin zu mehr Freiraumqualitat i : : :
—

beeinflusst werden, um einen attraktiven Ort auszubil-
= [

den. Der dabei entstehende Mehrwert kommt nicht nur
dem Quartier und den dort ansdssigen Betrieben, son-
dern auch den Mitarbeitern zugute.

Um das zu erreichen, muss durch stadtisches Quar- .

i . . Platform Office, Ammersfort (NL)
tiersmanagement bei den lokalen Akteuren ein Be- Space Encounters Office for Architecture, 2020
wusstsein fir die vorhandenen Ressourcen und Potenzi- Foto: Peter Tijhuis
ale des Gelandes geschaffen werden. Voraussetzung fir
die Nachverdichtung und vor allem die Entwicklung des
Freiraums ist eine Quartiersstrategie, die von den Akteu-
ren gemeinsam getragen wird.

{ T
o
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Szenario 2

Vom Gewerbegebiet zum Gewerbequartier

Sich verandernde Arbeitswelten bedingen einen Wan-
del der Anforderungen fir die Gestaltung zukunftsfa-
higer Arbeitsplatze in Gewerbegebieten. Raumlich und
zeitlich zunehmend flexiblere Arbeitsweisen haben
Auswirkungen nicht nur auf die Architektur, sondern
betreffen auch die Freiraumgestaltung. Mitarbeiter be-
notigen in Zukunft verschiedene Arbeitsbereiche, die
unterschiedliche Anforderungen an die Arbeitsumge-
bung erfillen, beispielsweise Raume zum Austausch,
Diskussion oder fiir Teamarbeit.

Dabei konnen private Griinflachen und o6ffentliche Plat-
ze in Gewerbegebieten einen hohen Stellenwert ein-
nehmen. Kleine Griinflachen und Pocketparks funkti-
onieren als wichtige Treffpunkte, Orte des Austauschs
oder fur sportliche Betatigung und tragen zur Aufent-
haltsqualitdt in monofunktionalen Gewerbegebieten
bei. Verschattete oder begriinte Freiflachen entfalten
auch fir das Mikroklima eine bedeutende Wirkung. Im
Verbund kdnnen mehrere solcher Flachen im Quartier
zu einem bioklimatischen Entlastungsnetz zusammen-
wirken, die besonders fir diese stark von Hitze belas-
teten Hotspots in der Stadt einen Ausgleich bieten kon-
nen.

Die vielfaltigen Aufenthaltsangebote und verschiede-
nen Freiraumnutzungen schaffen Identitat und Profil
fur Betriebe. Qualitativ hoherwertige Freirdume oder
sogar ein gemeinsamer Quartiersplatz im Gewerbege-
biet erhohen die Aufenthaltsqualitat, die allen gewerb-
lichen Anliegern zugute kommt. Der Mehrwert erhcht
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.Start of the High Line”
by ahisgett is licensed under CC BY 2.0

die Attraktivitat des Gewerbestandorts und tragt zur
Wertsteigerung der Grundstiicke bei. Das Gebiet ent-
wickelt sich von vollversiegelten Parkplatzen mit Rest-
grin hin zu einer attraktiven, mehrfach genutzten Frei-
flache mit Platzqualitaten fir Kunden, Mitarbeitern und
auch Fufigangern aus den umgebenden Quartieren.



TYP B. Fazit, Referenzen, Empfehlungen

Aufgrund der heterogenen Eigentimerstruktur ist eine bauliche Gesamtentwicklung Gber mehrere Grundstiicke
zur weiteren Verdichtung des zentrumsnah gelegenen Gelandes schwierig [siehe Szenario 1). Stattdessen scheint
es sinnvoll, den Nutzern und Eigentiimern die Potenziale ihrer Grundstiicke, Gebdude und vor allem auch Frei-
raume zu vermitteln. Im Rahmen eines Gewerbequartiersmanagements kénnten die Moglichkeiten der héheren
Ausnutzung der Grundsticke unter Erhalt der heutigen Nutzung aufgezeigt werden.

Uberbauung und raumliche Additionen. Einfache Ge-
werbebauten, Kleinsthallen und Discounter sind meist
nicht auf der bestehenden einfachen Tragwerksstruk-
tur aufstockbar. Bei glinstigen Bedingungen (Abstands-
flachen, Fundamente, geringe Spannweiten, etc.) ist
eine Uberbauung mit einer duBeren neuen Tragstruktur
denkbar. Meist diirften aber mehrgeschossige, hoher-
wertigere Ersatzneubauten wirtschaftlicher sein, um
verdichtet in die Hohe zu bauen. Notwendige vertika-
le ErschlieBungen (Lastenaufzug, Treppen, Rampen)
konnen dem Hauptbaukdrper auflen als eigenstandige
Baukérper angefligt werden.

Eine Uberbauung des Bestandsgebaudes kann sinnvoll
sein, wenn eine ununterbrochene Erdgeschossnutzung
zwingend notwendig ist und auf dem Grundstiick keine
Flachenressourcen mehr vorhanden sind. Bei der Pla-
nung einer Uberbauung sollte eine spatere Integration
der Erdgeschossnutzung in den .Neubau' mitbedacht
und bei kompletten Neubauten die spateren Entwick-
lungs- und Aufstockungspotenziale im Blick behalten
werden.

Stadtebauliches Potenzial Freiflachen. Potenzial zur
Uberbauung bieten in locker bebauten Gewerbegebie-
teninsbesondere auch die Freiflachen, die als Rangier-,
Freilager- und Parkierungsflachen genutzt werden.
Die meist vollstandig versiegelten Flachen bieten kaum
Aufenthaltsqualitat und heizen sich im Sommer stark
auf. Zudem werden sie selten effizient genutzt. Eine
aufgestanderte Uberbauung kann den Nutzungsgrad
dieser Grundstiicke erhéhen und die Stellplatze im Erd-
geschoss erhalten. Der Neubau mit seinen Erschlie-
Bungswegen kann auf der Struktur und dem Raster der
Stellplatze aufgebaut werden.
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New Generation Research Centre, Caen (FR)
Bruther Architectes, 2015
Foto: Maxime Delvaux
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Aufstockung Werkstatthalle Fenster Mack, Korb
Architekt Roland Schafer, 2019

Generelle Einschatzung. Schwierigkeiten bei der Re-
alisierung der oben genannten Maglichkeiten der Auf-
stockung werden vor allem in der haufigen Trennung
von Eigentum und Nutzung in diesen Gebietstypen
gesehen. Die Bestandsnutzer haben ein klares Ge-
schaftsmodell, in denen Immobilienentwicklung und
-betrieb keine Rolle spielen. Ublicherweise bevorzugen
die Nutzer Erdgeschosslagen, bauen maoglichst kosten-
effiziente Gebaude, bendtigen grofle Parkierungsfla-
chen und sind zumeist wenig zuganglich fur eine bau-
liche Veranderung. Mit einer Aufstockung missten die
Grundstiickseigentiimer in laufende Vertrage eingrei-
fen, bei Neuvertragen/ Verlangerungen tatig werden
und eventuell einen Nutzungswechsel in Kauf nehmen.

Die Heterogenitat und Vielfalt dieser Gebiete werden
auch als eine Qualitat gedeutet. Bei Aufstellung von Be-
bauungsplanen sollten vor allem auch qualitative Ziele
hinsichtlich des Freiraums und der Mindestgeschossig-
keit festgesetzt werden.



TYP C. R. Stahl Areal, Wangen

Gewerbestandort mit Hallenstruktur,
hochwertige Gebaudesubstanz

Das gesamte Areal entlang der ehemaligen Giter-
bahnschiene befindet sich im Eigentum eines einzigen
Eigentiimers.

Die Bebauungsstruktur hat ihren Ursprung in einem
ehemaligen Werksgelande, das sich nach und nach
zwischen den Gleisen fir den Giterverkehr und der
Ulmer Strafle linear entwickelt hat. Charakteristisch
fir den Standort sind linear angeordnete
Hallenstrukturen mit grof3en, zur Strafle orientierten
Verkehrsflachen und insgesamt solider Bausubstanz
mit meist zweigeschossigen Mauerwerksbauten aus
den 1910er und 20er Jahren.

