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Vorwort

Flachen sind knapp - erst recht in einer Region, die auf eine lebendige und expansi-
ve Wirtschaft bauen kann. Ohne die Unternehmen und ohne ihre Leistung wére so
manche Kommune aufgeschmissen. Selbst, wenn der Wert der Wirtschaft fiir das
Wohlergehen in einer Kommune bekannt ist, sehen sich alle Beteiligten einem immer
wahrenden, nicht dauerhaft in einer Wachstumsregion zu lésenden Dilemma gegen-
uber: der Flachenknappheit. Hinzu kommt der politische Wille, Flachen nicht auszu-
weiten oder gar einzusparen. Weniger zur Verfligung stehende Flache bei gleichzei-
tigem Druck auf den Wohnungsmarkt erzeugt jedoch Verlust an anderer Stelle - und
da zieht bei der Politik und in der 6ffentlichen Meinung doch hadufig die Wirtschaft
den Kirzeren. Aber: Nachgewiesen ist, dass die Unternehmen mehr Fldche brauchen -
nicht weniger!

Die Wirtschaft leistet jetzt schon einen entscheidenden Anteil an der ressourcenscho-
nenden Entwicklung. Kein Unternehmen leistet sich Flache ohne Bedarf. In einem
Punkt kann sie aber noch nachlegen: Warum existiert eigentlich so viel Luft Giber den
Dachern? Inzwischen macht sich die Erkenntnis breit, dass sich alles auf einer Ebene
abspielen muss, nicht unbedingt immer wahr sein muss. ,Stapeln” ist eigentlich nichts
Neues. Im 19. Jahrhundert entstanden auch in unserer Region Textilfabriken, die den
Weg der Wolle zum Garn tber mehrere Stockwerke von oben nach unten vorgaben.
Mehrgeschossige Nutzungen kénnen zudem Geld sparen - die bebaute und versie-
gelte Fldche wird geringer und dadurch sinkt z. B. die Abgabenlast flir Abwasser. Diese
Vorgehensweise passt auch in die Nachhaltigkeitsstrategie vieler Unternehmen. Es
erfordert aber ein Umdenken in den Unternehmen und bei den Planern von Gewer-
bebauten aus der horizontalen Ebene in die vertikale Verteilung von Funktionen.

Und wenn ortliche Restriktionen vorliegen, kann natirlich auch in die Erde gedacht
werden. Das ist aber meist teurer. Daher wird in Zukunft die Mehrfachnutzung einer
Flache in der Hohe interessant werden. Blro-, Park-, Lager, und Distributionsflachen
konnen ubereinander gedacht und gebaut werden. In einigen Fallen bringen die
Unternehmen Digitalisierung und Automation weiter. Alle Planungen unterliegen den
Brandschutzauflagen - aber da es schon gelingt, Wohnflachen Gber Parkhdusern zu
errichten, dirfte dies bei Gewerbeflachen kein Hindernis darstellen.

Die Industrie- und Handelskammern Kéln und Bonn/Rhein-Sieg appellieren an alle
Beteiligten, héhere Bauten als Option im Gewerbebau anzuerkennen. Mit der vorge-
legten Studie, die beide IHKs von der Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
haben erstellen lassen, wollen wir einen Denkanstol3 geben. Die Politik ist gefordert,
die gesetzlichen Rahmenbedingungen anzupassen, Hindernisse aus dem Weg zu
raumen und Anreize, etwa bei Genehmigungsgebiihren, zu schaffen. Mehr Flexibilitat,
neues Denken und ein verantwortungsvoller Umgang mit der Flache, der sich auch
betriebswirtschaftlich rechnet, helfen allen.
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1. Ausgangslage und Problemaufriss

Gewerbe- und Industrieflichen werden nach wie vor in Stadtrandlage neu ausgewie-
sen und erschlossen. Damit konzentrieren sich Gewerbeansiedlungen, Verlagerungen
und Auslagerungen von Betriebsteilen in der Regel auf neue, meist periphere Stand-
orte.

Inzwischen zeichnet sich aber ab, dass die gewerbliche NeuerschlieBung von Freifla-
chen an ihre Grenzen st6Bt. Flachenknappheit und Flachenkonkurrenz, Schutzregimes,
problematische ErschlieBungsverhaltnisse, verkehrliche Uberlastungserscheinungen,
Eigentumsverhaltnisse und Blrgerproteste sind nur einige der immer wiederkehren-
den Probleme bei der NeuerschlieBung.

Auf der anderen Seite ist in vielen Gewerbe- und Industriegebieten erkennbar, dass
wenig sorgsam mit wertvollen Gewerbe- und Industrieflichen umgegangen wird. Ebe-
nerdige und flachige Stellplatzanlagen, geringe bauliche Héhen und teilweise minder-
oder gar ungenutzte Flachen prdgen vielfach das Bild. Der sparsame und effiziente
Umgang mit dem begrenzten Gut Flache ist nicht durchgehend gegeben.

Genau an dieser Stelle setzt die vorliegende Studie an. Zentrale Fragestellung ist, wie
Gewerbe- und Industrieflichen effizienter gestaltet werden kénnen. Nachdem die
Entwicklung in die Flache aufgrund der Knappheit, Nutzungskonkurrenz und Raumwi-
derstanden schwierig geworden ist, stellt die Entwicklung in die Héhe eine mogliche
Alternative dar. Unter dem Stichwort ,Gewerbeflachen stapeln” werden in der vorlie-
genden Studie Beispiele flr die vertikale Flachenentwicklung im gewerblich-industri-
ellen Sektor vorgestellt und kurz bewertet.

Angesprochen sind Entscheidungstrdger®innen der Stadte und Gemeinden sowie die
Unternehmen. Es wird flr diese Akteur*innen unumgénglich sein, das Thema des Sta-
pelns von Gewerbe- und Industrieflichen umfassend auf die Agenda zu nehmen.

Die vorliegende Studie soll hierfiir Hilfestellung und Anreiz geben.

Zundchst wird kurz auf den rechtlichen Rahmen eingegangen. Darauf aufbauend ste-
hen ,Best-Practice-Beispiele” im Fokus. In Ergdnzung einer Online-Recherche wurde
hierfir teilweise der personliche Kontakt zu den relevanten Unternehmen bzw. Pro-
jektentwicklern aufgenommen. Uber Interviews wurden Chancen, aber auch Grenzen
und immer wiederkehrende Probleme diskutiert. Ein kurzer Ausblick gibt Hinweise auf
Themen, die besonders in den Fokus zu nenmen sind.



2. Rechtlicher Rahmen

Grundvoraussetzung fir jedes Bauvorhaben ist die planungsrechtliche Zuldssigkeit.
Diese definiert sich in der Regel Uber einen Bebauungsplan, in dem Art und Mal3 der
baulichen Nutzung abschlieBend geregelt sind. Zentrale Frage ist, ob die planungs-
und bauordnungsrechtlichen Pramissen geeignet sind, einen stabilen rechtlichen
Rahmen fiir das Stapeln von Gewerbeflachen zu bilden.

2.1 Grundlagen der Bauleitplanung

Die Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) ist der rechtliche Rahmen fiir die verbindliche
Bauleitplanung. Grundhaltung der BauNVO ist, die Stadt in vordefinierte funktionale
Bereiche zu gliedern und zwar tber die Definition von Zuldssigkeiten in Baugebieten
und den dazu gehdrigen Dichtewerten. Diese gesetzlichen Grundlagen der Stadtpla-
nung sind seit der Nachkriegszeit im Wesentlichen unverandert geblieben: aus der
Erfahrung der ungesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse einer engen und dichten
Stadt des 19. Jahrhunderts sind nach den verheerenden Kriegszerstérungen die
Grundlagen unserer heutigen Bauleitplanung definiert worden.

Heute zeigt sich allerdings zunehmend, dass diese Funktionstrennung als pauschale
Konfliktpravention dem heutigen Anspruch an eine integrierte europaische Stadt
diametral entgegensteht. Urbanitat definiert sich nach heutigem Verstandnis tber die
Nutzungsmischung und (kurioserweise) wieder am Bild einer europaischen Griinder-
zeitstadt des 19. Jahrhunderts, einer Stadt, in der Arbeiten und Wohnen eng ineinan-
der verzahnt sind.

2.2 Die Baunutzungsverordnung

In § 17 der BauNVO erfolgt fir die Baugebietstypen die Definition der Obergrenze des
MaBes der baulichen Nutzung. Die Grundflichenzahl (GRZ) begrenzt dabei den Grad
der Flachenversiegelung; sie stellt die bebaubare Flache der gesamten Grundstiicksfla-
che gegeniiber. Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt dagegen das Verhéltnis der gesam-
ten Geschossflache aller Vollgeschosse zum Baugrundstiick an. Fiir Industriebauten ist
dagegen meist die Baumassenzahl (BMZ) relevant. Sie definiert, wie viel Kubikmeter
umbauter Raum je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind.

