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/usammenfassung

Wachsende Grof3stadte stehen vor spezifischen Herausforderungen bei der
Planung, Entwicklung und Sicherung von Industrie- und Gewerbeflachen:
Hier missen eine hohe Flachennachfrage seitens der Wirtschaft, zuneh-
mende Nutzungskonkurrenzen und sich im Zuge des technologischen und
strukturellen Wandels verandernde unternehmerische Standortanforderun-
gen der Unternehmen mit dem Anspruch einer nachhaltigen und effizienten
Flachennutzung in Einklang gebracht werden. Politik und Verwaltung - hier
insbesondere Stadtplanung und Wirtschaftsférderung - sind deshalb ge-
fordert, zu reagieren und geeignete Handlungsansatze zu entwickeln. Die
wirtschaftlichen, technologischen, okologischen und gesellschaftlichen
Trends haben raumliche Auspragungen, die abgeschatzt und bewertet wer-
den mussen, um geeignete Strategien und Malinahmen zur Sicherung,
Entwicklung und Planung von Industrie- und Gewerbeflachen in Abstim-
mung mit den Zielen der Stadtentwicklung umzusetzen.

Trends und Herausforderungen bei Entwicklung
und Planung von Industrie- und Gewerbeflachen

Der erste Baustein dieser Studie widmet sich der Analyse der gegenwarti-
gen Verdnderungen in Wirtschaft, Technologie, Okologie und Gesellschaft
sowie der damit verbundenen raumlichen Implikationen: Die Wirtschaft un-
terliegt mit der zunehmenden Vernetzung, Hybridisierung und dem starken
Bedeutungszuwachs wissensintensiver Unternehmen einem Wandel, der
durch die Digitalisierung eine wachsende Dynamik erfahrt. In allen gesell-
schaftlichen Bereichen entstehen neue Qualitaten der Vernetzung zwischen
Menschen und technischen Systemen. Zusétzlich sind die Kommunen vor
dem Hintergrund der Ziele einer nachhaltigen Stadtentwicklung und der
Anforderungen an Klimaschutz und Ressourceneffizienz gefordert, die wirt-
schaftliche Entwicklung integriert, klimagerecht und flacheneffizient zu ge-
stalten. Dabei zeichnen sich gleichzeitig vielfaltige Synergien zwischen den
Nachhaltigkeitszielen und der technologischen Entwicklung ab, die auch
Kommunen fir sich nutzbar machen konnen.

Auch wenn in absehbarer Zeit von Industrie und Produktion weiterhin grof3e,
zusammenhangende und vor allem gut angebundene Flachen bendtigen
werden, zeichnet sich vor dem Hintergrund der beschriebenen Entwicklungen
eine wachsende Flachennachfrage in integrierten, nutzungsgemischten, ur-
banen Lagen ab. Diese ist Folge von neuen, zahlenmallig zunehmenden For-
men gewerblicher Nutzungen, wie offenen Werkstéatten (sog. Open Creative
Labs), urbanen Manufakturen, Unternehmen der Kreativwirtschaft und der
Kulturproduktion. Fir diese Unternehmen sind vor allem qualitative Aspekte
urbaner Standorte und kreative Milieus von besonderer Bedeutung. Aufgrund
der weiter zunehmenden Hybridisierung und damit engen Kopplung von Pro-
duktion und Dienstleistung, aber auch wegen neuer Maoglichkeiten, Produkti-
on emissionsarmer und damit stadtvertraglicherer zu gestalten, steht in die-
sem Zusammenhang auch das Thema ,Urbane Produktion" und ,,Produktion
zurlick in die Stadt" auf der Agenda der Stadtentwicklung.

Mit dem ,Urbanen Gebiet" wurde das Planungsrecht jingst um ein Instru-
ment erganzt, entsprechende nutzungsgemischte Quartiere neu zu entwi-
ckeln. In Bestandsgebieten hingegen verstarken sich mit der zunehmenden
Nachfrage nach Wohnflachen die Nutzungskonkurrenzen zwischen Woh-
nen und Gewerbe. Verdrangungsprozesse sind aber auch zwischen ge-
werblichen Nutzungen zu beobachten, wenn das ,traditionelle Stadtteilge-



werbe" sich gegenlber neuen, finanzkraftigen gewerblichen Nutzungen
nicht mehr durchsetzen kann. Um funktionierende, attraktive Quartiere und
Stadtteile zu erhalten, mussen deshalb fiir das ,klassische Stadtteilgewer-
be", das durch gewerbliche Nutzungen mit hoheren Renditen von Verdran-
gung bedroht ist, Flachen gesichert werden. Da in wachsenden Stadten ei-
ne Flachenentwicklung meist nur nach ,innen" maoglich ist, gewinnen damit
auch Fragen einer hoheren Flacheneffizienz an Bedeutung. Dabei geht es
weniger um den klassischen Geschossbau, sondern mehr um Multifunkti-
onsgebaude, die das Stapeln von Gewerbe bis hin zur vertikalen Produktion
ermoglichen. Von Bedeutung sind darlber hinaus die veranderten Flachen-
bedarfe der Logistik. Neuralgische Punkte sind hier ebenfalls innerstadti-
sche Flachen, die fir die Versorgung auf der ,letzten Meile" von zunehmen-
der Bedeutung sein werden.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen wird deutlich, dass sich die ge-
werbliche Flachennachfrage weiter ausdifferenziert, insbesondere durch die
verstarkte Nachfrage nach kleinteiligen Industrie- und Gewerbeflachen in
integrierten Lagen. Damit verbunden ist die Herausforderung, Industrie-
und Gewerbeflachen in den Bestandsgebieten gegenlber konkurrierenden
Nutzungen mit fachlichen Argumenten zu sichern. Eine zentrale Aufgabe
der Kommunen liegt deshalb mit Blick auf den Nutzungsdruck in wachsen-
den Stadten in der Bestandssicherung, aber auch in der Aktivierung von
Flachen und der Verbesserung der Flacheneffizienz. Die Stadtentwicklung
steht damit mehr denn je vor der Aufgabe, Standorte zu entwickeln, die fle-
xible Nutzungen (Industrie, Produktion, Dienstleistung) ermoglichen, und
Arbeitsorte mit attraktiven Umfeldqualitaten zu schaffen. Vor diesem Hin-
tergrund erscheint es sinnvoll, die Flachenbedarfe von Industrie, Gewerbe
und Dienstleistung ganzheitlich im Sinne von Wirtschaftsflachen zu be-
trachten, bei denen unterschiedliche Wirtschaftssektoren und unterschied-
liche Nutzerperspektiven (Unternehmen, Beschaftigte) zusammengefihrt
und integriert sind. Diese neuen Anforderungen missen in den kommuna-
len Fachkonzepten fiir Wirtschaftsflachen berlcksichtigt werden.

Wirtschaftsflachenkonzepte in deutschen
Grol3stadten

Im zweiten Baustein dieser Studie werden diese Fachkonzepte fiur Wirt-
schaftsflachen hinsichtlich ihrer aktuellen Ausrichtung bei der Bewaltigung
der beschriebenen Herausforderungen vergleichend untersucht. Grundlage
der Darstellungen ist eine vergleichende Auswertung von Fachkonzepten in
zwolf deutschen Grof3stéddten und Stadtregionen, die im Rahmen des Kon-
zepts zur Fortschreibung des Stadtentwicklungsplans Industrie- und Ge-
werbe Berlin durchgefliihrt wurde. Wirtschaftsflachenkonzepte beinhalten in
der Regel eine Bestandsaufnahme des vorhandenen und zukinftigen Fla-
chenangebots und nehmen eine Abschatzung der Flachennachfrage von
Unternehmen vor. Sie formulieren ein raumliches Leitbild fur die Gewerbe-
flachenentwicklung und benennen Handlungsbedarfe - Ubergreifend oder
fir einzelne Gebiete und Schlisselgrundsticke.

Im Stadtevergleich zeigt sich die grol3e Bandbreite bisher vorliegender Kon-
zepte. Sie unterscheiden sich in ihrem analytischen Fokus, ihren methodi-
schen Vorgehensweisen, Handlungsfeldern sowie Umsetzungsbeziigen. Dies
ist teilweise durch die Unterschiede in den Wirtschaftsstrukturen und bei den
immobilienmarktlichen Gegebenheiten der untersuchten Grofstadte, aber
auch durch unterschiedliche Erstellungsdaten der entsprechenden Konzepte
erklarbar. Auf der anderen Seite ist festzuhalten, dass sich in den Konzepten
ahnliche Beschreibungen der Herausforderungen fiir eine bedarfsgerechte



Flachenbereitstellung finden: Stichworte sind unter anderem Flachenkonkur-
renzen und Prozesse der Verdrangung des klassischen Gewerbes durch ren-
ditestarkere oder umfeldsensible Nutzungen (z.B. Wohnen).

Die meisten Konzepte lassen sich in ihrer inhaltlich-konzeptionellen Aus-
richtung zwischen zwei Polen verorten: ,Industrieorientierte Gewerbefla-
chenkonzepte" und ,Ganzheitliche Wirtschaftsflachenkonzepte”. Erstere
zielen primar auf die Sicherung und Neuentwicklung von Gewerbe- und In-
dustriegebieten ab. Letztere verfolgen eine breitere Flachenkulisse, die bei-
spielsweise auch birogepragte Mischgebiete und Sonderstandorte fiir wis-
senschaftsaffine Unternehmen umfasst. Deutlich wird auch, dass es ten-
denziell die jingeren Konzepte sind, die sich als ,,Ganzheitliche Wirtschafts-
flachenkonzepte" klassifizieren lassen.

Die oben angesprochenen inhaltlich-konzeptionellen Akzente bedingen
auch Unterschiede bei der Frage, welche Handlungsfelder im Mittelpunkt
der Konzepte stehen. Zwar scheint ein gewisser Grundkanon in allen Kon-
zepten auf (Bestandssicherung, Flachenaktivierung und Flacheneffizienz
sowie NeuerschlieBung von Flachen). Aber es gibt doch unterschiedliche
Gewichtungen: beispielsweise eine Schwerpunktsetzung bei der Bestands-
sicherung und NeuerschlieBung bei industrieorientierten Konzepten, wéh-
rend ganzheitlichere Wirtschaftsflachenkonzepte (auch) auf die Handlungs-
felder Urbane Produktion und (stérker) auf Netzwerkbildung und Profilie-
rung setzen. Deutliche Unterschiede zeigen sich bei der Frage, inwieweit in
den Konzepten bereits konkrete Umsetzungsbezlige angelegt sind - etwa in
Form von Handlungsprogrammen oder Modellprojekten, aber auch durch
Management- und Controllinginstrumente.

Es zeichnen sich aber vor dem Hintergrund der oben skizzierten Herausfor-
derungen sowie der konkreten Erfahrungen in der Praxis von Stadtentwick-
lung und Wirtschaftsforderung methodische und inhaltliche Weiterentwick-
lungen ab, damit diese Wirtschaftsflachenkonzepte einen wirksamen Bau-
stein fur ein nachhaltiges Flachenmanagement und eine flachensparende
Deckung gewerblicher und industrieller Flachenbedarfe leisten konnen. Die
inhaltlich-konzeptionelle Ausrichtung dieser informellen Fachplanungen
muss sich von eher industrieorientierten Konzepten zu ganzheitlichen Wirt-
schaftsflaichenkonzepten weiterentwickeln. Dabei geht es nicht um ein Ent-
weder-oder. Vielmehr dirften Doppelstrategien erfolgsversprechend sein,
die sowohl einen Beitrag zur Sicherung ,klassischer" Industrie- und Gewer-
bestandorte leisten als auch die Potenziale integrierter, nutzungsgemischter
Produktionsstandorte in den Blick nehmen.

Auch dem Erarbeitungsprozess der Wirtschaftsflachenkonzepte kommt ei-
ne wichtige Rolle fir deren inhaltliche Qualitat, aber auch fur die Aufmerk-
samkeit flr die Flachenthematik und die Verbindlichkeit der Inhalte in der
Fachoffentlichkeit zu. Hier gibt es gute Ansatze von fachbereichstbergrei-
fender Zusammenarbeit von Planung und Wirtschaftsforderung sowie die
Organisation ,diskursiver Prozesse" zwischen Politik, Verwaltung, Kam-
mern, Unternehmen sowie Immobilienwirtschaft. Ein zentraler Aspekt von
kommunalen Wirtschaftsflichenkonzepten ist zudem der stadtregionale
Kontext. Um eine sinnvolle stadtregionale Arbeitsteilung bei der Flachenbe-
reitstellung zu erreichen und damit verbundene Potenziale fir eine nachhal-
tigere Flachenentwicklung zu heben, kommt der interkommunalen Zusam-
menarbeit zukiinftig eine wachsende Bedeutung zu.



Aktualisierung des Stadtentwicklungsplans
Industrie und Gewerbe in Berlin

Im dritten Baustein dieser Studie werden als ,Fallstudie Berlin" exemplarisch
die konzeptionellen Uberlegungen und trendbasierten Erkenntnisse fiir die
Entwicklung eines ganzheitlichen Wirtschaftsflachenkonzeptes in Berlin dar-
gelegt und inhaltliche sowie strategische Empfehlungen fir die Fortschrei-
bung des Stadtentwicklungsplanes (StEP) Industrie und Gewerbe Berlin vor-
gestellt. Die Ergebnisse verdeutlichen die hohe Dynamik der Wirtschafts- und
Arbeitskrafteentwicklung und die vielgestaltigen Herausforderungen, die sich
daraus flr die Stadtentwicklung ergeben. Die ,Fallstudie Berlin* zeigt dabei
einmal mehr, dass die Sicherung und Entwicklung von Flachen fiir gewerbli-
che Nutzungen nicht allein auf klassische Industrie- und Gewerbeflachen be-
schrankt werden kann, sondern die Stadtplanung Wirtschaftsflachen ganz-
heitlich im Sinne von ,Orten der Arbeit" betrachten muss.

Die tatsachlichen raumlichen Auswirkungen der gegenwartigen wirtschaft-
lichen und technologischen Veranderungen konnen flr Berlin derzeit nicht
abschlieBend beurteilt werden. Schlussfolgerungen beziiglich der Flachen-
nachfrage haben vorldufigen Charakter und beruhen vielfach auf Annah-
men. Fest steht eine zunehmende Diversifizierung der Flachennachfrage,
die auf absehbare Zeit aber weiterhin von ,herkdmmlichen" gewerblichen
Nutzungen dominiert wird. Insgesamt bleibt der Dienstleistungssektor fir
die Wirtschaftsstruktur und die daraus abgeleitete Flachennachfrage pra-
gend. Die weiter zunehmenden branchen- und sektorentibergreifenden Un-
ternehmensverflechtungen missen ebenso wie die Clusterstrategien star-
ker in der Flachenplanung durch die Einbeziehung der Biroflachennutzung
in die Industrie- und Gewerbeflachenplanung Bericksichtigung finden.
Strategische Schwerpunkte liegen einerseits in der Sicherung von Be-
standsgebieten, auch mit dem Ziel der Erhdhung der Flacheneffizienz, der
Bereitstellung von Raumen fir neue Nutzungsformen (urbane Produktion,
Open Creative Labs) sowie der Sicherung von Flachen fiir das Stadtteilge-
werbe und damit fir funktionierende Quartiere. Anhand von Modellstandor-
ten fir nutzungsgemischte, urbane Wohn- und Arbeitsstandorte konnen
Losungen erprobt und Potenziale fiir andere Standorte abgeleitet werden.

Fur die vielfaltigen Anspriche und mit Blick auf die Beseitigung oder zu-
mindest Milderung von Nutzungskonkurrenzen ist in Berlin mehr denn je ei-
ne Verstandigung mit den Bezirken, die die rahmensetzenden Planungen
vor Ort umsetzen und die lokalen Gegebenheiten kennen (speziell kleinteili-
ge Flachen), notwendig. Neben einer aktiven Liegenschaftspolitik und der
Festsetzung von Bebauungsplanen gehort die friihzeitige Einbindung der
Bezirke zu den zentralen Umsetzungsinstrumenten eines StEP Wirtschaft.
Nicht zuletzt kann die Umsetzung der Gewerbeflachenplanung in Berlin nur
vollstandig wirksam werden, wenn diese mit den Flachenplanungen im Um-
land abgestimmt ist.

So zeigt die Fallstudie Berlin ebenso wie die vergleichende Untersuchung der
Wirtschaftsflachenkonzepte wachsender Grol3stadte, dass die Stadtentwick-
lung im Spannungsfeld von Gewissheiten und Ungewissheiten zukinftiger
Entwicklungen agieren muss. Absehbar bleiben die Zunahme von Dienstleis-
tungen und die anhaltende Bedeutung des produzierenden Gewerbes. Ande-
rerseits sind die raumlichen Implikationen, z.B. neuer urbaner Produktionen,
der Vernetzung und der Stadtlogistik, noch nicht konkret fassbar und mit Un-
sicherheiten flr die Stadtentwicklungsplanung verbunden. Stadtentwicklung
und Wirtschaftsforderung missen somit starker in der Rolle als ,Trend-
scouts" die zukiinftigen Entwicklungen im Blick behalten.



Auch auf das Instrument Wirtschaftsflachenkonzept trifft deshalb zu, dass
es nicht das eine Idealrezept gibt, das fur alle Stadte gleichermalien gilt. Je-
de Stadt steht vor der Herausforderung, flr die jeweiligen ékonomischen,
immobilienmarktlichen und stadtraumlichen Gegebenheiten adaquate An-
satze zu finden. Die in diesem Band vorgestellten Wirtschaftsflachenkon-
zepte liefern aber Anregungen, die einen Ausgangspunkt fir die Konzept-
entwicklung auch in anderen Stadten darstellen kdnnen.






1. Einfuhrung

1.1 Anlass und Ziel der Publikation

Ein bedarfsgerechtes Angebot an Flachen fir Industrie, Handwerk und
Dienstleistungen ist eine wichtige Voraussetzung fir die nachhaltige wirt-
schaftliche Entwicklung von Stadten und Regionen. Insbesondere wach-
sende Grof3stadte stehen jedoch vor vielfaltigen Herausforderungen bei der
Planung, Entwicklung und Sicherung von Industrie- und Gewerbeflachen:
Hier missen eine hohe Flachennachfrage seitens der Wirtschaft, zuneh-
mende Nutzungskonkurrenzen und sich im Zuge des technologischen und
strukturellen Wandels verandernde unternehmerische Standortanforderun-
gen der Unternehmen mit dem Anspruch einer nachhaltigen und effizienten
Flachennutzung in Einklang gebracht werden. Politik und Verwaltung - hier
insbesondere Stadtplanung und Wirtschaftsforderung - sind deshalb ge-
fordert, zu reagieren und geeignete Handlungsansatze zu entwickeln.

