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VORWORT

Liebe Leserinnen und Leser,

Fellbach ist als Gewerbestandort gefragt. In den vergangenen Jahren haben
sich Unternehmen neu angesiedelt, ohne das zusétzliche Gewerbestandorte
ausgewiesen wurden. Aber die Nachfrage nach freien Flachen ist grof3, neue Areale
stehen aber nur sehr begrenzt zur Verfiigung. Ein Schwerpunkt liegt daher auch
beim Gewerbe auf der Nachverdichtung, auch hier geht Innen- vor AuB3enent-
wicklung.

Im Rahmen unseres IBA’27-Projekt ,,Agriculture meets Manufacturing” wollen
wir neue Wege gehen. Bewusst wurde das 110 Hektar groBe Areal des Gewer-
begebietes an der Stuttgarter Strafl3e sowie die landwirtschaftlichen Flachen siid-
lich der Straf3e als IBA-Projektflache ausgewiesen. Wie kann dieses Gebiet zu
einem Vorzeige-Areal werden, das Landwirtschaft und Gewerbeflachen sinnvoll
miteinander verbindet, das wichtige 6kologische und 6konomische Aspekte be-
rlicksichtigt? Ob Aufbauten auf Gewerbehallen oder Umnutzungen von Parkflachen:
Die Herausforderung liegt in der Ertiichtigung des Bestands. Doch wie kann ein
Gewerbegebiet ,nachverdichtet” werden? Erste innovative Ansétze zeigen wir
Ihnen in dieser Broschiire. Skizziert werden Ideen, die sich {ibertragen lassen -
auf andere Gebaude, auf andere Gewerbegebiete hier oder in anderen Stadten.

Gefragt bei diesem Projekt sind die Eigentlimerinnen, Eigentiimer und die
Gewerbetreibenden vor Ort. Eine kooperative Herangehensweise ist unerlasslich,
sowohl bei den Ideensammlungen als auch bei einer Umsetzung. Und Interesse
ist da! Wir stehen mit mehreren Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentiimern
in konkreten Gesprachen.

Auch wenn es bei uns allen ein Umdenken erfordert - in den bestehenden
Gewerbegebieten verfiligen wir Uiber Flachenpotenziale. So nimmt der Bestand an
Gewerbeflachen hierzulande fast ein Fiinftel der Gesamtsiedlungsfléche ein -
insgesamt rund 500.000 Hektar. Die Stadt Fellbach wird die Ans&tze weiter ver-
tiefen, wir sind gespannt auf die Ergebnisse.

Mein Dank gilt allen, die offen sind fiir neue Losungen sowie der IBA’27, die uns
die Plattform fiir ein solch innovatives Handeln bietet. Bedanken mdchte ich
mich auch beim Land Baden-Wirttemberg, das mit dem Programm ,,Flachen ge-
winnen durch Innenentwicklung® die Studie kofinanziert hat.

Mbniele. Yt

lhre
Oberbiirgermeisterin



EINF! IHR!ING

14 Arnilass

Urogebdude HohenstraBe

Landschaftsrand

Die Stadt Fellbach wurde im Dezember 2020 erfolgreich in
die offizielle Projektfamilie der IBA27 Stadtregion Stuttgart
aufgenommen. Das IBA'27-Netzwerk steht dabei fiir die
Férderung und Begleitung von Projektideen, die die Zukunft
der Region Stuttgart neu denken und Experimente wagen.
Ungewohntes und Neues soll mit der IBA'27-Plattform mdg-
lich und sichtbar gemacht werden.

Der Schwerpunkt des IBA27-Projekts »AGRICULTURE meets
MANUFACTURING« liegt dabei auf einem bestehenden
Gewerbegebiet mit Sondergebiet Einzelhandel in Fellbach,
das nordostlich an die Stadtgrenze Stuttgarts angrenzt.
Zwischen Stuttgarter Strafe und Eisenbahnstraf3e soll auf
den rund 60 ha Flache im Rahmen der vorliegenden Studie
ein Experimentierfeld fiir Nachverdichtung und Urban Agri-
culture entstehen.

Wie in vergleichbaren Gebieten aus den 1960er und 1970er
Jahren ist die Flacheneffizienz und bauliche Dichte vieler-
orts gering. In der Stadt Fellbach, wie auch in der gesamten
Region Stuttgart, besteht gleichzeitig jedoch auch ein hoher
Nachfragedruck nach Gewerbe- und Wohnbauflachen, wie
auch nach Flachen zur landwirtschaftlichen Produktion.

ORTSBEGEHUNG
Begehung

Das Projekt soll zeigen: Expansion und Neustrukturierungen
im Bestand sind méglich. Mit dem tbergeordneten Ziel
einer hohen und effizienten Ausnutzung der Grundstiicke sollen
auch Méglichkeiten der Entwicklung in die Héhe (Stapelung)
erortert werden. Dariiber hinaus geht es auch um die Frage
nach mdglichen Nutzungsmischungen und Erganzungen, der
Standortprofilierung und -aufwertung.

Mit Konzepten wie Urban Agriculture und Vertical Farming
wird auch landwirtschaftliche Produktion in stadfischen
Gebieten immer mehr zu einem Zukunftsthema. Gerade Ge-
werbegebiete bieten durch ihr groBes Flachenpotenzial
(z.B. auf Dachern, an Fassaden, Parkplatziiberbauten) prin-
zipiell gute Voraussetzungen fiir Integration urbaner land-
wirtschaftlicher Produktion. Dabei sollen neben einer hoheren
Flachenausnutzung auch Synergien und Kreislédufe (z.B. (Ab-)
Warme, (Ab-)Wasser, Kiihlung, ...) untersucht werden.

— D

Testentwurf 1

Untersuchungegebiet _ Gartenausstellung
m Testentwurf 2
+ Grundstiicks- Business Park
eigentimer
Testentwurf 3
Bauliche Mdéglichkeiten Fellbacher Betriebs-
der Nachverdichtung Landwirte - vergréferung
URBAN AGRICULTURE Start-ups Testentwurf 4
Urban Gewerbehof
+ Agriculture
b g Testentwurf 5
Einzelhandel
Scan als Pionier
Untersuchungsgebiet
- Testentwurf 6

Erstellung Flachenpool

Prozessdiagramm

Rooftop-Farm

Prozessdiagramm




Luftbild

Untersuchungsgebiet

Die Studie hat den Anspruch, den exemplarischen und expe-
rimentellen Charakter eines IBA'27-Projekts auf einem kon-
kreten Gebiet mit den dazugehérigen realen Gegebenheiten
und Einschrénkungen zu erproben.

Nach einigen Voruntersuchungen und fachlichen Recherchen
wurde hierzu zunéchst eine erste Sammlung an geeigneten
Testflachen in Form eines Flachenpools erstellt. Skizzenhaft
konnten damit erste Ideen erprobt und gesammelt werden.

In einem nachsten Schritt wurden dann die am geeignetsten,
bzw. als Experimentierfeld am spannendsten erscheinenden
Testflachen herausgefiltert. Vor allem in Untersuchungs-
gebieten sind es namlich hauptséachlich die Grundstiickseigen-
tlimer*innen, die mafgebend fiir den Erfolg neuer Entwick-
lungsimpulse sind. Die Studie bietet fiir die Eigentiimer*innen
dariiber hinaus die Gelegenheit, Teil der Wissensgewinnung
zu werden und Anregungen zur Weiterentwicklung ihres
Standortes in Fellbach zu erhalten.

Die Studie verfolgt deshalb den Anspruch, die Eigentlimer-
*innen bereits zu einem frithen Projektzeitpunkt in Form
von Experteninterviews in den Prozess einzubinden. Sie set-
zen die Nachverdichtung am Ende praktisch um und kdn-
nen dem Projekt wertvolle Erkenntnisse tiber Motivation,
Realisierbarkeit und sonstiger wichtiger Rahmenbedingun-
gen liefern.

Im Rahmen von Testentwiirfen wurden diese verschiedenen
Méglichkeiten der Nachverdichtung dann exemplarisch auf
sechs konkreten Grundstiicken ausgearbeitet und visualisiert.
Im Ergebnis soll damit eine gute Bandbreite von unterschied-
liche Nachverdichtungsoptionen dargestellt werden. Dabei
werden auch Maglichkeiten der Kombination und Nutzung
von Synergien von Gewerbe mit urbanen Formen der Land-
wirtschaft (Rooftop-Farming, Vertical Farming, Kreislauf-
wirtschaft...) untersucht.

Die Entwiirfe sind explizit nicht als Planungsabsicht der Stadt
Fellbach zu verstehen, ebenfalls kann aus den Ergebnissen
keine Verbindlichkeit abgeleitet werden. Sie sollen vielmehr
als Anregung dienen und dazu fiihren, in einen ersten Aus-
tausch mit privaten Grundeigentiimer*innen liber Chancen
und Méglichkeiten der Nachverdichtung zu kommen.

1.5 Untersuchiungs-
gebiet

1

Im Rahmen der vorliegenden Studie sollen zukunftsfahige
Nachverdichtungs- und Entwicklungsperspektiven fiir das
bestehende Gewerbegebiet Stuttgarter Straf3e Nord in Fell-
bach herausgearbeitet werden. Das Gebiet ist stadtebau-
lich wie architektonisch typisch fiir ein Gewerbegebiet der
1960er/1970er-Jahre, zeichnet sich allerdings besonders
durch seine rdumlich spannenden und teilweise von starken
Kontrasten gepréagten Rénder aus.

Im Norden verléuft die S-Bahn-Linie, mit der das Gebiet liber
die unmittelbar angrenzende Haltestelle ,,Fellbach Bahnhof*
mit einer attraktiven Direktverbindung an die Stuttgarter City
und den Hauptbahnhof angebunden ist.

Im Siiden verlauft Giber die Stuttgarter Straf3e oberirdisch die
U-Bahn-Linie. Die Haltestelle ,,Fellbach HohenstraBe” be-
findet sich direkt im Untersuchungsgebiet und bietet ebenfalls
eine Direktverbindung in die Innenstadt. Weiter in Richtung
Siiden befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen und
das Fellbacher Familien- und Freizeitbad.

Ostlich grenzt das Gewerbegebiet an die Fellbacher Wohn-
gebiete an und libernimmt in diesem Bereich auch wichtige
Versorgungsfunktionen. Supermarkte, Baumarkte, Drogerien
etc. sorgen hier fiir einen regen Austausch.

Im Westen des Gebiets befinden sich landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen und Kleingartenanlagen.

Produktionshalle HohenstraBBe
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KOMBINATION AUFBAU

+ UBERBAU

Aufstockung und Neubau mit Erhalt Freiflache

NEUBAU
+ ERHALT BESTAND
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Neubau auf Freiflache ) L Neubau mit Erhalt Freiflache )
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4 Statik Hallenstruktur

Aufstockung 4 max. Spannweite Aufstockung

Bestandsgebaude »selbsttragend® Bestandsgebaude
\_ J L

AUFSTOCKUNG BESTAND ANBAUEN BESTAND

(ERSATZ-) NEUBAU

Uberbauung von Freiflichen
kbzw. Ersatzneubau mit héherer Dichte

4 Belichtung Anbau
4 Wirtschaftlichkeit

4 Betriebsablaufe

Méglichkeiten der baulichen Nachverdichtung

2.1 Baulichie
Maoglichikeiten

Eine Nachverdichtung im Bestand kann baulich auf ganz un-
terschiedliche Art und Weise umgesetzt werden. In der
vorliegenden Studie werden hierbei fiinf grundsatzliche Falle
unterschieden:

Erhalt des Bestandsgebaudes und

1. Erganzung durch einen Neubau
(mit oder ohne Erhalt Freiflache)

2. Aufstockung o

3. Kombination aus Aufstockung und Uberbau
(mit oder ohne Erhalt Freiflache)

4, Anbau

Abriss des Bestandsgebdudes und
5. Ersatzneubau mit hdherer Dichte.

Neben den Gegebenheiten des Grundstiicks, der Belichtung
und ErschlieBung des Bestandsgebaudes und der Beriick-
sichtigung sonstiger spezieller Betriebsablaufe wie z.B. das
Freihalten von Anlieferungszonen, stellt die wohl gré3te
Herausforderung bei der Nachverdichtung von Bestandsstruk-
turen meist die Statik dar.

Oftmals ist das Tragwerk namlich so knapp, bzw. wirtschaft-
lich bemessen, dass keine oder nur geringe zusatzliche
Lasten aufgenommen werden kdnnen. Dies gestaltet eine Auf-
stockung des Bestandsgebdudes meist schwierig und es
kénnen lediglich leichte, bzw. ,,selbsttragende® Aufstockungen
geplant werden.

Gerade wegen dieser in vielen Fallen auftretender Schwierig-
keiten ist es dieser Studie jedoch ein grof3es Anliegen, den
unterschiedlichen Akteuren die komplette Bandbreite an Mog-
lichkeiten aufzuzeigen und zum Mitmachen zu motivieren.



2.2 Akteure und
Interessen

14

Im Hinblick auf die diversen Akteure, die in einem Gewerbe-
gebiet vorzufinden sind, ist es wichtig, sich speziell mit den
jeweiligen Interessen und Motivationen fiir bzw. gegen eine
Nachverdichtung zu beschaftigen.

Welche Betreibermodelle sind fiir welche Akteure denkbar?
Wer hat ein Eigeninteresse an einer Nachverdichtung?

Fiir wen kommt vielmehr eine Fremdvermietung in Betracht?
Und welche Rolle kann dabei auch die 6ffentliche Hand
einnehmen?