In Industrie- und Gewerbegebieten, sind eine maximale GRZ von 0,8, eine GFZ von
2,4 und eine BMZ von 10,0 festgelegt. Die maximal zuldssige Dimensionierung eines
Gebaudes kann demzufolge durch folgende Beispielrechnung dargestellt werden:

Von 1.000 m2 Grundstiicksfldche ddrfen maximal 800 m2 bebaut werden. Die maxi-
male Geschossfldche von 2.400 m2 zeigt auf, dass maximal drei Geschosse méglich
sind, wenn sowoh! GRZ als auch GFZ maximal ausgenutzt werden. Bei einer maximal
zuldssigen Baumassenzahl von 10 (bei gleicher GFZ von 0,8) ergibt sich eine maximale
bauliche Héhe von 12,5 m. Dies entspricht in gréBeren Produktionsbetrieben in etwa
einer Hallenhéhe. Eine weitere Ebene wdre unter diesen Prdmissen nicht méglich.

Eine Uberschreitung der Obergrenzen der baulichen Nutzung ist gemaB § 17 BauNVO
nur aus besonderen stadtebaulichen Griinden mdglich, deren Rechtfertigung in der
Praxis allerdings eine hohe Hiirde darstellt.

RECHTLICHER RAHMEN |
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Es ist evident, dass das Planungsrecht damit eine mdglichst effiziente Nutzung
bestehender Industrie- und Gewerbeflachen in die Héhe nur bedingt méglich macht.
Standortbezogen wére hier eine differenziertere Rechtsgrundlage mit dem Ziel der
Effizienzsteigerung wiinschenswert. In diesem Zusammenhang ist allerdings auf den
Referentenentwurf des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisie-
rungsgesetz) zu verweisen. Dieser soll auf Basis des Koalitionsvertrags vom 12. Mérz
2018 zwischen CDU, CSU und SPD die Kommunen bei der Aktivierung von Bauland
und der Sicherung bezahlbaren Wohnens unterstiitzen. Artikel 2 des Entwurfs erfasst
auch Anderungsvorschlige der Baunutzungsverordnung. Fiir den § 17 BauNVO ist
eine Anderung in der Diskussion, die eine effizientere Ausnutzung der Industrie- und
Gewerbeflachen ermdglichen wiirde. Zwar sollen die Dichtewerte beibehalten bleiben,
sie sind jedoch nicht mehr als ,Obergrenzen” zu verstehen, sondern als ,Orientie-
rungswerte” Damit wiirde die Hirde der besonderen stddtebaulichen Griinde zur
Uberschreitung der Werte entfallen.

Empfehlung in Richtung der kommunalen Planungstréger ist, in Industrie- und
Gewerbegebieten die aktuell geltenden Werte des § 17 BauNVO auszuschopfen. Fr
den Fall, dass die genannte Anderung der BauNVO Rechtskraft erlangt, sollten alte
Bebauungsplane auf diese Norm hin angepasst werden.

Abbildung 1: Beispieldarstellung 1 fiir eine Anpassung des § 17 der Baunutzungsverordnung

Derzeit geltender § 17 BauNVO:

Angepasster § 17 BauNVO:

Grundstticksflache 1.000 m2 innerhalb eines GE-/GI-Gebiets Grundstiicksflache 1.000 m2 innerhalb eines GE-/GI-Gebiets

GRZ 0,8 = 800 m2, GFZ 2,4 = 2.400 m2, zum Beispiel auf drei ~ MaB der baulichen Nutzung bleibt unverdndert, der ,Ori-

Ebenen, keine Uberschreitung der ,Obergrenze”, weil keine entierungswert" wird jedoch mit dem Ziel der effizienten

besonderen stddtebaulichen Griinde vorliegen. Flachennutzung tberschritten, sodass flinf Geschosse und
eine GFZ von 4,0 umgesetzt werden.




RECHTLICHER RAHMEN |

2.3 Bauordnungsrecht

Wahrend das Planungsrecht in der Regel praventiv und antizipierend konfliktvermei-
dend angelegt ist, wird das Bauordnungsrecht individuell zugeschnitten auf die ein-
zelnen Bauvorhaben angewandt. Die bauordnungsrechtlichen Normen reichen dabei
von Abstandsflachen, Statik und Brandschutz bis hin zu den erforderlichen energe-
tischen Standards. Ein Durchdeklinieren aller bauordnungsrechtlichen Hiirden ist an
dieser Stelle nicht méglich. In den Gesprachen hat sich gleichwohl gezeigt, dass neben
einer Vielzahl an individuellen, aber eben nicht beispielhaften Themen drei maBgebli-
che Probleme immer wieder aufgetaucht sind: der Brandschutz, der Stellplatznachweis
sowie die Baugenehmigungsgebihr.

Der Brandschutz fiir Gewerbe und Industrie wird mit zunehmender Anzahl der
Geschosse extrem komplex. Nicht allein, dass der Loschwasserbedarf steigt (was ggf.
weitere Loschwasserzuleitungen erforderlich macht), die Installierung notwendiger
Wand- oder Deckendffnungen zur Rauchableitung sowie das System der Rettungs-
wege werden aufwendiger, und auch die Zuganglichkeit flr die Feuerwehr unterliegt
erschwerten Bedingungen. Es zeigt sich ein hoher Aufwand und tendenziell eine Uiber-
proportionale Zunahme der Kosten, um die Kriterien des Brandschutzes zu erfillen.

Es wird dringend empfohlen, diese Entwicklung durch ein mit dem Thema ,Stapeln
von Gewerbeeinheiten” erfahrenen Architekturblro und in enger Zusammenarbeit mit
einem Brandschutzgutachter anzugehen.

Im Hinblick auf die Stellpldtze steht auf dem Grundstiick oftmals nicht genligend
Flache zur Verfiigung, um den von den Genehmigungsbehorden geforderten Stell-
platznachweis zu erfillen. Das ist genau dann ein maBgebliches Problem, wenn die
Gewerbeeinheiten durch einen Projektentwickler errichtet werden ohne Kenntnis oder
Vorvereinbarung mit moglichen Nutzenden. Das heiBt, dass zur Antragstellung noch
nicht klar ist, welche Stellplatzanzahl tatsdchlich bei der Nutzung des Gebaudes beno-
tigt wird. Es ist eben ein maBgeblicher Unterschied, ob eine Nutzung als Lager oder als
personalintensive Herstellung/Produktion vorgesehen ist.

Die Stellplatzanzahl von betrieblichen Einrichtungen wird durch eine vom Rat der
jeweiligen Kommune beschlossene Stellplatzsatzung geregelt, die sich in Nord-
rhein-Westfalen an der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen orientiert. Die
von einem Arbeitskreis erarbeitete ,Musterstellplatzsatzung NRW" (aktuelle Fassung
aus Herbst 2019) bietet den Kommunen hier eine wichtige Hilfestellung. Wichtig

ist, dass den Kommunen fiir die verschiedenen Gebietstypen oder Nutzungsarten

ein Auslegungsrahmen bei dem Stellplatznachweis ermdglicht wird. So werden die
Anforderungen nicht nur fir die Untertypen der gewerblichen Anlagen differenziert,
sondern es besteht regelmaBig die Mdglichkeit, entweder die Nutzflache oder die Be-
schaftigtenzahl als MaBgabe der Stellplatzanzahl heranzuziehen. Gerade bei dem hier
thematisierten Investorenmodell wird empfohlen, fiir den Stellplatznachweis nicht
den ,Worst-case" einer hohen Beschaftigtenzahl, sondern einen Mix aus Flache und
angenommener Beschaftigtenzahl zu wahlen.

Dartiber h_inausgehend haben die Behdrden die Maglichkeit, fir Grundstiicke, die ,sehr
gut vom OPNV erschlossen” sind, eigene MaBstdbe zu entwickeln.

9
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Tabelle 1: Auszug Musterstellplatzsatzung NRW
Zahl der Stellplitze fir Pkw ...

