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1. Welche Megatrends pragen die Entwicklung von
Unternehmensstandorten?
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2. Intelligente Flachennutzung:
Losungen fur die Praxis
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Kann der Flachenbedarf am eigenen Standort gedeckt werden?
= Optimierung von Betriebsablaufe und unaufwéndige bauliche Malihahmen
(Einbauten).

= Bebauung von Reserveflachen und Restflachen.
= Aufstockung von Betriebsgebauden.

\Vorteile

=  Standortvorteile kdnnen weiter wahrgenommen werden.

= Getatigte Investitionen kbnnen weiter genutzt werden.

= Mitarbeiter brauchen sich nicht rAumlich umzuorientieren.

= Oft finanziell gtinstiger und schneller zu realisieren als Neubau.
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Aufstockung (Bauunternehmen Sklarski, Boblingen)
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Aufstockung (Bauunternenmen Sklarski, Boblingen)

Neuer Flachenbedarf durch
Firmenwachstum.

Hohe Grundstlickspreise am Standort
machen Verlagerung unrealistisch.

Zulassige Grundflache am Standort
bereits ausgereizt.

LAsung: Aufstockung eines vorhandenen
Flachbaus durch markantes
Spitzgiebelhaus um 110 m? Biiroflache.

Fassade aus farbigen Zementfaserplatten
als Kontrast zur "typischen" Gewerbe-
architektur.

Fazit: Aufstockung ermdglicht Verbleib
und Wachstum am Standort.

Quelle: Sklarski Bau, Béblingen.
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Kann der Flachenbedarf in Bestandsimmobilien gedeckt werden?

= Nachnutzung einzelner Gewerbebauten

= mittlere bis grof3e Gewerbeareale (verschiedenen Geb&audetypen,
Flachenqualitaten etc.)

5. Dezember 2019 9
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Von der Nahmaschinenfabrik zur RaumFabrik (Karlsruhe)

Quelle: RaumFabrik Vermietungsgesellschaft mbH & Co. KG Durlach o.J.
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Von der Nahmaschinenfabrik zur RaumFabrik (Karlsruhe)

= Umbau und Sanierung des Areals nach
dem Ende der Nahmaschinen-
produktion in den 1990er Jahren

=  Profilierung als Blurostandort unter
Nutzung der vorhandenen Gebaude fur
ca. 70 Unternehmen mit 2.000
Mitarbeitern

= Nachverdichtung des Areals durch
Aufstockung und Neubau weiterer
BlUrogebaude

= schrittweise nutzerspezifische
Entwicklung

= funktionale Verknupfung zwischen
Stadtteil KA-Durlach und RaumFabrik

Quelle: RaumFabrik Vermietungsgesellschaft mbH & Co. KG Durlach 0.J.
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Nachnutzung von Gewerbearealen

Vorteile Voraussetzungen/Hemmnisse
=  Nutzung neuer Flachen nicht = Konsens uber Entwicklungsziele
erforderlich Kommune — Eigenttimer
=  Vorhandene Infrastrukturen = L@sung technischer, rechtlicher,
konnen besser ausgelastet werden  immobilienmarktlicher Heraus-
= Innerstadtische Bereiche kénnen forderungen durch geeignete
gestérkt werden NUtZUﬂgSkonzepte, z.B.:
» Mehrgeschossigkeit: Erschliel3ung,
Tragfahigkeit
» Raumtiefen: Beleuchtung, Beliftung,
Brandschutz

» Altlasten, Denkmalschutz...
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Kann der Flachenbedarf durch die flachensparende Bebauung
eines anderen Gewerbegrundstiuckes gedeckt werden?

= Bebauung von Reservegrundstticken, Bauliicken und vorgenutzten
Grundsticken.

= hohe Ausnutzung der Grundflache (kompakte und mehrgeschossige
Bauweise).

= reduzierter Flachenbedarf fir Gebaude, Wege und Nebenflachen (z.B.
Parken).
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Stapelung von Funktionen (Walter Knoll AG, Herrenberg)

5. Dezember 2019



Institut fur Systemisches Management
und Public Governance

v%
¥4, Universitit St.Gallen

Stapelung von Funktionen (Walter Knoll AG, Herrenberg)

Hersteller hochwertiger Polster- und
Blromdbel

Neubau im Rahmen der Neuordnung
eines traditionsreichen, stadtebaulich
markant gelegenen Firmenareals

Stapelung von Funktionen nach statischen

Anforderungen:

UG: Tiefgarage

EG: Polsterei

1. OG: Néherei, Montage
2. OG: Verwaltung

3. OG: Ausstellung

Fazit: Flachensparen wird durch
intelligente, vertikale Anordnung der
Nutzungen maoglich

Quelle: Walter Knoll AG & Co. KG
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Mehrgeschossige Produktion (Rimowa GmbH, K6ln)
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Mehrgeschossige Produktion (Rimowa GmbH, K6ln)

= Unternehmenswachstum zwingt zur
Standortverlagerung und Neubau

=  Zweigeschossige Produktion von
gpi“ : Koffern: Kleinmaschinen, grol3er
Wl Handarbeitsanteil
l = Reduzierter Flachenbedarf durch
Optimierung von Produktionsablaufen
und Lagerhaltung

= Umsetzung Corporate Architecture durch
kofferahnliche Form der Gebaude

» Fazit: Einsparungen von Grundstucks-,
Bau- und Betriebskosten durch effiziente
Anordnung von Produktion und Lagerung

Foto: Gatermann + Schossig (0.), Oliver Schmauch fir Handelsblatt
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Flachensparendes Bauen aus Unternehmenssicht

Vorteile
= geringere Grundstiickskosten und Unterhaltungsaufwendungen
= u.U. rationellere Betriebsablaufe und bessere Erweiterungsmoglichkeiten

Voraussetzungen/Hemmnisse

= Stapelbarkeit” der Nutzungen: Buronutzung unproblematisch - mehrgeschossige
Produktion voraussetzungsvoll:

» insbesondere Produktion hochwertiger Guter mit niedriger Transportintensitat,
niedrigem Gewicht und langen Arbeitsprozessen

» optische, feinmechanische, elektronische Industrie, Lebens- und
Genussmittelindustrie

= Technische Anforderungen: Geeignete Traglasten; Vermeidung
Maschinenschwingungen; intelligente Beleuchtungskonzepte

= Forderliche Rahmenbedingungen: hohe Grundstlickskosten;
technologischer Wandel; Tertiarisierung, ,urbane” Fuhlungsvorteile

= Wenige Praxisbeispiele fir mehrgeschossige Produktion im Neubau

5. Dezember 2019
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Kdnnen Aspekte des nachhaltigen Bauens bertcksichtigt werden?

= Ganzheitliche Betrachtung okologischer, 6konomischer, soziokultureller,
funktionaler und technischer Aspekte.

= |ntegrativer Planungsprozess: interdisziplinares Planungsteam; Beteiligung
der zukunftigen Nutzer(innen), Offentlichkeitsbeteiligung.

= Lebenszyklusbetrachtung: Planung, Realisierung, Betrieb und Rlckbau.
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Nachhaltiges Bauen (Vaude Sport GmbH & Co. KG, Tettnang)
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Nachhaltiges Bauen (Vaude Sport GmbH & Co. KG, Tettnang)

= DGNB-zertifizierter Um- und Neubau einer
Firmenzentrale (+3.000 m? Biroflache)

» Umsetzung offener Raumkonzepte (Multi-
Space-Bulros)

» Einsatz erneuerbarer Energien und
recyclebarer Baustoffe

= Naturnahe Grunflachen und Kletterwand
auf ehemaligem Parkplatz

» Kompensation: nachhaltiges
Mobilitatskonzept (Firmen E-Bikes,
Shuttle-Service statt PKW)

> Fazit: Ganzheitlicher Ansatz einer
intelligenten Flachennutzung mit Fokus
auf optimierte Arbeitsprozesse und
Arbeitsplatzattraktivitat
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3. Kommunale Instrumente zur FOrderung einer
Intelligenten Flachennutzung
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Intelligente Flachennutzung — Kommunale Instrumente
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Gewerbeflachenkonzepte

= Kommunen und Regionen mussen eine breite Palette unterschiedlicher
Standortqualitaten bereithalten.

= Fachkonzept: Potenzialerhebung, Bedarfsabschatzung, Profilierung von
Flachenpotenzialen — Wirtschaftsférderung und Stadtplanung gemeinsam!