Im Fokus der Betrachtung dieser Veroffentlichung stehen stadtweite Fach-
konzepte fir die Planung und Entwicklung von Industrie- und Gewerbefla-
chen, im Folgenden kurz als Wirtschaftsflachenkonzepte bezeichnet. Viele
Stadte haben in den letzten Jahren vor dem Hintergrund der oben skizzierten
Herausforderungen solche informellen Fachplanungen erarbeitet. Teilweise
wird bereits an einer neuen Generation dieser Konzepte gearbeitet. Entspre-
chende Uberlegungen waren auch Anlass fiir die vorliegende Publikation.

In Berlin wurde 2016 mit dem Koalitionsvertrag die Aktualisierung des StEP
Industrie und Gewerbe beschlossen. Aus diesem Anlass hatte die Berliner
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen das Deutsche Institut
fur Urbanistik (Difu) mit einer Vorstudie zur Fortschreibung des Stadtent-
wicklungsplans (StEP) Industrie und Gewerbe beauftragt. Ziel der Untersu-
chung war es, die aktuellen Herausforderungen und Trends fiir die Gewer-
beflachenentwicklung zu beleuchten, Fragen zur inhaltlichen und strategi-
schen Neuausrichtung sowie Gestaltung dieses Instruments zu bearbeiten
und in ein Konzept zur Aktualisierung des StEP Industrie und Gewerbe zu
Uberfiihren. Die Studie wurde im Zeitraum 2016 bis 2017 vom Difu in Ko-
operation mit dem Institut flr Systemisches Management und Public
Governance der Universitat St. Gallen (IMP-HSG) sowie dem Biro fiir Stad-
tebau und Stadtforschung Spath + Nagel Berlin erarbeitet.

Diese Publikation greift die wesentlichen Ergebnisse dieser Vorstudie auf
und ordnet das Beispiel Berlin in einen weiteren Kontext ein. Dies erfolgt auf
mehreren Untersuchungsebenen. Auf einer abstrakteren Ebene wird den
Fragen nachgegangen, welche 6konomischen und technologische Trends -
wie etwa die Digitalisierung und die zunehmende Wissensorientierung der
Wirtschaft - zukinftig relevant werden, wie deren stadtraumlichen Auswir-
kungen aussehen und welche Konsequenzen damit fir die Gewerbefla-
chenpolitik und -planung verbunden sind. Ergénzend dazu wird in Form ei-
nes Vergleichs aufgezeigt, wie sich die ,Landschaft" grof3stadtischer Wirt-
schaftsflachenkonzepte aktuell darstellt. Am Beispiel des Konzepts fiir die
Aktualisierung des StEP Industrie und Gewerbe Berlin werden schlief3lich
mogliche neue Ausrichtungen und die Umsetzungen spezifischer Themen-
felder in Wirtschaftsflachenkonzepten veranschaulicht.

Wie im Folgenden noch ausfihrlicher dargestellt wird, riicken aufgrund ver-
schiedener Faktoren neben den klassischen Industrie- und Gewerbestand-
orten auch kleinteilige, insbesondere urbane Standorte in den Fokus der
Wirtschaft. Um diese veranderten Realitaten der Flachennachfrage und Fla-
chennutzung besser abbilden zu konnen, richten neue Konzepte einen
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ganzheitlicheren Blick auf alle Wirtschaftsflachen. Sie schliel3en etwa Biro-
flachen und gemischtgenutzte Gebiete in die Entwicklungsplanung mit ein.
In diesem Sinne werden in dieser Publikation die Begriffe Wirtschaftsfla-
chen bzw. Wirtschaftsflachenplanung verwendet. Sie schlieen die in der
Praxis gebrauchlicheren Begriffe Industrie- und Gewerbeflachen mit ein
(vgl. dazu auch Kap. 3).

1.2 Methodisches Vorgehen

Die vorliegende Publikation basiert auf einer umfangreichen Literaturanaly-
se der Wirtschaftsentwicklung sowie zum aktuellen Stand der Forschung
und Praxis der Wirtschaftsflachenpolitik und -planung. Anhand einer
Trendanalyse wurden daraus sowohl allgemeine Herausforderungen der
Stadtentwicklung als auch ihre stadtraumlichen Auswirkungen abgeleitet.
Im Rahmen einer vergleichenden Analyse wurden die Wirtschaftsflachen-
konzepte aus insgesamt zehn Grol3stéddten untersucht und ausgewertet.
Dieser Baustein wurde vom IMP-HSG bearbeitet. Die Ergebnisse der
Trendanalyse sowie des Stadtevergleichs wurden in einem Fachgesprach
mit kommunalen Expertinnen und Experten weiter vertieft. Fir die ,Fallstu-
die Berlin" wurden Interviews mit Akteuren der Fachoffentlichkeit (u.a. IHK,
Fachressorts der Senatsverwaltung und der Bezirke) gefiihrt und der Kon-
zeptentwurf zur Aktualisierung des StEP Industrie und Gewerbe in einem
Workshop mit Berliner Expertinnen und Experten verwaltungsubergreifend
diskutiert und weiterentwickelt. Das Konzept zur Fortschreibung des StEP
Industrie und Gewerbe entstand in einem iterativen Prozess mit der Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen.

1.3 Inhaltsubersicht

Die Publikation gliedert sich in vier Teile: Gegenstand des nachfolgenden
Kapitels ist die Trendanalyse zu den aktuellen Entwicklungen und Heraus-
forderungen der Stadtentwicklung und ihren raumlichen Implikationen so-
wie Anforderungen an die Wirtschaftsflachenentwicklung (Kap. 2). Daran
schlie8t sich die vergleichende Analyse von Wirtschaftsflachenkonzepten
deutscher Grof3stéadte an (Kap. 3). In Kapitel 4 werden am Beispiel der Aktu-
alisierung des StEP Industrie und Gewerbe Berlin erlautert, welche inhaltli-
chen und konzeptionellen Uberlegungen fiir die Entwicklung eines ganz-
heitlichen Wirtschaftsflachenkonzeptes erforderlich sind, und exemplarisch
ein Konzept flr die Fortschreibung des StEP Industrie und Gewerbe Berlin
dargestellt. Schliefilich werden die Erkenntnisse fur die Wirtschaftsflachen-
politik und -planung wachsender Grof3stéddte zusammengefasst und daraus
Schlussfolgerungen fir die Stadtentwicklung formuliert (Kap. 5).



2. Entwicklung und Planung
von Industrie- und Gewerbe-
flachen

Trends und Herausforderungen

Stadte stehen grundsatzlich vor der Herausforderung, ihre Leitbilder, Ziele
und Aufgabenwahrnehmung an sich standig andernde Rahmenbedingun-
gen anzupassen. Vor dem Hintergrund der Ubergreifenden Trends der
Stadtentwicklung und besonders angesichts aktueller 6konomischer Ent-
wicklungstrends, wie der Industrie 4.0 und neuer innovativer Formen ge-
werblicher Nutzungen, steht gegenwartig auch die Industrie- und Gewerbe-
flachenplanung und -entwicklung in vielen Stadten auf dem Prifstand. Eine
Aktualisierung, Weiterentwicklung und mogliche Neuausrichtung der In-
dustrie- und Gewerbeflachenplanung muss sich auf diese aktuellen Ent-
wicklungstrends und ihre spezifischen stadtraumlichen Auspragungen be-
ziehen. In der folgenden Analyse sind zentrale Schlussfolgerungen zusam-
mengestellt, die im Rahmen einer Literaturrecherche und Dokumentenana-
lyse, aus den Fachgesprachen, der Fallstudienanalyse (Kap. 4) und weiteren
Experteninterviews gezogen wurden. Im Fokus standen die spezifischen An-
forderungen wachsender Grol3stadte in Deutschland.

2.1 Allgemeine Trends

Megatrends der Stadtentwicklung

Megatrends sind ,,grofRe, soziale, 6konomische, politische und technologi-
sche Veranderungen, die uns fir langere Zeitrdume beeinflussen" (Naisbitt
1982). Sie zeichnen sich aus durch:

o Langfristigkeit: Megatrends entfalten ihre Wirkung Uber mehrere Jahr-
zehnte hinweg.

e Globale Bedeutung: Megatrends zeigen sich auf der ganzen Welt, aller-
dings in regional unterschiedlicher Auspragung.

e Hohe Wahrscheinlichkeit: Es lasst sich relativ gut abschatzen, wie sich
Megatrends in den kommenden zehn bis 25 Jahren entwickeln werden
(ebd.).

Megatrends betreffen haufig samtliche Lebensbereiche und finden somit
auch eine raumliche Auspragung, die sich im Wandel der Stadtstrukturen
ausdriickt. Die Reflektion der Auswirkungen der Megatrends auf die Stadt-
entwicklung ist ein wichtiges Element einer vorausschauenden Planung, die
nicht nur reagieren, sondern im Sinne des Allgemeinwohls mitgestalten
mochte. Zu den bedeutenden ,Megatrends”, welche die Stadtentwicklung
sowie die Planung und Entwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen be-
einflussen, gehoren:

Megatrends wirken
langfristig und global

auf sémtliche Lebens-

bereiche der Stadt
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Urbanisierung

Der Trend der Urbanisierung mit einem stetig zunehmenden Anteil der Be-
volkerung in Stadten verleiht dem ,urbanen Kontext" zunehmend Gewicht
und fihrt zu starken rdumlichen Disparitaten mit sehr unterschiedlichen
Entwicklungsbedingungen. Diese zeigen sich nicht nur zwischen Stadt und
Region. Stark wachsenden Metropolen mit hoher Anziehungskraft fir Un-
ternehmen, Fachkrafte, Hochqualifizierte, Kreative, wie beispielsweise die
»Schwarmstadte" Miinchen, Hamburg oder Berlin (Simons u.a. 2015), ste-
hen schrumpfende Stadte gegeniber, die durch Abwanderung und Alte-
rung gepragt sind.

Globalisierung

Die Globalisierung gehort zu den Megatrends (nicht nur) der Stadtentwick-
lung. Der Begriff steht fiir die zunehmende internationale und globale Ver-
netzung in sdmtlichen Lebensbereichen wie Okonomie, Politik, Kultur, Um-
welt oder Kommunikation. Globalisierung kommt unter anderem zum Aus-
druck in veranderten und teilweise sich verstarkenden sozialen, 6konomi-
schen und auch raumlichen Disparitaten und geht einher mit ,Global Cities"
und transnational agierenden Unternehmen, die von der zunehmenden
Vernetzung und Tendenz der Entgrenzung und Entortlichung profitieren.
Globalisierung steht jedoch auch im Zusammenhang mit einer Neubewer-
tung der lokalen Einbettung (Glokalisierung) und der wachsenden Bedeu-
tung der raumlichen Néhe und personlichen Kontakte ,face to face".

Nachhaltige Entwicklung

Der Klimawandel und die Endlichkeit der natiirlichen Ressourcen flihren zu
einem allmahlichen Bewusstseinswandel Uber die langfristigen Risiken und
realen Kosten bisheriger Lebensformen. Spatestens mit der Agenda 2030 fiir
nachhaltige Entwicklung, in der die Vereinten Nationen 17 gemeinsame Ziele
fir nachhaltige Entwicklung festgelegt haben (Sustainable Development
Goals, SDGs), ist die zentrale Bedeutung der kommunalen Ebene zur Umset-
zung einer nachhaltigen Entwicklung unumstritten. Die langfristige Sicherung
der Lebensgrundlagen und die Chancen auf gleichwertige Lebensbedingun-
gen fir nachfolgende Generationen sind eine gesellschaftliche und auch
kommunale Aufgabe. Dieses Bewusstsein pragt zunehmend nicht nur (kom-
munal)politische, sondern auch unternehmerische Entscheidungen.

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel, speziell die Alterung der Gesellschaft in
Deutschland, ist ein pragender Entwicklungstrend, der raumlich sehr un-
gleich zur Auspragung kommt. Besonders in schrumpfenden Regionen
werden Auswirkungen auf die Lebensbedingungen vor Ort wie die Infra-
strukturausstattung, okonomische Strukturmerkmale und das sozia-
le/kulturelle Leben splrbar.

Governance

Ein weiterer Megatrend der Stadtentwicklung ist die Durchsetzung eines
veranderten Verstandnisses der Zusammenarbeit von Politik, Verwaltung,
Zivilgesellschaft, Birgern und privaten Unternehmen, das mit dem Begriff
Governance gefasst wird. Anstelle eines hoheitlichen, hierarchischen Ver-
standnisses setzt sich zunehmend der Anspruch einer kooperativen Arbeits-
teilung durch, in der die Verhandlung und der Interessenausgleich zwischen
Anspruchsgruppen im Vordergrund stehen. Dies geht einher mit Verschie-
bungen in der Regelung, Wahrnehmung und Finanzierung o6ffentlicher oder
gesellschaftlicher Aufgaben. Gleichzeitig ist ein Wandel in der politischen
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Partizipation und dem gesellschaftlichen Engagement feststellbar. Wah-
rend die Bedeutung klassischer, organisierter Formen des birgerschaftli-
chen Engagements abnimmt, treten neue soziale Bewegungen und Initiati-
ven zum Engagement in der Stadtentwicklung und zur Mitsprache bei Ent-
scheidungsprozessen hinzu. Gerade die sozialen Medien ermdglichen dabei
neue soziale Kommunikations-, Partizipations- und Organisationsformen.

Digitalisierung

Die Digitalisierung ist ein zentraler Megatrend unserer Zeit, der samtliche Le-
bensbereiche in zunehmendem Malle durchdringt. Fir kommunale Aufga-
benfelder stehen vielfaltige digitale Losungskonzepte zur Verfigung - sekt-
oral (Verkehr und Logistik, Energie), sektorlibergreifend (Energie-Verkehr-
Nexus) und mit einem systemischen Anspruch in Form von ,Smart-City"-
Anséatzen. Die zunehmende digitale Vernetzung geht einher mit wachsenden
Anforderungen an intersektoral abgestimmte, integrativ angelegte Erarbei-
tungsprozesse. Technische Moglichkeiten der Datenerfassung und -
auswertung (bis hin zu Big Data) stehen normativen gesellschaftlichen Gren-
zen und Positionen gegentiber, die vielfach noch im Prozess der Aushandlung
stehen (Datenschutz, Daten als offentliches Gut und im Zusammenhang mit
dem Allgemeinwohl). Kommunen sind nicht nur selbst Anwender und Anbie-
ter digitaler Losungen, sondern mussen sich auf die weiter reichenden Kon-
sequenzen der zunehmenden Digitalisierung in sémtlichen Lebensbereichen
und damit allen kommunalen Handlungsfeldern einstellen.

Wirtschaft im Wandel

Neben den Ubergreifenden Megatrends der Stadtentwicklung sind fir die
Stadt- und Wirtschaftsflachenplanung ckonomische Entwicklungstrends re-
levant, die verédnderte Rahmenbedingungen und Anforderungen mit sich
bringen:

Wissensbasierte Okonomie

In zunehmend wissensbasierter Okonomie ist die Entwicklung von Wissen
und Innovation zu einem zentralen Wettbewerbsfaktor und Wachstumsmotor
geworden. Wissensbasierte Okonomien beruhen auf der Produktion, Distri-
bution und Anwendung von Wissen und Informationen (OECD 1996: 7). Dabei
ist Wissen sowohl Produktionsfaktor als auch Produkt, jedoch mit sehr spezi-
fischen Eigenschaften. So wird Wissen in der Nutzung als Ressource nicht
verbraucht, sondern vermehrt und hat Eigenschaften eines offentlichen Gu-
tes, was neue Regelungen und Strategien erfordert (z.B. Schutz geistigen Ei-
gentums). Dies bedeutet, dass die Erstellung von Dienstleistungen und die in-
dustrielle Produktion in zunehmendem Maf3e auf wissensintensiven Prozes-
sen beruht und materielle Produkte zunehmend Wissen enthalten. Im Kon-
zept der wissensbasierten Okonomie werden unterschiedliche Arten des Wis-
sens unterschieden. Speziell fir das implizite, personengebundene Wissen,
fiir dessen Ubermittlung persénliche Kontakte wichtig sind, haben die raumli-
che Nahe und damit die regionale Einbettung von Okonomien auch in Zeiten
der Globalisierung eine zentrale Bedeutung (Glokalisierung). In diesem Zu-
sammenhang werden auch Hochqualifizierte und kreative Arbeitskrafte zu ei-
ner zentralen Voraussetzung fir die Wettbewerbsfahigkeit von Unternehmen
(Nord/LB 2008: 5 ff.). ,Fur die Unternehmen bedeutet das nicht nur verstarkte
Anstrengungen in Aus- und Weiterbildung sowie in Forschung und Entwick-
lung, sondern auch eine flexible und offene Unternehmenskultur aufzubauen,
die in der Lage ist, sich stéandig wandelnde Anforderungen produktiv aufzu-
nehmen. Sie sind in der Wissensckonomie gefordert, sich als lernende Orga-
nisationen zu bewahren." (ebd.: 8)
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Individualisierte Massenfertigung

Durch den wachsenden Wettbewerb und die Weiterentwicklung der Pro-
duktionsverfahren wird die industrielle Massenproduktion zunehmend
durch die individualisierte Massenfertigung abgeldst. Durch die Variation
einzelner entscheidender Merkmale eines Produkts konnen &hnlich hohe
Skaleneffekte erreicht werden, wie es die Massenfertigung ermdglicht. Mit
der Individualisierung des Produktes ist die Ausrichtung auf einen zuneh-
mend heterogenen Markt und individuelle Kundenwiinsche maoglich. Das
zentrale Element aus Sicht des Produktmanagements ist die Integration der
Kunden in die Wertschopfung im Rahmen eines Co-Design-Vorganges (Pil-
ler 2007: 945 f.). Durch die individualisierte Massenfertigung verandert sich
das Verhaltnis zum Kunden, das Unternehmen gewinnt Informationen tber
den Kunden und seinen Markt, die es lUber die herkommliche Marktfor-
schung nicht erreichen konnte, zudem kdnnen Kunden starker an das Un-
ternehmen gebunden werden. Reichwald und Piller (2006) bezeichnen des-
halb die individualisierte Massenfertigung auch als eine Strategie der inter-
aktiven Wertschopfung. Méglich wird diese Form der Produktion erst durch
den Einsatz moderner Informations- und Kommunikationstechnik. Die Wei-
terentwicklung der individualisierten Massenfertigung ist das Open-
Innovation-Konzept, bei dem versucht wird, durch eine Integration des
Kunden in den Wertschopfungsprozess neue Produkte zu entwickeln.