... bei sehr gut vom OPNV ... bei sonstigen
. Nutzungsart erschlossenen Grundstiicken Grundstiicken

9 Gewerbliche Anlagen

9.1 Handwerks- und 1 Stpl. je 50 - 70 m2 Nutzungsflache oder je drei Beschaftigte*
" Industriebetriebe davon 10 - 30 % Besucheranteil

9. Lagerrdume, Lagerplatze, Aus- 1 Stpl. je 80 - 100 m2 Nutzungsfldche oder je drei Beschaftigte®
= stellungs- und Verkaufsplatze davon 10 - 30 % Besucheranteil

9.3 Kraftfahrzeugwerkstatten 5 - 7 Stpl. je Wartungs- oder Reparaturstand

9.4 Tankstellen 1 - 2 Stpl., mit Verkaufsstatte zusatzlich Stpl. nach 3.1

Quelle: eigene Darstellung nach https://www.zukunftsnetz-mobilitaet.nrw.de/sites/default/files/downloads/znm_nrw_ stellplatzsatzung_handbuch _2019_final_druckversion.pdf

Je nach GréBe des Bauvorhabens ibernimmt auch die anfallende Baugenehmigungs-
gebiihr eine groBere Bedeutung bei der Realisierung mehrgeschossiger Gewerbeim-
mobilien. Dies zeigt sich am Rohbauwert verschiedener Gebdudetypen, die in der
Anlage 1 der Allgemeinen Verwaltungsgeblhrenordnung des Landes Nordrhein-West-
falen aufgefiihrt und damit Grundlage der Geblhrenerhebung der jeweiligen Bauge-
nehmigungsbehérde in Nordrhein-Westfalen sind.

Tabelle 2: Auszug Musterstellplatzsatzung NRW

Nr. Gebiudeart Rohbauwert in EUR/m3

Hallenbauten wie Fabrik-, Werkstatt-und Lagerhallen,

22 einfache Sport-und Tennishallen ohne oder mit geringen Einbauten
a) bis 3.000 m3 umbauter Raum je nach Bauart 46,0 bis 68,0
b) der 3.000 m3 Gbersteigende Raum bis 7.500 m3 je nach Bauart 37,0 bis 50,0
¢) der 7.500 m3 (ibersteigende Raum bis 50.000 m3 je nach Bauart 32,0 bis 44,0
d) der 50.000 m3 tibersteigende Raum je nach Bauart 29,0 bis 39,0

23 mehrgeschossige Fabrik-, Werkstatt-und Lagergebaude ohne Einbauten 111,0

24 mehrgeschossige Fabrik-, Werkstatt-und Lagergebaude mit Einbauten 1270

Quelle: eigene Darstellung nach Allgemeine Verwaltungsgebiihrenordnung (AVerwGebO NRW) vom 3. Juli 2001

Zum Beispiel wendet die Stadt KoIn diese Rohbauwerte in der Berechnung der Bauge-
nehmigungsgebihr tber die folgende Formel an:

Rohbauwert * umbauter Raum in m3 * 6/1000 oder 10/1000 (je nach Gebdudeart)

In Anbetracht der durch das Land vorgegebenen Rohbauwerte zeigt sich, dass die
Baugenehmigungsgebuhr geringer ausfallt, wenn ein Betrieb auf einer groBen
Grundflache gebaut bzw. erweitert wird, als wenn die Grundflache reduziert und Gber
mehrere Geschosse errichtet wird. So wird die eingeschossige Gebaudeart nach Ziffer
22 der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordnung je nach GebdudegroBe und Bauart
(leicht, mittel oder schwer) mit einem Rohbauwert von maximal 68,0 €/m2 beziffert,
wahrend ein mehrgeschossiges Gebaude nach Ziffern 23 und 24 mit 111,0 € bis 127,0
bemessen werden.



3. Die Beispiele

In der gesamten, fur diese Studie durchgefiihrten Recherche hat sich gezeigt, dass
das ,Stapeln” von industriellen, produzierenden oder logistischen Betriebsflachen
in Deutschland (noch) selten und kaum Bestandteil betrieblicher Planungen oder
kommunalen Planungsrechts ist. Aber bereits die wenigen Beispiele zeigen unter-
schiedliche Anwendungen bzw. Kategorien, die jeweils unterschiedliche Pramissen,
Anforderungen und technische Losungen beinhalten. Drei Typen der vertikalen Be-
triebsorganisation lassen sich grundsatzlich unterscheiden:

« Handwerk und kleinere bis mittlere Gewerbebetriebe
» Einzelne Produktionsbetriebe
+ Logistikimmobilien

3.1 Typ 1: Handwerk und kleinere bis
mittlere Gewerbebetriebe

Das ,Stapeln” von Handwerks- und kleinen Produktionsbetrieben erfolgt hdufig in
gut integrierten innerstddtischen Lagen. Es handelt sich bei diesem Typ meist um
ein Betreibermodell, in dessen Rahmen die einzelnen Flacheneinheiten/Ebenen an
verschiedene Betriebe vermietet werden. Diese Form ist im Grundsatz technisch und
organisatorisch gut zu meistern: kleinere Einheiten, geringere Verkehrsmengen, we-

niger Anforderungen an die Statik und tberschaubares Emissionsverhalten bedingen,

dass diese Form gut in Bestandslagen integriert werden kann.

Beispielhaft flr diese Form sind die Gewerbehdfe in Miinchen sowie der projektierte
.Huckepackbahnhof" in Hamburg.

Gewerbehdofe Miinchen

Das Konzept der vertikalen Anordnung von kleineren und mittleren Gewerbeeinheiten
wird in der Stadt Miinchen bereits seit Anfang der 1980er Jahre praktiziert. Durch die

Minchner Gewerbehof- und Technologiezentrumsgesellschaft mbH sind inzwischen

neun entsprechende Gewerbehéfe entwickelt worden; die Gesellschaft agiert in diesen

Einheiten auch als Verwalter. Ziel ist, kleinen und
mittleren Betrieben des Handwerks, des Handels
und des produzierenden Gewerbes geeignete und
glinstige Gewerbeflachen in innerstadtischen Lagen
zu bieten.

A e “1*.

Die unterschiedlich groBen, teilweise flexiblen Miet-
flachen verteilen sich auf bis zu sechs Geschosse
und werden zur An- und Ablieferung Uber Lasten-
aufzlige angedient.

Die groBte Einheit ist der Gewerbehof Westend.

Der Standort liegt in weniger als 3 km Entfernung
von der Innenstadt und war zwischen 1887 und
1979 das Werksgelande der Kéniglich bayerischen
Hof-Gummi- und Asbestwarenfabrik R. F. Metzeler
& Co. In zwei Bauabschnitten mit Um- und Neubau
der ehemaligen Produktionsgebdude entstanden hier
zwischen 1984 und 1988 insgesamt rund 27.000 m2 :
Mietflache: einzeln anmietbar ab etwa 40 m2. Quelle: @ GeoBasis-DE /BKG 2021:

Abbildung 2: Standort der Gewerbehdfe

DIE BEISPIELE |
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Abbildung 3: Gewerbehof Westend in Miinchen

Quelle: Eigene Aufnahmen
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In den vier- bis fiinfgeschossigen Gebduden des Gewerbehofs sind insgesamt zehn
Lastenaufzlige integriert, die Uber eine Tragkraft zwischen 3.000 und 7.800 kg ver-
fligen. Die Deckenbelastbarkeit folgt den Anspriichen der Nutzenden und liegt bei
bis zu 1.500 kg/m2. Die Stellpldtze sind im Hof sowie in einem integrierten Parkhaus
untergebracht.

Die derzeitige Mieterstruktur ist gemischt: Druck- und Webereigewerbe, Schreine-
rei- und Holzbetriebe oder Metallbau sind ebenso ansassig wie kiinstlerisch-kreatives
Gewerbe oder Dienstleister.

Es ist bekannt, dass in der Stadt Miinchen der Siedlungsdruck insbesondere im Bereich
Wohnen besonders hoch ist. Umso beachtlicher ist es, dass der politische Willensbil-
dungsprozess darauf ausgerichtet war, altgewerbliche bzw. altindustrielle Standorte
nicht in Richtung Wohnen umzuwandeln. Vielmehr wurde der gewerbliche Charakter
in verdichteter Weise erhalten.

Das Erfolgsrezept besteht darin, dass kleinen und mittleren Unternehmen ein kun-
dennaher Standort in einer stark verdichteten Stadt angeboten werden kann. Die
Gewerbehofe tragen nicht zuletzt dazu bei, dass die Stadt Miinchen nach wie vor ein
Standort fir Handwerk und das produzierende Gewerbe ist.