Die ansassigen Gebdudenutzungen der Bestandsge-
baude sind Gberwiegend Biiro, Dienstleistung, produ-
zierendes Gewerbe und Lager fiir den Grof3handel. Eine
Aufstockung der Bestandsgebdude wiirde nur geringe
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Einschrankungen flr die ansdssigen Mieter bedeuten.
Die Freiflachen sind fast komplett versiegelt und wer-
den zu etwa 40% als Parkierungs- und Verkehrsfla-
chen fur den Lieferverkehr genutzt.

Die gute Anbindung an den OPNV (Stadtbahn) und das
bestehende Straflennetz bietet gute Voraussetzung,
um neues Gewerbe bzw. neue Nutzungen anzusiedeln.
Das Grundstiick sowie alle Nachbargrundstiicke sind
von der Ulmer Strafle aus erschlossen.

Die robusten Bestandgebdude bieten viel Potenzial
zur Aufstockung. Stellplatze und Freiflachen konnten
durch Bindelung effizienter genutzt werden und die
gewonnene Fliche aufgewertet oder fiir Uberbauun-
gen genutzt werden. Durch die Optimierung entstehen
neue Flachen fiir die Ansiedelung neuer Nutzungen.
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TYP C. Entwicklungspotenziale

Szenario 1

Aufstockung und Volluberbauung

Die Liegenschaft wurde als Fertigungsstandort konzipiert und die Grund-
ordnung der Bebauungsstruktur mit ihren ErschlieBungsgassen wurde trotz
betriebsbedingtem Wachstum beibehalten und weiterentwickelt. Dieses
Areal erinnert teilweise an einen Campus mit Gebauden aus unterschied-
lichen Jahren. Der besondere Reiz dieser alteren und robusten Immobilie
liegt in den vielfaltigen Transformationsmadglichkeiten und dem Charme
der vorhandenen Bausubstanz sowie der vergleichsweise zentralen Lage.
Durch individuell konzipierbare Sanierungs-, Erganzungs- und Umbaumaf-
nahmen lassen sich aus Objekten mit urspriinglich einheitlicher Nutzung
Mehrparteienobjekte mit vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten entwickeln.

An diesem Standort bietet es sich an, die bestehende Halle aufgrund ihrer
massiven Bauweise mit einem zwei- bis dreigeschossigen Baukdrper aufzu-
stocken und komplett zu Uberbauen. Die Aufstockung wahrt die vorhandene
hochwertige Gebaudesubstanz und kontrastiert den Massivbau mit einer
leichteren” Struktur. Je nach Ausfiihrung kann die Aufstockung als Biiro-
oder Verwaltungsbau oder auch als Gewerbeimmobilie fiir Gewerbebetriebe
und Handwerker genutzt werden. Zur Belichtung des Bestandsgebaudes
und der Raume des Neubaus ist ein Atrium bzw. Innenhof vorgesehen.

Zum Auftakt und zur Adressbildung wird das Areal zur Ulmer Strafle um
einen neuen Stadtbaustein erganzt. Angeregt von flexibel nutzbaren Lager-
und Fabrikationsgebaduden ist der Neubau als robuster Skelettbau geplant,
der durch eine nutzungsneutrale Grundrissorganisation fur vielfaltige, auch
hoherwertige Nutzungen im Innenausbau individualisiert werden kann.

Die zentral gelegene Parkierungsflache kann durch die Zusammenlegung

von Parkplatzen verkleinert und der Platz zu einer gemeinsam genutzten
Platzflache qualifiziert werden.
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Radialsystem V, Berlin-Friedrichshain
Gerhard Spangenberg Architekt, 2006
Foto: Andreas Praefcke
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Szenario 2

Eingangsgebaude: Adresse fur das Gewerbegebiet

Die bestehende Hallenstruktur mit ihrem besonderen
Ambiente wird in diesem Szenario als Basisnutzung zur
Event-Location.

Die gute Gebdudesubstanz kann durch eine Teilliber-
bauung zusatzlich erganzende Raume anbieten. Die
verbleibende Dachflache wird von den angrenzenden
Gebaudeteilen als AuBlenbereich aktiviert.

Das neue aufgestanderte Gebdude nimmt die linea-
re Struktur des Areals auf und formt einen markanten
Kopfbau, der eine Adresse fir das Gewerbegebiet an der
Ulmer Strafle ausbildet und die Freiflachen fasst und
ordnet. Die bestehenden Parkplatze werden kompakter
gebilindelt und neu strukturiert. Der Vorplatz mit Ange-
boten im Erdgeschoss dient im Quartier als . 6ffentli-
cher” Raum mit Aufenthaltsqualitat.

Der Standort wird durch die MafBhahmen sichtbarer, im
Stadtraum prasenter und dadurch auch attraktiver fir
neue Nutzungen. In Kombination mit der Bestandsnut-
zung konnten hier Start-Ups, innovative Firmen, High-
Tech-Betriebe angesiedelt werden und der Standort ein
Profilin Richtung kreatives Tech-Cluster entwickeln. Die
alte Bestandshalle ist gut als Event-Location geeignet
und kdnnte eine Schnittstelle zur Stadt sein, in der sich
auch die Gewerbebetriebe gut prasentieren und vernet-
zen konnen.
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Aufstockung Aqua Carré, Berlin, 2018
Karsten Groot Architektur
Foto: Ulrich Schwarz, Berlin



TYP C. Fazit, Referenzen, Empfehlungen

Solide Industriebauten aus der ersten Halfte des
20. Jahrhunderts sind in allen grof3en europaischen
Stadten in einstigen Hafen-, Industrie- und Gewerbe-
gebieten anzutreffen. Haufig handelt es sich bei den
Bauten um ortsbildpragende Gebaude, die in der Ent-
stehungsgeschichte der Stadte eine wichtige Rolle
eingenommen haben. In der aktuellen Situation wei-
sen viele dieser soliden Industriebauten aus der ers-
ten Halfte des 20. Jahrhunderts einen Sanierungsstau
auf und werden deshalb als giinstige Lager und Ver-
kaufsraume fir preissensible Branchen genutzt.

Bei den Industriebauten aus der frithen und mittleren
Phase der Industrialisierung, handelt es sich meist um
Mauerwerks- oder Stahlbetonskelettbauten, deren
solide Tragstruktur sich oft in vielfaltiger Art und Wei-
se aufstocken und nutzen lasst. Die Geschosshdohen
von flinf bis zehn Metern lassen in der Regel auch den
Einbau von weiteren Zwischengeschossen zu.

Ein Abbruch sollte - auch im Sinne der Ressourcen-
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Aufstockung Werkhofgebaude mit Biiro Witschi AG, Langenthal (CH)
Blum und Grossenbacher Architekten, 2010
Foto: Martina Witschi

Bestandssilos und Umbau Frgsilo Kopenhagen (DNKJ; MVRDY, 2005

schonung - vermieden werden. Stattdessen gilt es, das
grofle Potenzial zu nutzen und die robuste Struktur fir
eine .dichtere’ Nachnutzung sinnvoll einzusetzen. Mit
individuell konzipierten Sanierungs-, Erganzungs-
und UmbaumafBnahmen lassen sich die Bestandsge-
baude gut an heutige Anforderungen und Nutzungen
anpassen.

Im Zuge einer Sanierung und Aufstockung der Gebau-
de und einer Qualifizierung des urbanen Umfelds be-
steht allerdings die realistische Gefahr, dass der aktu-
ell glinstige Mietpreis nicht gehalten werden kann und
es zu einem soziodkonomischen Strukturwandel des
Gebiets und damit zu einer Vertreibung der preissen-
siblen Handwerksbetriebe kommt. Statt Handwerks-
betrieben und Groflhandel siedeln sich nach diesen
Qualifizierungsphasen und der resultierenden Attrak-
tivitatssteigerung in der Regel vor allem zahlungs-
kraftigere Dienstleistungsbetriebe in den stadtnahen
Gewerbegebieten an.



TYP D. Hofener StraBe, Bad Cannstatt

Gewerbestandort mit Gewerbekonglomerat

dicht bebaut, stark versiegelt, geschlossene Bebauung

Der Eigentimer ist mittlerweile ein weltweit aktives,
mittelstandisches Unternehmen, das iber die Jah-
re stark gewachsen ist. Aufgrund des hohen Bedarfs
nach weiteren Flachen wurden von dem Eigentiimer
angrenzende Grundstiicke aufgekauft, dennoch be-
steht weiterer Bedarf nach Flachen. Der Standort ist
Keimzelle des Unternehmens und deshalb besteht eine
hohe Standortbindung. Weitere Nutzer sind auf dem
Betriebsgelande nicht erwiinscht.