Digitalisierung und Industrie 4.0

Die Digitalisierung der Produktion ist seit Einflihrung von Mikroelektronik,
Computer und der Automatisierung langst Realitat. Eine ,Sonderform" der
Digitalisierung bildet die Industrie 4.0., die haufig mit einer ,Revolution der
Produktion" gleichgesetzt und vermehrt in politischen Strategien und Initia-
tiven aufgegriffen wird. So setzt etwa die Bundesregierung mit ihrer Agenda
Industrie 4.0 darauf, gezielt innovative, digital basierte Produktionstechno-
logien zu forcieren. Qualitativ neu sind die Moglichkeiten einer echtzeitfahi-
gen, intelligenten, horizontalen und vertikalen Vernetzung von Menschen,
Maschinen, Objekten und IKT-Systemen zu einem dynamischen Manage-
ment von komplexen Systemen (BMWi 2015a). Dies bedeutet, dass Zuliefe-
rung, Fertigung, Wartung, Auslieferung und Kundenservice Uber das Inter-
net miteinander verknipft werden und starre Wertschopfungsketten sich zu
hochflexiblen Wertschopfungsnetzwerken entwickeln (Kagermann 2016: 5).
Durch neue Herstellungsverfahren wie dem 3-D-Druck und additiven Ver-
fahren ist die Produktion dezentral, d.h. in ,Mikro-Fabs" in sehr kleinen
Stuckzahlen beim Kunden okonomisch darstellbar. In der Realitat sind die
Produktionsformen der Industrie 4.0 noch am Beginn der Umsetzung: Der-
zeit lassen sich 6 % der Unternehmen als ,,| 4.0-Pioniere" bezeichnen, weite-
re gut 18 % haben erste systematische Malinahmen getroffen und zéhlen zu
den Einsteigern (VDMA 2016). In der Regel betrifft dies liberwiegend grof3e
Unternehmen. Gerade in Klein- und Kleinstbetrieben insbesondere im
Handwerk ist selbst die Digitalisierung ,,noch nicht angekommen* (Welzba-
cher 2015: 31).

Zunehmend branchen- und sektoreniibergreifende Vernetzungen

IT-Leistungen durchdringen alle Lebensbereiche und sind in vielfaltigen
Produkten und Prozessen integriert - mit zunehmender Tendenz. Fir das
o6konomische Wachstum hat die IT-Branche von daher eine Schlisselrolle.
Die Nahe zu bzw. Vernetzung mit Unternehmen aus dieser Branche gewinnt
weiter an Relevanz. Auch die Kultur- und Kreativwirtschaft gehdrt zu den
dynamischsten Wirtschaftszweigen hinsichtlich der Umsatzentwicklung
(BMWI 2017). Sie verbindet traditionelle Wirtschaftsbereiche, neue Techno-
logien und moderne Informations- und Kommunikationsformen (ebd.). Kre-
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ative Leistungen sind in Produkten und Dienstleistungen vielfaltiger Bran-
chen enthalten.

Hybridisierung

Der Trend der Hybridisierung steht flr eine Tendenz zur Verzahnung von In-
dustrieprodukten und innovativen Dienstleistungen. Dabei gibt es vielfal-
tigste Formen hybrider Wertschopfung — so zum Beispiel in Eigenregie oder
in Kooperation mit Partnerunternehmen. Unternehmen, die ,Blindel aus In-
dustriewaren und Dienstleistungen als Problemldsung anbieten”, erzielen
eine bessere Umsatz- und Beschaftigungsentwicklung (Kampermann 2012:
1). In 2012 sind hybride Modelle jedoch noch nicht weit verbreitet und wer-
den von weniger als 16 % der Unternehmen angewandt (ebd.). Hemmnisse
sind der hohe Einsatz von Ressourcen und das Komplexitatsniveau, das be-
herrscht werden muss. Neue und verbesserte Mdglichkeiten der digitalen
Vernetzung beschleunigen jedoch die Entwicklung von Wertschépfungsket-
ten zu komplexen Wertschdpfungsnetzten und -systemen.

Wandel der Arbeitswelt

Die oben beschriebenen 6konomischen Veranderungen kommen auch im
Wandel der Arbeitswelten zum Ausdruck. Seit Jahrzehnten sind diese durch
eine anhaltende Zunahme wissensbasierter Tatigkeiten gepragt, was mit
hoheren Anforderungen an die Qualifikation der Mitarbeiter verbunden ist.
Vorherrschende Trends sind neben den steigenden Anforderungen an die
Qualifikation steigende Einkommen und die Zunahme sogenannter atypi-
scher Beschéftigungsformen (Leiharbeit, Befristungen) sowie die ,interne
Tertiarisierung"” in der Produktion (DIW 2015: 17). Weitere , Trends" sich
verandernder Arbeitswelten werden speziell im Zusammenhang mit der Di-
gitalisierung thematisiert. Die Verbreitung moderner Informations- und
Kommunikationstechnologien ermdglicht die weltweite Vernetzung mit Kol-
legen, Kunden und Zulieferern in Echtzeit. Neue Mdglichkeiten durch Crowd-
working (Zusammenarbeit auf Internetplattformen) und Crowdsourcing (di-
gital basiertes Outsourcing) werden viel diskutiert, der Verbreitung stehen
jedoch vielfache Hirden gegentiber wie Risiken der Datensicherheit und ju-
ristische Unsicherheiten sowie beim Crowdsourcing fehlende Moglichkei-
ten der Qualitatskontrolle und mangelnde Eignung fir zunehmend wissens-
intensive Tatigkeiten. Speziell Crowdsourcing ist ein empirisch noch wenig
relevantes Phanomen (IW 2016b: 9). Deutlich naher liegt die Verbreitung
von mobilem Arbeiten. Arbeiten ist zunehmend ,Uberall und jederzeit" mog-
lich. In diesem Zusammenhang ist vor allem das ,Home Office" relevant.
Inwieweit dieses genutzt wird und sich weiter ausbreitet, hangt jedoch von
den Vorstellungen und Préferenzen der Beteiligten ab, d.h. der Arbeitneh-
mer und Arbeitgeber sowie von Effizienzaspekten bei der Organisation der
Arbeit (IW 2016b: 11). Gegenwartig bestehen auch hier ,Hemmnisse" in der
Umsetzung, die im Fall der Nutzung von Home Office nach einer aktuellen
Studie des DIW Uberwiegend auf der Seite der Arbeitgeber bestehen. In
Deutschland arbeiten derzeit 12 % aller abhéngig Beschaftigten Gberwie-
gend oder gelegentlich von zu Hause aus, obwohl dies bei 40 % der Arbeits-
platze theoretisch moglich wéare (Brenke 2016: 95). Fir die Zukunft der Ar-
beit wird jedoch haufig davon ausgegangen, dass sich die Moglichkeiten
mobilen/multilokalen Arbeitens durchsetzen und zu einer Verschmelzung
von Arbeit mit den weiteren Lebensbereichen Freizeit und Wohnen fihren.
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2.2 Stadtraumliche Auswirkungen

Die oben genannten Megatrends der Stadtentwicklung und ékonomischen
Entwicklungstrends setzen den verandernden Rahmen fir die Wirtschafts-
flachenplanung und -entwicklung.

Um der Frage ,was ist neu" durch die oben beschrieben Trends auf den
Grund zu gehen, wurden im Rahmen der Trendanalyse die Aussagen der ak-
tuellen Fachdiskussion (Gartner 2015, Stiftung neue Verantwortung 2012,
Kieser 2012, Schmidt u.a. 2016, Lange 2013) einer Zusammenstellung der
Raumwirkungen vorherrschender Produktionstechnologien aus den 1980er-
Jahren (Henckel u.a. 1986) gegeniibergestellt (vgl. Ubers. 1).

Ubers. 1: Produktionstechnologien und Produktionstechnologien und
Raumwirkungen vor- Flachennachfrage der 1980er Flachennachfrage 2030
herrschender Produk-
tionstechnologien Technologie Mikroelektronik , IT, Telekomunikation, Digitalisierung, Internet der Dinge,
C-Systeme, CAD/CAM oder CIM Cyber-physische Systeme
Automatisierung Automatisierung
Okonomie Tertidrisierung, Wissensbasierung, Tertigrisierung, Wissensbasierung,
Massenfertigung, verlangerte Werkbanke, Individualisierte Massenfertigung,
komplexe Wertschopfungsketten Produktion beim Kunden,
komplexe Wertschopfungsnetze,
Hybridisierung
Arbeit zunehmendes Qualifikationsniveau, zunehmendes Qualifikationsniveau,
zunehmend Dienstleistungen, zunehmend Dienstleistungen,
menschliche Arbeit ist ersetzbar, menschliche Arbeit ist ersetzbar,
Flexibilisierung (befristete Arbeit) Flexibilisierung (atypische Beschéftigung),
Fachkraftemangel Fachkraftemangel, Mobiles Arbeiten
Flachen Flachennachfrage im Umland, Flachennachfrage im Umland,
grofBe, zusammenhangende Flachen grofe, zusammenhangende Flachen,
kleinteilige Flachen in integrierten, urbanen
Lagen
Gebaude multifunktionale und flexible Nutzung, multifunktionale und flexible Nutzung,
Fertigung nur auf einer Ebene, vertikales Bauen

Stockwerkbau wird zurtickgedrangt

Standortfaktoren Bedeutung weicher Standortfaktoren Bedeutung weicher Standortfaktoren (Image,
(Image, Lebensqualitét), Verkehrsanbindung, Lebensqualitat), Verkehrsanbindung,
informationstechnische Vernetzung, Fachkréafte |Breitbandinternet, Fachkrafte

Verkehr Zunahme des Guterverkehrs, Zunahme des Guterverkehrs,
komplexe Verkehrsstrome (GVZ) komplexe, kleinteilige Verkehrsstrome

Stadtentwicklung |Urbanisierung, Suburbanisierung, Konkurrenz  |Urbanisierung, Kernstadtentwicklung,
der Stadte/Stadtregionen, rdumliche Trennung |Konkurrenz der Stadte/Stadtregionen,
der Funktionen Nutzungsmischung (Produktion,

Bironutzungen, Wohnen u.a.)

Quelle: Darstellung des Deutschen Instituts fir Urbanistik auf Grundlage von Henckel u.a. (1986).

Die thematische Systematisierung in Henckel u.a. (1986), die in Ubersicht 1
Ubernommen und weiterentwickelt wurde, ist angelehnt an die Tradition, 6ko-
nomische Entwicklungstrends auf technologische Entwicklungen zurlickzu-
fihren (Kondratiew 1926) und diese wiederum mit spezifischen Stadtstruktu-
ren bzw. stadtstrukturellen Veranderungen in Zusammenhang zu bringen.
Auch wenn dieses Analyseraster sehr stark auf technologisch-6konomische
Zusammenhange fokussiert ist und weitere, fir die stadtraumliche Entwick-
lung prégende Einflisse wie die ,Megatrends" der Stadtentwicklung ausge-
nommen werden, so bieten die Kategorien eine hilfreiche Systematisierung
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zur Beschreibung der stadtraumlichen Veranderungen, die fiir die Entwick-
lung und Planung von Industrie- und Gewerbeflachen relevant sind.

Die unter 2.1 beschriebenen pragenden okonomischen Entwicklungstrends
werden sehr stark auf die Digitalisierung zurlickgefihrt. Im Zusammenhang
mit der ,Industrie 4.0" wird haufig von einer technologischen Revolution ge-
sprochen. Der Blick 30 Jahre zurlick legt jedoch das Bild einer Evolution na-
he, die — wie aktuell - durch Entwicklungsschiibe gepragt ist. Mit der Mikro-
elektronik und der Entwicklung der Informations- und Kommunikations-
technologie waren die Grundlagen dafiir bereits in den 1980er-Jahren ge-
schaffen. An der Gegeniiberstellung wird auch deutlich, dass die Diskussion
um die Auswirkungen auf die Arbeitsweilt bereits in den 80er-Jahren ange-
legt war. Die Ersetzbarkeit menschlicher Arbeit, die Tertiarisierung und Fle-
xibilisierung der Beschaftigungsverhaltnisse gilt nach wie vor. Wichtige
»Springe" in der Entwicklung sind in technologischer Hinsicht die Qualitat
der digitalen Vernetzung, durch Mensch-Maschine-Interaktion in Echtzeit in
Cyber-physischen Systemen, in 6konomischer Hinsicht die Hybridisierung
(siehe oben) und mit Blick auf die Arbeitswelt die Moglichkeiten des mobi-
len/multilokalen Arbeitens. Mogliche Auswirkungen sind gerade vor dem
Hintergrund der oben beschriebenen v.a. rechtlichen und sicherheitstechni-
schen Hurden in vielen Punkten offen.

Aus den beschriebenen Trends scheinen folgende raumlichen Auswirkun-
gen relevant fur die Industrie- und Gewerbeflachenplanung zu sein:

Flachen

Fur die stadtraumlichen Auswirkungen der technologischen und 6konomi-
schen Entwicklungstrends sind vor allem Veranderungen der Flachennach-
frage durch neue Formen gewerblicher Nutzungen bedeutsam: Um Innova-
tive, wissensintensive, individualisierte und kreative Produkte kooperativ,
d.h. im engen Austausch mit Kooperationspartnern und moglichst nahe am
Kunden, zu entwickeln - ber Branchen- und Sektorengrenzen hinaus (sie-
he okonomische Trends) -, bedarf es spezifischer Organisationsformen. Die
Zusammenarbeit ist projekt- bzw. produktbezogen, d.h. zeitlich begrenzt
und flexibel organisiert. Fir die gemeinsame Entwicklung von Ideen und
Produkten ist der wechselseitige Zugang zu Wissen, Ressourcen und Tech-
nologien ausschlaggebend. ,Open Creative Labs" wie beispielsweise
»Coworking Spaces", ,Fab Labs" oder ,Maker Spaces" sind Orte, die diese
Erfordernisse erflillen (eine differenzierter Betrachtung siehe 4.3.3). Sie ent-
stehen an Standorten mit hohen Vernetzungsmaglichkeiten, wie sie attrak-
tive Grol3stadte aufgrund ihrer Agglomerationseffekte bieten konnen, und
an Standorten, die den Bedurfnissen und Vorstellungen hochqualifizierter
und kreativer Fachkrafte entsprechen (Schmidt u.a. 2016). Dies sind vor al-
lem integrierte, nutzungsgemischte oder gar urbane Lagen. Die beschrie-
benen neuen Formen gewerblicher Nutzungen schlielen auch spezifische
Formen der Produktion mit ein. Kleinteilige, hoch individualisierte Massen-
fertigung ist durch die Entwicklung emissionsarmer Produktionsverfahren
(additive Verfahren, 3D-Drucker) an nutzungsgemischten Standorten denk-
bar und moglich - zumindest in bestimmten Wertschépfungsstufen wie
beispielsweise der Produktion von Prototypen beim Kunden oder der End-
montage/Konfiguration kundenindividueller Produkte. Wurde Uber viele
Jahre die industrielle Produktion an den Stadtrand verlagert, steht ,urbane
Produktion" in vielen wachsenden GroBstadten zumindest in der Fachdis-
kussion auf der Agenda (mehr dazu siehe 5.3.2 und 5.3.3). In der aktuellen
Flachennachfrage schlagen sich diese neuen Formen der gewerblichen
Nutzung nicht in einer fur die gesamtstadtische Planung relevanten Gro-
Renordnung nieder, sie haben aber eine hohe Symbolkraft fir die Zukunfts-
fahigkeit des Standortes und verleihen neuen, innovativen Entwicklungen
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Sichtbarkeit in der Stadt. Dennoch stehen der Nachfrage nach innerstadti-
schen Industrie- und Gewerbeflachen vielfaltige Hemmnisse gegenuber,
wie planungsrechtliche Grenzen, Verfligbarkeit von entsprechend qualifi-
zierten Flachen speziell in wachsenden Stadten, Konflikte mit dem Um-
feld/Quartier (Anwohner) und konkurrierenden Nutzungen (Wohnnutzung)
sowie hohe Renditeerwartungen von Investoren.

Gebaude

Flexibilitat wird nicht nur von den Beschaftigten bzw. selbstandigen Auf-
tragnehmern, sondern auch von den Gebaudenutzungen erwartet. Die be-
schriebene kleinteilige Produktion, emissionsarme Produktionstechnolo-
gien, aber vor allem die Attraktivitat von integrierten, urbanen Standorten
fur bestimmte Formen der Produktion bringen Moglichkeiten der ,Vertika-
len Produktion®, d.h. der Produktion im Stockwerkbau, in die Diskussion.
Vereinzelt, d.h. an wenigen Standorten, wird diese bereits praktiziert (Malz-
fabrik in Berlin, Firma Manner in Wien). Realistisch ist dies auch an anderen
Standorten jedoch nur unter sehr spezifischen Rahmenbedingungen. Rele-
vant wird vertikale Produktion erst unter Bedingungen extremer Flachen-
knappheit und hoher Bodenpreise. Die zentrale, urbane Lage muss ein ent-
scheidender Wettbewerbsfaktor fir das Unternehmen sein (Erreichbarkeit,
zentrale Lage, Nahe zu Kunden etc.), damit verbundene Investitionen in den
Standort missen sich flr das Unternehmen rentieren. Neben hohen Kosten
stellen Nutzungskonflikte in nutzungsgemischten Lagen/Gebduden und
rechtliche Hirden bedeutende Hemmnisse dar.