= Klein- und Mittelstadte: in regionaler Kooperation angehen!
Beispiel: Standorttypen im Gewerbeflachenkonzept Heidelberg

Logistik- einfache Standorte fur héherwertige Wissen-
standorte Gewerbe- produzieren- Gewerbe- schafts/

HEWE des flachen Technologie-
Handwerk (Gewerbepark) standorte

nutzungs-
gemischte
Standorte

Mantik, U.; Zwicker-Schwarm, D. (2013): Das Heidelberger Wirtschaftsflichenkonzept, in Zwicker-Schwarm, D. (Hrsg.) : Wirtschaftsflachen der Zukunft,

9. Dezember 2019 25
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Kooperation im Gebiet

Verein Areal St.Gallen West — Gossau Ost (ASGO)

AS[GAHMW(-[GQQ Ost

Areél Sf Gallen West - Gossau Ost

Die Zukunft aktiv mltgestalten

Sie sind herzlich eingeladen

Wann Workshop Teil 1: 30. August 2017 von 13.00 bis 17.30 Uhr
Workshop Teil 2: 13. September 2017 von 13.00 bis 17.30 Uhr

Wo St.Galler Tagblatt Druckzentrum

9. Dezember 2019

Bestehendes Gewerbegebiet (280 ha, 200
Unternehmen, produktions- u. handelsgepréagt)

seit 2011: Gemeinsame Projekte im Bereich
Energie- und Ressourceneffizienz:
Erfahrungsaustausch und Aufbau Abwérmenetz

2017: Ausweitung der Kooperation auf
Standortentwicklung insgesamt: Griindung Verein
ASGO (35 Mitglieder: Unternehmen,
Standortkommunen, Wirtschaftsvereine)

Koordination durch Geschaftsstelle
Gebietsmanagement (externes Buiro);
Jahresbudget ca. 100 TEUR

Ziele: Standortattraktivitat steigern, Imageprofil
schaffen; gemeinsame Bearbeitung
Querschnittsthemen wie Arealentwicklung,
Standortmarketing, Mobilitat, Energieversorgung.

Umsetzung: Vision und Masterplan fur zukinftige
Entwicklung; thematische Arbeitsgruppen;
Veranstaltungen



4. Intelligente Flachennutzung — ein erstes Fazit
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Kompass
Intelligente
Flachennutzung

Flacheneffizienz
steigern

,Griine Wiese*

vermeiden

Intelligente
Flachennutzung am
Standort

Optimierung im
Gebaude

Bebauung von
Reserveflachen

Aufstockung und
Ersatzneubauten

Flachensparendes und
nachhaltiges Bauen

Stapelung von
Nutzungen

ganzheitliche
Immobilienkonzepte

flexible und
umnutzungsfahige
Neubauten

Nachnutzung von
Gewerbearealen und
Gewerbebauten

,Urbane Produktion®

Umnutzung von
Gebauden

Multiple Nutzungen
(z.B. Gewerbepark)

GroRenvorteile
nutzen

Kooperation im
Gebiet

Flachenpotenziale im
Bestand aktivieren

Gemeinschaftliche
Immobilienlésungen

Standortqualitaten
verbessern

Brachfallen und
Abwanderung verhindern

5. Dezember 2019



Institut fur Systemisches Management
und Public Governance

%
'A Universitat St.Gallen

Intelligente Flachennutzung aus Unternehmenssicht

1. Intelligente Flachennutzung kann im Bestand, im Neubau oder auch
gemeinsam im Gewerbegebiet realisiert werden.

2. Flachensparendes Bauen gelingt, wenn es im weitesten Sinne
betriebswirtschaftlich darstellbar ist, weil es zur Optimierung von
Betriebsablaufen und zur Standortattraktivitat beitragt (z.B. Lage,
Mitarbeiterbindung, Image).

3. Intelligente Flachennutzung leistet einen Beitrag zu nachhaltigem
Wirtschaft und betrieblichen Nachhaltigkeitsstrategien.

5. Dezember 2019
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Intelligente Flachennutzung aus kommunaler Sicht

1. Kommunen kénnen durch Planung und Baurecht, aktive Liegenschafts-
politik, Beratung und Begleitung die intelligente Flachennutzung auf
betrieblicher Ebene entscheidend mitbeférdern.

2. Dabei sind eine enge Kooperation mit Eigentiimern, Nutzern und
Immobilienwirtschaft aber auch neue Instrumente und Qualifikationen
notwendig (z.B. Gebietsmanagement).

3. Eine vorausschauende und regional abgestimmte Gewerbeflachenpolitik
bildet den notwendigen Rahmen flr eine intelligente Flachennutzung durch
die Unternehmen.
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Herzlichen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Kontakt
Daniel Zwicker-Schwarm
daniel.zwicker-schwarm@unisg.ch

UNTERNEHMENS-
STANDORTE

Weitere Beispiele im Handbuch:
Stadt Karlsruhe (Hrsg.):
Unternehmensstandorte
zukunftsfahig entwickeln
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