Kontinuierliches Wachstum des Betriebes, sukzessive
Erweiterung durch Ankauf benachbarter Flachen und
Gebaude und bauliche Nachverdichtung fiihrten zu ei-
ner starken Uberbauung der Fliche. Die Struktur der
Bebauung ist ein organisch anmutendes Cluster aus
Gebduden unterschiedlicher Gro3en und Typen, das
teilweise schwer zuganglich ist.

Die Gebaude werden als Lager fiir den Grof3handel,
Logistik (Versand), fir die Verwaltung und fir Schu-
lungen des Handlernetzes genutzt. Der Betrieb erfolgt
meist nur tagsuber.

Nutzung und ErschlieBung

Gebietstyp

D

Nutzungsgrad

GF BM
29% 41%

Die wenigen, stark versiegelten Freiflachen dienen als
Abstellflachen und der Anlieferung, die als wichtiger
bewertet wird als der Kundenparkplatz.

Das Geldnde hat eine sehr gute Verkehrsanbindung
an den OPNV (Stadtbahn, 3 Minuten) und liegt an Ne-
benstraflen, die zu einem Wohngebiet fihren. Jedes
Grundstilick besitzt eine eigene Zufahrt

Potenziale liegen in der Optimierung der Flachennut-
zung, Uberbauung der Hallen oder Kundenparkplatze
(Gesamtareal, z. B. Kundenparkplatz Discounter]), Opti-
mierung und Aufwertung der Freiflachennutzung, An-
siedelung neuer Nutzungen, Erhohung der Frequenz
und Attraktivitdt und Einbindung ins Ortsumfeld (Ge-
samtareal). Das Gebiet ist eine Schnittstelle zwischen
Wohn- und Gewerbegebiet und kann mit einem attrak-
tiven Nutzungsmix auch Impulsgeber fir das Quartier
sein. Verschiedene, konfliktfreie Nutzungen bieten sich
hier an: Biro (Coworking Space), Werkstatt, Freizeit-
nutzung und vieles mehr.

Ausnutzung des Bestands der
maximal maéglichen Baumasse in %

Ausnutzung des Bestands der
maximal moglichen Geschossflache in %

=

ErschlieBung

Nutzungen
. Biiro

. Dienstleistung

M Handwerk

Gastronomie Handel

B Logistik/ Lager
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Unklare Nutzung
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Szenario 1

Akzente setzen: Starkung der Rander

Das Gebiet ist gepragt von einer heterogenen und dichten Ansammlung
von verschiedenen Gewerbebauten und Hallen, sowie eingestreuten,
deutlich kleinteiligeren Wohn- und Verwaltungsbauten. Die Entwicklung
des Uber die Jahre gewachsenen Geldndes einer Firma fir Radzubehor
kann als exemplarisch fiir die Entwicklung dieses Arealtyps gesehen
werden. Durch die Uber die Jahrzehnte gewachsene, dichte Bebauungs-
struktur gibt es kaum noch Spielraum fir weitere flachenhafte Erweite-
rungen. Aufgrund des anhaltenden starken Wachstums der Firma stof3en
die vorhandenen Raumlichkeiten nun endgiiltig an ihre Grenzen.

Die einfachen Tragwerksstrukturen der Bestandshallenbauten erschwe-
ren eine Aufstockung vorhandener Gebaude. Aufgrund der dichten Be-
bauung sind Neubauten auf dem Gelande schwierig zu realisieren, da
die Zuganglichkeit fir den Baubetrieb stark eingeschrankt ist. Auch die
mittlerweile gewachsene Anforderungen des Brandschutzes stellen eine
Herausforderung dar und erfordern bauliche Eingriffe in den Bestand.

Potenziale zur Stapelung gewerblicher Flachen erdffnen die hoherwer-
tigen und gut zuganglichen Biiros und Verwaltungsbauten, die an den
Grundstiicksrandern und an den Straflen, die das Areal begrenzen, an-
geordnet sind. In diesen Lagen verstarkt nachzuverdichten kommt den
Bedirfnissen des Betriebs nach mehr nutzbarer Flache und einem sicht-
baren Showroom entgegen.

Eine partielle Aufstockung formuliert eine stadtebauliche Akzentuierung
des Areals und schafft markante Adressen zu den Straflenrdumen. Siid-
westlich des Areals verlauft ein Eisenbahnviadukt, dessen 30 m hohe
Pfeiler alles tUberragen. In dieser Nachbarschaft konnten die erganzen-
den Neubauten durchaus hoher als lblich ausfallen und als punktuelle
Hochhauser ein markantes Gebiet ausweisen.
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Almen, Karlstad (SWE)
Arrhov Frick Arkitektkontor, 2016



%

R RS

[EE2

Szenario 2

Volluberbauung: Aufraumen + Ersatzneubauten

Aufgrund des enormen Flachenbedarfs und dem  Teststrecken, Kantine etc. oder auch ein Flachen-
Wunsch, den Standort beizubehalten, wird zur Erwei-  angebot fir einen Nutzungsmix, der sich an externe
terung des Firmengelandes aktuell der Erwerb das  (produktionsnahe) Gewerbetreibende richtet und ein
angrenzende stadtische Grundstiick im Nordosten in ~ Angebot an das umgebende Wohnquartier macht.
Betracht gezogen.

Zur Erweiterung des Betriebs konnten dort Logistik-
flachen und ein modernes Hochregallager Raum fin-
den. Dadurch kénnten Flachen auf dem Stammareal
freigespielt werden, um neue Handlungsoptionen
zu eroffnen. Im besten Falle kdnnten minderwertige
Anbauten entfernt und durch hohe Neubauten er- Masterplan V-Zug Site, Zug (CH)
setzt werden, um eine bessere Flachenauslastung zu Architekten EM2N, 2013
. . .. © EM2N, Visualisierung: Luxigon
erreichen. In diesem Zuge konnten auch Probleme
hinsichtlich der Brandschutzanforderungen gelost
werden.

Insgesamt schlagt dieses ,Aufrdum-Szenario’ eine
Planung vor, die das Ziel hat, durch eine neue Vertei-
lung der Baumassen die Zuganglichkeit der Gebaude
zu verbessern, Brandschutzprobleme zu l6sen und
Platze und Werkhofe mit Aufenthaltsqualitaten auf
dem Gelande herzustellen.

Alternativ konnte dieses Szenario auch zu einer suk-
zessiven Volliberbauung der Flache mit Logistik-,
Lagerflachen und Gewerberdaumen fiihren, die auf
der Dachlandschaft die oben beschriebene Freiraum-
qualitat herstellt und auf dieser Ebene Nutzungs-
moglichkeiten anbietet. Diese kdnnten firmeninterne
Nutzungen sein, wie z. B. Showroom mit Show- und
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TYP D. Fazit, Referenzen, Empfehlungen

Bernard Rudofsky, .Architektur ohne Architekten”
Dorfstruktur Luoyang, China
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Le Forum, Saint-Louis (FR)
Manuelle Gautrand Architecture, 2015
Foto: Guillaume Guerin

In den Uber die Jahrzehnte gewachsenen Firmenkon-
glomeraten kann eine Stapelung vor allem durch In-
terventionen an den Gebietsrandern und durch eine
Aufstockung der Verwaltungsbauten, die meist eine
gute Bausubstand aufweisen, erreicht werden. Diese
Maglichkeiten in das Gebdudeensemble einzugreifen,
bietet Chancen eine markantere Adresse auszubilden
und das Gebiet oder die Grenzen des Firmengelandes
zu akzentuieren.

Alternativ konnen die im Gewerbehallenensemble
bereits vorhandenen Freiflachen zusammengefasst,
qualifiziert und aufgewertet und das Gebiet zu einer
dichten Hallenlandschaft mit eingeschnittenen bzw.
frei gehaltenen Hofen weiterentwickelt werden. Diese
Freiflaéachen und Platze dienen zum einen der besse-
ren Belichtung und zum anderen der mehrseitigen Er-
schlieBung des Gebiets und der Firmengelande.

CNAC Ecole du Cirque, Chalons-en-Champagne (FR)
NP2F Architectes, 2015
Foto: Sébastien Normand



TYP E. GroBhandel, Feuerbach

Innerstadtischer Gewerbestandort
mit sehr groB3er Hallenstruktur

Eigentiimer des gesamten Geldndes des GrofAmarkts
und der nordlich angrenzenden Gewerbeimmobilien
ist eine Firma, die alle Immobilien verwaltet und wei-
terentwickelt.