Standortfaktoren

Mit den beschriebenen Entwicklungen gehen veranderte und gestiegene
Standortanforderungen an den Makrostandort, d.h. die gesamte Stadt/
Stadtregion, und den Mikrostandort, d.h. den konkreten Unternehmens-
standort, einher. Seit vielen Jahren zeigt sich die Zunahme der Bedeutung
weicher Standortfaktoren und mit dem steigenden Fachkraftemangel, der
vor dem Hintergrund des demografischen Wandels weiter an Bedeutung
gewinnen wird, auch personenbezogener Standortfaktoren. Verfligbares
Personal und Fachkrafte sind zu einer Ressource geworden, um welche
Stadte zum Teil auf globaler Ebene konkurrieren und fir die sie auf Zuwan-
derung angewiesen sind. Die Standortpraferenzen und -vorstellungen (po-
tenzieller) Fachkrafte variieren jedoch in Abhangigkeit von der Branche und
den damit zusammenhangenden Milieus und Lebensstilen der Beschaftig-
ten. Fur viele hochqualifizierte Fachkrafte sind die Wohn- und Lebensquali-
tat einer Stadt ausschlaggebend. Auf gesamtstatischer Ebene werden diese
bestimmt von Faktoren wie Sicherheit, Gesundheitsversorgung, Luft- und
Umweltqualitat, Versorgungsinfrastruktur, Verfiigbarkeit von (bezahlbarem)
Wohnraum, dem Angebot an Kitas und Schulen, dem kulturellen Angebot
sowie der Toleranz und Weltoffenheit der Stadt. Neben der Attraktivitat ei-
ner Stadt als Lebensort fallt auch die Attraktivitat des Arbeitsortes im Wett-
bewerb zunehmend ins Gewicht. D.h. auch flir den Mikrostandort nimmt die
Perspektive (potenzieller) Arbeitnehmer an Bedeutung zu. Zu den bisheri-
gen, auf den Mikrostandort bezogenen Standortfaktoren kommen neue An-
forderungen hinzu, wie ein attraktives Umfeld und eine gute Versorgungs-
infrastruktur mit gastronomischen Einrichtungen, Freizeitmdglichkeiten,
aber auch Einrichtungen zur Unterstitzung der Vereinbarkeit von Beruf und
Familie. Auch fir den Mikrostandort sind weiche Standortfaktoren wie das
Image, die Aufenthaltsqualitédt und die Atmosphare relevant.
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Die wachsende Bedeutung weicher Standortfaktoren korrespondiert kei-
nesfalls mit einer verringerten Rolle harter Standortfaktoren. Harte Stand-
ortfaktoren sind unveréndert relevant, werden von Unternehmen jedoch zu-
nehmend vorausgesetzt wie beispielsweise eine gute Verkehrsanbindung
und die Anbindung an das Breitbandinternet mit hohen Ubertragungsraten.
Ausschlaggeben sind des Weiteren Grundstiickspreise und Energiekosten.
Eine mangelhafte Ausstattung hinsichtlich ,harter" Standortfaktoren wird
eher als ,Push-Faktor* wahrgenommen. Als wichtiger ,Pull-Faktor* gilt in
wissensbasierten Okonomien die Nahe zu Hochschulen und Forschungs-
einrichtungen sowie (potenziellen) Partnern im Wertschopfungsnetz - so-
wohl am Standort als auch in der gesamten Stadtregion (Cluster). Eine er-
folgreiche Einbindung von Unternehmen in globale Wertschopfungssyste-
me hangt fir viele Unternehmen von diesen Mdglichkeiten der Einbettung
und Vernetzung am Standort ab. Mit Konzepten wie der ,,Open Region* wird
die zunehmende Bedeutung von Kontaktmaoglichkeiten und Vernetzungen
innerhalb der Stadtregion aufgegriffen, die Gber die Branche und Cluster
hinausreichen. Fihlungsvorteile entstehen nicht nur durch Vernetzungs-
moglichkeiten in die bedeutenden Querschnittsbranchen, die IT-Branche
und die Kreativwirtschaft, sondern darlber hinaus bis in den Non-Profit-
Bereich (Stiftungen, Vereine, Verbédnde, Politik etc.). Eine entsprechende
raumliche Konzentration spezifischer Akteure und potenzieller Partner einer
Wertschopfungskette/eines Wertschépfungsnetzes kann bereits in der Fla-
chenplanung berucksichtigt werden bzw. wird in vielen Stadten Uber Clus-
teranséatze adressiert. Spezifische Standortmerkmale bieten haufig auch die
Grundlage fur die spatere Ausrichtung der Vermarktung von Mikrostandor-
ten und eines moglichen Gebietsmanagements.

Verkehr

Die rein wachstumsbedingte Zunahme des Individual- und Wirtschaftsver-
kehrs wird durch strukturelle Veranderungen in der Logistik zusétzlich ver-
starkt: Viele Unternehmen gliedern Logistikaktivitdten in Tochtergesell-
schaften aus oder vergeben entsprechende Dienstleistungen an Kontrakt-
logistiker. Entwicklungen wie das Wachstum des Onlinehandels, immer
komplexere Zulieferbeziehungen und Wertschopfungsnetze und eine immer
starker individualisierte Massenfertigung in kleineren Stlickzahlen haben
zunehmend kleinere Transportmengen, aber eine wachsende Anzahl der
Wege und Lieferpunkte zur Folge. Eine effiziente Organisation der inner-
stadtischen Logistik, wie sie Losungsansatze einer City-Logistik bieten kon-
nen, gewinnt an Bedeutung. Mit dem Verkehrswachstum ist eine weitere
Zunahme von Flachennachfragen fir Logistiknutzungen zu erwarten (Be-
standsbetriebe, Firmen- und Kontraktlogistik ansassiger Produktionsbe-
triebe, Umverteilungshubs). Zu der bestehenden und weiter wachsenden
Nachfrage nach grof¥flachigen Logistikstandorten (Glterverkehrszentren)
wird analog zur Kleinteiligkeit der Verkehrsmengen und -stréme die Nach-
frage nach kleinteiligen Flachen, vermehrt in innerstadtischen Lagen, hinzu-
kommen.

Stadtentwicklung

Wie der gesamte Prozess der Urbanisierung so sind die oben beschriebe-
nen Entwicklungen der Flachennutzung und Flachennachfrage von Indust-
rie und Gewerbe rdaumlich ungleich verteilt. Sie betreffen Uberwiegend
wachsende Stadte mit einer hohen Anziehungskraft auf Hochqualifizierte
und Kreative. Daraus ergeben sich spezifische Herausforderungen fur die
Entwicklung und Planung von Industrie- und Gewerbeflachen: Der Fokus
verschiebt sich von der ErschlieBung neuer Flachen auf der ,,Griinen Wiese"
auf die Bestandsgebiete und innerstéadtische Flachen. Wurde bis vor weni-
gen Jahren das Wachstum der Stadte mit Prozessen der Suburbanisierung
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und einer weiteren funktionsraumlichen Trennung an den Stadtrandern dis-
kutiert, geraten aktuell Prozesse der Reurbanisierung, Innenentwicklung
und neue Maglichkeiten der Funktionsmischung in den Blick. Auf innerstad-
tische Flachen konzentriert sich ein hoher Nachfragedruck: Geanderte
Nachfragemuster von Unternehmen betreffen traditionelle Standorte des
innerstadtischen Handwerks und der Produktion. Damit steigen die Fla-
chenkonkurrenzen nicht nur zu weiteren Nutzungsformen, die ebenfalls ver-
starkt auf innerstadtische Flachen gerichtet sind wie Wohnen, Biroflachen
und Handel, sondern auch innerhalb der unterschiedlichen gewerblichen
Nutzungen. Besonders das ,traditionelle Stadtteilgewerbe" und weitere
renditeschwachere Nutzungen, wie etwa kleine Handwerksbetriebe, sind
dadurch von Verdrangung bedroht. Die aktuellen Entwicklungen machen
deutlich, dass die Wirtschaftsflachenplanung, speziell fir Industrie und Ge-
werbe, in besonderem Mal3e auf planerische Steuerung angewiesen ist. An-
dererseits ergeben sich gerade im grof3stéddtischen Kontext, wie oben aus-
gefuhrt, unter dem Stichwort ,urbane Produktion“ neue Perspektiven fir ei-
ne (Re-)Integration von Gewerbe und einer nachhaltigen, nutzungsge-
mischten , Stadt der kurzen Wege", die es weiter auszuloten gilt.

2.3 Fazit

Fur die Planung und Entwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen in
wachsenden Grol3stéddten lassen sich aus der Trendanalyse zentrale Her-
ausforderungen und Handlungsfelder ableiten, die in der nachfolgenden
vergleichenden Darstellung von Wirtschaftsflachenkonzepten (4.4.2) tiefer-
gehend betrachtet werden.

Der Grof3teil der industriellen Produktion wird auch angesichts der neuen
Nachfrage nach innerstadtischen Flachen weiterhin an grof3en, zusammen-
hangenden Flachen in nicht integrierten Lagen stattfinden. Es zeichnen sich
jedoch Veranderungen in der gewerblichen Flachennutzung ab, die auf-
grund ihrer Bedeutung flr die 6konomische Basis einer Stadt gesondert in
den Blick genommen werden sollten.

Neuen Formen gewerblicher Nutzungen, die durch unterschiedliche For-
men urbaner Produktion (Industrie 4.0, Manufakturen) und Open Creative
Labs in wachsenden Grof3stddten entstehen, muss ausreichend Entfal-
tungsraum, d.h. Flachen, zur Verfigung gestellt werden - vorrangig in inte-
grierten, nutzungsgemischten oder urbanen Lagen.

Fur das ,klassische Stadtteilgewerbe", das durch gewerbliche Nutzungen
mit hoheren Renditen von Verdrangung bedroht ist, miissen Flachen gesi-
chert werden, um funktionierende, attraktive Quartiere und Stadtteile zu er-
halten.

Von besonderer Bedeutung sind dartber hinaus die veranderten Flachen-
bedarfe von Industrie und Logistik. Neuralgische Punkte sind hier ebenfalls
innerstadtische Flachen, die fur die Versorgung auf der ,letzten Meile" von
zunehmender Bedeutung sein werden.

Die verstarkte Nachfrage nach kleinteiligen Industrie- und Gewerbeflachen
in integrierten Lagen flhrt im Ergebnis zu einer weiteren Ausdifferenzierung
der gewerblichen Flachennachfrage. Ausschlaggebend ist die damit ver-
bundene Herausforderung, Industrie- und Gewerbeflachen in den Be-
standsgebieten gegentiber konkurrierenden Nutzungen mit fachlichen Ar-
gumenten zu sichern. Zentrale Aufgaben liegen also in der Bestandssiche-
rung, aber auch in der Flachenaktivierung und Erhéhung der Flacheneffizi-
enz. An einzelnen Standorten kdnnen pilothaft die Moglichkeiten nutzungs-



gemischter Quartiere als Kompromisslosung erprobt werden, die u.a. die
neue Gebietskategorie ,Urbanes Gebiet" eroffnet.

Grundsétzlich ist die getrennte Betrachtung von Industrie/Gewerbe und
Dienstleistung gerade aufgrund der zunehmenden Verschmelzung dieser
Wirtschaftssektoren zu hinterfragen. Ein weiterer Grund, der fir die Erweite-
rung des Blickwinkels in der Flachenplanung spricht, ist die Bedeutungszu-
nahme personenbezogener Standortfaktoren. Industrie- und Gewerbe-
standorte sind zugleich Arbeitsorte, an die Beschaftigte deutlich hohere An-
forderungen stellen. Vor diesem Hintergrund kann es sinnvoll sein, die Fla-
chenbedarfe von Industrie/Gewerbe und Dienstleistung in Form von Wirt-
schaftsflachen zu betrachten, die unterschiedliche Wirtschaftssektoren und
unterschiedliche Nutzerperspektiven (Unternehmen, Beschéftigte) zusam-
menflhren und integrieren.

Die Ausdifferenzierung der Flachennachfrage und Erweiterung des Fokus-
ses auf Wirtschaftsflachen legt nahe, bisherige Standort- und Flachentypo-
logien, aber auch die Flachenkulisse auf ihre Aktualitat hin zu Uberprifen.

Der Megatrend ,Governance" schlagt sich auch in der Prozessgestaltung fir
die Wirtschaftsflachenplanung nieder. Vielfaltige ,Stakeholder* - vom An-
wohner, der sich von Larmemissionen betroffen sieht, bis hin zum Unterneh-
mer und Investor, der ggf. nicht nur an der Finanzierung der Infrastruktur,
sondern auch der Entwicklung eines Gebietskonzeptes mitwirken soll - mus-
sen alle mit ihren Vorstellungen in den Prozess friihzeitig einbezogen werden.

3. Wirtschaftsflachenkonzepte
in deutschen Grol$stadten

Im vorangegangen Abschnitt wurden wesentliche Trends und Herausforde-
rungen flr die Entwicklung und Planung von Industrie- und Gewerbeflachen
dargestellt. Gerade in wachsenden Grof3stédten sind diese Herausforderun-
gen besonders ausgepragt: Hier ist die Flachenentwicklung meistens nur
noch ,nach innen“ maoglich. Eine starke Flachennachfrage und hohe Boden-
preise verstarken Nutzungskonkurrenzen - zwischen ,traditionellem Gewer-
be", Dienstleistungen und Handel genauso wie zwischen Wohnen und Ge-
werbe. Renditeschwachere Nutzungen, wie etwa kleine Handwerksbetriebe,
drohen damit aus der Stadt verdrangt zu werden. Andererseits ergeben sich
gerade im grol3stadtischen Kontext, wie oben ausgefiihrt, unter dem Stich-
wort ,urbane Produktion“ neue Perspektiven fir eine (Re-)integration von
Gewerbe, die es weiter auszuloten gilt.

In diesem Kapitel wird der Frage nachgegangen, welche Rolle Fachkonzep-
te flr Wirtschaftsflachen bei der Bewaltigung dieser Herausforderungen
spielen konnen. Dabei werden Ansatze vorangegangener Difu-Publika-
tionen aufgegriffen und weiterentwickelt (vgl. Zwicker-Schwarm u.a. 2010,
Mantik/Zwicker-Schwarm 2013). Grundlage der nachfolgenden Darstellun-
gen ist eine vergleichende Auswertung von Fachkonzepten in zehn deut-
schen Grof3stadten und Stadtregionen, die im Rahmen der Studie zum Kon-
zept der Fortschreibung des Stadtentwicklungsplans Industrie- und Ge-
werbe Berlin erfolgte.
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3.1 Wirtschaftsflachenkonzepte: Funktion und
Zielsetzungen

Ausgangslage

Spatestens seit Anfang der 1990er-Jahre haben erste Stadte damit begon-
nen, die Planung und Entwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen mit
Fachkonzepten zu untersetzen und starker als bisher strategisch auszurich-
ten. Hintergrund fur die Erarbeitung solch informeller Planungen waren
oftmals die immer drangenderen Herausforderungen bei der Flachenbereit-
stellung fir Industrie, Handwerk und Dienstleistungsunternehmen. Ange-
sichts der politischen Vorgaben einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
konnten gewerbliche Flachenbedarfe vielerorts nicht mehr auf der ,Griinen
Wiese" entwickelt werden. Damit geriet nicht nur in altindustriellen Regio-
nen die Entwicklung un- oder untergenutzter Industrieflachen in den Blick.
Gleichzeitig wurde erkennbar, dass mit dem technologischen und 6konomi-
schen Wandel unternehmerische Standortanforderungen vielfaltiger wer-
den. Kommunen waren also aufgefordert, konzeptionelle Uberlegungen fiir
ein Angebot unterschiedlicher Flachenqualitadten anzustellen - beispiels-
weise verkehrsgiinstig gelegene Logistikflachen, quartiersnahe Grundstu-
cke fur das lokale Handwerk, Gewerbeparks fiir hoherwertiges Gewerbe
oder unternehmensnahe Dienstleister (vgl. Zwicker-Schwarm u.a. 2010).

Fachkonzepte flr Gewerbeflachen haben sich seitdem in vielen Grof3- und
Mittelstadten als Planungsinstrument etabliert. Im Jahr 2012 verflgten be-
reits 68 % aller Stadte (Uber 50.000 Einwohner) Uber Fachkonzepte fiir Ge-
werbeflachen, weitere 17 % planten, ein solches Konzept zu erarbeiten (vgl.
Zwicker-Schwarm 2012: 21). 2016 ergab eine Umfrage des Difu bei den Mit-
gliedern der Fachkommission Wirtschaftsforderung des Deutschen Stadteta-
ges, dass in 16 von 18 befragten Grof3stadten entsprechende Konzepte vor-
liegen. Mittlerweile befinden sich diese Konzepte in einer Fortschreibung bzw.
werden neu aufgestellt (z.B. Berlin, Miinchen, Metropolregion Hamburg).

Begriffsklarung ,Wirtschaftsflachen*

Im Folgenden werden die Flachenbedarfe von Industrie, Handwerk und Ge-
werbe unter dem Begriff ,Wirtschaftsflachen" zusammengefasst. Entspre-
chend ist im Folgenden auch von ,Wirtschaftsflachenkonzepten” die Rede.
Der bisher in der Praxis erst vereinzelt gebrauchliche Begriff ,Wirtschafts-
flachen" soll zum Ausdruck bringen, dass sich in den letzten Jahrzehnten
das Spektrum von Unternehmensstandorten deutlich erweitert hat und Uber
das traditionelle Bild produktionsgepragter Gebiete hinausgeht, das sich
mit dem Begriff ,Gewerbeflachen" verbindet. Unternehmerische Aktivitaten
finden vielfach auch auerhalb von Industrie- und Gewerbegebieten statt.
Die Betrachtung gewerblicher Flachenbedarfe sollte dies beriicksichtigen
und daher Uber ,klassische" Industrie- und Gewerbegebiete hinausgehen
(vgl. Zwicker-Schwarm 2013: 9).

In den letzten zwei Jahrzehnten haben viele Stéadte Fachkonzepte fiir ihre
gewerbliche Flachenentwicklung erarbeitet. Dabei unterscheiden sich die
Bezeichnungen fiir solche Fachkonzepte zwischen den Stadten erheblich
(z.B. Gewerbeflachenkonzept, Gewerbeflachengutachten, Gewerbeflachen-
entwicklungsprogramm, Stadtentwicklungsplan Industrie- und Gewerbe-
flachen, Stadtentwicklungskonzept Gewerbe etc.). Einige Stadte nutzen be-
reits den hier vorgeschlagenen Begriff ,Wirtschaftsflachen", um zu verdeut-
lichen, dass in diesen Konzepten Uber die Flachenkulisse von Gewerbe- und
Industriegebieten hinaus gedacht wird. Beispiele daflr sind der Masterplan
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Wirtschaftsflachen Dortmund (2010), das Wirtschaftsflachenkonzept Hei-
delberg (2012) sowie die Entwicklungskonzeption Wirtschaftsflachen fiir
Stuttgart (2016). Fir das Ruhrgebiet besteht ein ,,Masterplan Wirtschafts-
flachen" (2012). Der Deutsche Stadtetag nutzt den Begriff in seinem Dis-
kussionspapier ,Wirtschaftsflachenentwicklung in den Stadten" ebenso wie
der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (vgl. Stadtetag 2017,
Land Nordrhein-Westfalen 2017).

Wirtschaftsflachenkonzepte: Inhalte und Funktion

Trotz der oben angesprochenen Begriffsvielfalt lasst sich ein gemeinsamer
Kern dieser Wirtschaftsflachenkonzepte beschreiben (vgl. Zwicker-
Schwarm u.a. 2010): Sie beinhalten in der Regel eine Bestandsaufnahme
des vorhandenen und zukinftigen Flachenangebots und nehmen eine Ab-
schatzung der Flachennachfrage von Unternehmen vor. Sie formulieren ein
raumliches Leitbild fir die Gewerbeflachenentwicklung und benennen
Handlungsbedarfe - Ubergreifend oder fiir einzelne Gebiete und Schlissel-
grundsttcke.

Jenseits dieser typischen Bausteine bestehen zwischen den Konzepten je-
doch betrachtliche inhaltliche und methodische Variationen. Dies gilt bei-
spielsweise im Hinblick auf die Mal3stablichkeit der planerischen Aussagen
und Darstellungen, aber auch das jeweilige methodische Vorgehen - etwa
in Bezug auf die Flachenkulisse, Typologien oder Bedarfsprognosen. Eben-
so unterschiedlich stellt sich die Art und Weise dar, wie diese Gewerbefla-
chenkonzepte erarbeitet werden: als priméar verwaltungsinterner Prozess,
als externe Expertise von Planungsbiiros oder im Rahmen einer breiten Be-
teiligung der Fachdffentlichkeit.

