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Vorworte

Ein  zukunftsfihiges — Gewerbegebiet
braucht hochwertige bauliche Entwick-
lungen und eine sinnvolle Nachverdich-
tung. So schaffen wir Raum fiir moderne
Unternehmen und sichern Arbeitsplitze.
Die Broschiire, die Sie in den Hdnden
halten, zeigt praxisnahe Wege auf, wie
qualitdtsvolles Bauen zur Weiterent-
wicklung unseres Standorts beitragen
kann - ein Impuls fiir nachhaltiges
Wachstum und starke Standortqualitdit.

Ing. Mag. (FH) Johannes Anzengruber, BSc
Blrgermeister Innsbruck

D. Sailer

Die Broschiire zeigt, welche Hebel !—
ternehmen haben, um Arbeitsorte, die
ldngst auch Lebensorte sind, zukunfts-
sicher zu gestalten. Gerade Gewerbege-
biete stellen eine grofie Chance dar, den
Herausforderungen des Klimawandels,
der uns in Innsbruck besonders betrifft,
zu begegnen. Sie sind Orte, an denen
Menschen sehr viel Zeit verbringen: Klu-
ge Planung schont Fldchen, verbessert
das Mikroklima, die Standortqualitdt
und die Lebensqualitdt der Menschen,
die hier arbeiten.
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. © M. Freinhofer
Janine Bex, BSc

Stadtratin zustandig fur Stadtplanung,
Mobilitat und Integration, Klimaneutra-
le Stadt, Bau-, Wasser-, Gewerbe- und
StraRenrecht, Bau- und Feuerpolizei



Sie mochten lhre Betriebs-
flache weiterentwickeln,
ein Bauvorhaben umset-
zen oder lhren Standort an
neue Anforderungen an-
passen?

Dann richtet sich diese
Broschiire an Sie!

Auf den folgenden Seiten finden Sie Informationen und Inspiration rund um
das Thema Standortentwicklung und qualitatsvolles Bauen in unseren Inns-
brucker Gewerbegebieten.

Die Stadt Innsbruck versteht sich dabei als Partnerin an Ihrer Seite. Wir moch-
ten Sie dabei unterstitzen, Ihre Ideen Wirklichkeit werden zu lassen — mit
klarer Beratung, flexiblen Rahmenbedingungen und dem gemeinsamen Ziel,
nachhaltige und zukunftsfahige Wirtschaftsstandorte zu schaffen!




1 Praxisnahes Wissen fiir Ihre Entscheidungen:

Diese Broschiire bietet lhnen eine Einfihrung in das Thema

Nachverdichtung und qualitatsvolles Bauen im Gewerbe und

zeigt auf, welche Vorteile eine innovative, vorausschauende
Planung fiir Ihr Unternehmen bringt.

2 Impulse fiir Innovation und Wachstum:

Eine Reihe an Good Practice Beispielen aus Innsbruck zeigt,
wie Unternehmen die Chancen der Nachverdichtung erfolg-
reich genutzt haben. Diese Beispiele veranschaulichen, wel-
che Losungen moglich sind und welche positiven Effekte
eine intelligente Flachennutzung mit sich bringt.

3 Wegweiser zu rechtlichen Rahmenbedingungen und
Ansprechpersonen:

Die Broschiire bietet eine Ubersicht dariiber, wer lhre An-

sprechpersonen in der Stadtverwaltung sind und welche

Schritte bei konkreten Bauvorhaben beachtet werden miis-




Wirtschaftszentren in
Innsbruck

Attraktive Arbeitsplatze sind ein zentraler Bestandteil der Lebensqualitat in Inns-
bruck - und Sie als Unternehmer:innen leisten dazu einen wichtigen Beitrag. Inns-
bruck verfligt neben vielen Betrieben, die liber das Stadtgebiet verteilt sind, tiber
vier grofBere, zusammenhadngende Gewerbegebiete, die mafigeblich zur wirtschaft-

lichen Starke der Stadt beitragen. Gemeinsam mit den ansassigen Unternehmen
steht Innsbruck jedoch vor zwei Herausforderungen: In allen Gebieten ist der ver-
fiigbare Raum knapp, und zugleich mangelt es haufig an stadtraumlicher Qualitt,
die fiir eine langfristige Standortsicherung entscheidend ist. Alle Gewerbegebiete
weisen so z.B. einen hohen Versiegelungsgrad auf. Neben einer geringen Aufent-
haltsqualitdt in den 6ffentlichen Raumen macht das die Wirtschaftszentren anfallig
fiir sommerliche Uberhitzung. Auch in Gewerbegebieten ist Aufenthaltsqualitit ent-
scheidend - denn sie sind nicht nur taglicher Arbeitsort fiir viele Menschen, sondern
pragen auch das Erscheinungsbild und die AuRenwirkung lhres Unternehmens.
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Qualitat: Hohe stddtebauliche Dichte, Begri-
nung und Photovoltaik auf den Dachflachen,
nachhaltige Materialien, griiné Freiflachen