Freiflachennutzungen

Das Grundstlick ist maximal versiegelt und hat durch
die Bebauung mit einer groflen, eingeschossigen
Flachdachhalle fir den Grofmarkt mit 11.800 gm ei-
nen hohen Bebauungsgrad. Der GroB3handelssuper-
markt benotigt groBe Freiflachen fir Kundenparkplat-
ze und Ladezonen fir die Anlieferung.

Die Nutzung des Grof3gebaudes ist ein GroBhandel;
das Flachdach ist teilweise mit einem zweigeschos-
sigen Riegel mit seperatem Zugang lberbaut, der als
Club konzipiert wurde.

Nutzung und Erschlieffung

Ausnutzung des Bestands der
maximal moglichen Baumasse in %

Ausnutzung des Bestands der
maximal moglichen Geschossflache in %

-

ErschlieBung

Nutzungen
M Biro

[ ] Dienstleistung

M Handwerk

Gastronomie Handel

B Logistik/ Lager
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Nutzungsgrad

E GF BM
85% 74%

Gebietstyp

Die Verkehrsanbindung des Grof3handelssupermarkts
ist sehr gut, da er direkt von der Hauptstrafe (Heil-
bronner StraBe) erschlossen wird und einen OPNV
Anschluss (Stadtbahn) vorweisen kann. Fir die Wei-
terentwicklung des Areals mit zusatzlichen Gewerbe-
nutzern sind dies gute Voraussetzungen.

Potenziale liegen in der Nutzung der Dachflachen, der
Uberbauung der Kundenparkplitze und in der Aufwer-
tung der Freiflachen. Die Ansiedelung neuer kleinerer
Nutzungen kann die Attraktivitat fir das umgebende
Quartier steigern und den Ort durch neue Angebote
besser in das Umfeld einbinden.

Produzierendes Gewerbe

B Kultur

Unklare Nutzung

W Offentliche Einrichtung



TYP E. Entwicklungspotenziale
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Szenario 1

Golf-Driving-Range

Die invielen Industrie- und Gewerbegebieten vorgefun- HafenCity Schule, Hamburg
denen grofBflachigen Gewerbe- und Logistikhallen be- Otto Wulff PPP HafenCity Schule Gmbh
stechen durch grof3e Dachflachen und deren Nutzungs- spengler Wischolek Architekten Stadtplaner, 2009
moglichkeiten. Die Dachtragwerke der GrofB3hallen sind
meist jedoch statisch ausgereizt und tolerieren keine
groferen Lasten auf der Dachflache.

In der auf dem Geldnde vorhandenen Halle befindet
sich auf einer Seite ein Riegel mit Verwaltungsraumen
des Grofmarkts. Hier sind die Deckentraglasten etwas
héher und leichte Dachaufbauten fiir eine Sport- und
Freizeitnutzung wie Golf Driving Range, Beach Bar oder
Sporthalle waren denkbar. Die Nutzung konnte auf die
Dachflache - die finfte Fassade - ausgedehnt werden
und beispielsweise mit Sportplatzen oder Fitnessange-
boten der groen Dachflache Funktionen zuordnen.
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Szenario 2

Mantel-, Teil- oder Eckuberbauung

Aufgrund der okonomischen, rechtwinkligen Bau-
weise ergeben sich bei unregelmafigen, polygonalen
Grundstiicksflachen entsprechende Restflachen, die
Potenzial flir eine weitere, angrenzende Bebauung und
partielle Uberbauung des Hauptgeb&udes, der GroB-
handelshalle bieten.

Die grofle Gewerbehalle weist ohnehin fast keine Be-
lichtungsflachen und Offnungen an den Fassaden auf.
In Bereichen an denen die Hauptnutzung (Selbstbedie-
nungs-GroBhandel) im Erdgeschoss betrieblich nicht
eingeschrankt wird und es der Grundstiickszuschnitt,
die Gebaudestatik, bzw. Griindung des Bestandsge-
baudes zulassen, kann auBerhalb der Haupthalle eine
Rand- oder Mantelbebauung erfolgen. Hierbei sind
keine Durchdringungen des Dachs oder Eingriffe im
Inneren des Gebaudes erforderlich.

Die neue Bebauung kann auf die grofle Dachflache
auskragen und diese als Freiflache mitnutzen. Durch
die grof3zligige ErschlieBung der Dachflache Uber das
Parkhaus kann der Zugang der Gebaude direkt tber
das Dach erfolgen.

Als Nutzung sind produzierende Gewerbe oder Ma-
nufakturen im Bereich Lebensmittel denkbar, die von
der Nahe zum GroBhandel profitieren. Aber auch Fit-
nessnutzungen oder Fortbildungsangebote sind gut
vorstellbar.

=
=

Wohn- und Gewerbesiedlung Kalkbreite, Ziirich (CH)
Miller Sigrist Architekten, 2014
Foto: Genossenschaft Kalkbreite, Volker Schopp

X A
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TYP E. Fazit, Referenzen, Empfehlungen

Die Untersuchung hat gezeigt, dass grofiflachige
Logistik- und Gewerbeimmobilien aufgrund des vor-
handenen Tragwerks und der gro3en Spannweiten nur
sehr eingeschrinkt fiir eine Uberbauung geeignet
sind. Mantel- und Teiliberbauungen konnten hier mehr
Gewerbeflache, Vielfalt und neue Synergiepotenziale
an dem Ort bieten.

Gleichwohl bieten sich diese grof3en Dachflachen fir
Nutzungen an, die nur einen ,leichten” Aufbau beno-
tigen. Vorstellbar sind beispielsweise Aufbauten fir
eine Sport- und Freizeitnutzungen, Urban-Gardening
oder einen Pflanzenmarkt, etc. mit kleineren, leichten
Gewachshausern.

Im konkreten Fall ware dazu jedoch eine Anpassung
des Bebauungsplans notwendig bzw. zu empfehlen,
um die Zulassung von Anlagen fir sportliche Zwecke
zu ermoglichen.

Im Fall eines zukiinftigen Neubaus ist es aus heutiger
Sicht sinnvoll, das Tragwerk bereits so zu dimensi-
onieren, dass zu einem spateren Zeitpunkt die Mdg-
lichkeit einer Aufstockung und Uberbauung gegeben
ist. Es sind unter anderem solche Optionen, die eine
(Gewerbe-)JImmobilie an zukiinftige Nutzungen und
Anforderungen anpassbar und damit zukunftsfahig
machen.

Park 'n" Play, Kopenhagen (DNK]
JAJA Architects, 2016
Foto: Rasmus Hjortshgj, Coast Studio

New Generation Research Centre, Caen (FR)
Bruther Architectes, 2015
Foto: Maxime Delvaux
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05 FACHTAG ,URBAN SANDWICH’

Die Erkenntnisse der Untersuchung wurden am
6. Marz 2020 im Rahmen eines Fachtags, der von
der Landeshauptstadt Stuttgart ausgerichtet wurde,
einem breiteren Fachpublikum aus den Bereichen
Planung, Wirtschaft, Verwaltung und Immobilienwirt-
schaft vorgestellt.

Die Veranstaltung zielte zum einen darauf ab, erste
Ergebnisse der Untersuchung ,URBAN SANDWICH"
zu prasentieren. Zum anderen sollten verschiedene
Blickrichtungen und Erfahrungshintergriinde aus
anderen Stadten und Projekten in Bezug auf das Sta-
peln gewerblicher Nutzungen aufgezeigt und in einer
Gesamtschau diskutiert werden, um auf dieser Basis
den Fachdiskurs und den Austausch untereinander
anzuregen.

Die eingeladenen Referenten berichteten aus Berlin,
Hamburg, Miinchen, Wien und Zirich. Stadte, die sich
wie Stuttgart der Herausforderung stellen miissen,
die hohe Nachfrage nach Gewerbefldachen bei gleich-
zeitigem Flachenmangel zu befriedigen. Die Refe-
renten waren gezielt ausgewahlt worden, aus unter-
schiedlichen Perspektiven das Thema Stapelung zu
beleuchten, und verschiedene Motivationen, Rahmen-
bedingungen und Organisationsformen des Stapelns
vorzustellen.

Nach einem Bericht von Michael Rosenberger zu Er-
fahrungen der strategischen Gewerbeentwicklung der
Stadt Wien im Rahmen des STEP 2025 (,.Fachkonzept
Produktive Stadt”) wurden die Untersuchungsergeb-
nisse der Studie ,Urban Sandwich” im Einzelnen vor-
gestellt.