«Huckepackbahnhof” in Hamburg-Rothenburgsort

Westlich der Innenstadt entstehen auf der Fldche des einstigen Verladebahnhofs
Rothenburgsort ca. 3.000 bis 4.000 neue Arbeitspldtze im sogenannten ,Huckepack-
bahnhof" Auf 11 ha Grundstiicksflache ist eine Bruttogeschossflache von ca. 180.000
m2 projektiert. Anders als in Miinchen ist die weitere gewerbliche Nutzung aufgrund
des Umfelds sowie der Emissionen parallel laufender Bahntrassen naheliegend. Unter
dem Stichwort ,Urbane Produktion und Gewerbe des 21. Jahrhunderts” ist das Vorha-
ben ,Huckepackbahnhof" in eine stidtebauliche GesamtmaBnahme (Stadtebauliches
Entwicklungskonzept Billebogen) integriert.

Kernelement des neuen Quartiers flir Produktion, ~ Abbildung 4: Standort des geplanten Huckepackbahnhofs
Handwerk, Dienstleistungen und auch fiir soziale 2 W TS
Infrastruktur sind Gewerbeeinheiten, deren
ErschlieBung auf zwei Hohenniveaus erméglicht
wird. Dabei erfolgt eine Neuinterpretation der
Lagerhduser in der historischen Speicherstadt.
Diese waren sowohl durch eine ,LogistikstraBe”
auf der Riickseite der Gebdude als auch Gber ein
tiefergelegenes Fleet (WasserstraBe) zuganglich.
Im Huckepackbahnhof soll ein ,Flexgeschoss" mit
Raumhohen zwischen 4,8 und 8,0 m einerseits
uber eine tieferliegende AnlieferstraBe und
andererseits von einem héher liegenden Gewer-
beboulevard erreichbar sein. So wird fiir dieses
Geschoss eine groBe Nutzungsflexibilitdt gewahr-
leistet hinsichtlich Anlieferlogistik, Lagerhallen,
Werk- und Produktionshallen und dem Stellplatz-
bedarf. Auch die differenzierte Dimensionierung
der Raumeinheiten von 45 m2 bis 140 m2 (GroRe
S) bis hin zu 2.400 m2 (GroBe XL) ermoglicht (AT | ;
vielfdltige gewerbliche Nutzungsoptionen. Quelle: @ GeoBasis-DE /BKG 2021
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Fir die Flachen des geplanten Huckepackbahnhofs wurde bereits im Jahr 2011 das
Bebauungsplanverfahren ,Rothenburgsort 17" eingeleitet. Unter Berlicksichtigung
weiterer, flir den Stadtteil Rothenburgsort wichtiger Stadtentwicklungsprozesse wur-
den die planerischen Uberlegungen fiir den Standort bereits mehrfach iiberarbeitet
und sind immer noch im Verfahren. Aktuell besteht kein verbindliches Planungsrecht
fur den Standort. Insbesondere die Vertréglichkeit des Nebeneinanders von Indus-
trie und Blronutzung stehen im Fokus der planerischen Konfliktkoordination. Unter
Wahrung unternehmerischer Interessen und planerischer Immissionskonflikte missen
technische und rechtliche Losungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
kreativ entwickelt werden. Zentrales Problem der Konfliktkoordination auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung sind die voneinander unabhdngigen Blro- und Indus-
trienutzungen innerhalb eines Geb3udes. Jeder Immissionskonflikt muss individuell
geldst werden, da es Uber die BauNVO keine standardisierten Losungen fir diese
Nutzungsmischung gibt.

Im Hinblick auf die Flachenproduktivitat kann dieses Projekt allerdings beispielgebend
werden. Die vorgesehene Bruttogeschossfliche wiirde in der Fldchenneuentwicklung
und ohne vertikales Konzept einen Fldchenbedarf zwischen 30 und 40 ha nach sich
ziehen. Eine GroBenordnung, die die Hansestadt Hamburg in zentraler Lage nicht
mehr disponieren kann.

Abbildung 5: Geplante Gewerbeimmobilie im ,Huckepackbahnhof”, Ansicht Logistikseite

Quelle: Billebogen Entwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG
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Abbildung 6: Geplante Gewerbeimmobilie im ,Huckepackbahnhof”, Ansicht Boulevard

Quelle: Billebogen Entwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG

Weitere Beispiele des Typs 1

Die Beispiele aus Munchen und Hamburg stehen stellvertretend fir die Umnutzung
zumeist altindustrieller Standorte fur kleine und mittlere Gewerbebetriebe. Weitere
Beispiele sind neben den anderen Gewerbehdfen in Minchen in Hamburg noch die
Meistermeile" in Eimsbuttel und in Berlin-Neukélin der ,Handwerker und Gewerbehof
NeukdlIn" Auch diese Standorte zeichnen sich durch eine innenstadtnahe Lage, eine
moderne Ausstattung sowie giinstige Mietpreise aus.
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3.2 Typ 2: Produktionsbetriebe

Mittlere bis groBere Einzelunternehmen, die am Betriebsstandort keine Entwicklungs-
moglichkeiten in die Fldche mehr haben, sind bei der Expansion ,gezwungen”, in die
Hohe zu gehen und Betriebsprozesse liber mehrere Etagen zu organisieren.

Die vertikale Planung wird dabei in der Regel nicht als innovativer und effizienter
Ansatz zur Einsparung von Flache angesehen, sondern ist schlicht die einzige bzw.
pragmatische Méglichkeit der Standorterweiterung. Konzeptionelle bzw. immobilien-
wirtschaftliche Innovationen stehen bei diesem Typ demnach weniger im Vordergrund
als die Planung einzelner Unternehmen ,aus der Not heraus"

«Sprinter-Werk" der DAIMLER AG, Diisseldorf

Seit 1962 produziert die Daimler AG Mercedes-Transporter im sogenannten ,Sprin-
ter-Werk" in Duisseldorf-Derendorf. Zwischen der Innenstadt und dem Disseldorfer
Flughafen gelegen, von Wohngebieten umgeben und durch eine Bahntrasse begrenzt,
ist das Grundstiick inzwischen vollstdndig ausgenutzt. Zur Produktionserweiterung
und mit dem Ziel, den Standort zu sichern, musste die weitere Expansion daraufhin in
die Hohe erfolgen.

Abbildung 7: Standort des Sprinter-Werks Die Produktionsprozesse erfolgen heute

Quelle: @ GeoBasis-DE /BKG 2021

Uber mehrere Ebenen, und die Karosse-
rien tberwinden auf dem Weg durch die
Produktion verschiedene Hohenniveaus.
Die Gesamtflache der Produktion von
rund 670.000 m2 |dsst sich in die drei Be-
reiche Rohbau, Lackierung und Montage
unterteilen: der Rohbau der Transporter
wird auf zwei Geschossen vorgenommen
ebenso wie die Lackierung. Die Montage
ist ebenfalls auf zwei, teilweise auf drei
Geschosse verteilt. Aus Sicht des Unter-
nehmens bietet diese Konzentration den
Vorteil der ,Uberschaubarkeit” und der
kurzen Wege.

Die technischen Voraussetzungen fir die
mehrgeschossige Produktion bieten Las-
ten-Aufziige und Vertikalforderer sowie
C-Gehange. Diese heben, schwenken und
transportieren die Karosserien an einer Vorrichtung hdngend durch die Produktion.
Die Uberwindung der Ebenen tiber C-Gehinge hat zusatzlich den Vorteil, dass die
Werksmitarbeiter weniger mit eigener Muskelkraft Bauteile anheben oder tiber Kopf
arbeiten und damit maBgeblicher Gesundheitsschutz einhergeht.

Das Unternehmen Daimler AG produziert auch in Bremen und Sindelfingen in mehr-
geschossigen Werken.



JOSEPH MANNER & COMP AG, Wien
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Bereits seit dem Jahr 1890 produziert die MANNER AG im 17. Wiener Gemeindebezirk
StiBwaren mitten in einem typischen Wiener Griinderzeitviertel.

Bevor die Produktion auf mehreren Ebenen umgesetzt wurde, hatte zwischenzeitlich
eine Auslagerung der Produktion aus Wien stattgefunden, und zwar an Standorte mit
groBerer Flachenverfligbarkeit und besserer Erreichbarkeit auBerhalb des verdichteten

Siedlungskorpers.

Bei einem weiteren Entwicklungsschritt
im Jahr 2011 wollte das Unternehmen die
Produktion von insgesamt drei auf zwei
Standorte konzentrieren, und die voll-
standige Aufgabe des Wiener Ursprungs-
standorts stand zur Diskussion.