Als wesentliche Funktionen von Wirtschaftsflachenkonzepten lassen sich
festhalten:

e Analyse: Ermittlung und Abgleich von entwickelbaren Flachenpotenzia-
len und zukinftiger Flachennachfrage in quantitativer und qualitativer
Hinsicht;

e Strategie: Formulierung von Zielsetzungen und Leitbildern fiur die Fl&-
chenentwicklung, etwa im Hinblick auf angestrebte Angebotsvolumina
und Flachenqualitdten, prioritare Nachfragegruppen, Sicherung und
Qualifizierung von Bestandsgebieten sowie deren Verortung im Stadt-
raum;

e Umsetzungsvorbereitung: Identifikation von konkreten Handlungsan-
satzen zur Umsetzung in raumlicher und instrumenteller Hinsicht und -
idealerweise — deren zeitliche Priorisierung.

Nachhaltiges Wirtschaftsflachenmanagement

Funktion und Zielsetzungen von Wirtschaftsflaichenkonzepten lassen sich
am besten vor dem Hintergrund des Flachenmanagements darstellen, wie
er sich in den letzten Jahren in den Diskussionen um eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung herausgebildet hat (vgl. Lohr/Wiechmann 2005). Dabei
sollen die Neuinanspruchnahme von Flachen moglichst flacheneffizient er-
folgen und starker als bisher vorgenutzte Flachen wieder in die Entwicklung
gebracht werden. Flaichenmanagement beinhaltet die Vorstellung eines in-
tegrierten Planungsprozesses, um eine aktive, bedarfsorientierte, strategi-
sche und ressourcenschonende Bodennutzung zu realisieren. Dazu werden

Gemeinsamkeiten und
Unterschiede von Wirt-
schaftsflachenkonzep-
ten im Stédtevergleich

Wirtschaftsflachenkon-
zepte erfillen im We-
sentlichen drei Funktio-
nen

Wirtschaftsflachenkon-
zepte sind Bestandteil
eines nachhaltigen
Flachenmanagements
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Abb. 1:

Ablauf und Bausteine
eines Wirtschafts-
flachenmanagements
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hoheitliche Instrumente (etwa planungsrechtliche Gebote) mit kooperativen
Instrumenten (etwa die Zusammenarbeit zwischen offentlichen und privaten
Akteuren) kombiniert. Nachhaltiges Flachenmanagement schlief3t Elemente
der Flacheninformation, der Kommunikation, der Kooperation und der Fi-
nanzierung sowie der Steuerung und Gestaltung von Prozessen im aktiven
Zusammenwirken der relevanten Akteure ein und dient einer nachhaltigen
Flachen- und Siedlungspolitik (vgl. Hinzen/Preuf3 2011).

Bezogen auf den Bereich der gewerblichen Flachenbedarfe lassen sich die
Bausteine und der Ablauf des Flachenmanagements wie folgt beschreiben
(vgl. Abb. 1) Das Wirtschaftsflaichenmanagement ist idealerweise als ein
Zyklus angelegt, bei dem auf der Grundlage umfassender Informationen zu
gewerblichen Flachenbedarfen sowie zu vorhandenen und zukinftigen Fla-
chenpotenzialen (Baustein 1) eine Strategie zur Gewerbeflachenbereitstel-
lung entwickelt wird (Baustein 2). Diese Strategieentwicklung betrifft sowohl
Ubergeordnete Leitlinien und ein gesamtraumliches Konzept als auch spezi-
fische Aussagen zu einzelnen Gebieten oder Schliisselgrundstiicken. Daran
schlieft sich die Umsetzung von MafBnahmen an, wobei — im Sinne eines in-
tegrierten Vorgehens - Instrumente der Liegenschaftspolitik, der Planung,
der Flachenaufbereitung, Kommunikation und ggf. weitere Handlungsfelder
miteinander verknlpft werden (Baustein 3). Im Rahmen eines Flachenmoni-
torings und -controllings werden relevante Entwicklungen auf dem Gewer-
beflachenmarkt beobachtet; zusammen mit einer Evaluation der durchge-
fihrten MafBnahmen erfolgt die Anpassung und Weiterentwicklung des
Wirtschaftsflachenmanagements (Baustein 4).

1. Information

Flachenbedarfe?
Flachenpotentiale?

o Wirtschaftsflachen- 2. Strategie-
4. Monitoring/ .
. management: entwicklung
Controlling .
zeit- und nachfrage- .
Gewerbeflachenkatast hte Bereitstell Leitlinien und
ewerbes ac' enkataster, gerecﬂ e er"el stel ung raumliches Konzept
Evaluation von von Flachen fir Industrie, ebietsbezogene
MaRnahmen Handwerk und Dienst- 9 g

: Handlungsansatze
leistungsunternehmen

3. Umsetzung
Liegenschaftspolitik,

Planungsrecht,
Flachenaufbereitung,
Kommunikation etc.

elifu

Deutsches Institut
fiir Urbanistik

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Hinzen/Preul? (2011).

Dieses idealtypische Modell macht deutlich, dass Wirtschaftsflachenkon-
zepte im Rahmen eines umfassenden Flachenmanagements eine zentrale
Schlisselrolle einnehmen. Sie sind einerseits zentrales Element der Strate-
gieentwicklung (Baustein 2). Andererseits verknipfen sie alle anderen Mo-
dellbausteine: Sie greifen auf vorhandene Flacheninformationen zurlck
(ggf. werden diese im Rahmen der Konzepterstellung erstmalig erarbeitet)
(Baustein 1). Gleichzeitig legen sie durch die Formulierung von Handlungs-
empfehlungen oder Malinahmen die Grundlage fir den Baustein Umset-
zung (Baustein 3) und bilden einen Referenzrahmen fir Aktivitaten des Mo-
nitorings und der Evaluation (Baustein 4).



3.2 Aktuelle Wirtschaftsflachenkonzepte in
Grol3stadten und Stadtregionen

3.2.1 Vorgehen und Methodik

Die nachfolgende Analyse der Gewerbeflachenkonzepte wurde in mehreren
Schritten durchgefihrt: Zunachst erfolgte eine Gberblicksartige Recherche
nach Gewerbeflaichenkonzepten der 14 deutschen Grof3stadte mit Uber
500.000 Einwohnern.* Zusatzlich wurden das einzige Modell bezirklicher
Gewerbeflachenkonzepte (Hamburg) sowie ein Beispiel fir die stadtregio-
nale Zusammenarbeit bei der Planung, Entwicklung und Vermarktung von
Gewerbeflachen berticksichtigt (Metropolregion Hamburg). Fir insgesamt
zwolf identifizierte Konzepte erfolgte daraufhin eine erste Auswertung im
Hinblick auf ihre inhaltlich-konzeptionelle Ausrichtung, Datengrundlagen
und Flachenkulisse, Analysemethoden, Leitlinien und Modelle der raumli-
chen Entwicklung. Das Ergebnis dieser Dokumentenanalyse wurde in
Steckbriefen systematisch erfasst (vgl. Ubers. 7 im Anhang). Auf Grundlage
dieser Synopse wurden fir sechs Grol3stadte bzw. Stadtregionen vertiefte
Fallstudien erarbeitet. Dabei lag der Analysefokus insbesondere auf den
Themen Informationsgrundlagen, Erstellungsprozess, Inhalte sowie Umset-
zungsstrategien und -erfahrungen (z.B. Leitlinien fir den Umgang mit Fla-
chenkonkurrenzen, Instrumentarium der Aktivierung von Gewerbeflachen,
Gewerbeflacheninformationssysteme). Daflir wurden die Beitrédge eines im
September 2016 am Difu durchgefihrten Erfahrungsaustausches mit Ver-
treterinnen und Vertretern ausgewahlter Stadte berlcksichtigt sowie ergan-
zende telefonische Experteninterviews mit den jeweiligen stadtischen An-
sprechpartnerinnen und -partnern durchgefihrt.

In den nachfolgenden Kapiteln werden Gemeinsamkeiten und Besonderhei-
ten der Gewerbeflachenkonzepte deutscher Groflstadte dargestellt. Die
Darstellung orientiert sich am typischen Aufbau dieser Konzepte. Entspre-
chend wird zunachst auf die wesentlichen methodischen Aspekte der Ana-
lyse von Flachenpotenzialen und Flachennachfrage eingegangen. Danach
werden die strategischen Ziele sowie die wesentlichen Handlungsfelder der
Konzepte miteinander verglichen. Ein weiterer Aspekt sind unterschiedliche
Vorgehensweisen bei der Erarbeitung der Konzepte. Schlief3lich wird be-
leuchtet, welche Faktoren die Umsetzung der Wirtschaftsflachenkonzepte in
die Praxis befordern.

3.3 Analyse: Flachenpotenziale und Flachen-
nachfrage

3.3.1 Erfassung der Flachenpotenziale

Beim Blick auf das Flachenangebot ist von besonderem Interesse, welche
Flachenarten Gegenstand der Untersuchung sind, auf welche Datengrund-
lagen dabei zuriickgegriffen werden kann und wie sich die Vielfalt tatsachli-
cher oder angestrebter Nutzungen in Typologien zusammenfihren lasst.

1Berlin, Hamburg, Miinchen, Kéln, Frankfurt am Main, Stuttgart, Disseldorf, Dortmund,
Essen, Leipzig, Bremen, Dresden, Hannover, Nirnberg.

In den Stadtevergleich
wurden 14 Grofl3stadte
einbezogen
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Flachenkulisse

Die Erfassung vorhandener und zukinftiger gewerblicher Flachenpotenziale
ist ein wichtiges Fundament fir Wirtschaftsflachenkonzepte. Dabei geht es
sowohl um Planflachen (in Bauleitplanen ausgewiesene gewerbliche Baufla-
chen, die noch nicht erschlossen sind) als auch um Flachenpotenziale im Be-
stand (z.B. Bauliicken, mindergenutzte Grundstiicke), aber auch um die Er-
fassung bestehender Gewerbegebiete, in denen sich ein zukinftiger Entwick-
lungsbedarf abzeichnet. Welche Flachenarten konkret einbezogen werden,
unterscheidet sich zwischen den untersuchten Konzepten. Dabei besteht ein
enger Zusammenhang zwischen der oben angesprochenen inhaltlich-
konzeptionellen Ausrichtung der Wirtschaftsflachenkonzepte und der ge-
wahlten Flachenkulisse. Es konnen drei Gruppen unterschieden werden:

e enge Flachenkulisse: Eher ,industrieorientierte Gewerbeflachenkon-
zepte" konzentrieren sich im Wesentlichen auf die Darstellung und Ana-
lyse der Gewerblichen Bauflachen des FNP (GE- und Gl-Flachen), so
z.B. Minchen (2001), Frankfurt a.M. (2015), Hannover (2011), bezirkli-
che Gewerbeflachenkonzepte Hamburg (2012 f.). MI-Gebiete sind expli-
zit nicht Teil dieser Konzepte.

« mittlere Flachenkulisse: Diese Konzepte betrachten neben den Ge-
werblichen Bauflachen des FNP auch gewerbegepragte Sondergebiete
(z.B. Technologie, Hafen) bzw. gewerbegepragte MI-Flachen, so z.B.
Dortmund (2010), Bremen (2013), Leipzig (2005), Nirnberg (2015).

o breite Flachenkulisse: Solche ,ganzheitlichen Wirtschaftsflachenkon-
zepte" betrachten zusatzlich auch weitere ,gewerbeéhnliche Flachen”
wie GroBmarkt oder kommunale Betriebshofe sowie Blrostandorte au-
Rerhalb der City und analysieren ,urbane" Gewerbestandorte im Quar-
tierskontext, z.B. Stuttgart (2016).

Teilweise erfolgt die Erfassung von Flachenpotenzialen erst ab einer Min-
destgrofle. So wurden in die Betrachtung des Gewerbeflachenentwick-
lungsprogramms Miinchen (GEWI) Flachen erst ab 0,8 ha einbezogen (vgl.
Landeshauptstadt Miinchen 2002: 12). Die bezirklichen Gewerbeflachen-
konzepte Hamburgs erfassen hingegen explizit auch (Kleinst-)Grundstiicke
von unter 0,1 ha, da diese fur die ortliche Nachfrage bedeutend erscheinen
(vgl. Bezirksamt Hamburg-Mitte 2012: 6). Zwischen diesen Parametern liegt
die Flachenkulisse des Berliner StEP Industrie und Gewerbe: Darin werden
eigenstandige Grundstlicke ab 0,1 ha und unbebaute und ungenutzte Teil-
flachen ab 0,5 ha erfasst (SenStadt Berlin 2011: 28).

Eine Sonderposition nehmen die Wirtschaftsflachenkonzepte der Stadt
Hamburg ein. Anstelle eines stadtweiten Konzepts wurden dort auf Bezirks-
ebene teilrdumliche Gewerbeflachenkonzepte erarbeitet.

Hamburg: Bezirkliche Gewerbeflachenkonzepte

Hamburger Senat, Handelskammer Hamburg und Industrieverband Ham-
burg e.V. (IVH) haben sich im Rahmen des Masterplans Industrie zum Ziel
gesetzt, dass ab 2009 ein standiger Vorrat an Gewerbe- und Industriege-
bietsflachen in einer Gréfienordnung von 100 ha zur Verfligung stehen soll.
In der Folge wurden im Zeitraum 2011 bis 2013 bezirkliche Gewerbefla-
chenkonzepte erarbeitet. Gegenstand der bezirklichen Gewerbeflachenkon-
zepte (im Folgenden: GFK) ist die Darstellung der jeweiligen Potenziale an
gewerblich nutzbaren Flachen sowie deren quantitative und qualitative Be-
wertung. Die Vorteile eines solchen teilrdaumlichen Vorgehens liegen vor al-
lem in einer detaillierten Erfassung und Aufbereitung gewerblicher Fla-

In den Konzepten wer-
den unterschiedliche
Flachenkulissen erfasst



chenpotenziale sowie in der Formulierung bezirklicher Ziele und Strategien
der Flachenentwicklung. Eine Herausforderung kann darin liegen, dass die
Konzepte in Sachen Aufbau, Methodik und Detaillierungsgrad grol3e Unter-
schiede aufweisen. Auch der Erarbeitungsprozess, etwa im Hinblick auf den
Einbezug von Wirtschaftsakteuren, wurde unterschiedlich gestaltet. Dies
fuhrt zu Einschrankungen im Hinblick auf die Vergleichbarkeit und Aggre-
gierbarkeit dieser Konzepte etwa fiir die gesamtstadtische Planung (vgl.
beispielsweise Bezirksamt Hamburg-Altona 2013, Hamburg-Bergedorf
2011, Hamburg-Mitte 2012).

Eine grundsétzliche Empfehlung, eine maoglichst breite und umfassende
Flachenkulisse anzuwenden, kann aus dem Vergleich der Wirtschaftsfla-
chenkonzepte nicht abgeleitet werden. Im interkommunalen Erfahrungs-
austausch wurde darauf hingewiesen, dass ein moglicherweise strategisch
bedeutsamer Fokus auf die Industrie bei einer sehr breit angelegten Fla-
chenkulisse verloren gehen konnte. Perspektivisch pladieren die meisten
Praktiker vor dem Hintergrund der zunehmenden Verschmelzung von Pro-
duktion und Dienstleistung jedoch dafiir, auch durch Bironutzungen ge-
pragte Mischgebiete in eine Analyse mit einzubeziehen. Fir eine breite Fla-
chenkulisse spricht auch der Umstand, dass in vielen Stadten der Grof3teil
der Arbeitsplatze auBBerhalb von Industrie- und Gewerbegebieten liegt - hier
wurden im Erfahrungsaustausch Anteile von bis zu 80 % benannt.

Datengrundlagen

Im Stadtevergleich zeigt sich, dass diejenigen Konzepte besonders detail-
lierte Flacheninformationen beinhalten, die sich auf regelmallig fortge-
schriebene, grundstlicksbezogene Nutzungsinformationen beziehen kon-
nen, wie sie etwa in Flachenkatastern vorgehalten werden. So verfugt bei-
spielsweise Frankfurt a.M. Uber ein stadtisches Gewerbeflachenkataster,
das Informationen zur Realnutzung aller Grundstiicke auf gewerblichen
Bauflachen beinhaltet (WFG Frankfurt 2015: 22). Fir das Stuttgarter Kon-
zept konnte auf eine amtsiubergreifende Datenbank zurlickgegriffen wer-
den, in der tUber 200 Einzelflachen mit gewerblichen Nutzungspotenzialen
erfasst sind (Landeshauptstadt Stuttgart 2016: 10).

Datengrundlagen: Beispiel Nachhaltiges Bauflachenmanagement

Das Nachhaltige Bauflachenmanagement Stuttgart (NBS) ist eine seit 2001
aufgebaute, verwaltungstbergreifende Informationsplattform, die Potenzia-
le der Wohn-, Gewerbe- und Gemischten Bauflachen systematisch erfasst.
Die Identifizierung einer im FNP dargestellten Bauflache als Potenzial er-
folgt unabhangig von bestehendem Planungsrecht, den Eigentumsverhalt-
nissen oder auch Flurstiicksgrenzen. Die Informationsplattform umfasst ca.
420 Areale mit 605 ha Potenzialflachen (Stand: 2016). Eine geeignete Aus-
wahl von marktfahigen Bauflachenpotenzialen, bei denen seitens der Stadt
ein grofles Interesse an einer baldigen Entwicklung besteht, wird im Internet
veroffentlicht (aktuell rund 35 Flachen). Fir die Flachenkulisse der Entwick-
lungskonzeption Wirtschaftsflachen (EWS) konnte auf die Daten zu Uber
200 Flachen mit gewerblichem Nutzungspotenzial aus dem NBS in die Ana-
lyse der Flachenpotenziale zuriickgegriffen werden. Das NBS ist ein wesent-
licher Baustein bei der Umsetzung des Ziels des Flachennutzungsplans
Stuttgart, der konsequent auf eine nachhaltige Stadtentwicklung und eine
Starkung der Innenentwicklung setzt. Die Plattform NBS blindelt Informati-
onen und dient dem taglichen Informationsaustausch bei der Umsetzung
von Planungsprojekten. Damit ist sie ein zentrales Planungsinstrument, um
die nachhaltige Entwicklung in Stuttgart zu férdern. Der Gemeinderat wird

Vor- und Nachteile
unterschiedlicher
Flachenkulissen

Vorhandene Flachenin-
formationen erleichtern
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regelmaBig tber den aktuellen Stand des NBS in einem Lagebericht infor-
miert (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2016; Landeshauptstadt Stuttgart
2017).

Teilweise besteht in Grolistadten die Problematik, dass Flachendaten an
unterschiedlichen Stellen vorhanden sind und diese erst zusammengefiihrt
werden missen. So kann es beispielsweise der Fall sein, dass die Liegen-
schaftsverwaltung eine Ubersicht kommunaler Gewerbegrundstiicke be-
sitzt, die Stadtplanung Uber Planflachen Buch fiihrt und die Wirtschaftsfor-
derung eine Datenbank Uber private Gewerbegrundstiicke pflegt.