15

Aufwertung des
Firmen-Images

Entwicklungsméglichkeiten &
ErschlieBung neuer Bereiche,
z.B. Erweiterung Produktpalette

Griinrdume zur
Represéntation

Raum fiir Experimente

bzw. als
Pausenflachen

Angebot an sozialen
Nutzungen, z.B. Kita

Maximierung
der Profite

Anwerben neuer Mitarbeiterlnnen,
bzw. Bindung von Mitarbeiterlnnen
am bestehenden Standort

Méglichkeit zur Erweiterung
der Betriebsflachen ohne
kostspieligen Standortwechsel

Argumente zur Nachverdichtung im Gewerbegebiet
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Grundstiick R
0 o 0 »Zur Standortférderung®
in 6ffentlicher > erorentererdene )
Hand
EIGENINTERESSE N
Q s 2
+m
Fir die Untersuchung der diversen Akteure und Interessen
miissen zundchst die Eigentumsverhélinisse des Grund-
stiicks als eine wichtige Ausgangssituation betrachtet werden.
Dabei kdnnen grundsétzlich drei Regelfélle voneinander »FUr sich selbst”
unterschieden werden:
1. Das Grundstiick ist in 6ffentlicher Hand
2. Der Eigentlimer*innen nutzt das Grundstiick selbst o
3. Der Eigentlimer*innen Vermieter*innen.
Doch wie kénnen die Grundstiickseigentiimer*innen in den Eigentimer*in «
identifizierten Fillen zu einer Nachverdichtung motiviert MOT|VAT|QN = \\| nutzt — 7
werden? - " .
Nutzt der Eigentlimer*innen das Grundstiick selbst - wie es Grundstlick selbst »Fir das Image )

meist bei mittelstdndischen Produktionsfirmen der Fall ist -
werden oftmals Erweiterungsflachen oder aber reprasenta-
tive neue Bausteine, wie zum Beispiel Empfangsgebaude

.
oder soziale Infrastrukturen benéﬁgf. LUKRATIVE FREMDNUTZUNG N
Vermietet der Grundstiickseigentiimer*innen seine Flachen,

[}
bzw. Gebdude an Fremdnutzer*innen, so kénnen mit einer +ﬁ
Nachverdichtung des Grundstiicks natiirlich mehr Mieteinnah-
men generiert werden. f\
Lukrativ ist dieses Geschéftsmodell aber durchaus auch fiir S
diejenigen Eigentlimer*innen, die ihr Grundstiick zwar bis- 3
lang selbst nutzen, sich zukiinftig mit einer Fremdvermietung

@)
aber ein zweites Standbein aufbauen mdchten. ﬁ + :€

Befindet sich das Grundstiick in 6ffentlicher Hand, so kann
es ein Anliegen der Gemeinde sein, mit einem neuen Bau-
stein den Standort zu férdern und auszubauen.

»Als zweites Standbein®
. J

NEUE MIETER*INNEN \

N Eigentlimer*in — o) [s B
@l ist Vermietersin  |Anm— ﬁ +€
1 6 »Flur mehr Miete®
\ J
Motivation zur baulichen Nachverdichtung
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Umschlagsplatze

Parkplatze, StraBen

LK)}

Zu- und Abwasser, Griinflachen

Energie, Internet

<

Sichtbarkeit

NUTZUNGEN

Produktion GroBhandel

Lager/ Logistik

Yy 1@

Einzelhandel

Handwerk Gastronomie
N
a V4
StartUp

Dienstleistung

Tankstellen

LOGISTIK / MOBILITAT
L
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Anbindung an Schienengiiterverkehr

- X

Anbindung an
libergeordnetes StraBennetz

- @

Anbindung an OPNV

TYPOLOGIEN

Biiro- und Handwerkerhof/
Verwaltungsgebéude kleinteiliges Gewerbe

SSiaa

Hallenstruktur

J

Module im Typ Gewerbegebiet

2.3 Module
im Gewerbegebiet

19

Um zu identifizieren, welche besonderen Rahmenbedingun-
gen fir eine Nachverdichtung im Gewerbegebiet gelten,
muss zunéchst der Typ Gewerbegebiet mit seinen vielfaltigen
Modulen naher untersucht werden.

Wichtig fiir diesen besonderen Typen ist vor allem eine gute
Anbindung an libergeordnete Infrastrukturen. Ebenfalls
muss die Infrastruktur des Grundstiicks gegeben sein. Viele
Betriebe aus dem Produktions- und Logistikbereich haben
hier zwecks der Anlieferung mit LKW besondere Anforde-
rungen an StraBBenquerschnitte, Wendemdglichkeiten und
Umschlagsplétze.

Typologisch befinden sich im Gewerbegebiet vor allem Hallen-
strukturen in verschiedenen Grof3en. Aber auch Biiro- und
Verwaltungsgebaude sind im wachsenden Dienstleistungs-
sektor zu finden.

Betrachtet man die Nutzungen, so libernehmen Gewerbege-
biete mit Supermarkten und Tankstellen auch wichtige Ver-
sorgungsfunktionen fiir die Stadft.



R,
—

RAHMEN-
BEDING! INGGEN 'REAN
AGRICULTURE

8 1 B .I. P .I.' / Landwirtschaftliche Flachen entwickeln sich durch die zuneh-

. eS raC |Ce mende Verdichtung vor allem in urbanen Gebieten und
Ballungsraumen zu einem immer knapper werdenden Gut.

STaTe Of The ArT Obwonhl ihre Daseinsberechtigung - die Ernahrung der Be-

vblkerung - auf der Hand liegt, gilt es, diese Flachen beson-
ders zu schiitzen.
Neuartige Konzepte wie Rooftop- oder Containerfarmen
geben eine Antwort darauf, wie auch in baulich verdichteten
Gebieten landwirtschaftliche Flachen im Sinne einer neuen,
urbanen Landwirtschaft integriert werden kdnnen. Nachhal-
tig ist das vor allem auch, weil die Lebensmittel im Idealfall
direkt dort produziert werden kénnen, wo sie auch verbraucht
werden. Damit werden Transportwege minimiert und eine
Kreislaufwirtschaft im Sinne des urbanen Metabolismus ge-
starkt.
Aktuell sind die Anbauverfahren aufgrund des hohen tech-
nologischen und energetischen Einsatzes sowie den im
Vergleich zur konventionellen Landwirtschaft hoheren Per-
sonalkosten oftmals fiir die Landwirte (noch) nicht wirt-
schaftlich. Einige Supermarktketten haben jedoch das Poten-
zial der Urbanen Landwirtschaft vor allem hinsichtlich der
Produktvermarktung bereits erkannt. Die REWE-Gruppe sta-
pelt beispielsweise bei ihrem Neubau in Wiesbaden eine
Rooftop-Farm und eine Fischzucht auf dem neuen Verkaufs-
raum. Die geziichteten Krauter und Barsche werden direkt
vor Ort vermarkftet.

Rooftop-Farm, REWE Wiesbaden

Verkaufsraum, REWE Wiesbaden

R
O



Aquaponik Anlage

8.2 Technologien
& Anbauformen

Gestapelte Anbauformen, wie sie bei Urban Agriculture zum
Einsatz kommen, werden allgemein als Vertical Farming
bezeichnet. Der Anbau der Kulturen erfolgt dabei ,,weg vom
Boden” auf mehreren Pflanzetagen. Es wird also nicht un-
bedingt ein Substrat fiir den Anbau der Pflanzen bendtigt,
was den grundlegendsten Unterschied zu herkdmmlichen
Anbaumethoden in der Landwirtschaft darstellt.

Beim Vertical Farming werden zwei Anbauformen grundsatz-
lich voneinander unterschieden. Entweder kann der Anbau
im Gewachshaus oder in geschlossenen Containerfarmen
erfolgen.

Der grundlegende Unterschied dabei ist die Belichtung. Wah-
rend die Pflanzen im Gew&chshaus mit natiirlichem Sonnen-
licht belichtet werden kénnen, das durch die transluzenten
Wande und das Dach einfallt, kénnen und miissen in den
Containerfarmen alle fiir den Anbau benétigten Umweltfak-
toren kiinstlich hergestellt und kontrolliert werden. Man
nennt diese Anbauform deshalb auch Controlled Environment
Agriculture (CEA). Um die Belichtung der Pflanzen zu sichern,
werden LED-Leuchten verwendet.

R,
R

VERTICAL FARMING ~

Gestapelter Anbau in Etagen

. J

Innerhalb der zwei genannten Anbauformen kdnnen ver-
schiedene Anbautechnologien zum Einsatz kommen:

1. AEROPONIK

Bei dem Anbauverfahren der Aeroponik befinden sich die
Wurzelballen der Pflanzen in der Luft und werden mit feuch-
tem Spriihregen bewassert. Alle bendtigten Nahrstoffe wer-
den dabei kiinstlich zugefiihrt.

2. HYDROPONIK

Ahnlich verhalt es sich beim Anbauverfahren der Hydroponik.
Hier stehen die Pflanzen mit ihren Wurzeln jedoch direkt
im Wasser, Uber das auch die Nahrstoffzufuhr liber ein Kreis-
laufsystem kiinstlich geregelt wird.

3. AQUAPONIK

Bei der Anbautechnologie der Aquaponik handelt es sich um
eine Kombination, bzw. Symbiose aus Pflanzenanbau und
Fischfarm. Die beiden Systeme stehen dabei in direktem Aus-
tausch miteinander. Spezielle Filter, die mit Bakterien be-
setzt sind, reinigen dabei das Brauchwasser der Tiere und
wandeln deren Ausscheidungen in Diinger fiir die Pflanzen
um. Das gereinigte Wasser flie3t dann zuriick zu den Fischen
in die Becken.

v

GEWACHSHAUS

Natirliche Belichtung
.

CONTAINERFARM

R

Controlled Environment Agriculture (CEA)

(= Kontrolle aller Umweltfaktoren)

R,

ANBAUTECHNOLOGIENMING

~
AEROPONIK
:@:Z
HYDROPONIK
Né
£
AQUAPONIK
\
L J

Anbautechnologien Urban Agriculture



8.5 Integration

RS,

Nachverdichtung

Im Rahmen einer Nachverdichtung ist die M&glichkeit, Fldchen
fir die urbane Landwirtschaft zu integrieren, grundséatzlich
gegeben. Bei vielen Formen der Nachverdichtung bietet sich
dabei vor allem die Integration einer Rooftop-Farm an.

Bei der Aufstockung von Bestandsgeb&uden miissen zunéchst
jedoch die statischen Rahmenbedingungen geklart werden.
Hier kénnen Dachfarmen aber eine interessante Alternative
zu herkémmlichen Aufstockungen bieten, da sie in Leicht-
bauweise mit verhaltnismaBig geringem Eigengewicht konst-
ruiert sind. In Fallen, in denen eine Aufstockung in Massiv-
bauweise ausgeschlossen werden muss, kann eine Rooftop-
Farm also unter Umsténden eine echte Alternative darstellen.
Entsteht ein Neubau, so kdnnen im Sinne des Anbauverfah-
rens der Aquaponik auch entsprechende Flachen fiir eine
Kellerfarm im Untergeschoss mit eingeplant werden. Im Falle
eines Ersatzneubaus mit geniigend Flache kann dann auch
eine vertikale landwirtschaftliche Produktion lukrativ sein.
Als eine geschlossene Einheit kdnnen die Produkte dann
nicht nur auf dem Dach angebaut und durch die Fischzucht
im Keller mit Nahrstoffen gespeist werden, sondern auch
direkt vor Ort verkaufsfertig gemacht werden.

Neubau

NEUBAU
+ ERHALT BESTAND )

auf Freiflache

[V
)

+ Dachfarm

&

Neubau mit
Erhalt Freiflache

\_

KOMBINATION AUFBAU

Aufstockung
und Neubau

mit Erhalt Freiflache

NEUBAU
+ ERHALT BESTAND

4 Statik Hallen-
struktur

max. Spannweite
Aufstockung 4 ,,selbs#ragend“

Bestandsgebaude

N

v

+ JFBAN
AGRICULTURE

(ERSATZ-) NEUBAU

Uberbauung von
Freiflachen bzw.

Ersatzneubau + Kellerfarm

L

mit héherer Dichte

@

+ Riegel

4 Belichtung Anbau

#4 Wirtschaftlichkeit
4 Betriebsablaufe

Anbau

Bestandsgeb&ude

J
Urban Agriculture als Add-On der Nachverdichtung




Durch die angefiihrten Recherchen und die Erkenntnisse aus
8 .4 Pa ra me-l-e r den Experteninterviews kénnen einige Parameter fiir die
- H erfolgreiche Planung von urbanen, gestapelten Landwirt-
fU r d Ie Pla n U ng schaftsflachen festgehalten werden.

‘ 6 High-Tech-Gew&chshaus
in Hochdorf

ANBAUFLACHE
7 1HA

X &

’\00@

1. Quadratischer Grundriss 2. Mindestens 1 ha Anbauflache

Fiir die Bewirtschaftung von Gew&chshausern erweisen Vor allem aufgrund der hohen Baukosten von High-Tech-

sich quadratische Grundrisse als besonders wirtschaftlich. Gewachshausern, den Anschaffungskosten der Maschi-
nen und der ErschlieBung ist ein solches Gew&chshaus erst
ab 1ha Flache wirtschaftlich.

é

ABWARME T VERPACKUNG
PRODUKTION —_— ] LAGER & LOGISTIK HANDEL

3. Synergiepotenziale nutzen: 4. Geschlossene Einheit:

Um die Anbaumdglichkeit auch im Frihjahr und Herbst zu Der Betrieb einer Rooftop-Farm erweist sich fiir den Be-
gewahrleisten, konnen Gewachshauser beheizt, beschat- treiber vor allem dann als sinnvoll, wenn Transportwege
tet und belliftet werden, was den Anbau maximiert. Die ei- eingespart und die Produkte am Standort direkt verkaufs-
gentlich dabei hohen anfallenden Energiekosten kénnen fertig fiir den Handel gemacht werden kénnen. Gebaude
minimiert werden, wenn Synergiepotenziale (z.B. Abwarme und Rooftop-Farm sind dann eine geschlossene Einheit.

von Produktionsgebauden) aus der Umgebung geschickt
genutzt werden.

FORDER- SUBVENTION M
PROGRAMME _—
N

5. Vermarktung 6. Subventionierung:
In der Regel bleiben Produkte aus Rooftop-Farmen teurer Um Anreize zu schaffen, die gegenwartig hohen Bau- und
als solche aus konventioneller Landwirtschaft. Eine be- Betriebskosten in Kauf zu nehmen, ist es fast unumgéng-

sondere Vermarktungsstrategie ist deshalb entscheidend lich, Subventionen anzubieten.
fiir den Erfolg.