Aus Verbundenheit zum Stammsitz

und im Sinne der Mitarbeiterbindung
entschied die Unternehmensfiihrung, den
Wiener Standort zu modernisieren und
fortzufiihren. Anstelle der klassischen
Linienproduktion wurde dabei auf eine
urbane vertikale Produktion gesetzt. Jede
Etage libernimmt einen Abschnitt der
Produktion: Im obersten Stockwerk er-
folgt die Aufbereitung von Cremes, in der
Etage darunter sind die Ofen positioniert,
und weiter darunter erfolgen Verpackung
und Logistik.

Quelle: Stadt Wien - ViennaGIS": www.wien.gv.at/viennagis/:
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Abbildung 9: Manner-Produktionsstandort in Wien

Quelle: Eigene Aufnahmen
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Durch die integrierte Lage in einem dicht bewohnten Gebiet wurde beim Firmenum-
bau groBer Wert auf die Koordination der Schallemissionen gelegt. Hier zeigt sich
die massive Fassade der griinderzeitlichen Blockrandbebauung als emissionsreduzie-
rend. Zusatzlich sind alle Liiftungsanlagen nur ins Blockinnere orientiert, sodass der
LdrmausstoB nach auBen deutlich reduziert werden kann. Das Beispiel zeigt in aller
Deutlichkeit, dass auch industrielle Produktionsprozesse noch heute in gewachsenen
urbanen Griinderzeitstrukturen stattfinden konnen.

Elektrisola, Reichshof-Eckenhagen

Mit dem Unternehmen Elektrisola Dr. Gerd Schildbach GmbH & Co. KG im oberbergi-
schen Reichshof hat auch ein im Bezirk der IHK KéIn ansassiger Betrieb die Produktion
auf eine zweite Ebene erweitert.

Elektrisola gilt als einer der weltgroBten Hersteller von Spezialdréhten. Am Stammsitz
in Reichshof konnte eine Erweiterung des Produktionsstandorts nicht durch neue Fla-
chen realisiert werden. Topographie, Schutzregimes und die Ubergeordnete Verkehr-
sinfrastruktur grenzen die rdumlichen Entwicklungsmdéglichkeiten ein. Eine Situation,
die im Bergischen Land Ubrigens typisch ist: wirtschaftshistorisch sind die Unterneh-
men entlang der Gewdasserldufe gewachsen, und die damit einhergehende Tallage
verhindert weitere Entwicklungsmaglichkeiten aufgrund der Topographie sowie des
Gewasserschutzes bzw. der Uberschwemmungsbereiche.

Mit Unterstlitzung des Kreises und der Kommune wurde ein Planungs- und Geneh-
migungsverfahren durchgefiihrt, um eine zweigeschossige Produktions- und Logistik-
halle zu errichten.

Abbildung 10: Auszug aus der Planzeichnung und der Begriindung des Bebauungsplans Nr. 3a ,Eckenhagen -
Elektrisola”, 7. vereinfachte Anderung der Gemeinde Reichshof

... Ein Teilbereich der nordli-
chen Baugrenze im Bereich
der geplanten Halle 12 in
Richtung Feuerwehrzufahrt/
StraBenverkehrsflache ist fur
eine Zufahrtsrampe nach Nor-
den zu erweitern. Die geplante
Zufahrtsrampe in diesem
Bereich dient zur Beschickung
des Obergeschosses mit
Maschinen, die wegen ihrer
Abmessungen nicht in den
geplanten Schwerlastaufzug
passen. Des Weiteren dient die
Zufahrtsrampe als notwen-
dige Feuerwehraufstellflache
und die Treppe als Zugang fur
die Feuerwehr ins Oberge-
schoss ..."

Quelle: Ratsinformationssystem der Gemeinde Reichshof: https://www.reichshof.org/rathaus-service/bauleitplanung/aktuelle-rechtskraeftige-planungen-2019/7.-vereinfachte-
aenderung-des-bebauungsplanes-nr.-3a-eckenhagen-elektrisola.htm/
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Im Rahmen der Standorterweiterung ist am nordlichen Rand des GE-Gebiets eine
Zufahrtsrampe geplant. Diese dient der ,Beschickung des Obergeschosses mit
Maschinen” sowie als ,notwendige Feuerwehraufstellflache” Im Rahmen der Pro-
duktionsprozesse bleibt diese Rampe jedoch ungenutzt. Sie dient vielmehr als Ersatz
bei technischen Problemen mit den Lastenaufzligen sowie flr die Bestlickung des
Obergeschosses mit Maschinen und Anlagen, die die Kapazitdten des Lastenaufzugs
ubersteigen. Damit wird deutlich, dass mit Aufziigen und anderer vertikaler Logistik
zwar eine Betriebsorganisation vorgenommen werden kann, gleichwohl Flachen fir
Rampen zusatzlich erforderlich sein konnen.

Trotz der positiven Begleitung durch die Gemeinde Reichshof und den Oberbergischen
Kreis haben sich aus der Sicht des Unternehmens insbesondere im Genehmigungs-
verfahren unerwartete und komplexe Schwierigkeiten ergeben. Beispielsweise war es
aufgrund der verminderten Tragfahigkeit des Bodens (Einfluss des Bachs ,Steinagger”)
nicht moglich, beide Etagen in Massivbauweise zu errichten. Das Erdgeschoss ist mas-
siv, das Obergeschoss als Stahltrdgerkonstruktion errichtet. Daraus wiederum resul-
tierte brandschutztechnisch das Problem einer erhéhten Gefahr des Brandiberschlags
vom Erdgeschoss ins Obergeschoss. Rund umlaufend ist insoweit eine feuerbestdndige
Beplankung erforderlich geworden.

Brandschutztechnisch ergibt sich zudem die Herausforderung, dass die Hydranten
ausreichend Druck fiir das Obergeschoss aufweisen mussen. Hierflr ist eine Drucker-
hohungsanlage erforderlich.

Noch bevor die neue Halle in Betrieb genommen werden kann, ist aus der Sicht von
Elektrisola zu konstatieren, dass weder das Unternehmen, noch dessen architek-
tonische/immobilienwirtschaftliche Beratung auf die Komplexitét einer vertikalen
Standorterweiterung vorbereitet waren. Gleiches gilt fiir die Genehmigungsbehdrden.
So sind deutliche Mehrkosten entstanden, die durch ein besseres Know-how hatten
vermieden werden kénnen.

Weitere Beispiele des Typs 2

Weitere Beispiele der vertikalen betrieblichen Expansion sind der Neubau der Lackie-
rerei von BMW am Stammwerk in Minchen-Milbertshofen sowie der Hauptsitz des
GroBhandelsunternehmens Bohnenkamp in Osnabrick.

Die 44.000 m2 umfassende Produktionsflache der neuen Lackiererei von BMW wurde
im Mai 2017 unter dem Motto ,hoch statt weit" auf der letzten freien Flache des
Werks von rund 12.000 m2 in Betrieb genommen. Die Lackierprozesse sind dabei auf
bis zu vier Geschossen organisiert.

Die Fa. Bohnenkamp betreibt im Rahmen ihrer Standorterweiterung seit 2015 ein
zweigeschossiges Reifenlager. Dadurch wird die Lagerung auf rund 12.200 m2
Geschossflache erweitert. Interessant dabei: Im Obergeschoss werden die groBten

und damit schwersten Reifen gelagert mit einem Durchmesser von bis zu 2,1 m. Der
Transport zwischen den Ebenen erfolgt mit sogenannten Saulenhebern, speziellen und
leistungsfahigen Vertikalférderern (Quelle: 16, 17).
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Abbildung 11: Aufsicht und Innenansicht (wihrend der Bauphase) der neuen Halle der Fa. Elektrisola in Reichshof

Quelle: Elektrisola Dr. Gerd Schildbach GmbH & Co. KG
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3.3 Typ 3: Innovative mehrgeschossige
Logistikimmobilien

Logistik ist eine extrem flachenintensive Betriebsform. 20 ha und mehr je Betriebs-
standort sind bei Neubauvorhaben keine Seltenheit. Dabei ist das Ziel des Stapelns
logistischer Einheiten nicht nur die Minimierung des Flachenverbrauchs. Gerade die
niedrigeren Transportkosten der sogenannten Last-Mile-Delivery fiihren dazu, dass der
boomende E-Commerce sich auf die Innenstadte konzentriert. Nachdem aber gerade
hier die Flache besonders knapp ist, kann die Konsequenz nur der Bau in die Hohe sein.

Mehrgeschossig anfahrbare Logistikimmobilien sind international bereits etabliert.
Beispielhaft sei hier die wohl hochste Logistikimmobilie weltweit in Hongkong ge-
nannt. 200.000 m2 Geschossflache verteilen sich auf 24 Etagen, die Uber eine spin-
delférmige Rampe verbunden und anfahrbar sind.

