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Megatrends und ihre raumlichen Auswirkungen

Raumliche Disparitaten, wachsende Grof3stadte:
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neue Formen gewerblicher Nutzungen
(Open Creative Labs)

neue Formate der Kooperation im Innovationsprozess
/ (Cross-Innovation, Open Innovation, Co-Creation)
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Nachfrage nach kleinteiligen Industrie- und Gewerbeflachen
in integrierten, nutzungsgemischten Lagen

' Ausdifferenzierung der Flachennachfrage .|
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Nachverdichtung ist aktuell wichtiges Thema bei der
Gewerbeflachenentwicklung

Umfang der Gewerbeflachenentwicklung

Modernisierung/Revitalisierung von Bestandsflachen

Entwicklung von Brach- und Altlastenflachen 34

Nachverdichtung und ErschlieSung untergenutzter Flachen

Entwicklung von Natur- und Landwirtschaftsflachen

Entwicklung von militérischen Konversionsflachen 3
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Flachensparen ist kein Selbstzweck

Erreichung kommunaler
Nachhaltigkeitsziele
(SDG's)

Okonomisch

- Kosten-Nutzen-
Relation

- Auslastung,
Effizienz

Sozial

- Erreichbarkeilt,
Mobilitatsaufwand

Okologisch
- Erhalt Natur-

/[Erholungsraume
- Mikroklima

Stadtentwicklung

- Infrastuktur-
kosten

- Lebendige
Ortsteile und
Stadtkerne

attraktiver
Unternehmens-
standort
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Flachensparen — strategische Bausteine

1.
Intelligente
Flachennutzung am
eigenen Standort

2.
Flachensparendes

Bauen

4 Unternehmen

Nachnutzu.ngen von
Flachen/Bauten

5.
Kooperationen im
Gebiet
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1. Intelligente Flachennutzung

Flachen und Gebaude den aktuellen Anforderungen
am Standort anpassen durch:

* Nachverdichtung durch Nutzung/ Neubebauung
von Reserveflachen und Baulucken

* Abriss/Neubau

* Aufstocken vorhandener Bauten

° An- und Erweiterungsbauten

* Optimierung im Gebaude
(Innenverdichtung, Raum-im-Raum-System)

* weitere Qualifizierung wie: Dachbegrunung/
Entsiegelung, energetische Sanierung u.v.a.m.
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1. Intelligente Flachennutzung

Vorteile fur Unternehmen:

* Neubau/Umbau statt Umzug:
Ersparnis von Zeit und Kosten fur
Umorientierung und Umzug,

* Erhalt der Standortvorteile,

* Qualifizierung der Flachen ermoglicht
zusatzliche Kosteneinsparungen (Abwasser,
Klimatisierung) und Wertsteigerung

Vorteile fur die Kommune:

Foto: M+W Group GmbH

* keine Erschliel3ung neuer Flachen,

* optimale Auslastung der Infrastrukturen und
damit Versorgungssicherheit,

* Beitrag zu Nachhaltigkeitszielen
(Flachenverbrauch, Versiegelungsgrad etc.). .|F
U
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2. Flachensparendes Bauen

Optimale Grundstucksausnutzung erzielen durch:
* vertikale, kompakte und mehrgeschossige Gebaude

* geschickte Anordnung der Gebaude und Nebenflachen
(z.B. Stell- und Lagerflachen um Wege und Flachenbedarfe
zu reduzieren)
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Cremeerzeugung

/

Vertikale Produktion

Waffelerzeugung
w#+" Schnittenherstellung

Palettierung/Logistik

Lager

Quelle: http://www.smartcitiesconsulting.eu/vertikale-produktion/
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2. Flachensparendes Bauen

Vorteile fur Unternehmen

* geringere Grundstlckskosten:
ideal genutzte Grundflache

* geringere Baukosten: bei mehrgeschossigen
Gebauden

* geringere laufende Kosten: Steigerung der
Energieeffizienz (Nutzflache/AulRenflache)

° rationelle Betriebsablaufe durch kurze Wege

O T 2 . . Eberle Rieden GmbH, Rieden am Forggensee

Vorteile fur Kommunen S S I Tt
: . Quelle: https://standort.allgaeu.de
* optimale Auslastung der Infrastrukturen und damit

Versorgungssicherheit
* keine Erschliel3ung neuer Flachen

* Beitrag zu Nachhaltigkeitszielen
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2. Flachensparendes Bauen
Beispiel BHS-Sonthofen GmbH

* Ausgangssituation: Betriebsgelande ist von Gewerbe- und Wohngebieten umschlossen
Weiterentwicklung des Betriebs muss auf begrenztem Unternehmensgelande stattfinden