T 1111 il

I por]

1] |
HHEH

25% 7 7

Die Herausforderung: Wachstums-
chancen trotz begrenzter Flachen
Wahrend die einzigartige Lage Inns-
brucks inmitten der Alpen wesentlich
zur hohen Lebensqualitat der Stadt
beitragt, bringt sie auch eine zentrale
Herausforderung mit sich: Flachen fiir
betriebliche Entwicklungen sind knapp
und Bodenpreise hoch. Nur 25% des
Stadtgebiets sind Dauersiedlungs-
raum. Das betrifft produzierende
Gewerbe mit hohem Flachenbedarf
genauso wie Unternehmen, die expan-
dieren oder sich neu ansiedeln wollen.
Gleichzeitig ist sich die Stadt der Be-
deutung produktiver Flachen bewusst
und setzt sich aktiv daflr ein, diese
langfristig zu sichern.

+40%

Mehr Raum fiir Innsbrucks Unter-
nehmen: Flichenressourcen heben
Wirft man einen etwas genaueren
Blick auf Innsbrucker Gewerbe- und
Betriebsgebiete zeigt sich, dass hier
noch wertvolle Flachenressourcen zu
aktivieren waren: z.B. durch die Nach-
verdichtung bestehender Betriebs-
standorte, die Bebauung von Brachen
aber auch durch die Neuorganisation
und gemeinschaftliche Nutzung von
Parkplatz- oder Manipulierflichen. So
hat eine kiirzlich durchgefiihrte Studie
gezeigt: Im Wirtschaftszentrum Rossau
ware bereits jetzt eine Nachverdich-
tung von bis zu 40 % im Rahmen be-
stehender Regelwerke, wie dem Bebau-
ungsplan, theoretisch moglich.




Gemeinsam Raum fur
Entwicklung schaffen

Was Sie auf hrem Grundstiick baulich realisieren konnen, wird durch den Flachen-
widmungs- und den Bebauungsplan geregelt. Die in den Innsbrucker Gewerbege-
bieten giiltigen Bebauungsplane sind dabei bewusst so gestaltet, dass sie ein ho-
hes Maf an Flexibilitdt ermoglichen - und damit individuelle, standortspezifische
Losungen zulassen. Schon jetzt ist dadurch in vielen Fallen ein grof’es Nachent-
wicklungspotential vorhanden. Um das ungenutzte Potenzial unserer Wirtschafts-
gebiete zu aktivieren, setzt die Stadt auf eine enge Zusammenarbeit mit den Be-
trieben vor Ort. Ziel ist es, gemeinsam mafigeschneiderte Losungen zu entwickeln
- mit einem klaren Fokus auf intelligente Nachverdichtung und die gleichzeitige
Steigerung der Aufenthaltsqualitat. Denn davon profitieren nicht nur die Unterneh-
men, sondern das gesamte Stadtbild und die Zukunftsfahigkeit Innsbrucks als Wirt-
schaftsstandort.

Koch alpin GmbH
Nutzung: Verwaltung, Produktion'tind Lager
Qualitat: Flexibel gestalteter Grundriss

©). Angermann




Flexible Rahmenbedingungen fiir
é>s§ge aue Losungen
-\ iebe brauchen Grundsticke, die

genau zu ihren Anforderungen passen,
etwa bei der Lage der Gebaude, der Zu-
fahrt oder der Aufteilung der Flache.
Neben wenigen grundlegenden Vor-
gaben sind die Bebauungsplane in
Gewerbegebieten darauf ausgelegt, op-
timale Voraussetzungen fiir eine stand-
ortspezifische, bedarfsorientierte Wei-
terentwicklung lhres Unternehmens
zu ermoglichen. In vielen Bereichen
ist schon jetzt eine Hohe von bis zu
19 m zulassig. Wenn Ihr Raumbedarf
iiber die im Bebauungsplan vorgese-
hene Kubatur hinausgeht, kann in Ab-
stimmung mit der Stadt ein projekt-
spezifischer Bebauungsplan entwickelt
werden, um lhren Bedarf moglichst zu
decken und dabei das Wirtschaftsge-
biet auch qualitativ aufzuwerten.