In Deutschland gibt es bislang nur sehr wenige Logistikimmobilien, die Giber mehrere
Etagen organisiert sind. Im Unterschied zu den vorgenannten Typen muss bei diesen
Spezialimmobilien die Verbindung der einzelnen Geschosse tiber Rampen auch fir
leistungsstarke Lkws ermdglicht werden und eben nicht durch Lastenaufzige, C-Tra-
ger oder Saulenheber.

Neben dem asiatischen Raum, in dem mehrgeschossige Logistikimmobilien bereits als
Standard gelten, finden sich mittlerweile jedoch auch vermehrt Ansédtze im europai-
schen Ausland: In Paris werden die beiden Ebenen von ,Paris Air2 Logistique" von den
beiden Unternehmen lkea und dem insbesondere in Frankreich und Spanien bekann-
ten Bau- und Gartenmarkthdndler Leroy Merlin genutzt. Beide Ebenen kdnnen dank
einer Rampe von 40-Tonnen-Lkws angefahren werden.

In Deutschland haben vor allem die beiden Projektentwickler Four Parx und SEGRO die
.Rampenlésung” in ihr Portfolio im Bereich der Logistikimmobilien aufgenommen.

«Mach2" der Four Parx GmbH in Hamburg Wilhelmsburg

Im Industriegebiet Hamburg-Wilhelmsburg entsteht die erste im deutschsprachigen
Raum gebaute Gewerbe- und Logistikimmobilie, bei der Lkws mit bis zu 45 t Uber
je eine einbahnige Zufahrts- und Abfahrtsrampe auch eine tber dem Erdgeschoss
liegende zweite Ebene andienen konnen.

Uber die ebenerdige Zufahrt bzw. die Rampe im Obergeschoss - die im Ubrigen be-
heizt ist, um eine ganzjahrige Andienung gewdahrleisten zu kdnnen - wird ein Ladehof
erreicht, der die Logistikimmobilie in zwei Abschnitte auf jeder Ebene teilt. So werden
insgesamt rund 160.000 m2 Bruttogeschossflache erzielt. Davon sind tber 100.000 m?2
Hallenfldche, erganzt durch Galerie- und Biiroflachen.

Integriert ist in das Gebdude zudem eine Parkebene unterhalb des oberen Ladehofs
mit Stellplatzen fir bis zu 250 Pkws.

Four Parx setzt das Konzept ,Mach 2" erstmalig in Hamburg um. Daruiber hinaus ist
vorgesehen, den Markt der Logistikimmobilien deutschlandweit mit diesem Produkt zu
erganzen. Der Projektentwickler plant und baut dabei ohne Kenntnis spaterer Kaufer,
Pachter oder Nutzer. Nach Auskunft des Unternehmens wird jedoch bereits groBes In-
teresse an den Flachen deutlich. In Hamburg sind derzeit Anfragen von bis zu 50.000
m2 Nutzflache in Verhandlung.
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Das Planungsrecht fiir den Entwicklungsstandort orientiert sich an einem ,Baustu-
fenplan®, der bereits vor 1960, dem erstmaligen Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes,
aufgestellt wurde und ein Industriegebiet kennzeichnet. Aufgrund der geringen Re-
gelungsdichte der Baustufenplane, die in der Form nur in Hamburg erlassen wurden,
orientiert sich die Zuldssigkeit des Vorhabens weitestgehend danach, ob es sich in die
Eigenart der naheren Umgebung einfligt.

Dieses ,Sich-Einfligen" stellt fir eine Spezialimmobilie selbstversténdlich eine beson-
dere Herausforderung dar, denn das Umfeld kann kaum einen Vorbildcharakter fir

dieses innovative Vorhaben bieten. Entsprechend ,kreativ" mussen die bauleitplaneri-
schen Vorgaben ausgelegt werden.

Abbildung 12: Projektvisualisierung ,Mach 2" der Four Parx GmbH in Hamburg

"jsl:henebun e Parken

Quelle: Four Parx GmbH 2020
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Amazon-Fresh Lager in Miinchen-Daglfing

Im Jahr 2016 hat der britische Immobilienkonzern SEGRO mit dem Bau einer zwei-
geschossigen Logistikimmobilie im direkten Umfeld der BAB 94 im Miinchener Osten
begonnen. Die Konzeption dhnelt dabei der beschriebenen des Projekts ,Mach2" von
Four Parx. Auch hier werden die beiden Ebenen durch eine Rampe verbunden. Die
Nutzflachen in Minchen von rund 15.000 m2 sind an Amazon-Fresh lbergeben wor-
den, die hier ein Kiihllogistikzentrum betreiben. Wahrend das Erdgeschoss durch die
Logistik von Amazon bezogen wurde, wird das Obergeschoss durch die Distribution
der Frischeprodukte belegt (Quellen 3, 4).

Abbildung 13: Logistik von Amazon-Fresh in Miinchen

Quelle: Eigene Aufnahmen



Mit diesem Distributionszentrum wird insbesondere auf den wachsenden E-Commerce
im Lebensmittelsegment und die Anforderungen der Kunden reagiert, Auslieferun-
gen noch am Tag der Bestellung oder sogar innerhalb einer Stunde zu erhalten. Die
Last-Mile-Delivery wird zunehmend auf Distributionszentren in der Nahe oder in zent-
ralen Gebieten angewiesen sein. Insoweit ist davon auszugehen, dass sich diese Form
der Logistikimmobilie weiter durchsetzen wird.

«City" der Four Parx GmbH

Das Thema der Last-Mile-Delivery greift auch das nachste Four Parx Projekt auf. Mit
dem spezialisierten Produkt ,Four Parx City" wird in Form eines sogenannten Ci-
ty-Hub-Konzepts die Organisation und Lagerung der Waren vor der Kundenzustellung
ermoglicht.

Dieses innerstadtische Konzept ist noch in der Planung und wurde bislang nicht reali-
siert. Die erste Umsetzung ist in Miinchen anvisiert.

Die siebengeschossige Gewerbe- und Logistikimmobilie ist fiir Dienstleister aus dem
Kurier-Express-Paket (KEP)-Sektor als Konsolidierungs- und Umschlagflache mit einer
Geschossflache von insgesamt rund 14.000 m2 konzipiert. Die einzelnen Geschosse
sind dabei mit sechs Lastenaufziigen verbunden, und im Erdgeschoss befinden sich
E-Mobility-Vorbereitungen fir die Auslieferung auf der ,letzten Meile", u. a. fir die
Ladung von E-Bikes, E-Lastenfahrrddern und E-Fahrzeugen.

Diese Logistik-Immobilie unterscheidet sich von den beiden vorgenannten im Wesent-
lichen dadurch, dass hier keine Lkw-Rampen zur Beschickung vorgesehen sind. Auch
wird die Auslieferung im Schwerpunkt nicht mehr tber Lieferwagen erfolgen, vielmehr
uber E-Bikes, E-Lastenfahrrader und E-Fahrzeugen.

DIE BEISPIELE |
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Abbildung 14: Projektvisualisierung ,,City" der Four Parx GmbH

T
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Quelle: FOUR PARX GmbH 2020
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4. Themenquerschnitt:
Vertikale Anordnung von Parkplatzen

Wahrend das Stapeln von betrieblichen Einrichtungen aus den Bereichen Produktion,
Logistik und Handwerk eher selten umgesetzt ist und sich innovative Konzepte derzeit
noch im Frithstadium befinden, ist die vertikale Anordnung von Parkpldtzen seit
vielen Jahrzehnten selbstverstandlich. Die Geschichte von Parkhdusern mit mehreren
Ebenen geht bis in die 1920er Jahre zurlick. Der Spatenstich fiir das erste Parkhaus in
Deutschland datiert aus dem Jahr 1924 in Essen-Rittenscheid.

Bislang wenig im Fokus sind mehrgeschossige Parkierungsanlagen in Gewerbe- und
Industriegebieten. Vielfach finden sich ausschlieBlich ebenerdige Stellplatzanlagen. In
der Stadt Bergneustadt sind zum Beispiel in zentraler innerstadtischer Lage anndhernd
15.000 m2 als Firmenparkplatz eines groBen Automobilzulieferers genutzt. Vergleich-
bare Situationen finden sich in fast allen Gewerbe- und Industriegebieten in der
Region KoIn/Bonn.

Dies liegt selbstverstandlich an den deutlich geringeren Kosten: wahrend sich ein ebe-
nerdiger Stellplatz fiir ca. 3.500 € anlegen Idsst, liegt der Betrag fiir ein Parkhaus um
ein Fiinffaches darlber. Wird das Verhaltnis des Grundstilickspreises zur eingesparten
Grundstiicksfliche betrachtet, wird (unter der Prémisse eines vierstéckigen Parkhau-
ses) erst bei Grundstiickspreisen ab ca. 1.000 €/m2 Kostengleichheit erreicht.