* MalRnahmen: Nachnutzung, Umnutzung, flexibles Bauen, vertikales Bauen

Quelle: BHS-Sonthofen

Deutsches Institut
flr Urbanistik



3. Nachhaltiges Bauen

Nachhaltigkeit wird zunehmend zum Unternehmenswert,
denn sie kann sich auch wirtschaftlich rechnen:

* ganzheitliche/systemische Betrachtung
(0kologische, okonomische, soziokulturelle,
funktionale und technische Aspekte,

* langfristige Orientierung,

* Lebenszyklusbetrachtung
von der Planung bis zur Nachnutzung/ Drittverwertung

* flexible, multifunktionale Nutzungen
* Ressourceneffizienz

olifu
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3. Nachhaltiges Bauen

Vorteile fur Unternehmen

* geringere Bewirtschaftungskosten

* Marketing- und Imagevorteile

* Umnutzungsfahigkeit

* Wertsteigerung, Mietsteigerungspotential
* gesteigerte Attraktivitat als Arbeitsort

Vorteile fur Kommunen

* Lebensqualitat und Attraktivitat des Standortes

° positives Image der Kommune

* Beitrag zur Erreichung von Nachhaltigkeitszielen
* geringeres Risiko des Leerstandes

Firmensitz Flexim in Berlin-Marzahn

HOLZ-BETON-HYBRID MIT LOWTECH-NACHHALTIGKEITSKONZEPT

Sie werden beispielsweise in Wasserkraftwerken eingesetzt oder kénnen der Prognose von Flutwellen
in Bdchen und Fliissen dienen: Ultraschall-Durchflussmessgeréte, auf deren Entwicklung und
Herstellung sich die Firma Flexim spezialisiert hat. Die stete Expansion des Unternehmens mit Sitz im
Berliner Stadtteil Marzahn, machte eine deutliche VergriBerung fiir Produktion, Verwaltung, Forschung
und Schulung erforderlich. Unweit ihres Hauptstandorts sind nun die ersten zwei von insgesamt sech
Baukorpern fertiggestellt. ZRS Architekten Ingenieure aus Berlin konzipierten sie als stufenweise
erweiterbare und miteinander verkniipfte Holz-Beton-Hybridbauten mit vier bzw. fiinf Geschossen. lhre
Bruttogeschossflache betrdgt zusammen rund 13.700 Quadratmeter.

-y Hillliw..u.,_m
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Quelle: https://www.baunetzwissen.de/nachhaltig-bauen/objekte/gewerbe-industrie/
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Beispiel Dichte: Das Munchner Gewerbehofprogramm

Verdichtete Bauweise Gewerbehof Ostbahnhof

Betreiber: MGS mbH /
Vermietbare Flache:
25.900 m2/ 62
Betriebe

* Ausnutzung der
Grundflache

* Kostenersparnisse

Energiepolitik [ GH Westend

G EE
* Photovoltaik-Anlagen / o D"’mam"@
* Fernwarme B e / /Y
° Energieeffizienz f }

* Oko-Zertifizierungen

Gewerbehof Laim
Betreiber: MGH mbH / Vermiethare Flache: ca.

=~ i
E GH Perlach
— 11.000 m2 / 67 Betriebe

EGHW

Lebendige Stadtteile
* Wohnortnahe Versorgun

MTZ

Flexible Konditionen
und Beratung fiir junge
Hightech-Firmen

. GH Eemnng
* Nutzungsmischung
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Beispiel Nutzungsmischung: Werksviertel Munchen

Einbindung von Gewerbestandorten in Quartiere/ Erprobung der neuen Gebietskategorie ,urbanes
Gebiet

Quartiersbezogene Versorgungskonzepte (Energie, Mobilitat etc.)
Multifunktionalitat

Abstufung unterschiedlicher Nutzungen

Erprobung von Losungen zum Immissionsschutz

) /g

werksviertel
mudnchen

ot S
CERER
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Mischgebiete : Nutzungsmischung im Gebaude

Prinzip fUr die Entwicklung im Gewerblichen

Mischgebiet

A

Wohnen
(oder andere Nutzungen)

andere Nutzungen
(kein Wohnen)

Produktive Stadt Nutzung

Synergien durch:

« gemeinsame Nutzung von
Besprechungsraumen

* gemeinsamer
Empfangsservice

* Flexible Raumnutzungen
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4. Nachnutzung von Gewerbeflachen

Alternative zum Neubau, wenn:
* Vermarktbarkeit der Flachen
* Realisierbarkeit der angestrebten Nutzungen

Vorteile fur Unternehmen

* Kostenersparnis

* gute Erschliel3ung

* attraktiver Standort in integrierter Lage

Vorteile fur Kommunen

* Erschlielung neuer Flachen wird verhindert

* Auslastung vorhandener Infrastrukturen

* Starkung und ggf. Aufwertung des Standortes
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5. Kooperationen im Gebiet