Lagerhalle Gradischegg
Nutzung: Lagerhalle

Qualitat: Fassadenbegriinung mit
klimatischer Funktion

© Giinther R. Wett

Vom Gewerbegebiet zum Wirt-
schaftsquartier

Neben einer Investition in den eigenen
Standort bietet ein Bauvorhaben in
einem Gewerbegebiet auch die Chance,
zur Aufwertung des Gesamtgebiets bei-
zutragen: durch ein attraktives Arbeits-
umfeld mit hoher Aufenthaltsqualitat,
mehr Begrlinung, zusatzlichen Angebo-
ten fiir Mitarbeitende und Kund:innen
und v.a.m. Damit leisten Sie zur Adress-
bildung des Quartiers einen wesent-
lichen Beitrag! Gleichzeitig sparen Sie
mit hochwertigen baulichen Strukturen
langfristig Kosten - durch niedrigere
Betriebs- und Erhaltungskosten sowie
weniger Aufwand fiir Reparaturen.



Qualitatsvolles Bauen
im Gewerbe

In vielen Innsbrucker Wirtschaftsgebieten gibt es noch wertvolle Entwicklungs-
chancen - etwa bei eingeschofigen Gebauden oder grofziigigen Parkplatzen.
Hier liegt ungenutztes Flachenpotenzial, das Sie als Unternehmer:in aktiv nutzen
konnen: zum Beispiel, indem Sie bei einem Neubau die mogliche Hohe ausnutzen
oder Ihren Standort durch An- oder Aufstockung erweitern und dadurch zusatz-
liche Flachen fiir Produktion, Lager oder Biiros schaffen. Entscheidend ist, dabei
von Anfang an auf nachhaltige und durchdachte Losungen zu setzen: Energieeffi-
zienz, langlebige Materialien sowie Entsiegelung und eine qualitatsvolle Gestaltung
von Freiflachen sorgen fiir geringere Betriebs- und Erhaltungskosten, starken das
Unternehmensimage und konnen langfristig zur Ertragssteigerung beitragen.

Zwei Ansatze zur qualitatsvollen Entwicklung

Nutzung: Biiros, Labore, o Am eigenen Grundstiick Flachenressour-
Geschaftsflache cen heben:

Qualitit: Stapelung & Mehr- Auch auf Ihrem Grundstiick lassen sich Fla-
geschoBigkeit, hochwertige chenreserven gezielt aktivieren. So kann etwa
Gestaltung, Adressbildung neben der Erweiterung am eigenen Grund-
stiick auch das Teilen von Rangier- oder
Manipulationsflichen mit Nachbarbetrieben
neue Moglichkeiten erdffnen. Auch die Neu-
organisation von Parkpldtzen oder Zufahrten
schafft oft wertvollen Raum fiir zusatzliche
Nutzung.

© Wett2024

e Auf Qualitat setzen:
Funktionale Anforderungen lassen sich mit
guter Gestaltung verbinden - besonders im
Ubergang zwischen offentlichem Raum und
Betriebsflache. Durchdachte stadtebauliche
Setzungen der Gebaude, hochwertige Archi-
tektur, klimafreundliches Bauen und Begrii-
nung werten nicht nur den Standort auf, son-
dern starken das gesamte Quartier nachhaltig.




Wo kann Flachenpotenzial zu Qualitat werden?

®
®

1. Anbauen

Der Bebauungsplan ldsst oft eine Er-
weiterung mittels Anbauten zu. Sie er-
moglichen eine effiziente Verdichtung
und Nutzung der Bauflache.

&
&

3. Liickenschluss

Licken konnen durch bauliche Erweite-
rungen oder die gezielte Umgestaltung
und Verbindung bestehender Gebaude
geschlossen werden.

®

5. Bebauen von Parkplatzen

Durch vertikal organisierte Parkplat-
ze konnen Flachen eingespart und fiir
flichenschonendes Bauen oder neue
Griinrdume genutzt werden.

&

7. Verdichtung am Grundstiick
Gewerbestandorte weisen oft eine ge-
ringe bauliche Dichte auf. Neue Gebdu-
de im Block-Inneren schaffen zusatzli-
che Nutzflachen.