In einem zweiten Teil folgten vier kurze Impulsvortra-
ge von verschiedenen Akteuren, die bereits Erfahrun-
gen mit Stapelung aus unterschiedlicher Perspektive
gesammelt haben:

e Der Architekt Lukas Kiing von SLIK Architekten
(ZUrich) stellte das Konzept und erste Erfahrungen
mit dem innovativen Gewerbebau YOND in Ziirich
vor.
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Fachtag-Plenum im Stuttgarter Rathaus

e Der Immobilienexperte Jan Dietrich Hempel von
Garbe Immobilien (Hamburg) présentierte aus
Sicht eines Entwicklers das Konzept einer
ummantelten und gestapelten Logistikimmobilie.

¢ Rudolf Boneberger stellte das Konzept der

Minchner Gewerbehdfe vor und gab Einblick

in die Herangehensweise einer stadtischen

Gesellschaft zur Forderung von Gewerbe.

Matthew Griffin von deadline Architekten (Berlin)

zeigte neue Wege in der Gewerbeimmobilienent-

wicklung auf, die mit einer gewerblichen Baugruppe
das Projekt FRIZZ23 (beim ehemaligen Blumen-
groBmarktareal in Berlin) realisiert haben.

Den Abschluss des Fachtags bildete ein offenes Dis-
kussionsformat im Foyer des Stuttgarter Rathauses
mit allen Referenten und Tagungsteilnehmern. Ein
anschliefender Apéro bot Raum zum ungezwungenen
Austausch, Diskurs und dem Kniipfen von Kontakten.

Die Querschau durch die Vortrage und Projekte macht
deutlich, auf welchen unterschiedlichen Wegen Sta-
pelung von gewerblichen Nutzungen aktuell realisiert
und gefordert wird:

e durch eine strategische Stadtentwicklung, die an
ausgewahlten Standorten eine hohere Ausnutzung
zulasst, unter der Auflage, einen bestimmten
Gewerbeanteil zu realisieren oder durch die
Begrenzung des Anteils an Blironutzungen in

einem Gewerbegebiet.

tber Querfinanzierungen niedriger Gewerbemieten
durch héherpreisige Nutzungen im selben Geb&ude/
Grundstick (Mantelnutzungen).

durch das Auftreten der Stadt als Akteur im Rah-
men von stadtischen Entwicklungs- und Betreiber-
gesellschaften.

lber die konzeptgebundene Vergabe von stadtischen
Grundstiicken an gewerbliche Baugruppen oder
Genossenschaften. Diese sind sehr nah an den Nut-
zern und konnen das ,Kuratieren® der Stapelung und
Mischung Gbernehmen.



5.1 Perspektive Stadtenwicklung

Mit dem ,Fachkonzept Produktive Stadt” bekennt sich
Wien zur Unterstitzung der Entwicklung einer leben-
digen Industrie. Dem produzierenden Bereich wird in
Wien in drei Betriebszonentypen der bendtigte Platz
eingeraumt: Industriell-gewerbliches Gebiet, gewerb-
liches Mischgebiet und integrierte Einzelstandorte.

Fir das Stapelungsthema besonders interessant sind
die ca. 200 ha gewerblichen Mischgebiete, die gut in
das Stadtgebiet integriert sind, kiinftig aber um ande-
re Nutzungen erganzt und intensiver genutzt werden
sollen. Daflir missen allerdings innovative, in der
Regel kompakte, mehrgeschossige, stadtebauliche
Losungen gefunden werden, die Bedirfnisse von Ge-
werbe und Wohnen im Gebiet kombinieren.

Zur Realisierung dieser Potenziale werden klar durch-
dachte und machbare Entwicklungskonzepte, Pilot-
projekte,qualitatssicherndelnstrumenteundgeeignete
Management-Strukturen bendtigt. Dafir missen zum
einen viele rechtliche Hirden genommen werden und

Offenes Diskussionsformat im Rathausfoyer

zum anderen sind dazu neue Verfahren und der Kom-
petenzaufbau erforderlich, wie bautechnische Innova-
tionen und Experimente. Um das alles zu meistern, ist
eine breite Unterstlitzung des Vorhabens wichtig.

Fiir die Uberwindung der Finanzierungshiirden kon-
nen zum Aufbau von Vertrauen funktionierende Refe-
renzbeispiele aus der Praxis herangezogen werden.
Gestapelte Gewerbeimmobilien sind haufig noch ein
unbekanntes Produkt fir Entwickler und Nutzer. Sie
erfahren zurzeit aber grofle Aufmerksamkeit und
starkes Interesse: Kapitalanleger suchen Maglichkei-
ten und passen sich an.

Konflikte und Flachenkonkurrenzen treten vorwie-
gend in Kombination mit Wohnbau auf. Um den Erhalt
und das Stapeln von Gewerbe zu férdern, werden an
ausgewahlten Standorten hohere Ausnutzungen unter
der Auflage zugelassen, dass ein bestimmter Gewer-
beanteil mit zahlbaren Mieten realisiert wird.

[step.wien.at]

Bestehende Betriebszonen
sichern und weiterentwickeln

Verdichten und Mischen
fordern und organisieren

Neue Betriebsflachen in
Stadterweiterungsprojekten

STEP 2025 Wien, Flachen fir die produktive Stadt



5.2 Perspektive Architektur

Funktionale Industriefassade, Nutzlast 1000 kg/m?,
keine Innenwande, minimaler Grundausbau, doppelt hohe Geschosse

YOND bietet in der Stadt Ziirich Gewerbeflachen, die
ihren Mietern maximale Flexibilitat ermdglichen: Rau-
me mit 5,30 m Hohe kdnnen horizontal und vertikal ge-
staltet werden. Sie sind in ihrer Ausstattung und Mate-
rialisierung roh und einfach und lassen jedem Mieter
viele Maglichkeiten der Raumnutzung. Die doppelt
hohen Geschosse sind mit einer konventionellen Ge-
schossigkeit kombinierbar. Jeder Mieter kann mit dem
flexiblen, extra fir YOND entwickelten Bauteilsystem
seinen Innenausbau flexibel gestalten. Auch Flachen-
erweiterungen durch ein Galeriegeschoss kann damit
realisiert werden.

Das Gebaude Ubersetzt die Raumqualitdten von umge-
nutzen Industriegebduden in einen Neubau und bietet
eine maximale Nutzungs- und Erweiterungsflexibilitat
der Mietflachen auf Einheiten zwischen 70 und 4.000
gm. Das urspriingliche Ziel war ein hoherer Besatz
von produzierendem Gewerbe, der aufgrund des ho-

Grundriss Regelgeschoss
[ohne Unterteilung)

Ausbau Prototyp

heren Mietpreises mit der urspriinglichen Zielgruppe
nicht realisiert werden konnte. Das Geb&dude befindet
sich in zentrumsnaher Lage und wird aktuell stark
durch Dienstleistungsfirmen nachgefragt.

[www.yond.ch / www.slik.ch]

5.3 Perspektive Immobilienentwicklung

Visualisierung Industrial Cube

Der Geschaftsfihrer Jan Dietrich Hempel stellt ein Im-
mobilien-Projekt von Garbe Industrial vor. Mit dem Gar-
be CUBE hat der Immobilienentwickler einen Gebau-
detyp konzipiert, der versucht, Gebdude verschiedener
Nutzungen intelligent zu verdichten.

Das Gebaude stapelt die gut miteinander vertragli-
chen Funktionen Logistik und Gewerbe: Logistik findet
im Erdgeschoss bei verniinftigem Stiitzenraster ihren
Raum, wahrend das Gros der von den Gewerbemietern
nachgefragten Biroflachen einen Riegel an zwei oder je
nach Nachfrage drei Seiten bildet. Uber der Logistikhal-
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Gestapelte Logistik vs. GARBE IndustrialCube

Neuer Gewerbetyp: Logistik mit Mantelnutzungen

le werden Hallenflachen mit Deckenhohen und Decken-
lasten flir gewerbliche Unternehmen angeboten. Die
Mindestgrofle des Cube liegt bei 5.000 m?, kann jedoch
in je 250 m? grof3e Einheiten aufgeteilt werden.