TYPENKATALO(G

4. Charakteristische
Typen im Bestand

Typ O Brache — Parkplatz —
untergenutzte Flache

Untergenutzte Flachen, Bra-
chen und Parkplétze sind
eine haufig in Gewerbege-
bieten vorkommende Ty-
pologie. Meist sind diese
Flachen unbebaut oder
werden lediglich von klein-
teiligen Nebengebauden
belegt. Als Lager- oder Park-
platzflachen erfiillen sie
dennoch haufig wichtige
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Funktionen fiir die umlie-
genden Nutzer, die im Falle
einer Uberbauung an einem
anderen Ort untergebracht
werden miissen. Zweifellos
bietet diese Typologie je-
doch das gréfite Potenzial
zur Nachverdichtung, bzw.
ist am einfachsten zu lber-
planen, da keine Bestands-
strukturen beriicksichtigt
werden miissen.

Im Rahmen der Untersuchung von Nachverdichtungspoten-
Zialen in ,,klassischen® Gewerbegebieten, zu denen auch
das Untersuchungsgebiet in Fellbach gezahlt werden kann,
kénnen einige charakteristische Typologien identifiziert
und in Form eines Typenkatalogs voneinander abgegrenzt
werden. Die Einteilung in Typologien dient dabei vor allem
dazu, die Ubertragbarkeit der konkreten Fallbeispiele auf
andere rdumliche Situationen und Gegebenheiten zu ge-
wahrleisten. Die im Rahmen der Studie ausgearbeiteten
Testentwiirfe sind deshalb vor allem als eine Art Botschaf-
ter zu verstehen und sollen exemplarisch fiir die Nach-
verdichtungsmdglichkeiten ihres jeweiligen Typs stehen.
Die Einteilung der Kategorien des Typenkatalogs beriick-
sichtigt eine Vielzahl an Parametern und umfasst insgesamt
zehn Typologien. Die Einteilung orientiert sich sowohl an
der baulichen Typologie des Bestands, als auch an Para-
metern wie der Nutzung, den Eigentumsverhéltnissen,
dem Betreibermodell oder dem Grad der Offentlichkeit.

Typ 1: Parkhauser

In Gewerbegebieten werden
Parkh&user meist vor allem
nach wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten geplant.
Neben dem Nachweis der
Stellplatze fiir die Beschaf-
tigten ist ein Parkhaus zu-
dem aber auch ein wichtiger
Ankommenspunkt fiir Besu-
cher und Kunden der je-
weiligen Firma. Sie befinden

sich deshalb meist in unmit-
telbarer Nahe zu Verwal-
tungs- und Produktionsge-
b&uden einer Firma und
sind von den Haupterschlie-
Bungsachsen gut sichtbar.
Manche Parkhauser nutzen
auch die Dachflache als
oberste Parkebene, bei
anderen hingegen bleibt die
fiinfte Fassade ungenutzt.

Typ 3: Kleine bis mittelgrof3e
Hallenstrukturen

Hallenstrukturen von kleiner
bis mittlerer Groe (M-L)
werden haufig als Produkfi-
onsgebaude von mittelstan-
dischen Betrieben oder
aber als Betriebserweiterung
groBer Produktionsstand-
orte genutzt. Der Nutzer ist
in beiden Fallen meist auch
der Eigentiimer. Oftmals
werden die Produktionsge-
b&ude dabei mit Shedda-

chern oder leichten Sattel-
dachern konstruiert, um die
Belichtung des Halleninne-
ren zu gewahrleisten.Neben
der meist bereits ausge-
schopften Tragkonstruktion
erschweren diese Dachfor-
men eine Aufstockung zu-
sétzlich, sodass hier meist
durch Anbauten nachver-
dichtet wird.

Typ 2: Grof3e Hallenstrukturen

Die haufig vertretene Typo-
logie der grof3en Hallen-
strukturen (L-XXL) werden
Uberwiegend fiir die Pro-
duktion, bzw. fiir Lager und
Logistik genutzt. Die Nutzer
der groB3formatigen Hallen
sind dabei in den meisten
Fallen auch die Eigentlimer
des Grundstlicks. Die in der
Halle stattfindenden Nuft-
zungen haben gemeinsam,

dass sie primar grof3e, zu-
sammenhangende und auf
einer Ebene verteilte Fla-
chen benétigen. Die Hallen
werden deshalb {iberwie-
gend als eingeschossige
Flachdachbauten in Leicht-
bauweise geplant und die
Trager decken grof3e Spann-
weiten ab, um den Raum
moglichst stiitzenfrei zu
halten.




Typ 4: Hybrid aus Hallenstrukturen
+ Bliro/Verwaltung

Fir mittelstandische Produk-
tionsbetriebe und Dienst-
leister ist es wichtig, alle
Funktionen auf dem eigenen
Grundstlick abbilden zu
kénnen.

Deshalb werden Produkt-
onshalle und Verwaltungs-
bau oft zu einem Hybrid
zusammengefasst. Im Ge-
gensatz zu den eingeschos-

sigen Hallen sind die Biiro-
gebdude mehrgeschossig
und bilden eine klare Ein-
gangssituation aus. Beide
Gebaudeteile dieser Typol-
ogie werden fast aus-
schlief3lich als Flachdach
konstruiert und bieten -
unter Beriicksichtigung der
Statik - attraktive Moglich-

keiten fiir eine Aufstockung.

Typ 6: Kleine Hallenstrukturen fir
Uberwiegend Einzelhandel

Discounter und Supermérkte
sind in Gewerbegebieten
oft in kleinen Hallenstruktu-
ren (S-M) zu finden und ein
wichtiger Anlaufpunkt fiir
Beschaftigte und Besucher
des Gebiets. Die Verkaufs-
halle ist meist eingeschossig
und nicht selten auch mit
einem leichten Satteldach
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ausgefiihrt. GrofR3e Teile

des Grundstlicks dienen als
Kundenparkplatz. Die Hallen
sind sehr wirtschaftlich
geplant, sodass das Trag-
werk keine weiteren Lasten
aufnehmen kann. Im Rahmen
einer Nachverdichtung
kommt dadurch nur ein (Er-
satz-) Neubau in Frage.

Typ 5: Mittelgro3e Hallenstrukturen
flr Einzel- und GroBhandel

Einzelhandler mit grof3en
Verkaufsflachen, wie z.B.
Baumérkte und GroBhandler
sind haufig vertretene
Nutzer in Gewerbegebieten.
Ihre Mérkte sind typologisch
in mittelgroBen Hallenstruk-
turen (M-L) zusammenzufas-
sen, die eingeschossig mit
Flachdachern geplant wer-
den. Das Grundstiick ist

meist im Besitz der Nutzer
und wird zu grofB3en Teilen
als Kundenparkplatz genutzt.
Auf den Parkplatzflachen
besteht das gré3te Nachver-
dichtungspotenzial dieser
Typologie, da die Halle auf-
grund der Statik lediglich
leichte Aufstockungen tragen
kann.

Typ T: Punktbebauung

Biiro-, Verwaltungs- und
Dienstleistungsunternehmen
mieten ihre Fldchen haufig
lediglich an. In Birokomple-
xen unterschiedlicher Ge-
stalt werden deshalb die
einzelnen Biiroflachen meist
von einem Eigentlimer, bzw.
Investor geschossweise an
die Unternehmen vermietet.
Mehrgeschossige Punktge-
baude sind hier eine oft

verwendete bauliche Typo-
logie, da sie wenig Grund-
flache bendtigen und da
durch der Profit pro Grund-
stlicksflache fiir den Ver-
mieter maximiert wird. Je
nach der Gebaudestatik
kann im Rahmen der Nach-
verdichtung entweder auf-
gestockt werden, oder ein
(Ersatz-) Neubau erfolgen.

Typ 9: Blirokomplex / Firmensitz

Bei gréBeren Blirokomple-
xen und Firmensitzen in Ge-
werbegebieten sind die an-
sdssigen Unternehmen in der
Regel auch Grundstiicks-
eigentiimer*Innen. Als ein re-
présentativer Firmensitz

ist der Komplex meist als ge-
schlossene Einheit mit mehr
als drei Geschossen und
einer klaren Adresse zur
HaupterschlieBungsachse

gebaut. Da das Grundstiick
hinsichtlich seiner Arbeits-
platzdichte oftmals schon
voll ausgeschdpft ist, profi-
tieren Unternehmen im
Rahmen einer Nachverdich-
tung hauptséchlich von
neuen erganzenden Ange-
boten wie Kantinen oder
Dachgérten, die auf den Be-
stand aufgestockt werden
kénnen.

Typ 8: Zeilenbebauung

Ahnlich wie bei der Typo-
logie der Punktbebauungen
wird auch bei den Zeilen-
bebauungen meist Biiro-
flache an Dienstleistungs-
unternehmen vermietet.

Die Zeilen haben dabei meist
mindestens drei Geschosse
und sind unterteilt in Par-
zellen mit jeweils separaten
ErschlieBungen. Das Poten-
zial einer Nachverdichtung

besteht hier vor allem in
einem Uberbau der Park-
platzflache des Grund-
stiicks mit hdherer Dichte
bzw. Nutzungsmischung.
Ergédnzende, gemeinsam ge-
nutzte Angebote wie z.B.
eine Kantine kdnnen die At-
traktivitat des Standorts -
und damit auch die Mietein-
nahmen - deutlich erhdhen.




TESTENTW! IRFE

5. Einzelhandel
als Pionier

' 6. Rooftop-Farm
auf groBer Halle -

3. Betriebsvergréferung
Maschinenbauunter-
nehmen

_ 1. Parkhaus mit ,_‘;. L
grinem Plus |

" 4. kooperativer _
Gewerbesandwich #a

Ausgewahlte Grundstiicke fur die Testentwirfe
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MERKMALE & KONTEXT & LOKALE CHANCEN &
CHARAKTERISTIK RAHMENBEDINGUNGEN HERAUSFORDERUNGEN

Lagequalitat p N
Chancen auf
Bausubstanz, Synergien p <
Integrierbarkeit Verdichtungs-
des Bestands Umsetzungs- potenzial
horizont
Versorgungs- + + Umsetzungspotenzial
angebote Etappierbarkeit
Handlungsbedarf
vorhandene Eigentums-
|dentitat & Image verhaltnisse & Kosten
Flachen- b
Parzellengrésse & verfligbarkeit
. -Zuschnitt ) b

5A Auswahlkriterien
Testentwiirfe

Zentraler Teil der Studie sind skizzenhaften Testentwiirfe
fiir ausgewahlte Grundstiicke. Anhand der Testentwiirfe
wurden Nachverdichtungsoptionen und Mdéglichkeiten der
Integration von landwirtschaftlichen Nutzungen in experi-
mentellen Entwiirfen evaluiert.

Dabei standen eine méglichst gro3e Bandbreite von Nachver-
dichtungsmdglichkeiten und die Ubertragbarkeit der Bei-
spiele im Vordergrund. Es sollten mdglichst typische, wieder-
kehrende und damit tibertragbare Situationen und Ansatze
untersucht werden. Dies bezieht sich sowohl auf die Aus-
gangslage im Bestand, als auch auf die entwickelten Szenarien
fir eine Nachverdichtung.

Als Leitlinien fiir die Auswahl der Grundstiicke fiir die Testent-
wiirfe dienten die oben dargestellten Kriterien: Diese um-
fassten die Merkmale und Charakteristik des Bestandes, den
Kontext und lokale Rahmenbedingungen sowie Chancen
und Herausforderungen.

Die Auswahl wurde gemeinsam mit der Stadt Fellbach getrof-
fen. Im Rahmen der Testentwiirfe wurden Gesprache mit
den Eigentlimern gefiihrt. Die im Folgenden dargestellten Test-
entwiirfe sind explizit nicht als Planungsabsicht der Stadt
Fellbach zu verstehen, ebenfalls kann aus den Ergebnissen
keine Verbindlichkeit abgeleitet werden. Die Entwiirfe
missen ebenfalls auch nicht die Entwicklungsabsichten der

Auswahlkriterien Testentwiirfe

Eigentlimer widerspiegeln und werden auch nicht als solche
verstanden. Sie sollen vielmehr als Anschauungsbeispiele und
Anregung dienen und dazu fiihren, in einen Austausch mit
privaten Grundeigentiimern liber Chancen und Moglichkeiten
der Nachverdichtung zu kommen.

Die Testentwiirfe umfassen folgende Beispiele

Testentwurf 1: Parkhaus mit
griinem Plus
Testentwurf 2: Plug-In-Erweiterung
Testentwurf 3: Betriebsvergrof3erung
Maschinenbauunter-
nehmen
Testentwurf 4: kooperativer
Gewerbesandwich
Testentwurf 5: Einzelhandel als Pionier
Testentwurf 6: Rooftop-Farm
auf groBer Halle




5.2 Testentwurf 1
,Parkhaus mit griinem Plus®

Aufstockung mit Dachnutzung
des Parkhauses der Musterhaus-/
Fertighausausstellung

Struktur

Nutzung

Betreiber-
modell

Kennwerte

Motivation

BESTAND

Parkhaus

Stellplatze fiir Besucher
Musterhaussiedlung
und Beschéftigte
Blirogebaude

Musterhaussiedlung

2.600 m2 Grundstiick
4100 m2 BGF

1,6 GFZ

4,1 Baumassenzahl

Erweiterung Ausstellungs-
flache, Mieteinnahmen
durch Ausstellungsflachen,
ErschlieBung neuer
Geschéftsbereiche,
Verlangerung Besuchs-
dauer der Kunden,
Aufwertung Firmen-lmage

J
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Im Jahr 2008 wurde als Ersatz fiir den bisherigen Besucher-
parkplatz der Musterhaussiedlung ein Parkhaus mit 171
Stellplatzen auf 4 Ebenen errichtet. Zur Hauptbetriebszeit der
Musterhaussiedlung am Samstag und Sonntag werden die
Stellplatze fiir die Besucher freigehalten. Den Rest der Woche
werden sie von den Beschéftigten der Biirogebdude Nr. 17
und 18 genutzt. Das Parkhaus ist in offener Bauweise konst-
ruiert. Aufgrund der schlechten Qualitét des Baugrundes
waren beim Bau Bodenverbesserungsmafnahmen nétig und
die Fundamente mussten héher dimensioniert werden. Die
Parkflachen heizen sich im Sommer stark auf. Parken ist die
einzige Nutzung der in der Hohe recht moderaten baulichen
Anlage.