2. Aufstocken

Besonders bei Biiro- und Verwaltungs-
gebduden bietet sich die Nachverdich-
tung durch eine Aufstockung der Be-
standsgebaude an.

4. Aufstindern

Fiir schwer iberbaubare Betriebe bietet
sich das Aufstandern an - so entsteht
Raum, ohne Betrieb oder Flachennut-
zung am Boden zu storen.

6. Abbrechen, dichter neu bauen

Ist eine (Teil-)Uberbauung des Be-
stands nicht maoglich, kann durch Ab-
riss und dichteren Neubau mehr Nutz-
flache entstehen.

8. Nachnutzung und Aufwertung
Durch die Nachnutzung von Gebduden
konnen diese aufgewertet und Aufien-
raume durch Entsiegelung oder Begri-
nung qualitatsvoll gestaltet werden.
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qualitatsvolles Bauen

Das Quartier als Adresse, das Gebaude als

Visitenkarte des Unternehmens

Ein attraktives Arbeitsumfeld macht den Un-
terschied - Aufenthaltsqualitat, soziale Infra-
struktur und gute Vernetzungsmoglichkeiten
starken nicht nur das tagliche Miteinander,
sondern werten ganze Quartiere nachhaltig
auf. Hochwertig gestaltete Gebaude wirken
wie eine Visitenkarte lhres Unternehmens
und senden ein klares Signal: Hier wird zu-
kunftsorientiert gedacht und gearbeitet.

Klimaresilienz verbessern -
Standort sichern

Ein hoher Anteil an Flachenversiegelung fiihrt
zu sommerlicher Uberhitzung und stellt bei
Starkregenereignissen eine Gefahr dar, weil
das Wasser nicht versickern kann und so der
Pegel des nahegelegenen Inns noch schneller
und hoher steigt. Durch gezielte Entsiegelung
und Klimawandelanpassung konnen Sie lhr

Fachkrifte finden & binden

Neben der Attraktivitat als Arbeitgeber:in tragt
ein hochwertig gestalteter Unternehmens-
standort mit guter Ausstattung dazu bei, sich
im Wettbewerb um qualifizierte Mitarbeitende
erfolgreich zu positionieren. Damit tragt lhr
Standort auch dazu bei, Talente anzuziehen,
Mitarbeitende zu binden und damit hr Unter-
nehmen nachhaltig zu starken.

Unternehmen aktiv vor den Folgen von Ext- [

remwetter schiitzen und damit Reparatur-

kosten vermeiden.




Mehr aus lhrem Standort herausholen -
Flachen effizient nutzen

Gerade in Innsbruck ist Boden eine kostbare
Ressource. Wer vorhandene Flachen clever
nutzt und bestehende Infrastruktur optimal
auslastet, spart nicht nur Kosten, sondern
schafft auch Raum fiir Wachstum. Verdichte-
tes Bauen steigert die Flacheneffizienz, erhoht
den wirtschaftlichen Nutzen Ihres Grundstiicks
und tragt direkt zur Ertragssteigerung bei.

Zukunftsfahige Investition statt kurzfristi-

ger Kompromiss

Nachhaltig und qualitatsvoll errichtete Ge-

baude sind robuster gegenlber Marktver-

anderungen, steigenden Energiepreisen und

strengeren Energieeffizienzstandards. Sie si-
@ 7 chern den Unternehmensstandort langfristig

- Okologisch, wirtschaftlich und funktional.

Energieeffizienz steigern -
Betriebskosten senken

Moderne, gut geplante Gebaude verbrau-
chen weniger Energie und reduzieren lau-
fende Kosten. Die Kombination aus Nach-
verdichtung und energetischer Sanierung
kann zur wirtschaftlichen Entlastung und
besseren CO-Bilanz beitragen.

Mogliche Synergien durch Nahe und

Kooperation nutzen

Verdichtete, gut strukturierte Gewerbegebiete
~fordern kurze Wege, starkere Vernetzung und

Zusammenarbeit zwischen Unternehmen.

Das schafft Innovationsraume und starkt den

Standort als Ganzes.
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Was gilt es bei einem
Bauvorhaben zu
beachten?

Wenn Sie ein Bauvorhaben planen, unterstiitzt Sie die Stadt Innsbruck dabei gerne
durch fachkundige Beratung zu den Umsetzungsmoglichkeiten und den damit ver-
bundenen notwendigen Schritten. Dabei ist es das erklarte Ziel der Stadt, eine friih-
zeitige Abstimmung zu ermdglichen, Planungssicherheit zu schaffen und den Weg
fiir eine reibungslose Umsetzung lhres Bauvorhabens zu ebnen.