Mit dem Cube sollen die Logistikflachen, die auch in den
Metropolen bendtigt werden, genehmigungsfahig und
stadtvertraglich platziert werden konnen. Ziel ist eine
intensive Ausnutzung des Grundstlicks, vergleichsweise
niedrigere Fahrzeugfrequenzen und eine hohere Dichte
an Arbeitsplatzen.

[www.garbe-industrial.de]



9.4 Perspektive stiadtische Entwicklungsgesellschaft

e g e
| Bt ek it |

Grundriss EG, Gewerbehof Laim

Rudolf Boneberger berichtet von den Bestrebungen in
Minchen, das produzierende Gewerbe, Handwerksbe-
triebe und Start-ups in der Stadt zu halten. Die Miinch-
ner Gewerbehafe bieten kleinen und mittelstandischen
Gewerbebetrieben durch kleinteilige Produktionsfla-
chen ab 40 m? die Mdglichkeit eines innenstadt- und
kundennahen Standorts. Gewerbehof Laim

Die Minchner Gewerbehdfe (MGH - Miinchner Ge-  Auch nach der vollstandigen Riickzahlung besteht das
werbehof- und Technologiezentrums GmbH) sind In-  Immobilieneigentum noch weiter und die dann schul-
strumente der Wirtschaftsforderung und dienen zum  denfreie Immobilie erwirtschaftet fir den offentlichen
Ausgleich einer regional begrenzten Problemlage Trager sogar Gewinn. Die Maglichkeit, auch in den obe-
(Flachenmangel fir Klein- und mittelstandisches ren Stockwerken zu produzieren, wird durch die Be-
Gewerbe aus dem Produktionssektor]). Sie sind eine  reitstellung einer entsprechenden Gebaudeinfrastruk-
spezielle Immobilie, deren Bau sich aufgrund der Be-  tur wie einer Deckenbelastbarkeit von 1.000 bis 1.500
sonderheiten nicht fir private Investoren rechnet. Die  kg/m? und Lastenaufziigen mit einer Tragkraft von bis
offentlichen Zuschiisse werden in Immobilienvermd-  zu 11,0 t geschaffen.

gen umgewandelt. Eigentimer ist und bleibt aber tGber

die Betriebsgesellschaft der 6ffentliche Trager. [www.mgh-muc.de / www.bogevisch.de]

5.5 Perspektive gewerbliche Baugruppe

Das Gewerbe- und Wohnprojekt FRIZZ23 wurde im
Rahmen der ersten Konzeptvergabe des Landes Ber-
lin entwickelt. Das Verfahren gilt als modellhaft fir
eine neue Liegenschaftspolitik. Fir dieses Projekt
erweiterte der Architekt Matthew Griffin seine Rolle
um die des Projektentwicklers. Nach dem Grundsatz:
.erst die Gemeinschaft, dann das Gebaude bauen”
fanden die verschiedenen Nutzer zu einer Baugruppe
zusammen.

Das Nutzungskonzept umfasst Gastronomie, Einzel-
handel, Kreativwirtschaft, Kunst, Bildungund Wohnen,
wobei ca. 30% Kunst und Kreativwirtschaft sowie
30% Bildung als Nutzungen im Grundstiickskauf-
vertrag auf 10 Jahre festgeschrieben sind.

Um alles unter ein Dach zu bringen, entwarfen die Ar-
chitekten einen in der Hohe gestaffelten Riegel, der
drei Grundstiicke Uberspannt. Die vielfdltigen klei-
nen Einheiten zeigen ihren bewussten Zusammen-
schlussin dem einheitlich wirkenden grof3en Volumen.
FRIZZ23 erreicht durch Raummanagement die best-
mogliche Raumausnutzung, senkt die Kosten fir alle
und lasst eine anregende Atmosphare entstehen, in
der neue Ideen gut gedeihen kénnen.

[www.frizz23.com / www.deadline.de]

Gewerbe- und Wohnprojekt FRIZZ23, Berlin
Deadline, 2019
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06 FAZIT

Grundsatzlich ist die Stapelung unterschiedlicher gewerblicher Nutzungen baulich, nutzungsstrukturell und im-
mobilienwirtschaftlich anspruchsvoll. Die Hirden fir ein Gelingen liegen jedoch vor allem in der Marktfahigkeit
der Angebote, den immer noch vorhandenen Ausweichmaglichkeiten auf preisglinstigere Standorte in der Region
und in den differenzierten Eigentums- und Wertschopfungskonstellationen der Akteure. Es zeigt sich, dass insbe-
sondere das Aufstocken von Gewerbebauten unter Beibehaltung der Bestandsgebdude und -nutzung, welches in
dieser Untersuchungim Vordergrund stand, nur sehr schwer realisierbar ist. Als Griinde hierfiir sind die Gebaude-
substanz, die 6konomische Ausrichtung und immobilienwirtschaftlichen Ambitionen und Kenntnisse der Eigen-
timer sowie die spezifische Marktlage (Miet-/Bodenpreise, Flachenangebot und Nachfrage) anzufiihren.

Eine Realisierung von Stapelung erfordert haufig eine langfristige Umsetzungsperspektive und ist im Falle von
Neubauten oder im Zuge von Unternehmensverlagerungen bzw. unternehmerischen Veranderungen chancen-
reicher als unter Beibehalt der Bestandsnutzungen. Das Stapeln von verschiedenen Nutzungen innerhalb eines
einzelnen Betriebs scheint dabei einfacher realisierbar als verschiedene Nutzer und Nutzungen unter ein Dach
zu bringen. Zudem werden die Potenziale einer Stapelung von den vielen Flachennutzern und Eigentimern - im
Unterschied zu professionellen Immobilienentwicklern - haufig nicht gesehen, auch mangels Grundlagenwissen
und fehlender Vorbilder. Im Folgenden werden die gewonnenen Erkenntnisse unter einzelnen Oberthemen zusam-
mengefasst und kurz erlautert. Im Anschluss daran werden daraus Anregungen und Empfehlungen zur Forderung
des Stapelns gewerblicher Nutzungen abgeleitet.

6.1 Eigentums- und Geschaftsmodelle, Okonomie

Das Geschaftsmodell des Grundeigentiimers ist entscheidend: Erwirtschaftet ein Eigentimer mit dem Grund-
stick und der Immobilie oder der Produktion, Dienstleistung oder Distribution oder mit beidem seine Ertrage?
Je weiter ,.entfernt” das Geschaftsmodell von der Entwicklung und Vermietung ist, desto schwieriger scheint die
Stapelung gewerblicher Flachen. Als Beispiel sei hier ein auf dem eigenen Grundstiick opererierender Mittel-
standsbetrieb genannt, dessen Kerngeschaft die Produktion ist. Hier ist die Hiirde grof3, die Immobilie in die Hohe
zu entwickeln und sich auf3erhalb des eigenen Betriebs weitere Nutzer auf das Grundstiick zu holen, obwohl dies im
Sinne einer besseren Bewirtschaftung der Flache von Vorteil ware. Im Gegensatz dazu ist dieses Modell fiir einen
Betreiber einer Immobilie interessant, dessen Kerngeschaft die Vermietung ist.

Ein weiterer wichtiger Punkt ist, ob ein Grundeigentiimer lber entsprechende Strukturen und Kenntnisse in
der Immobilienentwicklung bzw. im Immobilienmanagement verfligt, um eine Entwicklung und Vermietung
auch bewerkstelligen zu kdnnen oder ob dieses Wissen erst aufgebaut bzw. eingekauft werden muss. Es mis-
sen starke Argumente und Interessen wie lukrative finanzielle Perspektiven, eine tragfahige Projektidee, die
raumliche Notwendigkeit, etc. vorhanden sein, um Eigentimer oder Investoren fiir eine Investition in vertikale
Nachverdichtung zu interessieren. Gerade im mehrgeschossigen Gewerbebau zeigt sich die Schwierigkeit, bei
hoheren Baukosten oder bei hohen Grundstiickspreisen Mieten zu realisieren, die fiir die gewiinschten gewerbli-
chen Zielgruppen bezahlbar sind. So kann es bei einer Erhohung der Dichte, die durch Stapelung erzielt wird, zu
unerwiinschten Verdrangungseffekten von preissensiblen Nutzungen kommen. Im Neubau kdnnen hoherpreisi-
ge Mantelnutzungen fiir eine rentable Vermietung sorgen und [gewiinschte, vorgegebene) giinstige Gewerbe-
mieten subventionieren.