Zukurnittsszenario

Ziel ist es, das Parkhaus unter vollstéandigem Erhalt der Park-
platze durch eine ,,griine Aufstockung® in der Héhe nach-
zuverdichten und mit ergdnzenden Nutzungen anzureichern.
Die Nachverdichtung und Nutzungsergénzung verfolgt zwei
Ziele: Zum einen eine kommerzielle Ergénzung der Muster-
hausausstellung mit Mustergérten und Showrooms in einer
leichten, ansprechenden und thematisch zu aktuellen Heraus-
forderungen passenden Architektur, zum anderen die Ver-
besserung des Stadtklimas als Mehrwert fiir das Quartier im
Sinne einer ,griinen Oase”.

Schragluftbild Bestandssituation Parkhaus Musterhaussiedlung

e

Prinzip

Nutzung

Betreiber-
modell

Kennwerte

SZENARIO

Erhalt
Bestandsgebaude,
griine Aufstockung

+ Show-Rooms
+ Besucher-Café
+ Parken

+ Mustergarten

Mustergérten werden
selbst betrieben, Show-
Rooms & Café

an Externe vermietet

4100 m? Bestand

510 m? Neubau

1.500 m? Griines
Erlebnis

2,3 GFZ

7,2 Baumassenzahl
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ErschlieBung der
Musterhaussiedlung

offentliche
Adressierung ] /

~

Isometrie Testentwurf Parkhaus Musterhaussiedlung

Die rund 2.000 gm Dachflache des Parkhauses bieten die
Méglichkeit, sowohl in Form von Mustergérten verschiedene
Gestaltungsmdglichkeiten zu prasentieren, als auch in Show-
Rooms die dazugehdrigen Produkte auszustellen und zu
verkaufen. Die Show-Rooms und Gartenflachen kénnten dabei
an externe Aussteller vermietet werden und zuséatzliche
Mieteinnahmen erwirtschaften. Ein Besuchercafé auf dem
griinen Dach bietet zusé&tzlich eine neue Anlaufstelle fiir
die Kunden und Besucher mit attraktfivem Blick iiber die Aus-
stellung und verléngert die Aufenthaltsdauer auf dem Ge-
l&dnde. Die durch die Aufstockung entstehende Dachflache
soll zu Geschéaftszeiten 6ffentlich zugénglich sein. Die verti-
kale ErschlieBung der Bestandsstruktur wird hierzu ertiichtigt
und fortgefiihrt.
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ErschlieBung
Stuttgarter Str. &
Hoéhenstralle

Dabei ist zu priifen, inwieweit das Tragwerk des Gebaudes
die zusatzlichen Lasten im Rahmen einer Aufstockung auf-
nehmen kann, oder ob eine selbsttragende Konstruktion zum
Einsatz kommen miisste.

Die nunmehr seit 50 Jahren bestehende Musterhaussiedlung
hat sich lber die Jahre stetig weiter entwickelt und neue
Geschaftsmodelle erschlossen. Ihr Selbstversténdnis und
langfristiges Ziel ist es dabei, nicht nur Fertighduser auszu-
stellen, sondern als eine Art ,,Bau-Forum® eine Anlaufstelle
fir all diejenigen zu bieten, die in Sachen Bau und Umgestal-
tung Beratung suchen. An dieser Stelle dockt das Zukunfts-
szenario an.

Mona ol e Nz Nz V2

Show-Room H_? adl g %f
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Parken

Parken

-+ Marketing

<+ Erweiterung
geschéaftsmodell

<+ Anziehungspunkt
fiir Besucher &
Beschéftigte

-+ Mieteinnahmen

-+ Blickbeziehung

Musterhaus-

siedlung

Parken

—_—
—

NEUE MUSTERGARTENWELT

off. Besucher-Café

R&umliche Beziehung

4

AN

Schema-Schnitt

+ Aufwertung 6ff. Raum
-+ neue Sichtbarkeit
<+ Adressbildung

N\

Erhalt Stellplatze
Parkhaus

Raumliche Beziehung @
N
7

Nord-Siid-Achse
Hohenstrasse

Diagramm Nutzungen & Mehrwerte



Refererizen
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Baumschul-Café,
Gartencenter Zulauf,
Schinznach Dorf

Mustergarten

Landesgartenschau Prenzlau,

dk 2013

Im Hinblick auf die Mustergarten, die das Geschéftsmodell der Musterhaussiedlung
erweitern kénnten, lohnt es sich, die Konzepte diverser Bundes- und Landes-
gartenschauen naher zu betrachten.

Die Besucher werden hierbei auf einer Art Rundweg durch die verschiedenen
Themengarten geleitet und erhalten dabei Inspiration zu diversen Gestaltungs-
mdglichkeiten, Materialien und Geraten.

Direkt vor Ort kdnnen die Pflanzen, Materialien und Geréate jedoch nicht nur be-
mustert, sondern auch gekauft bzw. bestellt werden. Dabei kdnnten auch Ko-
operationen im Gebiet entstehen, beispielsweise mit ansassigen Gartenmarkten
oder Gartenbaubetrieben. Das Modell eines Direktvertriebs ist auch von Bau-
stoffhandlern und Gartenausstellern bekannt, wo Musterflachen bereits weit ver-
breitet sind.

Um die Aufenthaltsdauer der Besucher in der Ausstellung, bzw. den Verkaufs-
flachen zu verldngern - und damit auch den Umsatz zu steigern -, setzen viele
Aussteller auf erganzende gastronomische Angebote.

Gastronomie und griine Aufenthaltsflachen erweitern zudem das Angebot im Quar-
tier und tragen zu einer Steigerung der Standortqualitat bei.

Erkenritnisse

Parkhauser weg von monofunktional genutz-
ten Verkehrsflachen und hin zu mehrfachco-
dierten Gebduden umdenken.

Dimensionierung von Tragwerken fiir spatere
Aufstockungen flexibel halten. Einsatz von
leichten, ergdnzende Tragwerksstrukturen.

Griine Aufstockungen fiir eine neue Sichtbar-
keit und Adressbildung des Bestands nutzen.

Griine Dachnutzungen als 6ffentlich zugang-
liche Anziehungspunkte nutzen.

Griine Dachnutzungen als Mal3nahmen der
Klimaanpassung aktiv férdern.
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Parkh&user kénnen neben der monofunktionalen Nutzung als
Parkierungsflache mit weiteren Nutzungen ergénzt werden
und zur Belebung des Quartiers beitragen. Die Integration von
situativ passenden kommerziellen Nutzungen wie Gastrono-
mie, Ausstellungen, Sport und Handel sind im Sinne der wirt-
schaftlichen Interessen der Eigentiimerin zu eruieren.

Haufig sind die Tragwerke genau auf die bestehenden Nuft-
zungen ausgerichtet (oder wie in diesem Fall aufgrund des
Baugrunds nicht groBer dimensionierbar). Dies macht eine
weitere Aufstockung schwierig. Hier wére der Einsatz von
zusétzlichen leichten Tragstrukturen zu tiberpriifen. Generell
sollte bei Neubauten im Sinne von nachhaltigen Geb&uden
eine spéatere Aufstockung mitgedacht werden. Insbesondere
bei Parkhdusern wére eine Geschosshdhe anzustreben,
welche auch eine spatere Umnutzung/Umbau zu einem Ge-
baude fiir Produktion oder Biironutzungen erméglicht.

Eine griine Aufstockung kann positiv zur AuBenwahrnehmung
und Adressbildung eingesetzt werden. Neben positiven Ef-
fekten fiir das Grundstiick/die Nutzung selbst hat dies auch
positive Auswirkungen auf das Quartier.

Die (beschrénkte) Zugénglichmachung von griinen Dach-
flachen erweitert das Freiflachenangebot im Quartier.

Besonders in den ohnehin schon von Hitzestress betroffenen
Gewerbegebieten kann die Férderung von griinen Fassaden
und D&chern einen nicht unerheblichen Beitrag zur Verbes-
serung des Stadtklimas leisten. Hier kann die Gemeinde
Uber Festsetzungen im Bebauungsplan oder Férdermdaglich-
keiten akftiv steuern.



5.3 Testentwurf 2
»Plug-In-Erweiterung*

Fallbeispiel fiir die Nachverdichtung
eines bestehenden Gewerbeclusters

r BESTAND N

Typ Hybrid aus Hallen-
strukturen + Biiro &
Verwaltung

Nutzung Produktion, Biiro & Ver-

waltung, Anlieferung, La-
ger- & Umschlagsflachen,
Indoor Freizeitangebot
(TobiDu, Clever Fit, etc.)

Betreiber-
modell

Einzelner Eigentiimer,
Kommerzielle Vermietung

17.820 m2 Grundstiick
24.700 m2 BGF

1,4 GFZ

7,2 BMZ

Kennwerte

Motivation  Erweiterung der Gewerbe-
flachen fiir Eigenbedarf
oder Profite durch
Vermietung an Externe,
Schaffung von attraktiven
Biirofldchen, Aufwertung

Firmen-Image
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Der im Siiden des Untersuchungsgebiet gelegene Gewerbe-
park liegt unmittelbar an der Stuttgarter StraBe und
wird von der HohenstraBe und der Carl-Zeiss-Stral3e er-
schlossen. Durch seine préagnante Lage und die Nahe

zur U-Bahn Haltestelle Fellbach Héhenstra3e markiert er
einen der wichtigsten Zugéange zum Gebiet.

Der mischgenutzte Gewerbepark aus den 1960er- und
1970er- Jahren ist eine Agglomeration von verschiedenen
Bausteinen und Nutzungen. Derzeit gibt es drei Anliefer-
ungsbereiche, die unterschiedliche Gebzudeteile versorgen.

Zukuriftsszenario

Die Entwicklung, Aufwertung und Verdichtung sollen den
Eingang zum Gewerbequartier positiv prégen und dem ganzen
Gebiet mehr Ausstrahlung und Dynamik verleihen.

Die Nachverdichtung wird in einem additiven Prinzip und an-
hand verschiedener Gebaudetypen vorgenommen. Das
heutige Patchwork aus unterschiedlichen Geb&udestrukturen
wird fortgeschrieben.

Die Lage im Areal begiinstigt eine hohe Sichtbarkeit und Er-
reichbarkeit. Das hohe Haus auf der Ecke schafft einen
rdumlichen Akzent und fasst den Platz an der Haltestelle Fell-
bach HéhenstraBe. Neue Durchwegungen vernetzen den
durch seine zusammengewachsene GroB3form trennenden
Stadtbaustein neu mit dem Quartier.

Das Potenzial, liber die Nutzung der Dachflachen das Stadt-
klima und die Erhdhung der Artenvielfalt positiv zu beein-
flussen oder einen Beitrag zu einer nachhaltigen Energiege-
winnung zu leisten, ist grof.

Schragluftbild Bestandssitutation Gewerbepark

<&

s

Prinzip

Nutzung

Betreiber-
modell

Kennwerte

SZENARIO

Verdichtung, Erhalt von
Bestand + Nutzung,
innere Vernetzung,
Aufstockung, Anbau

+ Kleine u. mittlere
Maker-Spaces /
Start-Ups

+ QOutdoor Freizeitangebot

+ Stadtischer Freiraum

+/- Lager u. Logistik

Erweiterung von Eigentum
und/oder Vermietung
an Externe

23.000 m2 Bestand

15100 m2 Neubau

1.400 m2 Griines
Erlebnis

21 GFZ

10,0 BMZ




Bestehende und neue Fassaden werden begriint und ein drei-
dimensionaler Park erweitert die Hallenstrukturen als
Mantelnutzung im Norden an der Carl-Zeiss-Strafe. Hier ist
eine Mehrfachnutzung der bestehenden Indoor-Freizeit-
anlage, wie auch die Nutzung als neuer Aufenthaltsraum fiir
das Gewerbequartier vorgesehen.

In den bestehenden Hallen bietet sich die Chance zur Erpro-
bung von Nutzungen ohne den finanziellen Druck eines
Neubaus. Hier sind zukunftstréchtige Formen von Produktion,
Einzelhandel und Manufakturen sowie eine Halle fiir Start-
Ups vorgesehen.

Auch die Freirdume werden im Sinne eines ,,produktiven
Areals” entwickelt. Die Fassaden werden zur Energieproduk-
tion genutzt, die Pflanzen sind essbar und mit den angrenz-
enden Landwirtschaftsbetrieben wird im Sinne einer ,,Kreis-
laufwirtschaft liber die StraBe hinweg® der Austausch gesucht.

Begriinte und
produktive Dachlandschaft

regionale
Ausstrahlung

NN

Kreislaufwirtschaft

Wasser & Warme
vs. Produkte
(Gurken, Tomaten, etc.)

Axonometrie Testenwurf Gewerbepark

4.
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Anreiz fiir neue Nutzungen Schaffen - Expansion von Nutzungen Ahnliche Nutzungen clustern -
Attraktive Adressen und ermdglichen - Vertikal begriinter stapeln von Fitness- &
Rahmenbedingungen Outdoorspielplatz Freizeitnutzungen

Vi

V.
O

\%

%

AP

\y

AA

A

A

Synergien mit vorhandenen
Nutzungen férdern — Direkt-
vermarktung von Lebensmitteln
& Gastronmie im Bestand

Die (beschrénkte) Zugénglich-
machung von griinen Dach-

Aufraumen &
Vernetzen

flachen erweitert das Freiflachen-

angebot im Quartier.

CNeue Durchwegungen )

Axonometrie Testentwurf Gewerbepark



Referenz MFO-Park, Ziirich: 3D-Park

= — - 2 l-"' 3
Referenz MFO-Park, - e == =

Ziirich: 3D-Park — - =

Der MFO-Park zeigt, wie begehbare, dreidimensionale Griinflachen in dichten Quar-
Refererizen

tieren Raum mit Aufenthaltsqualitédt und zum Verweilen anbieten.

Besonders in Gewerbequartieren leisten Dachflachen in der modernen Stadtent-
wicklung als Infrastruktur einen wichtigen Beitrag und ermdéglichen Synergien
(Wasser, Warme, Aufenthalt, etc.) mit der Nachbarschaft.