Damit ist nachvollziehbar, dass auBerhalb der Agglomerationsrdaume Parkhduser oder
Parkpaletten eher die Ausnahme sind. Und damit wird auch deutlich, dass von Seiten
der Unternehmen zunadchst wenig Anreiz besteht, Stellplatze zu stapeln. Insoweit
verbleiben lediglich ordnungsrechtliche MaBnahmen, z. B. Giber die verbindliche
Bauleitplanung, in der ebenerdiges Parken beschrankt werden kann. Dies wiirde im
Ergebnis neben gestapelten Stellplatzen auch maBgebliche Impulse fiir ein nachhalti-
ges Verkehrsmanagement auf privater wie auf 6ffentlicher Seite setzen.

Gleichwohl soll an dieser Stelle eine Abbildung 15: Parkpalette in Kdln
dringende Empfehlung in Richtung der
Unternehmen ausgesprochen werden:
Bevor neue Flachen in Anspruch genom-
men werden, sollte grundsatzlich die
Maglichkeit von vertikal angeordneten
Stellplatzanlagen, z. B. Uber Parkpaletten,
in Betracht gezogen werden. Split-Level
L6ésungen unter Einbeziehung topogra-
phischer Verhaltnisse konnen dabei zu
einer deutlichen Kostenreduzierung bei-
tragen. Darlber hinaus kdnnen MaBnah-
men zum Verkehrsmanagement (Mobili-
tats-Hubs, Jobtickets, Mitfahrerpool etc.)
den Stellplatzbedarf deutlich begrenzen.

Quelle: Eigene Aufnahme
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5. Ein kurzes Fazit

Das Stapeln von Gewerbe-, Industrie- und Logistikflachen ist im Hinblick auf den

sparsamen Umgang mit ,Flache" eminent wichtig. Es wird immer deutlicher, dass

in Zukunft kaum noch neue Flachen fiir Gewerbe und Industrie disponiert werden
kénnen. Die in verschiedenen Studien errechneten Flachenbedarfe Gbersteigen die
Reserven in der Region um ein Vielfaches.

Dennoch ist dieses Thema in Deutschland bislang kaum angekommen, von regionalen
(Miinchen) und thematischen Ausnahmen (Handwerkerhofe) einmal abgesehen.

Gerade im Hinblick auf groBere industriell produzierende Betriebe ist die vertikale
Expansion bislang ein aus der Not geborenes Konstrukt. Die Unternehmen reagieren
darauf, dass ihnen keine neue Bauflache mehr zur Verfligung steht. Dies zeigt, dass
hier bislang kaum eine konzeptionelle und planerische Auseinandersetzung erfolgt.
Notwendige Kenntnisse fiir den mehrgeschossigen Bau- oder Ausbau liegen den Un-
ternehmen und deren Beratern im Rahmen der Planungs- und Bauphase haufig nicht
vor. So werden Anforderungen der mehrgeschossigen Bauweise vielfach erst erkannt,
wenn sie bereits zu Verzégerungen, Problemen und héheren Kosten gefiihrt haben.

Entsprechend eingeschrankt ist auch der Erfahrungsschatz der Behdrden hinsichtlich
Bauleitplanung und Genehmigung. Auch hier sind die Kenntnisse nicht in der Form
ausgebildet, die Unternehmen friihzeitig auf bestimmte Notwendigkeiten hinzuweisen.

Innovativ sind dagegen die Ansdtze flir Logistikimmobilien, die auf mehreren Ebenen
von Lkws anfahrbar sind. Hier stehen im Gegensatz zu den Unternehmenserweite-
rungen konzeptionelle Ansatze im Fokus, die alle technischen Notwendigkeiten im
Rahmen der Planung und des Baus berlicksichtigen. Hintergrund ist, dass mit der
Zunahme des E-Commerce und der Last-Mile-Delivery die Nahe zu den Kunden
zunehmend wichtiger wird und eine weitgreifende Professionalisierung zur Bedienung
eines klinftigen Bedarfs in der Planung und Entwicklung erkennbar ist.

Aber auch hier wird deutlich, dass die fehlende Praxis solcher Investitionen und
Planungen bei den Genehmigungsbehdrden zu Schwierigkeiten fiihrt. Hintergrund ist
nicht zuletzt in den bauplanungsrechtlichen Vorgaben zu sehen, die nicht auf solche
Dichten in integrierten Lagen ausgerichtet sind.

Die Umsetzung des im Referentenentwurf vorliegenden Entwurfs des Baulandmo-
bilisierungsgesetzes und die damit verbundene Anderung des § 17 BauNVO kénnte
die Bauleitplanung einer planenden Kommune im Hinblick auf eine mehrgeschossige
Immobilie in Industrie- und Gewerbegebieten deutlich vereinfachen. Bisher setzt die
BauNVO Obergrenzen fest, deren Uberschreitung in den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans nur durch ,besondere stadtebauliche Griinde" und einen damit verbunde-
nen hohen Begriindungsaufwand Uberschritten werden kann.

Die zukiinftig mogliche Umformulierung der bisherigen ,Obergrenzen” in ,Orientie-
rungswerte" wiirde diesen Begriindungsaufwand bei einer Uberschreitung deutlich
reduzieren. Es ist zu erwarten, dass fiir Gewerbe- und Industriegebiete dann haufiger
Bebauungsplanfestsetzungen getroffen werden, die eine héhere Ausnutzung von
Grund- und Geschossflache ermdglichen.

Die Behorden des Kammerbezirks sollten im Rahmen der Anhérung die entsprechende
Modifizierung der BauNVO positiv begleiten und im Fall des Inkrafttretens die flexible-
ren Festsetzungsmoglichkeiten nutzen.
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Im Hinblick auf den Brandschutz sind eine Vielzahl an Fallkonstellationen und davon
wiederum eine Vielzahl an Schwierigkeiten zu konstatieren. Bleibt nur die Empfeh-
lung, friihzeitig im Verfahren ein auf den Brandschutz spezialisiertes Unternehmen
einzubinden.

Der Stellplatznachweis sollte innerhalb des rechtlichen Rahmens flexibel und in enger
Abstimmung mit dem Unternehmen erfolgen. Es kann davon ausgegangen werden,
dass die vertikale Erweiterung der betrieblichen Nutzflache bzw. die planmaBige
Umsetzung von Gewerbeflache tGber mehrere Geschosse nicht immer proportional mit
einem Mehr an Mitarbeitern verbunden ist. Das heiB3t je nach Zielrichtung des Bauvor-
habens und Personalintensitédt des Betriebs sollten die Spielrdume der Stellplatzsat-
zung ausgenutzt werden, insbesondere

« bei,sehr gut vom OPNV erschlossenen” Grundstiicken, bei denen die jeweilige
Behorde die Moglichkeit hat, eigene MaBstabe fiir den Stellplatznachweis zu
ermitteln und diese dann realistisch auslegen kann.

«  bei Grundstiicken, die eine weniger gute OPNV-Anbindung aufweisen. Hier sollte
eine passende Anwendung von Nutzflache oder realistische Annahme zur Mitar-
beiterzahl und das Ausnutzen von Spannbreiten im Dialog mit dem Unternehmen
erfolgen.

Indirekt erfolgt das Flachensparen auch durch eine verbesserte Anbindung der Indus-
trie- und Gewerbegebiete an den OPNV. In diesem Zusammenhang wird des Weiteren
empfohlen, die Gebiete auch an moderne und smarte Mobilitatskonzepte anzubin-
den.

Dariiber hinaus zeigt sich, dass auch die Ermittlung der Baugenehmigungsgebiihr
fur eine mehrgeschossige Entwicklung von Gewerbe- und Industrie-Immobilien
haufig zum Nachteil der Unternehmen interpretiert wird. In einem Vorhaben lag die
zundchst geforderte Baugenehmigungsgeblhr bei 4,5 Mio. € und im Ergebnis nach
Verhandlung und Klarung der Sachverhalte bei 600.000 €. An dieser Stelle darf an alle
entscheidenden Behorden und Institutionen appelliert werden, die Grundlagen der
Geblhrenermittlung so zu gestalten, dass ein Anreiz zur baulichen Héhe geschaf-
fen wird. Dabei ist die mdglichst vollstandige Nutzung der méglichen Abschldge fur
mehrgeschossige Immobilien zu empfehlen, um eine effizientere Fldachennutzung zu
fordern.