Ein Wissenstransfer vom Wohnungsbau in den Gewerbebau konnte neue Organisations- und Finanzierungs-
modelle inspirieren, wie offentlich geforderter Gewerbebau, Gewerbebaugenossenschaften oder Gewerbebau-
gruppen. Neben den klassischen Eigentumsmodellen lie3e sich durch diese Formen das Stapeln von gewerblichen
Nutzungen forcieren. Das Stapelungsmanagement ibernehmen diese Gruppen selbst. Stadtweit gesehen sind dies
am Ende vermutlich Einzelfalle, aber dafir wichtige, die als Vorbilder Strahlkraft entwickeln kdnnen und einen
wichtigen Beitrag zu einer urbanen und ausgewogenen Wirtschaftsstruktur leisten. Auf 6ffentlichem Eigentum,
beispielsweise in der geplanten ,Maker City” im Stadtteil Rosenstein, kann durch eine stadtische Entwicklungs-
und Betreibergesellschaft die Stapelung einfacher umgesetzt und die Preisgestaltung etwas vom Markt entkop-
pelt werden. Gewerbehdfe beispielsweise nach dem Miinchner Modell sind Instrumente der Wirtschaftsforderung
und dienen zum Ausgleich einer regional begrenzten Problemlage (Flachenmangel fir klein- und mittelstandi-
sches Gewerbe aus dem Produktionssektor). Ein 6ffentlicher Trager erfillt mit der Errichtung von Gewerbehdfen
seine 6ffentliche Aufgabe (Erhalt und Férderung einer gesunden Wirtschaftsstruktur). Die 6ffentlichen Zuschiisse
werden in Immobilienvermégen umgewandelt. Nach Rickzahlung besteht das Immobilieneigentum noch weiter.
Die dann schuldenfreie Immobilie erwirtschaftet fir den 6ffentlichen Trager der Betreibergesellschaft dann sogar
Gewinn. Analog zu dem in Miinchen praktizierten Modell der Gewerbehofe, konnte ein Stuttgarter Modell, das auf
die spezifischen Anforderungen vor Ort angepasst ist, entwickelt werden, um die innerstadtisch gelegenen kom-
munalen Gewerbeflachen effizienter zu nutzen und die Wirtschaft zu fordern.
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6.2 Baurecht

Bestehendes Baurecht muss gegebenenfalls durch Anderung von Bebauungsplinen angepasst werden (Bau-
masse, Nutzungen, Geschossigkeit etc.), um die Wirtschaftlichkeit der Vorhaben zu gewahrleisten und Anreize
fur Eigentimer und Investoren zu schaffen. Bei Erhéhung der moglichen Ausnutzung sind Preissteigerungen
und dadurch bedingte Verdrangungseffekte zu beachten. Die Anpassung des Baurechts, um Stapelung zu er-
moglichen, ist daher immer eine standortspezifische- und einzellfallbezogene Betrachtung.

6.3 Stadtebau, Architektur

Gewerbeareale eignen sich in vielen Fallen aus stadtebaulicher Sicht gut fir vertikale Nachverdichtungen oder
sind sogar wiinschenswert, da es hier haufig bereits sehr heterogene Baustrukturen und wenig sensible Nach-
barschaften gibt. Ob eine Stapelung allerdings sinnvoll und wirtschaftlich ist, hangt stark von der Bausubstanz
und der Gebaudekonfiguration auf dem Grundstiick ab. Es gibt grundsatzlich glinstige und ungiinstige Ausgangs-
lagen. Eine Analyse der vorhandenen Bausubstanz ist notwendig, um passende Entwicklungsstrategien fir das
Grundstlick oder Areal zu entwickeln:

Die Aufstockung oder Uberbauung ,billiger Kisten” ist meist 6konomisch nicht sinnvoll; wenn eine Aufstockung
doch in Frage kommt, sollte bei der Planung das Erdgeschoss mitgedacht und die laufenden Betriebsprozesse
bericksichtigt werden. Gebaude mit hochwertiger Gebdudesubstanz und entsprechenden Tragwerken eignen
sich besser fiir das Weiterbauen in die Hohe. Deshalb, und auch im Hinblick auf die verbauten Ressourcen, sind
guten Bestandsgebduden eine besondere Bedeutung beizumessen.

Die Dachfldachen grofBer, weit gespannter Hallen bieten nur auf den ersten Blick viel Potenzial. Die optimierten
Dachtragwerke und gro3en Spannweiten bieten keine Tragfahigkeit fiir weitere grof3e Dachlasten und grof3e Auf-
stockungen. Anbauen, Aufstocken an den Gebauderandern oder die ErschlieBung der ausgedehnten Dachflachen
mit Nutzungen, die nur leichte Dachaufbauten bendétigen, sind aber gut denkbar. Sport- und Freizeitnutzungen
sowie gastronomische Nutzungen scheinen im Sinne einer 6konomischen Erganzung des Betriebskonzept einer
Immobilie hierfir besonders geeignet zu sein. Darliber hinaus sind auch die Erzeugung von Lebensmitteln durch
Urban Gardening/ Farming oder die Herstellung von Aufenthaltsflachen fir das Quartier auf diesen Déchern
denkbar. Hierbei gilt es jedoch zu beachten, dass es sich dabei um Nutzungen handelt, die sich 6konomisch nicht
selbst tragen kdnnen und daher auf das Gemeinwohlinteresse der Eigentiimer, einer nicht-profit-orientierten
Interessensgemeinschaft und/oder entsprechender Vorgaben der Kommune angewiesen sind.

Zusammenhangende Gebaudekonglomerate sind unglinstig fir die Stapelung gewerblicher Nutzungen, da die
Zuganglichkeit der Gebaude oder von Geb&audeteilen oft nicht gegeben ist. Bei Aufstockungen miissen zudem
Mindestabstdande zu Nachbargebduden beachtet werden, was in diesen Fallen Eingriffe in den Gebaudebestand
erschwert. Zudem sind brandschutzrechtliche Malnahmen aufwandiger geworden.

Besteht l\nderungsbedarf im Gebaudebestand (Brandschutz, Statik, ...), kann dies durchaus auch als Chance
begriffen werden. In diesem Fall sollten Konzepte hinsichtlich einer Stapelung innerhalb des Bestands entwickelt
werden. Jede bauliche Verdnderung sollte von den Bauherren und ihren Architekten im gré3eren Rahmen ge-
dacht werden, um Entwicklungsmdglichkeiten einzuschlieBen und zukiinftige Handlungsspielraume zu erhalten.
Dabei ist auch der Larmschutz ein wichtiges Thema, da hier ein groferes Konfliktpotential mit Nutzergruppen
innerhalb und auflerhalb des Gebaudes liegt.

Gewerbeneubauten sollten als robuste und flexible Gebaudetypen mit nachhaltigen Strukturen entwickelt
werden, um eine langfristige Nutzbarkeit zu erreichen. Die ,Warehouses” von Anfang des letzten Jahrhunderts
haben sich Uber Jahrzehnte bewahrt und sind mit ihren doppelt hohen Geschossen, leistungsfahigen Geschoss-
decken mit hohen Traglasten, Lastenaufziigen und den flexibel teil- und nutzbaren Raumen ein Vorbild, an das
man anknipfen kann. Dies fiir unsere heutige Zeit weiter zu entwickeln wird zu Gebauden fihren, die eine hohe
Nutzungs- und Erweiterungsflexibilitat haben. Das mindert langfristig das Risiko [Mietausfall] und die héhere
Anfangsinvestition in die Gebaudequalitat rechnet sich nicht nur fir die Investoren, sondern auch im Sinne eines
nachhaltigen, ressourcenschonenden Bauens.
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07 EMPFEHLUNG

Handlungsansatze Stapelungsmanagement

Um eine effizientere Flachenausnutzung durch Stapelung zu fordern, werden im Folgenden mehrere Handlungs-
ansitze vorgeschlagen, welche unter der Uberschrift ,Stapelungsmanagement” zusammengefasst werden.
.Stapelungsmanagement” bedeutet die konkrete Ansprache von Eigentiimern und das Aufzeigen von baulichen
und rechtlichen Lésungen, das Zusammenfiihren von Angebot und Nachfrage (von Eigentiimern und potenziellen
Nutzern), das Realisieren von Pilotprojekten und Handlungsmodellen sowie einen diesbezliglichen Erfahrungs-
austausch. Stapelungsmanagement sollte idealerweise im Rahmen von Gewerbegebietsmanagement und Fla-
chenentwicklungsmanagement erfolgen und bestehende Instrumente nutzen und ggfs. erweitern sowie raumlich
fokussiert werden. Im Regelfall sollen dabei Flachen mit einem hohen stadtischen Interesse stehen (Schaffung von
einem Mehrwert fiir besondere Nutzer oder fiir das Gesamtgebiet) oder solche, die nicht durch den Immobilien-
markt entwickelt werden.