Das Léwenbrau-Areal wiederum ist ein gutes Beispiel, wie die Vielfalt der Geschich-
te erhalten und fortgeschrieben werden kann.

Referenz Léwenbrau-Areal,
Zirich: Nachverdichtung im Bestand

e - s
= Lot Ty

i _.--\-\-\-"L'-'— -
Referenz Park ,n‘ Play, e i
Kopenhagen: Dachspielplatz

Erkenntnisse

Ein stadtischer Prozess im Kleinen.

Anreize schaffen.

45

Bestandskonglomerate, verdichtet mit neuen, gemischten
Nutzungen verfiigen Uber ein enormes Aufwertungspotenzial.

Der schrittweise Umbau bei Erhalt der baulichen Struktur und
des vorhandenen Mikrokosmos ist dabei ein stadtischer
Transformationsprozess libertragen auf einen Gewerbeblock.

Baurechtliche Héheneinschrénkung priifen

Der schrittweise Umbau bei Erhalt der baulichen Struktur und
des vorhandenen Mikrokosmos ist dabei ein stadtischer
Transformationsprozess iibertragen auf einen Gewerbeblock.

Leuchtturmprojekt als Impuls und Vorbildcharakter fiir weite-
re Entwicklungen im Gebiet (z.B. Griin als stadtklimatische
und 6konomische Aufwertung)



5.4 Testentwurf 3

,Betriebsvergrof3erung

Maschinenbau-
unternehmen®

,Uberspannung“ — Bestandsunabhangige
Aufstockung durch eine
selbsttragende Konstruktion

r

Typ

Nutzung

Betreiber-
modell

Kennwerte

Motivation

BESTAND

Hybrid aus Hallenstrukturen
+ Biiro/Verwaltung

Werkstatt- und Lager,
Biiro- und Verwaltung,
Hof mit Parkplatznutzung
fir Mitarbeiter und
Logistik

Eigennutzung als Biiro,
Werkstatt und Lager

2.900 m2 Grundstiick

935 m? BGF Halle 2-gesch.
170 m2 Anbau

600 m? BGF Verwaltung
0,8 GFZ

2,4 BMZ

Betriebserweiterung,
Maximierung der
Produktions- und Lager-
flachen, Aufwertung
des Images

46

Der Bestand ist ein typischer Hybrid aus Biiro- und Verwalt-
ungsgebaude mit einer riickseitigen Produktions- und Lager-
halle in mittlerer GroBe, wie man ihn oft in Gewerbegebieten
aus den 1960er- und 1970er- Jahren findet.

Das Unternehmen fiir Antriebstechnik umfasst ein Ingenieur-
und Verkaufsbiiro fiir einen Handel mit Dieselmotoren
sowie die Reparatur, Wartung und Veredelung von Industrie-
motoren. Am Standort Fellbach sind etwa 25-30 Mit-
arbeiter beschéftigt.

Zukunftsszenario

Ziel der UberbauungsmaBnahme ist eine Verdichtung im Be-
stand und eine effizientere Bodennutzung, die durch eine
mehrgeschossige Uberbauung von Produktions- oder Lager-
hallen erreicht wird.

Zur Sicherstellung der betrieblichen Ablaufe und einer konti-
nuierlichen Produktion muss die Betriebserweiterung sowie
die Maximierung und Optimierung der Produktions- und Lager-
flachen im laufenden Betrieb erfolgen.

SZENARIO

r

Prinzip

Nutzung

Betreiber-
modell

Kennwerte

Erhalt Bestandsgeb&ude,
mehrgeschossige Uber-
bauung mit eigensténdigem
Tragwerk

+ gestapelte
Produktionsflachen

+ Dachflache als
Wasserriickhalteflache

Selbstgenutzte Gewerbe-
flache, Reserveflachen fiir
Betriebsvergrof3erung, die
flexibel vermietet werden

kénnen

5190 m? BGF Neubau Halle
inkl. Verwaltung

1,8 GFZ

6,1 BMZ




Isometrie Testentwurf
der Uberspannung der Bestandhalle

Die Uberbauung des Bestands erfolgt mit einem eigenstandigen Tragwerk und
einem Schwerlastaufzug. Die Produktion und die Lagerung kann so ebenfalls in
den Obergeschossen erfolgen. Nach der Fertigstellung des aufgesténderten Ge-
baudes kann die Demontage des erdgeschossigen Bestands erfolgen. Eine neue
Fassade im Erdgeschoss stellt dann wieder die Gebaudehiille im Erdgeschoss her.
Die bestehenden Lager- und Umschlagsflachen auf dem Grundstiick bleiben
erhalten und die betrieblichen Anlieferungszonen werden nicht gestort.

Ein weiterer positiver Aspekt der Uberbauung ist die Aufwertung des Firmenimages
und die markante Adressierung innerhalb des Gewerbegebiets.

45

Diagramm Nutzungen & Mehrwerte
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Skizze Platform Office, Amsterdam, NL,
Space Encounters Office for Architecture

Refererizen

Wie die Referenzgebéude der Aufstockung der Werkstatthalle Fenster Mack, die
Uberbauung in Tamm oder das Projekt Platform Office vom Architekturbiiro
Space Encounters zeigen, kann die Uberbauung eine angemessene Strategie sein,
den Bestand zu erweitern.

Griinde fiir diese Strategie sind beispielsweise der Denkmalschutz, ein hoher
Bodenpreis, beengte Verhaltnisse oder ein llickenloser Betriebsablauf, die dazu
fiihren, dass die NeubaumaBnahme liber dem Bestandsgeb&ude erfolgt.

Je nach vorhandener Gebaudesubstanz und Griindungsmdglichkeiten wird die Uber-
spannung als selbsttragende Konstruktion durch raumhohe Fachwerkiréger
oder durch briickenartige Konstruktionen hergestellt.

Bauten der Zwischenstadt,
Uberbauung in Tamm

Aufstockung Werkstatthalle
Fenster Mack Korb

Platform Office, Ammersfort (NL),
Space Encounters Office for Architecture, 2020




Erkennitnisse

Umbau braucht Rochadeflachen. Die Uberbauung von Bestandsgebauden ist teuer, konstruktiv
aufwendig und nur in Sonderfallen eine angemessene Mog-
lichkeit fiir den Eigentiimer und Nutzer.

Bei Erweiterungsbedarf und der Umstrukturierung von Gewer-
beflachen ist es stattdessen sinnvoll, wenn von Seite der
Kommune Ausweichflachen in Form von Freiflachen, Hallen-
und/ oder Verwaltungsgebdude als Zwischenlager und
»verschiebebahnhof” bereitgestellt werden.

Forderung und Subventionen fir Kompetenz-  Rochadeflichen kénnten, gestiitzt von der Wirtschaftsfor-

zentrum und Rochadeflachen. derung und der Stadft, als Kompetenzzentrum fiir Gewerbe- L _ WSS
flachen lukrative Mehrfachnutzungen im Gewerbequartier ; |
bieten. Beispielsweise als Beratungsstelle fiir Umbau in Ge- J - el el mnﬂn CnINDF ;ﬂ--r Nnw Dru'rlur:
werbegebieten, fiir den Test von Produktion im gestapelten = - s 1o R — L RAILROAD

Betrieb oder auch fiir gemeinschaftlich genutzte Angebote ’ ,
in Gewerbegebieten. Die Umsetzung der Rochadefléche _ 1 Toni o = 7 ! -

bietet sich als potentielles IBA'27 Teilprojekt der Stadt Fell- Starret-Lehigh Building, Manhattan, New York Gity, 1930-31
bach an. : ' :

Erforderliche und geeignete Mal3nahmen. Anpassung des Bau- und Planungsrechts (Gebsudehshe und
Abstandsflachen), Subventionen fiir Rochadeflachen und
ein Manual fiir Stakeholder sind zu erarbeiten.

Nachverdichtung mit leistungsfahigen Die erforderliche Nachverdichtung sollte mit leistungsfahigen

Strukturen ermbglichen flexiblere zukiinftige und robusten Geb&udestrukturen erfolgen, um auch in Zu-

Nut kunft flexibel nutzbare Produktionsflachen zu erhalten, die

urzungen. auf Nutzungen angepasst werden kdnnen.

Die ,,Warehouses” von Anfang des letzten Jahrhunderts haben
sich Uiber Jahrzehnte bewahrt. Mit ihren doppelt so hohen
Geschossen, leistungsfahigen Geschossdecken mit hohen
Traglasten, Lastenaufziigen und den flexibel nutz- und teil-
baren Raumen sind sie ein Vorbild, an das man ankniipfen
kann. Diesen Ansatz fiir unsere Zeit weiter zu entwickeln,
fiihrt zu Gebauden, die eine hohe Nutzungs- und Erweiterungs-
flexibilitat haben.

Mehrwerte durch unabhéngiges Tragwerk Das unabhangige Tragwerk erlaubt eine Uberbauung, die auf

der Uberbauung nutzen. die zukiinftige Entwicklung der Gewerbefléche ausgerichtet
ist und bereits im Ubergangsstadium Mehrwerte auf dem Ge-
werbegrundstiick, beispielsweise durch liberdachte Fla-
chen, attraktivere Adressbildung, Sichtbarkeit, etc., bietet.

\‘ l) L M Starrett-Lehigh Building,
= R ki " Manhattan, New York City, 1930-31




5.5 Testentwurf 4
,Kooperativer
Gewerbesandwich®

Fallbeispiel fiir den Neubau
eines effizienten Produktfionshubs

Typ

Nutzung

Betreiber-
modell

Kennwerte

Motivation

BESTAND

Hybrid aus Hallenstrukturen
+ Biiro/Verwaltung

Produktion, Biiro &
Verwaltung, Anlieferung,
Lager- & Umschlags-
flachen

aktuell Leerstand

13.700 m? Grundsttick
17.000 m? BGF

1,2 GFZ

9,6 BMZ

Realisierung eines kompak-
ten und effizienten Innova-
tionsparks mit hoher Dichte
und gemeinsamer Infra-
struktur

54

Im Norden des Untersuchungsgebiets befindet sich das leer
stehende Bestandsgebaude der Emil Loffelhardt GmbH,
welches einem Neubau weichen soll. Das Grundstlick erstreckt
sich entlang der Bahngleise und wird derzeit tiber die Hohen-
straf3e und die Wilhelm-Pfitzer-Stral3e erschlossen. Die Lage
am Briickenkopf Héhenstral3e ist eine der besten Adressen
im Gebiet.

Die verschiedenen Bestandsbausteine sind rund um einen
Gewerbehof organisiert, der das Zentrum des heutigen Pro-
duktionsstandortes bildet.

Zukunftsszeriario

Im Vergleich zu seinem Vorgénger, ist der neue Produktions-
hub eine in seiner Effizienz und Flexibilitédt optimierte Ma-
schine. Wie bereits sein Name verrat, werden die flexibel kom-
binierbaren Produktionseinheiten sandwichartig gestapelt
und durch eine gemeinsame Infrastruktur versorgt. Zugleich
sorgt die gemeinsame Adressbildung fiir eine hohe regionale
Sichtbarkeit und hilft besonders jungen und Kleinunternehmen
bei der Imagebildung.

Das Prinzip des urspriinglichen Gewerbehofes wird neu ge-
dacht und reorganisiert. Die neue zentrale Infrastrukturachse
fungiert als Verteiler fiir alle Produkfionseinheiten. Materialien
werden unmittelbar an den Kernen geliefert und von dort
aus Uber ein vertikales Lagersystem verteilt.

Alle Hub-Nutzer teilen sich eine gemeinsame Infrastruktur.
Diese beinhaltet die ErschlieBung, die Anlieferung, eine ge-
meinsame Tiefgarage sowie die Ver- und Entsorgung.

Schragluftbild Bestandssituation Léffelhardt

-
Prinzip

Nutzung

Betreiber-
modell

Kennwerte

SZENARIO N

Bestand erhalten und
Aufrdumen/Ergénzen
durch aufstocken Uber-
bauen, anbauen

+ Kleine und mittlere

Produktionseinheiten
+ Gemeinschaftsflachen
+ Offentlicher Freiraum
+/- Lager u. Logistik

Partizipatives Investitions-
modell - Entwicklung durch
Investor, Erwerb von Co-
Ownership durch Nutzer

24.000 m2 Neubau
1,8 GFZ
13,8 BMZ
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Weitere Synergien entstehen durch die Vernetzung der kiinftigen Kleinunter-
nehmen untereinander, die durch vorteilhafte Konditionen fiir die Rdumlichkeiten
initiiert werden.

Das Gewerbesandwich sieht unterschiedlich gro3e Produktionseinheiten vor, die
von den verschiedenen Nutzern individuell ausgebaut und somit ihren spezifi-
schen Bediirfnissen anpasst werden kdnnen. Je nach Flachenbedarf und GréfBe
der Unternehmen, kdnnen die verschiedenen Module flexibel kombiniert werden. Skalierbarkeit der Module, Nutzungs- ] [

Die Skalierbarkeit der Produktionseinheiten bietet den Nutzern ein hohes Maf3 an
Flexibilitdt und Aneigenbarkeit. Gleichzeitig regt es die verschiedenen Akteure
zur Interaktion an und férdert die Mglichkeiten der Kooperation. vertikale Richtung
Die gemeinsamen Aufenthaltsbereiche bieten Raum fiir Kreativitat und Gemein-
schaft. An der Ecke des Kopfbaus, ist ein Café oder ein Bistro im Erdgeschoss
vorgesehen, welches auch umliegende Berufstatige anziehen soll.

ausdehnung in horizontale und Breites Flachenangebot an kleinen ]

& mittleren Einheiten

Unabhangige Einheiten Fir eine A
N N o\ RN > o = s e L : ; etappierbare & nach-
@ Summe aller Urbanen T e T frageorientierte Entwicklung
% N T Produktionseinheiten e / S
N . N > X = Innovationspark N, P o )
Individuell ausbaubare und auto-
L matisierbare Logistikflachen

[Gemeinschaf’rliche Aufenthalts- ]

Gemeinsame & Versorgungsbereiche

ErschlieBung

e N
Gemeinsame Infrastruktur

‘ ‘ (ErschlieBBung, Anlieferung,
| usstrahlung s 2 < . \Parken, Ver- & Entsorgung)

e N
Flexibles Raster mit grosser

Spannweite und gleichzeitig hoher

Deckentraglast
\_

Axonometrie Testentwurf Gewerbesandwich

GrofR3zligige Raumhd&hen
fiir Individuellen Ausbau und
Zwischengeschosse

5 6 Axonometrie Entwicklungskonzept Sirius Business Park
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Refererizen

Referenz Fabrik, St.Gallen: Individuell ausbaubare &

automatisierbare Logistikflachen

o0

Mit der sich stetig verédndernden Arbeitswelt wachst der Bedarf an flexibel nutz-
baren Raumlichkeiten fiir Produktion und Gewerbe. Bislang gibt es nur einige
wenige bereits realisierte Pilotprojekte, die eine mdgliche Antwort auf die Frage-
stellung geben: Wie kann Architektur wandelbar und anpassungsfahig sein, so
dass sie auf sich verandernde Nutzerbediirfnisse reagieren kann?