Die ersten Fragen, die bei einem Bauvorhaben geklart werden sollten, betreffen die

planungsrechtlichen Grundlagen:

o Passt die geplante Nutzung zur bestehenden Widmung - etwa als Gewerbe-
oder Industriegebiet?

o Entspricht das geplante Gebaude den Vorgaben des Bebauungsplans, wie Bau-
hohe, Bebauungsdichte, Baufluchtlinien oder Zufahrten?

e Ist die ErschlieBung des Grundstiicks - also die Anbindung an Verkehr, Ver-
und Entsorgung — gesichert und im Plan vorgesehen?

Diese Punkte bilden die Basis fiir die weitere Planung und sollten friihzeitig gepriift

werden. Die Grafik auf der Folgeseite gibt einen Uberblick iiber die zu setzenden

Schritte je nachdem, ob eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich ist oder

nicht. In jedem Fall stehen Ihnen die zustindigen Amter als Partner fiir Fra-

gen und Auskiinfte zur Verfiigung!

Die Stadt Innsbruck unterstiitzt Sie gern:
Referat Bau-, Wasser- und Anlagenrecht

+43 512 5360 8207
post.baurecht@innsbruck.gv.at

Amt flr Stadtplanung, Mobilitat und Integration
+43 512 5360 8019
post.stadtplanung@innsbruck.gv.at
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Ist das Bauvorhaben laut Bebauungsplan zulassig?

)
Bauvorhaben an (Ansuchen zur linderung)
BBP anpassen des BBP I

(_)

{ N
T Projektentwicklung
( Baueinreichung ) unter Einbeziehung
| Fachiamter, IGB oder WB
Priifung durch - | g
Baubehorde 7 N\
I Erstellung projektspezi-
fischer BBP
IGB- Vorlage gem. - I o
Statut wird gepriift - N
] Verordnungverfahren
BBP
\ S
]
( Baueinreichung )
Vorlage und |
Abstimmung IGB Priifung durch
{ Baubehorde

| P—

( Bauverhandlung )

( Baugenehmigung )

IGB Innsbrucker Gestaltungsbeirat
BBP Bebauungsplan
WB Wettbewerb



Good Practice aus Innsbruck

Cura Cosmetics

Architektur: ATP Architekten
Standort: Dr.-Franz-Werner-Strafie 19
© ATP/Bause

e Verwaltung, Produktentwicklung,
Lager und Logistik

e 5-geschofiges Blrogebaude und
Lagerhalle mit Ldrchenholzver-
kleidung mit hohem Gestaltungs-
anspruch

o flexibel nutzbare Arbeitsbereiche

Westpark Innsbruck

Architektur: bauwerk
Standort: Exlgasse 24
© bauwerk

o flexibel nutzbare Biiro-, Labor-
und Gastronomieflachen

e innovatives Heiz- und Kiihlsystem
sowie begrlinte Innenhdfe

e attraktive Gestaltung der Erdge-
schofizone

Lagerhalle Gradischegg
Architektur: sapinski salon
Standort: Kaufmannstrafie 25

© Glinther R. Wett

e  Erweiterung eines bestehenden
Betriebgebaudes

e begriinte Fassade mit klimatischer
Funktion (sorgt im Sommer fiir Be-
schattung, im Winter Warme durch
Sonneneinstrahlung)




Technologie- und Wirtschaftspark
Architektur: gritsch.haslwanter
Standort: Helga Krismer Platz

© Wett2024

e Biiro- und Geschaftsflachen

o flexibel anpassbare Grundrisse um
den spezifischen Anforderungen
der ansassigen Unternehmen ge-
recht zu werden

e Adressbildung im Erdgeschof

Koch alpin GmbH
Architektur: Architekt Michael Lukasser
Standort: Dr.-Franz-Werner-Strafie 13

© M. Lukasser

e Verwaltung, Produktion und Lager

e Photovoltaikanlage, E-Bike-Lade-
stationen und extensive Dachbe-
grinung

e Aufenanlagen mit moglichst we-
nig Bodenversiegelung

StrafRenbauhof Innsbruck

Architektur: dreiplus Architekten
Standort: Rofaugasse 4
© Christian Flatscher

e Werkstatten, Lager, Biiros und eine
Tiefgarage fiir 58 Fahrzeuge

e hochwertige Gestaltung und hohe
Aufenthaltsqualitdt im Inneren
des Gebaudes
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