7.1 Entwickeln und Vorangehen

Wie bereits mehrfach festgestellt wurde, mangelt es noch an gebauten Vorbildern, die das Funktionieren ge-
stapelter Gewerbefunktionen unter Beweis stellen und zur Nachahmung anregen. Der Handlungsansatz ,Ent-
wickeln und Vorangehen' schreibt der Landeshauptstadt Stuttgart eine gewisse Pionierrolle zu. Er kniipft an die
Leitprojekte aus der Entwicklungskonzeption Wirtschaftsfldchen fir Stuttgart (EWS), beispielsweise unter 4.3.2
Modellprojekte Urbane Produktion, an. Die Stadt Stuttgart kann in mehrerer Hinsicht Vorbildwirkung entfalten
und Referenzen fiir das Stapeln von Gewerbe setzen:

(Weiter)Entwicklung kommunaler Liegenschaften, beispielsweise gemeinsam mit stadtischen Betrieben. Hier-
zu bieten sich Flachen wie Bauhdfe oder Betriebsgeldande von stadtischen Unternehmen an. Diese Flachen kon-
nen durch Stapelung entweder weitere stadtische Nutzungen aufnehmen oder Raume fiir besondere Zielgruppen
anbieten, wie beispielsweise fir preissensible Kleingewerbe und Handwerk, die Kreativbranche oder Griinder.
Hierzu trifft auch die EWS Aussagen und schlagt Modellvorhaben vor. Die Organisation der Stapelung und Nut-
zungskombination bleibt dabei in der Kontrolle der stadtischen Hand.

Entwicklung und Betrieb von mehrgeschossigen Gewerbehdfen, Griinder- oder Gewerbezentren, die als Inst-
rumente der Wirtschaftsférderung eingesetzt werden konnen und insbesondere fiir preissensible Gruppen und
Handwerker zentrumsnahe Angebote schaffen. Ein geeigneter Referenzraum konnte die geplante ,Maker City” im
Stadtteil Rosenstein sein. Erfahrungen aus anderen Stadten zeigen, dass dies gut durch eine stadtische Entwick-
lungs- und Betreibergesellschaft umgesetzt werden kann, die jedoch nur unter bestimmten Rahmenbedingungen
funktioniert. Vorab sollte ein Erfahrungsaustausch mit erfolgreichen Stadten erfolgen (Beispiel: ,MGH - Miinch-
ner Gewerbehof - und Technologiezentrums GmbH' oder .Karlsruher Facher GmbH).

7.2 Initiieren und Unterstiitzen

Neben den oben genannten Ansatzen mit stadtischen Flachen und Immobilien verfolgt dieser Ansatz die aktive
Forderung des Stapelns im Rahmen der Landvergabe, dem Férdern von alternativen Formen der Projektent-
wicklung oder in der Zusammenarbeit mit privaten Partnern.

Konzeptbindung bei der Landvergabe: Tritt die Stadt nicht selbst als Entwickler von eigenen Flachen auf, kann
sie im Rahmen der Grundstiicksvergabe von stadtischen Flachen Einfluss auf die Nutzung und das Stapeln neh-
men, in dem die Zuschlagserteilung an ein bestimmtes Konzept gebunden ist, in dem das Stapeln gewerblicher
Nutzungen verankert ist (Beispiel: Konzeptvergabeverfahren des Landes Berlin).

Fordern von alternativen Entwicklungsformen: Erste Projekte zeigen, dass durchaus auch Organisations- und
Entwicklungsformen aus dem Wohnungsbau auf mischgenutzte Gewerbeimmobilien tGbertragen werden kon-
nen. Hierzu zahlen Genossenschaftsmodelle oder Baugruppen. Hierfiir konnen bestimmte Grundstiicke in der
Stadtvorgehalten werden. Fir diese Modelle braucht es aktive und kompetente Nutzer, die bereitund in der Lage
sind, solche Projekte aufzuziehen. Diese Initiativen sind meist sehr stapelungsaffin und nahe an den Nutzern,
sie kuratieren das Stapeln selbst. Eine hohe Qualit&t ist hier méglich (Beispiel: Kalkbreite Zirich, frizz23 Berlin).

43



Pilotprojekte mit ausgewahlten Entwicklern/ Eigentiimer initiieren: Gemeinsam mit aktiven Entwicklern oder
Eigentimern kénnen (experimentelle) Projekte mit Pilotcharakter auf privaten Flachen angestofien und ent-
wickelt werden. Im Zentrum dieses Ansatzes steht das gezielte Initiieren und Ansprechen von Eigentimern/
Entwicklern von Flachen, die aus stadtischer Sicht interessant sind, um innovative Projekte aufzugleisen. Der
stadtische Beitrag der Kooperation besteht in der gemeinsamen Konzeptentwicklung in Bezug auf die Stapelung
und dem Schaffen passender Rahmenbedingungen und der Prozessgestaltung.

7.3 Steuern und Regeln

Weitere Moglichkeiten, um Gewerbeflachen zu sichern und Einfluss auf das Stapeln zu nehmen, liegen im Steu-
ern und Regeln im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. Im Kern geht es um das Schaffen von Anreizen
bzw. das Definieren und Beschranken von bestimmten Nutzungen.

Hohere Ausnutzung der Flache unter Bedingungen. Im Einzelfall an besonders geeigneten Lagen kdnnen
signifikant hohere Ausnutzungen durch einen Bebauungsplan ermdglicht werden, unter der Bedingung eines
bestimmten Anteils von Flachen fir produzierendes oder preissensibles Gewerbe (Beispiel: STEP Wien). Aller-
dings werden hier die Anreize haufig durch das Mischen mit einer Wohnnutzung gesetzt. In dieser Studie wurde
der Einbezug von Wohnnutzungen jedoch ausgeschlossen.

Nutzungsbeschrédnkungen. Fir konkrete Areale werden bestimmte gewerbliche Nutzungen beschrénkt (Hochs-
tanteil fir Biroflachen), um so den Anteil fiir produzierendes Gewerbe auch im Geschossbau zu sichern (Beipiel:
Ziirich).

7.4 Informieren und Beraten

Dieser Handlungsansatz verfolgt den Wissensaufbau innerhalb der Verwaltung und in der Folge die gezielte
Weitergabe an Dritte. Hierbei kann ebenfalls an Leitprojekte aus der EWS angeknipft werden. Insbesondere
im Themenfeld der effizienten Flachennutzung und dem Flachenentwicklungsmanagement sind gezielte Bera-
tungsangebote fur Eigentiimer und Betriebe vorgesehen, um Flachen effizienter auszunutzen. Diese Angebote
konnen um das Know-how zum Thema Stapeln erweitert werden.

Wissenspool, Leitfaden Stapelung. Ein Erfahrungsaustausch mit anderen Stadten oder eine Plattform von Best-
Practice-Beispielen analog zur US-amerikanischen ,Urban Manufacturing Alliance” kdnnte Stadten und Stadt-
teilen die Zuganglichkeit zu dem Thema erleichtern und Mitarbeiter im Flachenentwicklungs- und Gewerbe-
gebietsmanagement fiir das Thema Stapeln schulen. Daraus konnte ein Leitfaden zum Thema Stapeln resul-
tieren. Aufbauend auf den Analysen zur EWS, wird ein Scan des Stadtgebietes nach geeigneten Flachen fiir das
Stapeln gewerblicher Nutzungen vorgeschlagen.

Bauherrenberatung. Eigentimer und Betriebe, die ihre Flachen effizienter nutzen mochten, werden auch fir
das Thema Stapeln sensibilisiert und durch Aufzeigen baulicher und rechtlicher Lésungen beraten (siehe auch
EWS, Leitprojekt 4.2.3 Themenfeld Effektive Flachennutzung).

Wissensaustausch und Zusammenbringen von Angebot und Nachfrage. Eine Plattform organisiert das Zusam-

menfihren von Eigentiimern und potenziellen Nutzern und fordert den Erfahrungsaustausch. Dabei kann auf
bestehende Instrumente wie dem Flachenentwicklungsmanagement aus der EWS aufgebaut werden.
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