Damit lasst sich festhalten: Eine belastbare Datengrundlage (z.B. in Form
eines Gewerbeflachenkatasters) ist Voraussetzung flir aussagekraftige
Wirtschaftsflachenkonzepte. Sie ist aber auch Grundlage eines darauf be-
zogenen Wirtschaftsflachenmonitorings und von Wirtschaftsflichenbilan-
zen sowie einer aktiven Flachenpolitik. Fur die Erhebung der Datengrundla-
gen sind dabei verwaltungsibergreifende, fortschreibungsfahige Informati-
onssysteme zu empfehlen.

Datengrundlagen: Beispiel ruhrAGIS

Mit dem Geodaten-Informationssystem ruhrAGIS konnte fir den Master-
plan Wirtschaftsflachen der Stadt Dortmund auf eine besondere regionale
Datenbasis zurtickgegriffen werden. Dieses Geodaten-Informationssystem
bietet eine umfangreiche Informationsbasis zu Gewerbeflachen und zur
Gewerbeflachennutzung. Es erfasst seit 1998 alle gewerblich-industriellen
Flachen in der Metropole Ruhr (ca. 25.000 ha gewerbliche Bauflachen). Es
erfolgt eine Gesamterfassung aller Grundstiicke (GE, Gl, SO mit gewerbli-
cher Nutzung). Der detaillierte Datensatz wird jahrlich durch Vor-Ort-
Begehungen aktualisiert. Zu jeder der rund 33.000 Einzelflachen sind Ad-
resse, Grofle, Firmenbezeichnung, Wirtschaftszweig sowie die reale Fla-
chennutzung hinterlegt. Die Zusammenfihrung mit anderen digitalen
Rauminformationen (z.B. Luftbilder, Flachennutzungs- und Gebietsentwick-
lungspléne) erlaubt qualifizierte Aussagen zu Struktur, Dichte, Lage oder
Verteilung von Branchen, Betrieben, aber auch zu Entwicklungsangeboten
aller 53 Kommunen in der Metropole Ruhr (vgl. Behrens 2014). Das System
bietet Maglichkeiten der Uberlagerung mit anderen digitalen Rauminforma-
tionen sowie der regionalen Analyse bei der Erarbeitung stadtischer Gewer-
beflachenkonzepte (Stadt Dortmund 2010: 49).

Flachen- und Standorttypologien

Gewerbegebiete sind sehr unterschiedlich - im Hinblick auf Gebaudebe-
stand, in Bezug auf die angesiedelten Unternehmen oder auch was ihre La-
ge im Stadtraum betrifft. In fast allen Konzepten erfolgt daher eine Typisie-
rung der erfassten Gewerbestandorte in Form von Flachen- oder Standort-
typologien, die Uber die Gebietstypen nach Baunutzungsverordnung hin-
ausgehen. Flachen- und Standorttypologien sollen die Vielfalt an tatsachli-
chen Nutzungen deutlich machen. Diese Standorttypologien beschreiben
wesentliche Eigenschaften der Gewerbestandorte und haben daher einen
deskriptiven Charakter. Diese Typologien beschreiben in manchen Konzep-
ten auch, in welche Richtung sich Gewerbestandorte entwickeln sollen. Sie
sind dann Ausgangspunkt flur Ziele und Malinahmen der Flachenentwick-
lung und -profilierung und haben insofern einen ,normativen" Charakter.

Eine verwaltungstiber-
greifende Zusammen-
arbeit ist oft notwendig

Standorttypologien
konnen die Vielfalt an
Gewerbegebieten be-
schreiben und Entwick-
lungsziele aufzeigen



Ubers. 2:
Ausgewdhlte Standort-
typologien

Die Typisierung von Flachenpotenzialen bzw. Standorten erfolgt in den un-
tersuchten Konzepten anhand unterschiedlicher Kriterien. Haufige Kriterien
sind:

¢ die MaRstablichkeit der Standorte, teilweise in Kombination mit der Lage
im Stadtraum oder ihrer Erreichbarkeit (Gro3standorte, Inselstandorte),

e dominante Nutzungen (z.B. ,klassisches Gewerbe", Logistik, Biro und
Dienstleistungen etc.),

e FUhlungsvorteile (z.B. Technologiestandorte in der Nahe entsprechen-
der FuE-Einrichtungen),

e Entwicklungsdynamik bzw. Veranderungsprozesse (z.B. ,Gewerbege-
biete in Transformation" [EWS Stuttgart], ,Industriegebiete im Um-
bruch" [Gewerbeflachenkonzept Hannover]).

Meistens werden bei der Typisierung auch mehrere dieser Kriterien kombi-
niert. Nicht immer sind die Typologien in sich konsistent: Teilweise ,sprin-
gen" die einzelnen Gebietsbezeichnungen innerhalb einer Typologie zwi-
schen diesen Kriterien.

Die Anzahl der in den Konzepten verwandten Flachen- bzw. Standorttypen
variiert im Einzelnen. Ein Beispiel fir eine einfache Standorttypisierung ist
die Kategorisierung der Gewerbegebiete in A- und B-Flachen im Minche-
ner GEWI. A-Flachen sollen fur ,klassische Gewerbenutzungen* gesichert
werden, in B-Flachen soll ein Strukturwandel hin zu einem erweiterten Nut-
zungsspektrum (neue Technologien und Produktionsformen) zugelassen
und unterstitzt werden (vgl. Landeshauptstadt Miinchen 2002). Der Berli-
ner StEP Industrie und Gewerbe beinhaltet eine sechsgliedrige Flachenty-
pologie, die sich auf die Grolie sowie stadtraumliche Lage bzw. damit ver-
bundene ErschlieBungsqualitaten der erfassten Gewerbestandorte bezieht.
Ebenfalls sechs Typen werden im Hannoveraner Gewerbeflachenkonzept
differenziert - wobei hier noch Unterkategorien gebildet werden. Das EWS

In den Konzepten fin-
den sich unterschied-
lich umfangreiche
Standorttypologien

Stuttgart unterscheidet hingegen neun Standorttypen (vgl. Ubers. 2).

StEP Industrie und Gewerbe Berlin

e Standorte in kompakter Stadt
(klein, in verdichteter Stadt)

o Inselstandorte (klein, auf3erhalb
verdichteter Stadt)

e Gewachsene Grof3standorte

o Gewachsene Grof3standorte mit
besonderer ErschlieBungsqualitéat
(autobahnnah)

e Neue Grol3standorte (Flachenpo-
tenziale vorhanden)

e Sonderstandorte (Flughafen Tegel)

e Hinsichtlich des Nutzungsspekt-
rums bestehen zwei Flachenkate-
gorien gewerblicher Bauflachen:

e EpB-Gebiete mit Ausrichtung auf
Sicherung fir Produktion und mit
Restriktionen im Nutzungsspekt-
rum sowie

e Sonstige gewerbliche Bauflachen
mit erweitertem Nutzungsspekt-
rum

EWS Stuttgart

Relativ einfache/preiswerte Stand-

orte:

1) Standort flr Industrie und Logis-
tik

2) Klassisches Gewerbegebiet

3) Inselstandort Gewerbe

Hoher- und hochwertige Standorte:

4) Gewerbegebiet in Transformation
5) Buro- und Dienstleistungsstand-
orte

Sonderstandorte:

6) Innovations- und Technologie-
standort

7) Urbaner Standort (mit gewerbli-
chem Nutzungsmix)

8) Sonderstandort Einzelhandel

9) Sondergebiet Logistik/Hafen

GFK Hannover

Typ 1: Klassische Gewerbegebiete (drei
Untertypen je nach verkehrlicher Lage-
gunst)

Typ 2: In Siedlungszusammenhénge
eingebundene Industriegebiete (zwei
Untertypen je nach Transformations-
stand)

Typ 3: GroRflachige Industriegebiete
mit bi- oder trimodalem Verkehrsan-
schluss (zwei Untertypen je nach Aus-
stattung)

Typ 4: Gebiete mit F+E-Schwerpunktin
der Nahe zu Hochschu-
len/Forschungsinstitutionen

Typ 5: Heterogene, nicht maflgeblich
durch klassisches Gewerbe gepragte
Gebiete (zwei Untertypen je nach
Transformationsstand - kaum Per-
spektiven flr klassisches Gewerbe)
Typ 6: Industrielle/gewerbliche Poten-
zialflachen ohne kurzfristige Flachen-
verfligbarkeit

Quelle: Eigene Darstellung nach SenStadt Berlin 2011: 26; Landeshauptstadt Stuttgart 2016: 30; Landeshauptstadt

Hannover 2011: 34.
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Standorttypologien sind zudem in einzelnen Konzepten auch Ausgangs-
punkt flr einen qualitativ differenzierten Abgleich von Flachenangebot und -
nachfrage. Hierbei wird dem nach Flachentypen aufgeschlisselten vorhan-
denen bzw. prognostizierte Flachenangebot eine nach Nutzer- bzw. Nach-
fragegruppen differenzierte Nachfrage gegenibergestellt (vgl. Landes-
hauptstadt Hannover 2011: 77).

In den Konzepten werden aber auch die Grenzen einer solchen Standortty-
pisierung beschrieben. In Bezug auf ihre deskriptive Funktion besteht die
wesentliche Beschrénkung in der Vielfalt der tatséchlichen Nutzungen. Im
Frankfurter Konzept wird daher noch weiter nach ,vorrangigen" und ,er-
ganzenden" Pragungen differenziert, da die Standorte ,in der Regel eine
Mischung aus Produktionsbetrieben unterschiedlicher Ausrichtung mit Lo-
gistikgewerbe, Lagerflachen, Dienstleistungen, Handwerksbetrieben und
Buros" beherbergen (WFG Frankfurt 2015: 30). Bei der Fortschreibung des
Minchener GEWI wird festgestellt, dass sich an den Standorten insgesamt
ein sehr heterogenes Bild abzeichnet, das einer differenzierten Typisierung
zuwiderlauft (Landeshauptstadt Miinchen 2017: 8). Standorttypologien sto-
Ren andererseits auch an Grenzen, wenn es darum geht, Ziele und Instru-
mente der Flachenentwicklung daraus abzuleiten: Die praktischen Erfah-
rungen in den Stadten weisen darauf hin, dass sich auf Grundlage der Typi-
sierung nur sehr bedingt ,,automatisch” einheitliche Mallnahmenbtiindel ab-
leiten lassen, die flr alle Gebiete des jeweiligen Typs passend waren.

3.3.2 Prognose des Flachenbedarfs

Die Ermittlung des Flachenbedarfs erfolgt in den Konzepten vielfach diffe-
renziert in Bezug auf unterschiedliche Nachfragegruppen. Der Flachenbe-
darf selbst wird mittels unterschiedlicher Methoden prognostiziert, die teil-
weise auch erganzend eingesetzt werden.

Nachfragetypologie

Ausgangspunkt fir die Unterscheidung von Nachfragegruppen ist der Um-
stand, dass sich Unternehmen im Hinblick auf ihre Standortanforderungen
unterscheiden. Eine bedarfsgerechte Flachenbereitstellung muss stérker
als bisher den diversifizierten Standortbedarfen von Unternehmen gerecht
werden: Logistikunternehmen bendtigen beispielsweise  grofl¥flachige
Grundstlicke in Autobahnnahe, innovative Industrieunternehmen fragen
Forschungs- und Entwicklungsflachen an grof3en Campusstandorten nach,
und Handwerksbetriebe bendtigen eher preisglinstige, kleinformatige
Grundstticke in Kundennahe.

So wie die Vielfalt an Gewerbestandorten mit Hilfe von Typologien zusam-
mengefasst wird, soll in vielen Konzepten auch die Flachennachfrage von
Unternehmen nach wesentlichen Kriterien strukturiert werden. Mal3gebliche
Kriterien sind dabei die nachgefragten Flachengrof3en, Stérempfindlichkeit
bzw. Erwartungen an das Standortumfeld (z.B. stadtebauliche Qualitaten,
Image), Anforderungen an die Verkehrsanbindung (z.B. Guterverkehr, moto-
risierter Individualverkehr, OPNV).

Nicht alle Konzepte nehmen eine eindimensionale Zuordnung zwischen den
identifizierten Betriebs- bzw. Nachfragetypen und den Flachen- bzw.
Standorttypen vor. So wird im Berliner StEP Industrie und Gewerbe die Affi-
nitat der Nachfrager zu unterschiedlichen Standorten auf einer vierstufigen
Skala eingeschétzt. Im Frankfurter Konzept wird darauf hingewiesen, dass
sich die meisten Gewerbegebiete flir mehrere Betriebstypen gut oder zu-
mindest bedingt gut eigneten (WFG Frankfurt: 81).

Unterschiedliche
Standortanforderungen
der Wirtschaft lassen
sich typisieren



Ubers. 3:
Nachfragetypen und
ihre Standortpréaferen-
zen

RfEK Frankfurt a.M.

Industrieparkaffine Betriebe

e Grole, zusammenhangende Flachen, gerin-
ge Storempfindlichkeit, 24h-Betrieb, gute
Verkehrsanbindung Glterverkehr, Anschluss
Gleis/Wasserstral3e, Sicherheit

Grol3e Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes

e Grole, zusammenhéngende Flachen (> 2 ha),
geringe Storempfindlichkeit, 24h-Betrieb,
gute Verkehrsanbindung Giterverkehr und
motorisierter Individualverkehr (MIV), Auto-
bahnnéhe

Innovativer Mittelstand

e FlachengroRen 0,5 bis 3 ha, mittlere Stor-
empfindlichkeit, gute Verkehrsanbindung
OPNV und MIV, attraktives Standortumfeld,
Image

Klassischer Mittelstand

e FlachengroRen 1 bis 3 ha, gute Verkehrsan-
bindung MIV, speziell Autobahn, geringe An-
spriiche an das Umfeld

Kleinere Spezialisten

e Flachengrof3en 0,5 bis 3 ha, mittlere Stor-
empfindlichkeit, gute Verkehrsanbindung
OPNV und MIV, Flughafen (teilweise), attrak-
tives Standortumfeld (teilweise), Image

Lokalisten

e Flachengrofien 0,3 ha, gute Verkehrsanbin-
dung MIV, auch Innenstadt oder Stadltteil,
geringe Anspriiche an Umfeld

EWS Stuttgart Gewerbeflachengutachten
Niirnberg 2025

Produktions- und Fertigungstatig- |Produzierende Unternehmen
keiten in Industrie und Handwerk  |e Einfaches Gewerbege-
e vorwiegend Industrie- und Ge- biet/Industriegebiet)

werbegebiete Logistik- und Transortunter-

Logistiktatigkeiten nehmen (grofflachig)
o vorwiegend Industrie- und Ge- |e Logistikstandort

werbegebieten mit guter verkehr- Technologieorientierte Unter-

licher Erreichbarkeit) nehmen
Baugewerbe und mobile Dienstleis- ¢ Hoherwertiges Gewerbege-
tungen biet
o Gewerbegebiete mit eher niedri- Handwerksunterneh-

gen Anforderungen an die Ge-

staltung des Umfelds und hohen

Anforderungen an die verkehrli-

che Erreichbarkeit Grol¥flachiger Einzelhandel

e Einzelhandelsstandort (grof3-
flachig)

men/Kleingewerbe
o Kleingewerbestandort

Buro-Dienstleistungen mit einfa-

chem und mittlerem Qualifikations-

niveau

o Gewerbegebiete und Ubriges
Stadtgebiet

Buro-Dienstleistungen mit hohem

Qualifikationsniveau und hoheren

Anforderungen

o Gewerbegebiete mit hheren An-
forderungen an Gestaltung, Auf-
enthaltsqualitat und Urbanitat
und Ubriges Stadtgebiet

Quelle: WFG Frankfurt (2015): 66; Landeshauptstadt Stuttgart (2016): 54; HWWI|/Georg Consulting (2015): 82.

Methoden der Flachenbedarfsprognose

Die Prognose des zukiinftigen Bedarfs an Gewerbeflachen im Hinblick auf ~ Es kommen unter-
Mengen sowie Qualitaten ist ein zentraler Baustein der meisten Wirtschafts-  schiedliche Ansétze zur
flichenkonzepte.? Die Prognosezeitraume umfassen in der Regel zehn bis ~ Vorhersagevon

15 Jahre. Dabei kommen verschiedene Methoden zum Einsatz (vgl. Ubers. 7

im Anhang):

Flachenbedarfen
zur Anwendung

Vergangenheitsbezogene Betrachtungen: Dabei werden Unterneh-
mensanfragen sowie tatsachliche Flachenumsatze (Daten der Gut-
achterausschisse, Statistiken stadtischer Stellen sowie Marktberichte)
in die Zukunft fortgeschrieben. Der zukiinftige Flachenvorrat soll bishe-
rige Nachfragespitzen bedienen konnen (z.B. Berlin 2011, Bremen). Da-
bei werden vielfach veranderte Rahmenbedingungen in Form von Ein-
mal- und Sondereffekten berlcksichtigt, so etwa im Berliner StEP Im-
pulse fur die Logistikflachennachfrage im Umfeld des (seinerzeit erwar-
teten) Grof3flughafens BER.

Analytisch-6konometrische Prognosen: Diese berechnen den zukiinf-
tigen Flachenbedarf in erster Linie auf Grundlage der Entwicklung der
Beschaftigtenzahlen in gewerbeflachen-beanspruchenden Wirtschafts-
zweigen oder Tatigkeiten. Dabei werden auch zukiinftige Veranderungen
bei Flachenkennziffern und Téatigkeitsprofilen beriicksichtigt (z.B. Stutt-

2Von den untersuchten Konzepten beinhalten lediglich das Miinchener GEWI (2000), der

Leipziger StEP Gewerbliche Bauflachen sowie (in Teilen) die bezirklichen Gewerbeflachen-
konzepte Hamburgs keine Flachenbedarfsprognose.
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gart, Frankfurt, Nirnberg). Eine relativ weit verbreitete Methode ist dabei
die Gewerbe- und Industrieflachenbedarfsprognose (GIFPRO), bei der
die Beschaftigtenentwicklung sowie die Unternehmensmobilitat wichti-
ge Eingangsgréfien darstellen (z.B. Minchen?®, Metropolregion Ham-
burg).

e Szenarien: Hierbei werden die Auswirkungen Ubergeordneter gesell-
schaftlicher und 6konomischer Megatrends (z.B. demografischer Wan-
del, Wissensokonomie), mogliche Entwicklungspfade der
stadt(regionalen) Wirtschaft und damit verbundenen qualitativen und
teilweise auch quantitativen Auswirkungen auf die Flachennachfrage
beschrieben (z.B. Frankfurt, Leipzig, Hannover, Nirnberg). So erfolgt
beispielsweise im Frankfurter RfEK die Berechnung des Betriebsfla-
chenbedarfs bis 2030 auf Grundlage von Szenarien. Dieser wird flr ein
Basisszenario sowie drei unterschiedliche Szenarien der Produktions-
entwicklung (1. Globale Wachstumsschwéche, 2. Zerrissene Wertschop-
fungsketten und 3. Innovationsfreundliches Umfeld) und zwei Varianten
der Flachenproduktivitat berechnet.