Zusammenfassend hatten die Akteure fast einhellig die Erfahrung gemacht, dass
gerade groBe und innovative Vorhaben zundchst wohlwollend bewertet werden. Sie
scheinen als Prestigeobjekt geeignet und ermoglichen eine positive AuBendarstel-
lung des jeweiligen Standorts. Im Zuge der Konkretisierung schwindet die Akzeptanz
zusehends, weil Planungs- und Genehmigungsprozesse komplexer als tblich sind. Den
planenden Unternehmen fehlt es an 6ffentlicher Unterstiitzung in der Umsetzung, die
sie in Anbetracht der Investitionsvolumen als angebracht erachten wiirden.
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Tabelle 3: Zusammenfassung fiir eine Bewertung und Unterstiitzung mehrgeschossiger Gewerbeimmobilien

Typ 1:

Mehrgeschossig
kleinteilig

Typ 2:
Erweiterung von
Bestandsunternehmen

Typ 3:
Spezialimmobilie
Neuentwicklung

Bauleitplanung/
Zulassigkeit
nach § 34 BauGB

In integrierten Lagen wird zundchst die Zuldssigkeitspriifung
nach § 34 BauGB empfohlen.

In der Regel ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans, ggf.
vorhabenbezogen, erforderlich.

VerkehrserschlieBung

Brandschutz In der Regel individuell I6sbar Brandschutz ist insbesondere
dann ein Problem, wenn nicht
von vornherein feststeht,
wie sich die vermietbaren
Einheiten zusammenschalten
(Fluchtwege).
Stellplatze In der Regel ist davon auszugehen, dass der erforderliche Stellplatzschlissel bei deutlich erhéhter
Grundstiicksausnutzung die Entwicklungsmdglichkeiten stark beschrdnkt. Von Vorteil ist, wenn
im Konzept ein Mobility Hub integriert ist, eine schienengebundene OPNV-Anbindung vorhanden
oder geplant ist und/oder vom Arbeitgeber Job-Tickets angeboten werden. Diese Sachverhalte zur
Flexibilisierung” des Stellplatzschliissels sollten vertraglich geregelt werden.

Akzeptanz In der Regel gut Akzeptanz ist abhdngig Die Erfahrung zeigt, dass

Stadtebauliche
Integration

Grundstiickssituation

Grundstiickspreise

Die stddtebauliche Integration
ist in der Regel gewahrleistet.

Grundsttick ist altindustriell
vorgeprdgt bzw. bebaut.

Unternehmen mieten in der
Regel.

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

von der Umfeldsituation,
dirfte aber, da es sich um
Erweiterungen bestehender
Unternehmen handelt,
gewdhrleistet sein.

Zusatzliche Geschosse, die
auf bestehende Produktions-
stdtten aufgesattelt werden,
mussen hinsichtlich ihrer
stddtebaulich vertrdglichen
MaBstéblichkeit Gberprift
werden.

Effizientere Ausnutzung
bereits bestehender
Industrie- bzw. Gewerbe-
immobilien

Flache liegt bereits im Eigen-
tum des Unternehmens.

innovative Spezialimmobilien
im Vorfeld eine groBe Akzep-
tanz in (Bau-)Verwaltung

und Politik erfahren. In der
konkreten Umsetzung kehrt
sich dies um. Dies erfordert im
Prozess Uberzeugungsarbeit

In der Regel kann davon
ausgegangen werden, dass
neue Spezialimmobilien den
stddtebaulich umgebenden
Rahmen sprengen.

Diese Konzepte erfordern
ebene (zumeist groBe) und
mit nur wenig Restriktionen
und Bindungen behaftete
freie und erschlossene Grund-

stlicksflachen.

Mit der hohen Aushutzbarkeit
der freien Gewerbe-/Indust-
riefliche gehen auch erhdhte
Grundsttickspreise einher.



6. Exkurs: Sanierungsrecht

Die Nachverdichtung von Bestandsflachen, insbesondere in einer Gemengelagensitu-
ation, ist fr die kommunalen Gebietskérperschaften eine absolute ,Herkulesaufgabe”
Allein der Umgang mit den vielfdltigen Eigentumsverhaltnissen und den jeweiligen
Partikularinteressen von Betreibern bzw. Eigentiimern ist kaum zu koordinieren. Es
gibt bis dato auch kaum Programme und auch nur wenig Versuche, die wichtige und
zukunftstrachtige Strategie der Bestandsqualifizierung und Nachverdichtung von
Industrie- und Gewerbegebieten voranzutreiben. Dabei gibt es bereits seit langem

ein stadtebauliches Instrumentarium, das darauf angelegt ist, die Umstrukturierung
und deutliche Qualifizierung eines Stadtraums zu erreichen: das Besondere Stadte-
baurecht, insbesondere die stadtebauliche SanierungsmaBnahme nach den §§ 136 ff.
BauGB. Dieses Instrument wird bis dato allerdings nur sehr selten im gewerblichen
Kontext eingesetzt. Vielmehr findet es bislang nur Anwendung in der Innenstadt- und
Quartiersentwicklung, d. h. im Schwerpunkt im Bereich ,Wohnen". Dabei schlieBt das
Baugesetzbuch den Einsatz dieses Instruments im gewerblichen Zusammenhang nicht
aus. Vielmehr stellt es explizit neben den Wohnverhaltnissen auch auf die Arbeitsver-
haltnisse ab.

Das Sanierungsrecht funktioniert kurz zusammengefasst wie folgt:

+ Im Fall einer Grundstiicks-/Immobilienverdu-Berung kann tber das sanierungs-
rechtliche Vorkaufsrecht interveniert werden. Die Stadt bzw. ein Entwicklungs-/
Sanierungstrager treten als Zwischenerwerber auf, um das Grundstiick/die Im-
mobilie an denjenigen zu verduBern, der sich verpflichtet, das Objekt im Sinne der
Sanierungsziele zu nutzen bzw. zu investieren.

+ Im Falle von Genehmigungstatbestinden (Baugenehmigung, VerauBerung, Erb-
baurecht, das Grundstiick belastende Rechte, Grundstiicksteilungen, Baulast ...)
kann die Genehmigung nach Sanierungsrecht versagt werden, wenn die ange-
strebte MaBnahme den Sanierungszielen zuwider luft.

+ Spekulationen auf steigende Grundstiickspreise kénnen (zumindest im vollstandi-
gen Sanierungsverfahren) tiber das ,Einfrieren” der Bodenpreise und das Abschép-
fen der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen verhindert werden.

Zusammenfassend kann die Kommune bei allen baurechtlich relevanten Vorgangen
im Sanierungsgebiet intervenieren und damit die Gesamtentwicklung des Gebiets in
Richtung der Sanierungsziele lenken. Das bedeutet, dass sich ein Gebiet lber einen

Zeitraum von zehn bis 15 Jahren sukzessive in Richtung der Sanierungsziele entwi-
ckelt.

Begleitet wird dieser Prozess durch InvestitionsmaBnahmen in den 6ffentlichen Raum
(Aufwertung) durch die Gemeinde. Auch kann der freihdndige Erwerb von Grundsti-
cken/lImmobilien vorgenommen werden, und es kénnen bodenordnerische MaBnah-
men (insbes. Grundsticksumlegungen) vollzogen werden.

Sanierungsrechtliche ZwangsmaBnahmen wie Baugebote oder Enteignungen kdnnen
im Sanierungsrecht zwar als ,Drohkulisse" eingesetzt werden, finden aber aufgrund
der damit einhergehenden langjahrigen rechtlichen Auseinandersetzungen kaum
(mehr) Anwendung.

EXKURS: SANIFRUNGSRECHT |
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Der besondere Charme der stddtebaulichen SanierungsmaBnahme besteht darin, dass
private Investitionen im Sinne der Sanierungsziele steuerlich in besonderer Weise
geltend gemacht werden kdnnen. Mit diesem nicht zu unterschatzenden finanziellen
Anreiz konnen auch Eigentiimer und Unternehmerschaft gut in den Prozess eingebun-
den werden.

Im Ergebnis ist mit Push- und Pull-Faktoren dieses Instrument die aktuell einzig valide
stadtebauliche Maglichkeit, eine Umstrukturierung/Nachverdich-tung von wenig effi-
zienten gewerblichen Gemengelagen zu erreichen. Eine Anwendung in Gewerbe- und
Industriegebieten zur langfristig angelegten Umstrukturierung, Nachverdichtung und
zum Anreiz, Gewerbefldchen vertikal anzuordnen, ist dringend zu empfehlen - und
zwar in enger Zusammenarbeit mit den Unternehmer*innen.
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