Das Projekt Yond in Ziirich zeigt eine mdgliche L&sung dafiir auf, wie Arbeitsrdume
eine hohe Nutzungsflexibilitat ermdglichen. GroRziigige Raumh&hen und Dimen-
sionierungen sowie die Moglichkeit der Mitnutzung einer gemeinsamen Infrastruktur
sind hier die Antwort fiir die Realisierung von klugen Arbeitsflachen.

Das Projekt ,Fabrik® in St. Gallen mit 6 Meter hohen R&umen, die sich horizontal
und vertikal gestalten lassen, ermdglicht eine flexible Nutzung fiir unterschied-
liche Formen der Produktion und des Arbeitens. Die gemeinsame Nutzung der
Warenumschlagszone im Erdgeschoss und des riickwartigen Logistikblocks
stellen Synergien und betriebliche Kostenpotenziale dar.

Sowonhl die direkte Vernetzung von Produktion und Logistik, als auch das Potenzial
kurzfristiger Aktivierung von Zusatzflachen durch Split-Levels, aber auch die
Nutzungsausdehnung in horizontaler und vertikaler Achse, sorgen fiir eine maxi-
male Flexibilitét fir KMU.

Fabrikation

L‘j Lager

I Verwaltung

e Lastenaufzug/
: Infrastruktur

_ %’ Erschliessung

Erkenntnisse

Individuelle Bediirfnisse VS.
gemeinsame Entwicklung.

Etappierbar- und Addaptierbarkeit.

Multiplizierbarkeit.

Gemeinschaftliches Eigentlimermodell.

Anreize Schaffen.

o

Synergien bei der allgemeinen Infrastruktur aber auch Ab-
héngigkeiten

Nutzer in Entwicklungs- und Planungsprozess einbeziehen

Ubergeordnetes Regelwerk zur Gewahrleistung der Erschein-
ung (gestalterische Leitlinien) und des storungsfreien Betriebs

Eine geteilte Haltung der Kollaboration und Vernetzung ist
seitens der Nutzenden erforderlich

Das Areal kann etappiert entwickelt werden, vor allem um
Leerstand zu vermeiden

Durch die maximale Flexibilitat kann auf aktuelle und zu-
kinftige Nutzerbediirfnisse eingegangen werden

Die erste Etappe setzt den Standard kiinftiger Entwicklungen
und soll von Leuchtturmcharakter sein! Sie préagt wesentlich
die Identitat und Qualitat des Areals

Multiplikationsfahigkeit der Idee und der Einheiten durch
Flexibilitat und Modularitat

Horizontale und vertikale Flexibilitat:
° Geteilte Infrastruktur horizontal
° Individuelle Verteilsysteme in der Vertikalen
(Lastenlifte, Autolifte, automatisierte Verteilsysteme)

Zusammenhangende, vielfaltig konfigurierbare Produktions-
flachen

Vorteilhafte Konditionen flir die Raumlichkeiten durch den
Erwerb von Stockwerkeigentum

Verkauf im Rohbau, individueller Ausbau

Mehr Ausnutzung im Baurecht, dafiir qualitadtsvolle Verdich-
tung



5.6 Testentwurf 5
»Einzelhandel als Pionier”

»Pionier-Gewachs” — Mehrgeschossiger
Gewerbeneubau mit angegliedertem
landwirtschaftlichen Betrieb tber zu er-
haltender Freiflache

Typ

Nutzung

Betreiber-
modell

Kennwerte

Motivation

BESTAND

kleine Hallenstruktur und
grof3e Freiflache

Discounter, Lager

Selbstnutzung
Eigentliimer

9.524 m? Grundstiick
1.605 m? BGF

0,8 GFZ

0,8 BMZ

Maximierung der Boden-
nutzung, Herstellung von
Photovoltaikflachen und
Nutzung des gewonnenen
Eigenstroms, Steigerung
der Mieteinnahmen, Auf-
wertung Firmen-Image,
Wassermanagement,
Standortattraktivitat

Der Discounter in Fellbach befindet sich in zentraler Lage
im Fellbacher Gewerbegebiet. Der vorgelagerte Parkplatz
bietet aktuell 154 Stellplatze, kann jedoch nach Aussage des
Eigners auf 100 Stellplatze reduziert werden. Zurzeit kénnen
die Kunden des Discounters eine E-Lades&ule eine Stunde
lang kostenfrei nutzen. Im folgenden Szenario wird von einer
gemeinschaftlichen Nutzung der Parkplatzflachen des Dis-
counters und des Baumarkts in der GréBenordnung von
ca. 16.300 m? ausgegangen.

Zukunftsszenario

Das Gebdude des Discounters hat aufgrund seines Alters
einen geringen Restbuchwert. Im Falle einer Erweiterung
oder Uberbauung wird das Gebaude abgebrochen und durch
einen Neubau mit potenziell gréBerer Verkaufsflache
(1.200-1.300 m?) ersetzt werden. Die Zulassigkeit miisste noch
juristisch gepriift werden.

Die gemeinsame Parkierflache des Discounters und des Bau-
markts betragt ca. 1 Hektar. Ab dieser Gré3enordnung er-
weisen sich High-Tech-Gewachshauser fiir eine stédtische
Landwirtschaft als wirtschaftlich.

Die Parkierflache ist mit einer eingeschossigen Gewachshaus-
struktur liberbaut und wird von einer mehrgeschossigen
Gebaudestruktur flankiert, die Raum fiir den Discounter und
die Verarbeitungsstatte der stddtischen Landwirtschaft bietet.

Schragluftbild und Bestandssituation Discounter

Prinzip

Nutzung

Betreiber-
modell

Kennwerte

SZENARIO

Erhalt Bestandsnutzung im
Erdgeschoss und Uberbauung
Parkplatzflache

+ gestapelte Produktions-
und Distributionsflachen
stadtische Landwirtschaft

+ Realisierung PV-Pflicht
nach Landesbauordnung

+ PV-Anlage zur
Eigennutzung oder
Kundenservice

+ Dachflache als Wasser-
riickhalteflache

+ Parkplatz als Uiberdachte
halboffentliche Freiflache

Vermietung Parkplatz-
uberbauung und Neubau an
externen Betreiber,
Eigennutzung Solarpark

16.300 m? Grundstiick
21.600 m? BGF Neubau
1,3 GFZ

7,3 BMZ
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4.200 m2 PV-Anlage
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Ansicht, Grundriss EG

Die Dachflachen der Gewachshauser bieten ideale Voraussetzungen zur Umsetz-
ung der geforderten Photovoltaik-Anlage. Auf einer Flache von ca. 5000 m? wird
Energie produziert, die Synergien zwischen optimierter Bodennutzung, stadti-
scher Landwirtschaft und Energieproduktion herstellt.

Im Erdgeschoss bleibt die Nutzung des Discounters und die Parkierflachen
komplett erhalten und wird durch die liberdachte, wettergeschiitzte Freiflache auf-
gewertet. An Sonn- und Feiertagen erhalten das Quartier und die Bevélkerung
eine Sport- und Spielflache fiir 6ffentliche Veranstaltungen, Floh- oder Weihnachts-
markte.

Im westlichen Teil des Grundstiicks erganzen die Nutzungen Verarbeitung und
Distribution der stadtischen Landwirtschaft das Ensemble.

Der Grundstiickseigner steht innovativen Gebaudekonzepten positiv gegeniiber
und hat bereits in Nachbargemeinden ein Hybridgebaude mit Discounter im
Erd- und Kindertagesstatte im Erdgeschoss realisiert. Andere Nutzungen wie Ge-
werbe, studentisches Wohnen, Car-Sharing sind fiir diese gemischtgenutzten
Gebaude ebenfalls vorstellbar. Eine Uberbauung der Parkplatze ist ebenfalls denk-
bar, sofern diese erhalten bleiben.
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Nutzungsoffene Rdume zur )
Vermietung fiir Produktion und Handel

Ersatzneubau Discounter
Distribution stadtische Landwirtschaft

Freiraumaktivierung
Akfivieren und Beleben

Isometrie Testliberbauung Bausteine

Isometrie Testentwurf Parkplatziiberbauung Discounter und Baumarkt
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Erkenntrisse

GrofBe Parkierungsflachen bieten Die groBen Parkierungsflachen sind weiBe Flecken auf der
rof3e Potenziale fir Uberbauungen Landkarte und bieten das mit Abstand grof3te Potenzial zur
g g Nachverdichtung von Gewerbegebieten mit PV-Anlagen und
weitergehenden Nutzungen. Die Flédchen sind sehr gut zu-
ganglich und bieten die Mdglichkeit von Grund auf neue, auf-
gestanderte Gebaudestrukturen zu etablieren.

Agrotopia Rooftop-Greenhouse,

G e Pl ESEE Roeselare

R f Im Hinblick auf eine optimierte Bodennutzung ist es sinnvoll, die groRen und offenen
e @re nZ@n Parkierflachen und die Dachflachen niedriger, eingeschossiger Hallenstrukturen Effizientere BodennuTzung
infensiver zu nutzen.
Die Uberbauung der offenen Parkierflache des Centre Louis Pierquin in Nancy zeigt,
dass unter den liberbauten Flachen durchaus qualitativ hochwertige und atmo-
sphérisch anregende Rdume entstehen kdnnen.
Die Gew&chshausiiberbauung Agrotopia in Roeselare fiihrt exemplarisch vor Augen,
wie man sich eine etwa 9500 Quadratmeter groBe Logistikhalle, die mit einem
Gewachshaus zur Nahrungsproduktion {iberbaut wurde, vorstellen kann. Die Dach-
flache wird dort zudem zur Wassergewinnung genutzt. Das Regenwasser wird Bessere Sichtbarkeit und Adressbildung

am FuB der Gewéchshausstruktur gespeichert und fiir die Bewasserung der Pflan- Durch die gréBere Gebéudehthe der Uberbauung wird die
zen genutzt. Nutzung vor Ort besser sichtbar und bildet damit eine weithin

erkennbare Adresse

Die baurechtlichen und bauordnungsrechtlichen Maglichkeiten
werden besser ausgeschopft und der Boden effizienter
genutzt. Die Nachverdichtung sollte planerisch begleitet wer-
den (Rahmenplanung, Beratung), um eine qualitativ hoch-
wertige Bebauung zu gewéahrleisten.

Leuchtturmprojekt Das Projekt ist ein Leuchtturmprojekt mit Vorbildcharakter,
das Impulse fiir weitere Entwicklungen im Gebiet und der
Region setzen kann. Die aktive Nachverdichtung von Grund-
stiicken und nachhaltige Dachnutzung als Maf3nahmen der
Klimaanpassung und der stadtklimatischen und 8konomischen
Aufwertung muss von der Stadt aktiv geférdert werden.

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

Energieproduktion Die Uberbauung mit PV-Anlagen bietet die Mdglichkeit der
lokalen, kleinmaBstéblichen Energieproduktion, die direkt
vor Ort genutzt oder an Kunden (E-Mobilitat) weitergegeben
werden kann.

Wassermanagement Gew#chshaus-Uberbauungen und stadtische Landwirtschaft
ermoglichen ein alternatives Wassermanagement. Das vor
Ort anfallende Niederschlagswasser wird gespeichert und fiir
den Eigenbedarf genutzt.

6 6 Agrotopia Rooftop-Greenhouse,
Roeselare



5.7 Testentwurf 6

,Rooftop-Farm auf grol3er Halle*

Aufstockung einer Lager- und Distributions-

halle mit Rooftop-Farm auf dem Dach

Typ
Nutzung
Betreiber-
modell

Kennwerte

Motivation

BESTAND

GrofRe Hallenstruktur

Anlieferung, Lager- &
Umschlagsfléchen

Selbstnutzung
durch Eigentlimer

22.800 m? Grundstiick
12.600 m? BGF

0,5 GFZ

5,4 BMZ

Maximierung der Profite
durch Mieteinnahmen,
Reprasentation,

Raum flir Experimente,
Aufwertung des Firmen-
Images durch

neue griine Nutzung

03

Das Gelande erstreckt sich unmittelbar an der Bahntrasse
entlang der Wilhelm-Pfitzer-Straf3e im Norden des Unter-
suchungsgebiets. Der Bestand zeichnet sich durch seine grof3e
Lager- und Distributionshalle mit rund 150 Metern Lange
und 80 Metern Tiefe aus. Diese wird durch einen kompakten
héheren Kopfbau mit einem Hochregallager ergénzt. Die
rund 11.000 gm Dachflache sind zu Zwecken der Entwasse-
rung in sechs Teile mit leichter Dachneigung unterteilt. Fiir
die Anlieferung und Lagerung des Stahls sind grof3ziigige Fla-
chen auf dem Grundstlick freizuhalten.

Zukunfttsszeriario

Kerngedanke fiir das Zukunftsszenario ist das Nutzen der
groBen Gebaudeoberflache, insbesondere die Nutzung des
Daches. Diese Gebaudetypologie findet sich haufig in Indus-
trie- und Gewerbegebieten und stellt prinzipiell eine grof3e
Flachenressource dar.