Teilweise kombinieren die untersuchten Konzepte auch mehrere Progno-
semethoden. Gerade in jingeren Konzepten wird auf eine tendenzielle Ent-
koppelung von Beschaftigtenwachstum und Flachenbedarf hingewiesen -
dies gilt insbesondere fir die Bedarfe des verarbeitenden Gewerbes. So
wird beispielsweise im Stuttgarter EWS davon ausgegangen, dass die an-
haltende Automatisierung mit einem Anstieg der Flachenkennziffer (also
dem Gewerbeflachenbedarf pro Beschéftigten) bei Produktions- und Ferti-
gungstatigkeiten in Industrie und Handwerk um 10 % innerhalb des Prog-
nosezeitraums von 15 Jahren einhergeht (Landeshauptstadt Stuttgart
2016: 230).

3.4 Konzeption: Strategie und Planung

Wirtschaftsflachenkonzepte formulieren Leitvorstellungen fiir die Planung
und Entwicklung von Flachen fiir den gewerblichen Bedarf. Idealerweise
enthalten sie ein konsistentes Zielsystem, das von lbergeordneten strategi-
schen Leitlinien bis zu Entwicklungsvorstellungen fiir einzelne Gebiete oder
Schlisselgrundsticke reicht. Dabei werden im Vergleich unterschiedliche
konzeptionelle Ausrichtungen und Akzentuierungen der Konzepte deutlich.

3.4.1 Strategische Leitlinien

In vielen Konzepten werden strategische Leitlinien fir die Gewerbeflachen-
entwicklung formuliert. Beispiele daflr sind der StEP Industrie und Gewer-
be Berlin, das RfEk Frankfurt a.M., die EWS Stuttgart und das GEP Bremen.
Der Vergleich macht deutlich, dass es eine Reihe von Themen gibt, die mit
den Berliner Leitlinien Ubereinstimmen, gleichzeitig werden auch inhaltlich-
konzeptionelle Besonderheiten bzw. stadtspezifische Aspekte deutlich.

3 GIFPRO-Prognose wurde im Vorfeld der Fortschreibung des GEWI erstellt.

Der Stadtevergleich
zeigt Ubereinstimmen-
de Strategiebausteine
und konzeptionelle Be-
sonderheiten auf



Ubers. 4:

Synopse Leitlinien der
Gewerbeflachenent-
wicklung

Themenfeld

Industrie-
standort

Flachen-
sicherung

Qualitative
Vielfalt

Bestands-
sicherung

Innenent-
wicklung

Standort-
profilierung

Verkniipfung
Wissenschaft
und Wirt-
schaft

Flachenver-
marktung

Regionale
Kooperation

Einzelthemen

(keine Uber-

einstimmun-
gen zwischen
den Konzep-
ten)

StEP Industrie und
Gewerbe Berlin:
Leitlinien

Industriestandort Berlin
starken

Flachen aktiv sichern

Differenzierte Flachen-
vorsorge treffen

Eingestreute Gewerbe-
lagen erhalten und ent-
wickeln

Standorte profilieren
und Netzwerke ent-
wickeln; AuRere Er-
schlieBung verbessern

Wissenschaft und Wirt-
schaft zusammenbrin-
gen

Berliner Gewerbestand-

orte aktiv vermarkten

Flexibilitat gewahrleis-
ten
Konflikte vermeiden

RfEK Frankfurt a.M.:
Leitlinien

Frankfurt a.M. als In-
dustriestandort weiter-
entwickeln

Ein bedarfsgerechtes
Gewerbeflachenange-
bot sichern

Perspektiven fir das
Stadtteilgewerbe auf-
zeigen

Potenziale der Innen-
entwicklung nutzen

Starken starken, Quali-
taten und Profile entwi-
ckeln; Infrastrukturelle
Voraussetzungen ge-
wabhrleisten

Regionale Kooperatio-
nen ausbauen

Betrieben, die auf Ge-
werbegebieten ange-
wiesen sind, Prioritat
einrdumen

Potenziale der Indust-
rieparks nutzen
Einschréankungen der
Flachenverfugbarkeit
Uberwinden
Transparenz schaffen
durch Information und
Kommunikation

EWS Stuttgart:
Leitsatze

Stuttgart ist Stadt der
zukunftsorientierten
Produktion und neuer
Produktionsformen

Stuttgart setzt auf ein
breites und vielfaltiges
Branchenprofil - die
richtige , Stuttgarter Mi-
schung”

Stuttgart setzt auf Stra-
tegien der Flachen- und
Ressourceneffizienz und
auf eine nachhaltige
Flachenentwicklung

Stuttgart fordert die
Entfaltung und Vernet-
zung der Wissensoko-
nomie

Stuttgart arbeitet in re-
gionaler Kooperation

Stuttgart schafft Raum
flr Kreative und Macher
Stuttgart bietet hohe
Lebensqualitat und
mehr

Stuttgart ist internatio-
nal vernetzt - Anzie-
hungspunkt fiir Men-
schen und Unterneh-
men aus aller Welt

GEP Bremen:
Leitlinien

Bereitstellung bedarfs-
gerechten Angebots

Bestandspflege und -
entwicklung in den Fo-
kus riicken

Schwerpunktsetzung
Binnenentwicklung und
Nachverdichtung

Profilierung Gewerbe-
standorte intensivieren

Gewerbeflachenmarke-
ting und Netzwerkpflege
starken

Potenziale der Metropo-
Iregion nutzen

Forderung der Entwick-
lung und Reattraktivie-
rung von Bestandsim-
mobilien
,Standortfaktor Wasser*
starker nutzen
Qualifizierung von
Dienstleistungsstandor-
ten zu urbanen Nut-
zungsraumen
Einbindung privater In-
vestitionen in Gewerbe-
entwicklung

Quelle: Eigene Darstellung nach SenStadt Berlin 2011: 13 f.; WFG Frankfurt 2015: 7 f.; Landeshauptstadt Stuttgart
2016: 62; Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen 2013: 13.
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Als gemeinsamer Kernbestand lasst sich identifizieren (vgl. Ubers. 4):
e der Stellenwert industrieller Produktion in der Stadt,

o die Bereitstellung eines bedarfsgerechten Flachenangebotes (quantita-
tiv und qualitativ differenziert),

o die Bestandspflege bzw. der Erhalt bestehender Gewerbeflachen (auch
in Streulagen),

e die Erschliefung von Potenzialen der Innenentwicklung, Verdichtung
und Erhohung der Flacheneffizienz,

o die Profilierung von Gebieten (Bereitstellung spezialisierter Infrastruktu-
ren, Etablierung von standortbezogenen Netzwerken, als Strategie der
Flachenvermarktung,

e die Verknupfung von Wissenschaft und Wirtschaft,
e der Ausbau regionaler Kooperation.

Des Weiteren gibt es Leitlinien zu Themen, die auf spezifische Situationen in
den Vergleichsstadten abzielen. So wird beispielsweise im RfEk Frankfurt
a.M. in der Leitlinie ,Potenziale der Industrieparks nutzen" die Rolle der In-
dustrieparks und der dort vorhandenen spezifischen Flachenqualitaten fur
Industriebetriebe und industrienahe Dienstleister hervorgehoben. Stuttgart
stellt unter dem Leitsatz ,Stuttgarter Mischung" die Notwendigkeit einer dif-
ferenzierten Wirtschaftsflachenstrategie heraus, die neben der vorrangigen
Sicherung von Produktions- und Logistikflachen auch die Entwicklung und
Bereitstellung ,urbaner" Gewerbegebiete, offener Innovationslandschaften,
kreativer Raume und Mischgebiete mit neuen Formen des Arbeitens und
Wohnens beinhaltet. Das GEP Bremen betont die Einbindung privater In-
vestoren in die Gewerbeentwicklung und hebt die Bedeutung des , Stand-
ortfaktors Wasser" hervor.

Es lasst sich festhalten, dass auf der strategischen Ebene ein gewisser
Kernbestand an gemeinsamen strategischen Leitlinien besteht, der auf die
Aspekte Bedarfsdeckung, Bestandspflege, Innenentwicklung, Fiihlungsvor-
teile, Profilierung und regionale Kooperation abzielt. Darliber hinaus wird in
den Konzepten ein weiterer Kranz an Themen angesprochen, der stadtspe-
zifische Aspekte betrifft.

3.4.2 Handlungsfelder

Wirtschaftsflachenkonzepte benennen verschiedene Handlungsfelder, die zur
Umsetzung ihrer strategischen Ziele beitragen sollen. Dabei zeigen sich zwi-
schen den Konzepten unterschiedliche Schwerpunkte und Akzentuierungen.
Auch wenn die konkreten Abgrenzungen dieser Handlungsfelder von Konzept
zu Konzept variieren, lassen sich einige zentrale Bereiche hervorheben.

Bestandssicherung

Ein zentrales Handlungsfeld in den Konzepten ist die Sicherung und Ent-
wicklung bestehender Standorte fir diejenigen Unternehmen, die - etwa
aufgrund ihres ,stoérenden" Charakters (Larmemissionen etc.) - auf Indust-
rie- oder Gewerbegebiete angewiesen sind. Handlungsbedarf wird hier ins-
besondere aufgrund von Umnutzungen von Gewerbeflachen und des Struk-
turwandels in Gewerbegebieten gesehen, etwa ,Aufwertungen" durch
Dienstleistungen, und sich daraus ergebender Nutzungskonflikte. Auch

Die Bestandssicherung
ist wichtiges Hand-
lungsfeld ,industrie-
orientierter" Konzepte



Veranderungen im Umfeld von Unternehmensstandorten kdnnen proble-
matisch sein, z.B. eine heranriickende Wohnbebauung. Wirtschaftsflachen-
konzepte benennen unterschiedliche MalRnahmen zur Sicherung von Be-
standsgebieten. Dazu gehoren die Uberpriifung bzw. Anpassung planungs-
rechtlicher Gegebenheiten (z.B. Ausschluss der Zul&ssigkeit von Einzelhan-
del). Die kommunale Liegenschaftspolitik kann durch einen Zwischener-
werb von Flachen, aber auch durch entsprechende Vergabekriterien bei
stadtischen Grundstiicken zur Bestandsicherung beitragen. So sollte auf ei-
ne zielkonforme Nutzung geachtet werden, insbesondere sollen Abstande
zu Industriebetrieben bzw. Storfallbetriebe berlcksichtigt werden, um deren
Weiterbetrieb nicht zu gefahrden. Ein wesentliches Element ist in vielen
Konzepten die Beschreibung der Flachenkulisse, die zukiunftig fir eine ge-
werbliche Nutzung gesichert oder weiterentwickelt werden soll. Besonders
deutlich wird dieser Anspruch dort, wo diese Flachenkulisse in einem Fla-
chensicherungskonzept verbindlich festgeschrieben wird. Ein solches Vor-
gehen ist in den Vergleichsstadten noch selten - wird aber beispielsweise
im RfEk Frankfurt a.M. vorgeschlagen. Die Stadt Potsdam hat ein solches
Flachensicherungskonzept bereits umgesetzt.

Gewerbeflachensicherungskonzept der Landeshauptstadt Potsdam

Die Landeshauptstadt Potsdam hat auf Grundlage ihres Wirtschaftsfla-
chenkonzepts (,,Stadtentwicklungskonzepts Gewerbe") vor wenigen Jahren
ein Gewerbeflachensicherungskonzept beschlossen. In einer Verwaltungs-
richtlinie wurde festgelegt, dass Umnutzungen strategisch wichtiger ge-
werblicher Potenzialflachen (sog. P20-Flachen) von einer amtstibergreifen-
den Arbeitsgruppe beraten und vom Rat beschlossen werden missen. Die
Verwaltung bilanziert jahrlich die Entwicklung dieser P20-Flachen. Das Ge-
werbeflachensicherungskonzept hat den Stellenwert der Gewerbeflachen-
politik insgesamt gehoben (vgl. Landeshauptstadt Potsdam 2012).

Flachenaktivierung und Flacheneffizienz

In den untersuchten Wirtschaftsflachenkonzepten sind die Flachenpoten-
ziale im Bestand zumeist der zentrale Ansatzpunkt zur Deckung der zukinf-
tigen Flachennachfrage. Dabei geht es sowohl um die Wiedernutzung von
einzelnen, ungenutzten bzw. untergenutzten Baullicken und Reservegrund-
stlicken bis hin zur Aufbereitung von grof3flachigen Industriebrachen oder
der Konversion von bisher anderweitig genutzten Flachen z.B. Verteidigung,
Bahn, Ver- und Entsorgung). Eine Wiedernutzung dieser Flachenpotenziale
ist vielfach mit Aktivierungshemmnissen verbunden. Fir die grolReren Fla-
chen oder Gewerbegebiete mit einer hohen Anzahl von entwicklungsfahi-
gen Liegenschaften werden daher in der Regel Ansatzpunkte aus den Be-
reichen Planung und Baurecht, Liegenschaftspolitik, Flachenaufbereitung,
Kommunikation und Prozessmanagement oder Forderung benannt (z.B.
stadtebaulich-gewerbliche  Entwicklungskonzepte und Planungsrecht,
kommunaler Zwischenerwerb, Altlastensanierung). Insbesondere neuere
Konzepte zielen zudem auf eine Erhéhung der Flacheneffizienz ab. Ange-
sichts begrenzter Moglichkeiten der Flachenausweisung soll eine intensive-
re Flachennutzung im Bestand erreicht werden - etwa durch eine Nachver-
dichtung bestehender Unternehmensstandorte in Form von Aufstockungen
und Ersatzneubauten. So werden beispielsweise im EWS Stuttgart Be-
standsgebiete im Hinblick auf ihr Nachverdichtungspotenzial untersucht
(vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2016: 162).

In Grof3stadten ist die
Aktivierung von Flachen

im Bestand zentral
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Neuerschlielung von Flachen

Zusatzlich zu Strategien der Flachenaktivierung im Bestand sehen Wirt-
schaftsflaichenkonzepte in unterschiedlichem Ausmal3 auch die Entwicklung
von Flachen auf der ,,Griinen Wiese" vor. In vielen der untersuchten Grof3-
stadte sind diesbezlgliche Moglichkeiten jedoch stark begrenzt. So setzt
etwa das EWS Stuttgart vollstdndig auf die Innenentwicklung (vgl. Landes-
hauptstadt Stuttgart 2016: 53). Das GEWI Minchen (Entwurf 2017) sieht
Neuentwicklungen und Erweiterungen bestehender Gewerbegebiete vor -
dies allerdings nur im Umfang von rund einem Drittel der fiir den Planungs-
zeitraum prognostizierten Nachfrage (vgl. Landeshauptstadt Minchen
2017: 13). In Frankfurt stellen sog. Zuwachsflachen - Flachen die im Regio-
nalen Flachennutzungsplan dargestellt sind, fur die aber noch kein verbind-
liches Planungsrecht vorliegt - rund ein Drittel aller erfassten Flachenpo-
tenziale dar (vgl. WFG Frankfurt 2015: 73). Leipzig sieht Entwicklungsfla-
chen vor, die fur groimodulare Ansiedlungen langfristig vorgehalten wer-
den (Leipziger Nordraum) (vgl. Stadt Leipzig 2005: 27).

Qualifizierung, Profilierung und Netzwerkbildung

Viele Konzepte sehen die qualitative Weiterentwicklung bestehender Ge-
werbestandorte vor. Dabei geht es insbesondere um die stadtebauliche
Qualifizierung dieser Gebiete, die Profilierung von Standorten fiir bestimmte
Nutzergruppen sowie die Vernetzung von Unternehmen, Flacheneigenti-
mern an Gewerbestandorten. Die stadtebauliche Qualifizierung wird meist
fur Gebiete vorgesehen, bei denen ein Strukturwandel in Richtung Dienst-
leistungen und Bironutzungen festgestellt wird. Die Standortattraktivitat fur
Unternehmen und ihre Beschaftigten soll beispielsweise durch erganzende
Nutzungen (z.B. Gastronomie, Nahversorgung, Kinderbetreuungseinrich-
tungen) sowie Verbesserungen der Aufenthaltsqualitat erfolgen. In den
Wirtschaftsflachenkonzepten werden Gebiete identifiziert, die sich fir sol-
che ,Urbanisierungsstrategien eignen, und erste Handlungsansatze be-
nannt (z.B. Landeshauptstadt Stuttgart 2016: 170). Die konkreten Mal-
nahmen sollen dann jedoch meist in eigenen Gebietskonzepten ,vor Ort"
erarbeitet werden. Die Profilierung von Gebieten fir spezielle Nutzergrup-
pen - Branchen, Technologiefelder — verspricht unterschiedliche Vorteile.
Sie erlaubt die zielgruppengerechte Ausgestaltung der Infrastruktur, eine
gezieltere Akquisition von Unternehmen, Fiihlungsvorteile fur die dort ange-
siedelten Unternehmen sowie die Herausbildung von ,Adresse und Image".
Entsprechende Profilierungsstrategien werden in den Konzepten meist
nicht flaichendeckend, sondern flr spezielle Gebiete vorgesehen. Eng ver-
knipft mit den Aspekten Qualifizierung und Profilierung ist die Vernetzung
von Unternehmen und Flacheneigentiimern am Standort. In vielen Konzep-
ten wird fur einzelne Standorte der Aufbau eines Gebietsmanagements oder
von Standortgemeinschaften angestrebt (vgl. beispielsweise fir Bremen
Senator fir Wirtschaft, Arbeit und Hafen 2013: 36).

Bremen: Profilierung von Gewerbestandorten

Im Gewerbeentwicklungsprogramm des Landes Bremen (GEP) wird die in-
tensivere Profilierung der Gewerbestandorte als Leitlinie formuliert. Dabei
spielen diejenigen Fokusbranchen und Cluster eine wichtige Rolle, die im
Fokus der Innovationspolitik und Wirtschaftsforderung Bremens stehen.
Das GEP sieht Gewerbestandorte mit und ohne thematische Ausrichtung
vor. Beispiele fir branchenbezogene Standorte sind das Glterverkehrszent-
rum (GVZ), der Technologie- und der Science-Park (Informations- und
Kommunikationstechnologien), die Uberseestadt und der Gewerbepark
Hansalinie (Dienstleister im Bereich Automotive). Die themen- und bran-
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chenbezogenen Ansatze sollen zum einen die Uberregionale Flachenver-
marktung fordern, zum anderen den an diesen Standorten aktiven Unter-
nehmen Uber die reine Flache hinaus weitere spezifische Mehrwerte anbie-
ten: Durch eine geeignete Ausgestaltung von Infrastrukturen oder gebiets-
bezogene Kooperationen im Sinn eines von den ansassigen Unternehmen
getragenen Gewerbeparkmanagements. Dieses nimmt Dienstleistungsauf-
gaben war und ermdglicht den Unternehmen Kostenvorteile. Beispiele hier-
fur sind die GVZ Entwicklungsgesellschaft und die Interessengemeinschaf-
ten Technologiepark Bremen und Airport Stadt (vgl. Senator fir Wirtschaft,
Arbeit und Hafen 2013: 36).