Qualifizierung von bestehenden Gewerbestandorten
Gemeinsame Nutzung von Flachen/Raumen

- Angebot und Nachfrage vor Ort zusammen bringen

- flexible Flachenangebote

Weitere Zwecke der Kooperation vor Ort:

Netzwerke als Wachstums- und Innovationsmotor und
zur Starkung der regionalen Wertschopfung

S|NN * Bundelung von Kommunikation und Marketing am
Standﬂrtlmtlatwe Standort

Neue Neckarwiesen
* Vernetzung mit Start-ups, Forschungseinrichtungen
und Nachbarbetrieben

* Gemeinsame Aufwertung des Standortes
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Handlungsfelder der Kommunen




Handlungsfelder der Kommune —
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Kostenrechner fur kommunale Flachenplanung

Planungs- und Baurecht der Kommunen

Ubersicht (iber verschiedene Modelle: http://www.allianz-
fuer-die-flaeche.nrw.de/Kosten-Nutzen-Modelle-273.html

Vorgaben zur flachensparenden Bebauung
im Bebauungsplan

Flanen in Zeiten leerer Kassen

Handlungsspielraume gewahren Kosten-Nutzen-Modelle als Bausteine

. i hhalti 3
(Hohenbegrenzungen, Abstandsregelungen, g ﬁfgfgtﬂdt W
Nutzungsrechte)

vorhabenbezogener Bebauungsplan
Bestandsschutz fur Einzelstandorte
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Handlungsfelder der Kommune

Liegenschaftspolitik und Flacheninformation

Flachensicherung fur Gewerbe

Rechtliche und finanzielle Voraussetzungen fur Flachenerwerb der Kommune
(z.B. Vorkaufsrecht) schaffen

Zwischenerwerb von Grundstiucken z.B. zur Konzeptvergabe (z.B. nach Nachhaltigkeitskriterien)
Aufbereitung von Brachen

Vertragliche Regelungen uber flachensparende und nachhaltige Bauweisen beim Verkauf
Nachhaltiges Flachenmanagement

LFlachenmanagement” koordiniert die kontinuierliche
Nutzung von Gewerbeflachen. Verédnderungen in der
Unternehmenslandschaft sollen friihzeitig erkannt, frei
werdende Gewerbestandorte weiter oder neu genutzt
werden. Der Landkreis Osnabrtick entwickelt dafiir
gemeinsam mit Wissenschaftlern ein ,Friihwarnsystem®,
oleg im Landkreis Osnabruck, 2018
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Handlungsfelder der Kommune

Anreize fur flachensparendes Bauen

Gestaltung von kommunalen Gebuhren und Beitragen
Beratung und Unterstutzung bei Fordermittel-Akquise
Forderungen im Rahmen der Kommunalrichtlinie Klimaschutz
Forderdatenbank BMWi
KfW-Programme
DGNB-Zertifizierung

Kbimaschutz
Ciebdudesanierung

Fﬁkhﬁ.
Interkommiinals

~Norhaben i
Hlimasclhutz

!_‘l.l.._ Ll - il._ ]
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Vision des Unternehmensstandortes der Zukunft

* flachen- und ressourceneffizient
* wandlungsfahig

* vielfach vernetzt

* attraktiv als Arbeitsort

° robust und sicher
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Kompass Flachensparen

,Grune Wiese"“

vermeiden
Intelligente Nachnutzung von
Flachennutzung am - Gewerbearealen und
Standort Gewerbebauten

,Jrbane Produktion®
Umnutzung von Gebauden
Multiple Nutzungen

Optimierung im Gebaude
Bebauung von
Reserveflachen

Aufstockung und
Ersatzneubauten

Flacheneffizienz GrolRRenvorteile

steigern nutzen
Flachensparendes und Kooperationen im Gebiet
nachhaltiges Bauen Flachenpotenziale im
Stapelung von Nutzungen Bestand aktivieren
Integration in ganzheitliche Gemeinschaftliche
Immobilienkonzepte Immobilienlosungen
Flexible und B Standortqualitaten
- rachfallen und
umnutzungsfahige verbessern
[ Abwanderung .||FU

vermeiden
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Der Weg zu zukunftsorientierten Unternehmensstandorten

Wertezuwachs

Paradigmenwechsel
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. eine gemeinsame
Zukunftsaufgabe

Unternehmen
Potenzialanalyse
Standort/Gebaude,

flachensparendes,
nachhaltiges Bauen
Synergien nutzen

Politik
Rahmen:
Strategie/Leitbild
Interkommunale Kooperation

Anreize
Fordermittel

. elify
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Kontakt

Dipl. Ing. Sandra Wagner-Endres
Deutsches Institut fur Urbanistik gGmbH
Tel: +49 30 39001 154

Email: wagner-endres@difu.de
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