Das Gebaude interagiert nur tiber wenige Geb&audedffnungen
mit dem AufBenraum, was die Addition einer zusatzlichen
Fremdnutzung begiinstigt.

Die Produktionshalle bietet aufgrund ihrer gro3formatigen
Dachfléche prinzipiell gute Voraussetzungen fiir eine Rooftop-
Farm. Solche High-Tech-Gew&chshauser sind grofie Investi-
tionen und sollten aus wirtschaftlichen Griinden {iber eine
Grundflache von mindestens 10.000 gm verfligen.

Aus Betriebssicht einer Rooftop-Farm ist es von Bedeutung,
dass unmittelbar an die Anbauflachen angeschlossene
Nebenflachen fiir das Verkaufsfertig machen der Produkte
zur Verfligung stehen. So kdnnen zeit- und kostenintensive
Transportwege vermieden werden. Die Aufstockung beher-
bergt deshalb nicht nur die Gewachshauser, sondern auch
einen Riegel mit Raumlichkeiten fiir Sortierung, Verpackung
und Versand. Fiir die Belieferung und den Abtransport der
Rooftop-Farm beinhaltet der Anbau an dem bestehenden
Kopfbau einen Lastenaufzug, sowie Lager- und Anlieferungs-
flachen.

Die Rooftop-Farm funktioniert damit als eine geschlossene
Einheit, die an einen externen Betreiber vermietet werden
kénnte ohne die Betriebsabflache der angestammten Nutzung
zu beeintrachtigen. Durch Kombination mit PV-Modulen
kann eine weitere Nutzungsoptimierung erreicht werden.

Schragluftbild Bestandssituation groBe Lager- und Distributionshalle
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Prinzip

Nutzung

Betreiber-
modell

Kennwerte

SZENARIO

Erhalt Bestandsgeb&ude,
Aufstockung mit Rooftop-
Farm, Anbau Lastenaufzug
und Lager

+ Rooftop-Farm

+ Verpackung

+ Lager, Lastenaufzug und
Anlieferung

Vermietung Rooftop-Farm
mit Nebenflachen an
externen Betreiber

12.600 m? Bestand
11.540 m? Neubau
1,0 GFZ

9,3 BMZ
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In einem weiteren Schritt sind zus&tzliche Synergiepotenziale
zwischen der Hauptnutzung und der Rooftop-Farm zu eva-
luieren. Insbesondere werden Potenziale im Sinne von Stoff-
und Energiekreislaufen erwartet.

Die bestehende Halle ist urspriinglich, wie viele Beispiele

dieser Typologie, als eingeschossige Gebaudehiille konzipiert
Y/ ki L >
Rooftop-Farm erpackung & Lager worden. Daher sind die Tragwerke bereits weitestgehend
ausgereizt und kdnnen voraussichtlich, wenn {iberhaupt, nur

Ea geringfiigige zuséatzliche Lasten aufnehmen. Dies ist ein
grundsétzliches Hindernis fiir die Nutzung der Dachfldchen

—— dieses Typs.
? Produktion Bestand Anlieferung Eine nachtragliche Ertiichtigung der Stiitzen ist in diesem spe-
1 ziellen Fall durch Kranbahnen in der Lagernutzung im Erd-
geschoss erschwert. Im Falle von Neubauten kdnnten die Trag-
Sehema-Schnitt werke jedoch von vorneherein auf eine zusatzliche Nutzung
der Dachflache ausgerichtet werden.
Ein grundsétzliches Interesse an einer kommerziellen Aus-
nutzung der Dachflache besteht.

High-Tech-Gew&chshauser sind grofle Investitionen und
sollten aus wirtschaftlichen Griinden tber eine Grundfléche
von mindestens 10.000 gm verfiigen.
Aus Beftriebssicht einer Rooftop-Farm ist es von Bedeutung, e T T T
dass unmittelbar an die Anbauflachen angeschlossene e
Nebenflachen fiir das Verkaufsfertig machen der Produkte Tl

zur Verfiligung stehen. So kdnnen zeit- und kostenintensive
Transportwege vermieden werden. Die Aufstockung beher-
bergt deshalb nicht nur die Gewachshauser, sondern auch
einen Riegel mit Raumlichkeiten flir Sortierung, Verpackung
und Versand. Fiir die Belieferung und den Abtransport der
Rooftop-Farm beinhaltet der Anbau an dem bestehenden
Kopfbau einen Lastenaufzug, sowie Lager- und Anlieferungs-
flachen.

Die Rooftop-Farm funktioniert damit als eine geschlossene
Einheit, die an einen externen Betreiber vermietet werden
kénnte ohne die Betriebsabflache der angestammten Nutzung
zu beeintrachtigen. Durch Kombination mit PV-Modulen
kann eine weitere Nutzungsoptimierung erreicht werden.

‘‘‘‘‘‘‘ =

S

.... . E Anliferung Bestand  JEREESS
N, . .\\"‘-\

A 4 Anlieferung

Anlieferung Bestand

Y

70



Tomatenanbau & Vermarktung,
Lufa Farms, Montréal, Kanada

=

Referenzeri

Rooftop-Farms werden zwar zunehmend in neu geplante Projekte integriert,
jedoch ist die Aufstockung eines Bestandsgeb&udes immer noch ein relativ sel-
tener Fall. Die Referenz des 2009 gegriindeten Start-Ups ,,Lufa Farms® zeigt mit
der 2010 in Montreal in Kanada gebauten Rooftop-Farm auf einem bestehenden
Industriegebaude jedoch eindriicklich, welch grof3es Potenzial hinter diesem
Nachverdichtungskonzept steckt. Nach eigenen Angaben des Unternehmens
war das Projekt die weltweit erste kommerziell genutzte Rooftop-Farm, was vor
allem auch die Suche nach experimentierfreudigen Grundstiickseigentiimern
zundchst schwierig gestaltete. Auf dieser ersten Dachfarm in Montreal werden
heute jedoch 15 verschiedene Sorten an Gemiise angebaut und wdchentlich in
rund 200 Gemiisekérben an die Kunden ausgeliefert. Das Verkaufsprinzip beruht
dabei auf einer Art Abonnement, bei dem die Gemiisekisten direkt nach Hau-

se geliefert werden. Bereits nach kurzer Zeit war das Start-Up so erfolgreich,
dass heute insgesamt vier Rooftop-Farms bewirtschaftet und wéchentlich circa
20.000 Gemiisekorbe ausliefert werden.

Schragluftbild Dachfarm, Lufa
Farms, Montréal, Kanada
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Anbauflache, Lufa Farms,
Montreal, Kanada
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Erkenntnisse

GrofRe Dachfldchen sind eine bedeutende
Flachenressource. Die Nutzung ist jedoch
haufig nicht ganz einfach.

Im Neubau Dimensionierung von Tragwerken
flr spatere Aufstockungen flexibel halten.
Anschliisse an vertikale ErschlieBung vorbe-
reiten.

Umsetzungsvoraussetzungen von Rooftop-
Farms im Bestand priifen, insbesondere bei
Dachflachen 7 1 ha.

Synergien zwischen gewerblich-industriellen
Nutzungen und High-tech-Landwirtschaft im
Sinne der Kreislaufwirtschaft ausloten

Baurechtliche H6heneinschrankungen priifen

73

Prinzipiell sind die grofen Dachflédchen gut geeignet, um wei-
tere, groBflachige Nutzungen unterzubringen (z.B. Photo-
voltaik und Solarthermie, Landwirtschaft): Sie sind meist ge-
schlossen und haben wenig Interaktion mit dem Umfeld.
Eine Fremdnutzung kdnnte somit meist stdrungsfrei fiir die
Betriebsablaufe der Hauptnutzung integriert werden. Haufig
verfligen Firmen mit solch grofen Gebaudevolumen sowohl
Uber Bau- und Planungs- Know-how, wie auch Gber Kompe-
tenzen in der Gebaudevermietung.

Jedoch sind die Tragwerke dieser grof3en Hallen zumeist
genau bemessen und nicht auf gréBere Traglasten der Dacher
ausgerichtet. Spezielle Einbauten und Betriebsabléufe kénnen
zudem eine nachtragliche Ertiichtigung erschweren.

Bei Neubauten von grof3en Gebaudevolumen sollten (spatere)
Aufstockungen vorausgedacht werden. Diese beziehen
sich sowohl auf die Statik und Tragwerke als auch auf Er-
schlieBungsfragen. So kdnnten nachhaltige und auf Dauer
flexible Gebaudestrukturen entstehen, die im Laufe lhrer
Lebenszeit an verschiedene Bedingungen angepasst werden
koénnen. Dies steht jedoch haufig einer moglichst 6kono-
mischen Bauweise entgegen, die speziell auf die jeweiligen
(aktuellen) Betriebserfordernisse ausgerichtet ist.

Aus weiterem Forschungsinteresse wére eine empirische Er-
hebung liber Umsetzungsvoraussetzungen fiir Rooftop-
Farms auf groBen Gebaudevolumen anzustreben. Hierbei
waren sowohl statische Informationen, Méglichkeiten der
Zulieferung und des Betriebs als auch die theoretisch mégliche
Gesamtflache zu ermitteln.

Weiterer Forschungsbedarf wird in der Ermittlung von Syn-
ergien und Stoffkreislaufen zwischen den (produktiven)
Betrieben und Rooftop-Farms gesehen (Energie, Wasser,
Warme, ..)

Rooftop-Farms satteln haufig auf schon ohnehin hohe Ge-
baude auf. Hier wéren baurechtliche und stadtebauliche
Betrachtungen notwendig, um das Bauen in die Héhe zu for-
cieren.
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Gewerbeflachen sind ein knappes und kostbares Gut. Dieses gilt es effizient zu
nutzen, da zukiinftig — vor allem in den dichten Agglomerationsrdumen - kaum
noch neue Flachenausweisungen dazukommen werden. Stapeln und Bauen in die
Hohe sind hierfiir ein Schliissel. Dazu braucht es die passenden Rahmenbedin-
gungen, Know-how, Zeit und mutige Akteure, die in dieser Frage vorangehen -
mit infelligenten Aufstockungen im Bestand sowie flexiblen und erweiterbaren
Gewerbestrukturen im Neubau.

In den Eigentiimergesprachen wurde deutlich, dass Nachverdichten in die H6he
generell positiv gesehen wird und eine hthere Ausnutzung der Grundstiicke in
finanzieller Hinsicht interessant ist, sei es im Bereich der Flachenvermietung oder
in der Eigennutzung. Ein weiterer, die Verdichtung begilinstigender Faktor ist das
Interesse am Standort zu bleiben (insbesondere im Hinblick auf Belegschaft und
Fachkréfte) und eine Betriebserweiterung vor Ort realisieren zu kénnen.

Es zeigte sich aber auch, dass viele individuelle Rahmenbedingungen, wie die bau-
lichen Gegebenheiten des Bestandes (z.B. bereits ausgereiztes Tragwerk,
schwieriger Baugrund) oder eine besondere Organisation der Gebaude aufgrund
von betrieblichen Abl&dufen (z.B. Kranbahnen) organisatorische und wirtschaft-
liche Herausforderungen fiir eine Aufstockung oder Uberbauung darstellen und
diese zeitaufwendig, teuer und in Planung und Betriebsablauf komplex erschei-
nen lassen.

Die ebenerdige Organisation von Betriebsablaufen ist meist einfacher und giinstiger,
solange die Bodenpreise dies noch zulassen und es noch Ausweichmdéglich-
keiten gibt. Dies verdeutlicht das Erfordernis der {ibergeordneten und regionale
Aufgabe von Flachenmanagement und Bodenpolitik.

Dennoch kann an vielen Stellschrauben angesetzt werden, um die Rahmenbedin-
gungen fiir eine Nachverdichtung auch vor Ort zu verbessern.

Im Hinblick auf die Integration von landwirtschaftlichen Fldchen zeigt sich, dass
diese Entwicklung hierzulande noch ganz am Anfang steht. Es gibt noch kaum
Beispiele fiir den wirtschaftlich erfolgreichen Betrieb. Vielmehr gibt es Beispiele,
die im Sinne der Etablierung einer Marke als Marketingmafnahmen funktionieren
(z.B. Supermérkte mit Anbau auf dem Dach), oder Anlagen, die im Zusammenhang
mit Forschung und Entwicklung stehen.

Die Investitionskosten sind aktuell noch sehr hoch und der Bau und Betrieb sind
komplex. Werden Flachen als Fremdnutzung auf Geb&uden installiert, kommt
fiir den Hauptnutzer (Vermieter) das Risiko eines Mietausfalls und ggf. einer schwer
vermietbaren Anlage hinzu. Andersherum kdnnte aber auch ein landwirtschaft-
licher Hauptnutzer die darunterliegenden Gewerbeflachen vermieten.
Nichtsdestotrotz wird das Thema an Bedeutung zunehmen, Fldchenpotenziale sind
vorhanden. Hier gilt es Entwicklungsarbeit zu leisten und Vorreiter zu sein. Mit
mehreren Akteuren finanzierte und betriebene experimentelle Anlagen mit hoher
Strahlkraft kbnnten gerade auch im Rahmen einer IBA27 ein néchster Schritt sein.

Ariregungen

Neubauten als robuste erweiterbare
Strukturen planen

Zukiinftige Neubauten sollten so erstellt werden, dass die
Gebaudestrukturen raumlich maximale Flexibilitat bieten,
modular, ausbauféhig und robust sind.

Lokale Rahmenbedingungen verbessern

= finanzielle Forderungen (Klimaprogramme, Wirt-
schaftsférderung, ...

= aktive Beratung und Unterstiitzung bei der Nach-
verdichtung und Reorganisation der Gewerbeflachen

= Abstimmung der regionalen Planung bzgl. der Aus-
weisung von Gewerbegebieten

= Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Einschrank-
ungen und Beschrankungen anpassen (Zuléassige
Gebaudehohe, Feuerwehrzufahrten, ...)

= Anpassung des Bebauungsplans an aktuelle Anfor-
derungen und Vorstellungen

5

Wassermanagement und
Stoffkreislaufe mitdenken

Auf groBen Dachflachen kénnen grof3e Mengen an Regen-
wasser gesammelt, ggf. aufbereitet und im Gewerbegebiet
gepuffert werden. Vor dem Hintergrund des Klimawandels
ist die Wassergewinnung vor Ort gerade fiir die urbane
Landwirtschaft von zentraler Bedeutung.

Leuchtturmprojekt Proto-Fabrik:
Rochade-Flache+X*

Der neu zu entwickelnde Gebaudetyp der Proto-Fabrik ist
ein experimentelles Produktionsgeb&ude, das in vielerlei
Hinsicht ein Anschauungs- und Vorreiterprojekt sein kann:

= Es ermdglicht lokalen Gewerbetreibenden wéhrend
einer betrieblichen Umstrukturierung oder der Bau-
phase eines Ersatzneubaus im Rahmen der Nachver-
dichtung ihre Produktion/Betrieb in die Experimen-
tal-Fabrik als Ort der Zwischennutzung temporar
auszulagern.

= Es kann mittels innovativer Architektur ein positives
Anschauungsbeispiel fiir vertikale Produktion und
die Integration von Landwirtschaft auf Geb&auden ge-
schaffen werden.

= Dieser Baustein kdnnte eine Kooperation und Kollabo-
ration verschiedener Férderpartner aus Verbanden,
Produzenten und der Stadt sein, die in einer Betreiber-
gesellschaft vereint die Erstellung und den Betrieb
der Proto-Fabrik ermdéglichen und gewahrleisten.

= Dariiber hinaus bietet der neue Stadtbaustein die Még-
lichkeit, exemplarisch eine synergetische Gebaude-
nutzung (Proto-Fabrik): Rooftop-Farm, Kita, Kantine
fiir die lokalen Betriebe und eine Beratungsstelle
flir die Betriebsoptimierung auf der Gewerbeflache
sind hier beispielsweise denkbar.

= Im unbelegten Zustand kann der Hallenteil auch als
Raumlichkeit fiir kulturelle und kommunale Zwecke
herangezogen, vermietet und flexibel genutzt werden.

Als neuer Typologie kann dieses Gebaude ein IBA27-Teil-
projekt mit Leuchtturmcharakter sein, das als modellhaftes
Anschauungsbeispiel fiir eine robuste, zeitgendssische
Architektur und eine neue Mdoglichkeit in Gewerbegebieten
steht, in der Produktion, stadtische Landwirtschaft und
gemeinschaftlich genutzte Rdume verschmelzen.

* Kantine, Kulturzentrum, Veranstaltungsort, Gewachshaus,
urbane Landwirtschaft, Wassermanagement, Wasser-
bevorratung, etc.

ganzheitlicher Rahmenplan: Vom Gewerbegebiet zum Gewer-
bequartier. Nutzung der Méglichkeiten der Quartiersent-
wicklung im Rahmen der Stadterneuerung (Sanierungsgebiet).
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= Gewerbesandwichs mit unterschiedlich gro3en Produkfionseinheiten, Gewerbeflachen sind ein kostbares Gut. Diese gilt es effizient zu nutzen. Stapeln
die von den verschiedenen Nutzern individuell ausgebaut und an ihre und Bauen in die Hohe sind ein Schliissel hierfiir. Dazu braucht es die richtigen
spezifischen Bedirfnissen angepasst werden kdnnen. (Skalierbarkeit/ Rahmenbedingungen, Know-how, Zeit und mutige Akteure, die in dieser Frage

Flexibilitat/Aneigenbarkeit).
*= Einbeziehung von Nutzern in Planungsprozess.
= Gemeinschaftliches Eigentlimermodell: Erwerb von Stockwerkeigentum,
Verkauf im Rohbau, individueller Ausbau.
Ubergeordnetes Regelwerk zur Gewahrleistung der Erscheinung
(gestalterische Leitlinien) und den stdrungsfreien Betrieb.

OV e o » Stoffkreislaufe/

IR TS 3 KPP S E ieflach
Proto-Fabrik .. e nergletiachen

% (Experimentalfabrik)

Quartiersmittelpunkt, Aushangeschild und Anschauungsobjekt in vielerlei Hin-
sicht (Ein Leuchtturmprojekt, vielleicht schon zur IBA277?):

vorangehen - mit intelligenten Aufstockungen im Bestand sowie flexiblen und
erweiterbaren Gewerbestrukturen im Neubau.

-l “‘\\

Gewsachshaus-Uberbauungen und urbane Landwirtschaft ermdglichen ein alter-
natives Wassermanagement. Das vor Ort anfallende Niederschlagswasser
wird gespeichert und fiir den Eigenbedarf genutzt. Die Uberbauung von groB3en
Dach- oder Parkierungsflachen mit PV-Anlagen bietet die Méglichkeit der
lokalen, kleinmafBstéblichen Energieproduktion, die direkt vor Ort genutzt oder
an Kunden (E-Mobilitat) weitergegeben werden kann.

\J
= als Prototyp fiir einen gestapelten, mischgenutzten Gewerbebau
= experimentelle Landwirtschaft auf dem Dach mit Direktvermarktung W-Sﬁh -~
= Co-Produktion mit regionalen landwirtschaftlichen Betrieben = = 5 _— . T
oy = Quartiersmensa mit Vertrieb des Gemiises vom Dach . -
N = temporére Mietflachen fir Firmen im Rahmen der Nachverdichtung g g )
b (Rochadeflachen zur Uberbriickung der Bauphase, Standortsicherung) N UTZU n Sm ISCh u n
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klimaangepasste
Stadtrédume

Ein verschattetes FuB- und Radwegenetz erganzt durch griine bioklimatische
Entlastungsrdume schafft klimaangepasste Stadtraume, fordert eine nach-
haltige Mobilitat und erhdht die Aufenthaltsqualitat.

Fassaden- und Dachbegriinung mindern die Aufheizung.

(Quartierskonzept Klimaanpassung)

Y

Nachhaltige Mobilitst

Ein dicht getakteter, komfortabler &ffentlicher Verkehr ist optimal tiber das klima-
angepasste FuB- und Radwegenetz in das Quartier eingebunden. Der Fahr-
radverkehr wird tber ein hochwertiges Wegenetz, betriebliche Modelle, aus-
b reichende und sichere Abstellanlagen geférdert und durch Leihsysteme ergénzt.

R Sammelgaragen sorgen fiir eine flacheneffiziente Parkierung und schaffen
Raum fiir gewerbliche Nutzungen und zusétzliche Freirdume.
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Wimmelbild Vision, Quelle: Eigene Darstellung

Portrat Oberblirgermeisterin Gabriele Zull, Quelle: Stadt Fellbach

Foto Biirogebdude Hohenstrale, Quelle: Eigene Fotografie

Foto Landschaftsrand, Quelle: Eigene Fotografie

Prozessdiagramm, Quelle: Eigene Darstellung

Luftbild Untersuchungsgebiet, Quelle: Stadt Fellbach

Foto Produktionshalle Hohenstral3e, Quelle: Eigene Fotografie
Méglichkeiten der baulichen Nachverdichtung, Quelle: Eigene Darstellung
Argumente zur Nachverdichtung im Untersuchungsgebiet,

Quelle: Eigene Darstellung

Motivation zur baulichen Nachverdichtung, Quelle: Eigene Darstellung
Module im Typ Gewerbegebiet, Quelle: Eigene Darstellung
Rooftop-Farm, REWE Wiesbaden-Erbenheim, Foto: Arlt Photodesign
Verkaufsraum, REWE Wiesbaden-Erbenheim, Foto: Arlt Photodesign
Aquaponik Anlage, Foto: Ryan Somma - Aquaponics, CC BY-SA 2.0,
https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=7928078
Anbautechnologien Urban Agriculture, Quelle: Eigene Darstellung
Urban Agriculture als Add-On der Nachverdichtung,

Quelle: Eigene Darstellung

High-Tech-Gewachshaus, Quelle: Firma Hagdorn Tomaten, Hochdorf/Enz
Typ O: Brache / Parkplatz / untergenutzte Flache,

Quelle: Eigene Darstellung

Typ 1: Parkhauser, Quelle: Eigene Darstellung

Typ 2: Grof3e Hallenstrukturen, Quelle: Eigene Darstellung

Typ 3: Kleine bis mittelgroe Hallenstrukturen, Quelle: Eigene Darstellung
Typ 4: Hybrid aus Hallenstrukturen + Biiro/Verwaltung,

Quelle: Eigene Darstellung

Typ 5: MittelgroBe Hallenstrukturen fiir Einzel- und GroBhandel,
Quelle: Eigene Darstellung

Typ 6: Kleine Hallenstrukturen fiir liberwiegend Einzelhandel,

Quelle: Eigene Darstellung

Typ T: Punktbebauung, Quelle: Eigene Darstellung

Typ 8: Zeilenbebauung, Quelle: Eigene Darstellung

Typ 9: Biirokomplex / Firmensitz, Quelle: Eigene Darstellung
Ausgewahlte Grundstiicke fiir die Testentwiirfe,

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Stadt Fellbach
Auswahlkriterien Testentwiirfe, Quelle: Eigene Darstellung
Schragluftbild Bestandssituation Parkhaus Musterhaussiedlung,
Quelle: Stadt Fellbach

Isometrie Testentwurf Parkhaus Musterhaussiedlung,

Quelle: Eigene Darstellung

Schema-Schnitt, Quelle: Eigene Darstellung

Diagramm Nutzungen & Mehrwerte, Quelle: Eigene Darstellung
Mustergarten Landesgartenschau Prenzlau, 2013,

Foto: Kracht Gala Bau GmbH

Baumschul-Café, Gartencenter Zulauf, Schinznach-Dorf, Foto: Zulauf AG
Schrégluftbild Bestandssituation Gewerbepark,

Quelle: Stadt Fellbach

Axonometrie Testentwurf Sirius Business Park,

Quelle: Eigene Darstellung

Axonometrie Testentwurf Gewerbepark,

Quelle: Eigene Darstellung

Referenz MFO-Park, Ziirich: 3D-Park, Foto: Roland zh - eigenes Werk, CC
BY-SA 3.0, https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=11605347
Referenz MFO-Park, Ziirich: 3D-Park, Foto: Joachim Kohler Bremen -
Eigenes Werk, CC BY-SA 4.0, https://commons.wikimedia.org/w/index.
php?curid=65871507

Referenz Léwenbrau Areal: Ziirich: Nachverdichtung im Bestand,

Foto: Hosoya Schaefer
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Referenz Park ,n* Play, Kopenhagen (DNK): Dachspielplatz,

JAJA Architects, 2016, Foto: Rasmus Hjortshgj, COAST www.coastarc.com
Schragluftbild Bestandssituation Maschinenbauunternehmen,

Quelle: Stadt Fellbach .

Isometrie Testentwurf der Uberspannung der Bestandhalle,

Quelle: Eigene Darstellung

Diagramm Nutzungen & Mehrwerte, Quelle: Eigene Darstellung
Skizze Platform Office, Amsterdam, NL, Space Encounters Office
for Architecture

Platform Office, Ammersfort (NL), Space Encounters Office

for Architecture, Foto: Peter Tijhuis

Bauten der Zwischenstadt, Uberbauung in Tamm,

Foto: Sonja Nagel, Jan Theissen

Aufstockung Werkstatthalle, Fenster Mack, Korb,

Architekt Roland Schéfer, 2019, Foto: AMUNT

Starrett-Leihgh Building, Manhatten, New York City, 1930-31

Foto: Berenice Abbott, https://digitalcollections.nypl.org/
items/510d47d9-4f2a-a3d9-e040-e00a18064a99, Public Domain,
https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=52639962
Schragluftbild Bestandssituation Loffelhardt, Quelle: Stadt Fellbach
Axonometrie Testentwurf Gewerbesandwich, Quelle: Eigene Darstellung
Axonometrie Entwicklungskonzept Gewerbepark,

Quelle: Eigene Darstellung

Referenz Yond, Ziirich: Nutzerspezifischer Ausbau,

Foto: Zeljko Gataric Imhoff

Referenz Fabrik, St. Gallen: Co-Manufacturing,

Foto: Hosoya Schaefer Architects & Halter Entwicklungen

Referenz Fabrik, St.Gallen: Co-Manufacturing,

Quelle: Hosoya Schaefer Architects & Halter Entwicklungen

Referenz Fabrik, St.Gallen: Individuell ausbaubare & automatisierbare Lo-
gistikflachen, Quelle: Hosoya Schaefer Architects & Halter Entwicklungen
Schragluftbild Discounter Fellbach, Quelle: Stadt Fellbach

Ansicht, Grundriss EG, Quelle: Eigene Darstellung

Isometrie Testiiberbauung Bausteine, Quelle: Eigene Darstellung
Isometrie Testentwurf Parkplatziiberbauung Discounter und Baumarkt,
Quelle: Eigene Darstellung

Agrotopia Rooftop-Greenhouse, Roeselare, Foto: Filip Dujardin
Centre Louis-Pierquin, Institut régional de Médecine physique et de
Réadaptation, Nancy Brunet Saunier Architecture, 2006,

Foto: Sonja Nagel, Jan Theissen

Agrotopia Rooftop-Greenhouse, Roeselare, Foto: Filip Dujardin
Schragluftbild Bestandssituation einer gro3en Lager- und Distributionshalle,
Quelle: Stadt Fellbach

Schema-Schnitt, Quelle: Eigene Darstellung

Isometrie Testentwurf Parkhaus Musterhaussiedlung,

Quelle: Eigene Darstellung

Tomatenanbau, Lufa Farms, Montréal, Kanada, Foto: Lufa Farms,

CC BY-SA 2.0 <https://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.07, via
Wikimedia Commons

Vermarktung, Lufa Farms, Montréal, Kanada, Foto: Lufa Farms,

CC BY-SA 2.0 <https://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.07, via
Wikimedia Commons

Schragluftbild Dachfarm, Lufa Farms, Montréal, Kanada,

Foto: Lufa Farms, CC BY-SA 3.0 <https://creativecommons.org/licen-
ses/by-sa/3.07,

via Wikimedia Commons

Anbauflache Dachfarm, Lufa Farms, Montréal, Kanada, Foto: Lufa
Farms,

CC BY-SA 2.0 <https://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.07, via
Wikimedia Commons

Wimmelbild Vision, Quelle: Eigene Darstellung
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