Urbane Produktion

Die Flachenbedarfe von Unternehmen jenseits klassischer Gewerbegebiete
werden in den Konzepten unter zwei Aspekten behandelt. Einerseits geht es
um die Erhaltung von Handwerk und Kleingewerbe in integrierten Lagen.
Nutzungskonflikte und Immobilienmarkt fihren hier oft zur Verdrangung.
So soll auch die kundennahe Versorgung im Quartier sichergestellt werden.
Dabei stehen Mallnahmen zum Bestandsschutz und die gewerbliche Nach-
nutzung im Mittelpunkt. Minchen setzt mit dem Gewerbehofprogramm zu-
dem auf die Schaffung spezifischer Immobilienangebote fiir diese Zielgrup-
pe. Andererseits greifen neuere, ,ganzheitliche Wirtschaftsflachenkonzep-
te" (insbesondere das EWS Stuttgart sowie der Entwurf zur Fortschreibung
des GEWI Minchen) die Diskussion um eine Re-Integration von urbaner
Produktion in den stadtischen Raum auf. Sie thematisieren, welche herge-
brachten und neuen Formen der Produktion auf3erhalb klassischer Gewer-
bestandorte vorstellbar sind, welche Verbindungen sich mit anderen Nut-
zungen ergeben konnen (,hybride Gewerbestrukturen) und wo im Stadt-
raum entsprechende (Modell-)Standorte urbaner Produktion vorstellbar
sind. Einen bemerkenswerten Beitrag aus dem deutschsprachigen Ausland
stellt in diesem Zusammenhang das Fachkonzept ,Produktive Stadt" der
Stadt Wien dar - in ihm wird die Entwicklung integrierter, nutzungsge-
mischter Produktionsstandorte mit der Sicherung ,klassischer* Gewerbe-
und Industrieflachen in einer Doppelstrategie miteinander verknlpft.

Stuttgart: Modellstandorte Urbane Produktion

Das EWS nimmt unter dem Stichwort ,Urbane Produktion“ die Entwicklung
urbaner, stadtvertraglich eingebetteter und hybrider Produktionsstandorte in
der gemischt genutzten Stadt in den Blick. Zielrichtung ist sowohl die Siche-
rung des Gewerbes in Mischgebieten als auch die Wiedereinflihrung der ma-
teriellen Produktion in die Stadt. Dabei wird auf die unterschiedliche Mal3stéb-
lichkeit solcher urbanen Produktionsstandorte hingewiesen. Diese reichten
von mittelgroBen Fabriken Uber kleine Hinterhof-Handwerkerbetriebe bis hin
zu FabLabs. Solche integrierten Standorte werden als Ergénzung der grol3en
Produktionsstandorte Stuttgarts verstanden. Im Rahmen des EWS erfolgt ei-
ne erste Einschatzung lokaler Potenziale fiir Standorte der urbanen Produkti-
on. Dabei werden zwei Konstellationen unterschieden: die urbane Produktion
im Quartierskontext in (vorwiegend) gewerbegepragten Mischgebieten sowie
im gewerbegepragten Quartierskontext, ndmlich in den Randbereichen von
Gewerbegebieten bzw. Ubergangsbereichen zu Wohn-/Mischgebieten. Das
Konzept sieht die Einrichtung eines Reallabors zur Uberpriifung der Raum-
und Rahmenbedingungen der urbanen Produktion vor (vgl. Landeshauptstadt
Stuttgart 2016: 188).

Urbane Produktion hat
zwei Facetten - Erhal-
tung integrierter Lagen

und neue, hybride
Standorte
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Fachkonzept ,,Produktive Stadt” der Stadt Wien

Rund ein Drittel der Wertschopfung Wiens lassen sich auf den produzieren-
den Bereich zurlckflhren. Das 2017 verabschiedete Fachkonzept Produkti-
ve Stadt soll den Stellenwert des produzierenden Bereichs unterstreichen
und als wesentliche Saule einer nachhaltigen Stadtentwicklung absichern.
Dabei wird mit dem Konzept ein Paradigmenwechsel angestrebt: von der
Einzelbetrachtung des industriell-gewerblichen Sektors hin zur ,Produkti-
ven Stadt", in der Wohnen und Arbeiten in gemischten Stadtquartieren Rea-
litat wird. Dabei verfolgt das Konzept eine Doppelstrategie: Einerseits soll
Wohnen in dafiir geeignete Betriebsgebiete integriert werden, andererseits
soll jenen Formen der Produktion ein ungestorter Betrieb in ,sortenreinen”
industriell-gewerblichen Betriebsflachengebieten ermdglicht werden. Die in
der Vergangenbheit vielfach erfolgte Umwidmung von Produktions- und Be-
triebsflachen fir Wohnzwecke soll gestoppt werden. Das Fachkonzept legt
drei Typen von Betriebszonen fest: erstens Industriell-gewerbliche Gebiete,
in denen Unternehmen ein uneingeschrankter Betrieb ermoglicht wird -
dies soll u.a. mit einem proaktiven Flachenmanagement und dem Ausbau
des Quartiermanagements unterstitzt werden. Zweitens Gewerbliche
Mischgebiete, die aktuell rein gewerblich genutzt sind, kiinftig aber um an-
dere Nutzungen ergénzt und intensiver genutzt werden sollen - etwa mittels
kompakter und mehrgeschossiger stadtebaulicher Losungen, die die Be-
durfnisse von Gewerbe und Wohnen im Gebiet kombinieren (,ergénzen,
Uberbauen, verdichten"). SchlieBllich sollen die rund 200 integrierten Einzel-
standorte in ihrer bestehenden Funktion fir Industrie, Handwerk, Gewerbe
und Kleinunternehmen und neue Formen der Wirtschaft unterstitzt und
weiterentwickelt werden (vgl. Stadtentwicklung Wien 2017).

Regionale Kooperation

In den meisten Konzepten werden die regionalen Bezlige der Gewerbefla-
chenentwicklung thematisiert. Ausgangspunkt sind dabei vor allem die be-
grenzten Entwicklungsmoglichkeiten der jeweiligen Grol3stadte. Vielfach
wird ausgeflhrt, dass die in den Flachenbedarfsprognosen errechneten
Quantitaten und Qualitaten nur in stadtregionaler Arbeitsteilung entwickel-
bar sind. Entsprechend ist der Ansatz der regionalen Kooperation in den
strategischen Leitlinien bzw. Handlungsanséatzen in vielen Konzepten veran-
kert (z.B. Miinchen, Frankfurt a.M., Stuttgart, Bremen) (vgl. Ubers. 4). Dabei
geht es zum einen um gemeinsame Planungsgrundlagen (z.B. Miinchen:
Regionaler Gewerbeflachenatlas), die Ausweitung von Planungen und
Fachkonzepten auf die Region etwa in Form regionaler Gewerbeflachen-
konzepte oder die Vertiefung von Einzelaspekten (z.B. Stuttgart: Leitprojekt
metropolregionales Logistikflaichenkonzept). Auf Projektebene werden in
den Konzepten u.a. interkommunale Gewerbegebiete, regionale Gewerbe-
flachenpools oder die regionale Zusammenarbeit bei der Breitbandversor-
gung angeregt. In der Metropolregion Hamburg wurde bereits ein - gegen-
wartig in Fortschreibung befindliches - regionales Gewerbeflachenkonzept
erarbeitet, das als Grundlage fiir ein regionales Gewerbeflachenmanage-
ment dienen soll (vgl. Metropolregion Hamburg 2011).

3.4.3 Raumliches Modell

In der Regel beinhalten die Gewerbeflachenkonzepte eine kartographische
Darstellung der Gewerbestandorte bzw. groBer Potenzialflachen auf ge-
samtstadtischer Ebene. Die meisten Konzepte gehen dabei jedoch Uber ei-
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ne rein deskriptive Darstellung hinaus und veranschaulichen im Sinne eines
.raumlichen Modells" oder ,Zielplans" gebietsbezogene Nutzungspraferen-
zen oder Entwicklungsziele. Teilweise werden diese planerischen Darstel-
lungen mit konkreten Handlungsbedarfen, Instrumenten oder Mal3nahmen
hinterlegt, teilweise auch mit einer zeitlichen Priorisierung versehen (vgl. z.B.
WEFG Frankfurt 2015: 94, Stadt Leipzig 2005: 28, Landeshauptstadt Stutt-
gart 2016: 87).

Zusatzlich zur gesamtstadtischen Perspektive enthalten die Konzepte viel-
fach eine kartographische Darstellung auf weiteren raumlichen Ebenen, so
etwa die Kartierung von Gewerbestandorten nach Stadtraumen. Dies ist
insbesondere dann sinnvoll, wenn in groBerem Umfang gebietsbezogene
Informationen abgebildet werden sollen oder diese Rdume durch dhnliche
Ausgangsbedingungen gekennzeichnet sind. Entsprechend homogene
Stadtraume konnen dann Anknipfungspunkte fir Profilbildung oder be-
stimmte Entwicklungsstrategien sein. So definiert beispielsweise das RfEk
Frankfurt ,ProfilRaume" - Raume mit vergleichbaren Ausgangsbedingun-
gen, fur die dhnliche strategische Entwicklungsanséatze vorgeschlagen wer-
den (z.B. Westen: Chemieparks Industriezukunft, PotenzialRaum Nordwest,
Erneuerungs-Raum Ost, vgl. WFG Frankfurt 2015: 110).

Die meisten Konzepte nehmen zudem eine detaillierte Darstellung von Mafl3-
nahmen auf Gebietsebene in Form von Gebietsprofilen oder Flachensteck-
briefen vor — dabei wird Ublicherweise zwischen unterschiedlichen Hand-
lungsbereichen unterschieden (Planungsrecht, Verbesserung Infrastruktur,
Vermarktung etc.) (vgl. z.B. Senator Wirtschaft, Arbeit und Hafen 2011: 37 ff.,
SenStadt Berlin 2011: 78 ff., Landeshauptstadt Miinchen 2017: 15 ff.).

3.5 Erarbeitungsprozess

Die Erarbeitung von Gewerbeflachenkonzepten erfolgte in den untersuch-
ten Beispielen Uberwiegend mit Hilfe von externen Gutachterbiros. Verwal-
tungsseitig ist - bei unterschiedlichen Regelungen in Sachen Federflhrung
- eine enge Zusammenarbeit zwischen Stadtplanung bzw. Stadtentwick-
lung und Wirtschaftsférderung Ublich. Was die Beteiligung anderer Verwal-
tungseinheiten (z.B. Fachverwaltungen, Stadtbezirken) und von Wirt-
schaftsakteuren (Kammern, Unternehmensverbédnden, einzelnen Unter-
nehmen) angeht, so finden sich unterschiedliche Vorgehensweisen. Typi-
sche Formen der Beteiligung sind Befragungen, Workshops oder Anhérun-
gen. Teilweise werden Arbeitskreise installiert - etwa bei den Konzepten, die
im Kontext von Industrie-Masterplanen entstanden (z.B. Frankfurt a.M.).
Beispiel fir einen besonders umfangreichen Erarbeitungsprozess ist das
EWS Stuttgart.

Diskursiver Prozess zur ,Entwicklungskonzeption Wirtschaftsflachen
fur Stuttgart”

Fur die Erarbeitung der ,Entwicklungskonzeption Wirtschaftsflachen fiir
Stuttgart" wurde ein ,diskursiver Prozess* mit ausdifferenzierten Beteili-
gungs- und Mitwirkungsformaten aufgesetzt. Neben der Beteiligung externer
Gutachter wurden Unternehmen sowie Vertreter aus Politik, Verwaltung,
Kammern und der Region in einem begleitenden Arbeitskreis eingebunden. In
verschiedenen Gremien, Dialogformaten und Expertenrunden wirkten Unter-
nehmen aus den Bereichen Industrie, Dienstleistung und Immobilienwirt-
schaft an der Erarbeitung des Wirtschaftsflachenkonzeptes mit. Einen inten-
siven Austausch mit einem breiten Fachpublikum zu Aspekten aus dem The-
menfeld Stadt und Okonomie wurde durch ein eigenes Symposium ,Die Pro-
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duktive Stadt" erreicht, in das zahlreiche Experten aus Wissenschaft und Pra-
xis eingebunden wurden (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2016: 6).

Ziel der Beteiligung von Verwaltungs- und Wirtschaftsakteuren ist es einer-
seits, relevantes Wissen und Know-how zu erschliefen und die unterschied-
lichen Bedarfe der Akteure zu ermitteln. Die Ausgestaltung des Erarbei-
tungsprozesses - das haben auch die Stellungnahmen des Erfahrungsaus-
tausches unterstrichen - ist aber nicht nur ein wichtiger Schlussel fir die in-
haltliche Qualitat der Gewerbeflachenkonzepte. Geeignete Beteiligungs-
formate sorgen auch fir eine grofRere Aufmerksamkeit fir die Thematik der
Gewerbeflachenversorgung und tragen zur Verbindlichkeit der Konzepte in
der Fachoffentlichkeit bei. Damit tragen die verschiedenen Formate der Be-
teiligung dazu bei, aktuelle Entwicklungstrends zu identifizieren und zu be-
werten sowie die Sichtbarkeit, Akzeptanz und damit letztlich die Wirkung
von Wirtschaftsflachenkonzepten zu starken.

3.6 Vom Konzept zur Umsetzung

Wirtschaftsflachenkonzepte sind zunachst Teil der informellen Planung einer
Kommune. Sie sind zwar wie andere Entwicklungskonzepte bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen (vgl. BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB). Die in ihnen formulierten Ziele und MalBnahmen werden aber erst
dann in der Praxis wirksam, wenn sie bei Politik und Verwaltung Berlcksichti-
gung finden und auch das Handeln von (meist privaten) Flacheneigentimern
und Unternehmen als Investoren oder Immobiliennutzer beeinflussen. Dass
dafiir auch der Erarbeitungsprozess von Wirtschaftsflachenkonzepten eine
wichtige Rolle spielt, wurde oben bereits angesprochen. Es lasst sich vor dem
Hintergrund der Fallstudien eine Reihe weiterer Punkte benennen, die zur
Umsetzung von Wirtschaftsflachenkonzepten in die Praxis beitragen konnen.

Anschlussfahigkeit

Wirtschaftsflachenkonzepte gewinnen an Umsetzungsrelevanz, wenn sie
gegeniiber Prozessen und Strategien der Stadtentwicklung und der kom-
munalen Wirtschaftspolitik anschlussfahig sind. Der Vergleich lasst dafir
unterschiedliche Varianten erkennen: So verstehen sich manche Wirt-
schaftsflaichenkonzepte als Konkretisierung von bereits verabschiedeten
Strategien der integrierten Stadtentwicklung. Sie konnen jedoch auch einen
Fachbeitrag flr Ubergeordnete raumliche Planungen (z.B. eine Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplans) darstellen und damit Inhalte fir die forma-
le Planung vorbereiten. Dort wo sie Bestandteil von Industrie-Masterplan-
Prozessen sind, erhalten Wirtschaftsflachenkonzepte oftmals eine groRere
politische Aufmerksamkeit (z.B. Frankfurt a.M.). Das Beispiel Bremen zeigt,
wie Wirtschaftsflachenkonzepte einen Beitrag zu strukturpolitischen Pro-
grammen leisten kdnnen (Strukturkonzept Bremen) und damit auch Res-
sourcen aus anderen Politikfeldern mit der Flachenentwicklung verknipfen
- z.B. die Profilierung von Standorten fir innovationspolitisch bedeutende
Branchen und Technologiefelder. Neben der Einordnung und Abstimmung
mit Ubergeordneten Konzepten und Strategien ist fir die Anschlussfahig-
keit von Wirtschaftsflaichenkonzepten auch von Bedeutung, dass ihre Aus-
sagen einen hinreichenden Konkretisierungsgrad erreichen, damit sie ada-
quat in den raumlich konkretisierenden Darstellungen der Bauleitplanung
oder informellen Gebietskonzepten abgebildet werden konnen.

Handlungsprogramme

Wirtschaftsflachenkonzepte formulieren in der Regel MalRnahmen zur Fla-
chensicherung und -entwicklung, die oftmals mit erheblichen offentlichen
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Aufwanden verbunden sind. Es kann vermutet werden, dass diejenigen
Konzepte einen starkeren Umsetzungsbezug entwickeln konnen, die Ein-
zelmalinahmen in Handlungsprogramme zusammenfassen. Diese beinhal-
ten eine Priorisierung der identifizierten Mal3nahmen, zeigen Umsetzungs-
zeitrdume auf und benennen auch die notwendigen personellen bzw. finan-
ziellen Ressourcen bei denjenigen MalRnahmen, die von kommunaler Seite
finanziert werden sollen. So werden beispielsweise im Gewerbeflachenent-
wicklungskonzept der Stadt Dresden die finanziellen Bedarfe zur Umset-
zung verschiedener Entwicklungsprojekte bereits nach Haushaltsjahren
aufgeschlisselt.

Pilotprojekte

Nicht alle in Wirtschaftsflachenkonzepten benannten Mallnahmen lassen
sich jedoch im Hinblick auf erforderliche Ressourcen abschlieBend planen
und beurteilen. Dies gilt gerade fir neue und experimentelle Handlungsan-
satze, die eher Prozesscharakter haben und auf die Mitwirkung von dritter
Seite angewiesen sind, z.B. innovative Formen der Aktivierung von Flachen-
potenzialen im Bestand (Flachenentwicklungsmanagement) oder der Ver-
netzung von Eigentiimern und Unternehmen in Gewerbegebieten (Ge-
bietsmanagement). Diese sind mit neuen Aufgabenfeldern und Rollen fir
die Kommune verbunden, fiir die entsprechende fachliche Voraussetzun-
gen und personelle Ressourcen notwendig sind. Ahnliches gilt fir die Be-
strebungen, neue Formen der urbanen Produktion, der Nutzungsmischung
und der Flacheneffizienz umzusetzen. Hier lassen sich Potenziale identifizie-
ren, Umsetzbarkeit und Umsetzungserfolge lassen sich oftmals jedoch noch
nicht endgiltig beurteilen. Konzepte, die solche Ansatze verfolgen, setzen
konsequenterweise auf Modellprojekte und ,Reallabore”, die das Sammeln
von Erfahrungen zu Randbedingungen und Erfolgsfaktoren ermaglichen
(vgl. u.a. Landeshauptstadt Hannover 2011: 115 f., Landeshauptstadt Stutt-
gart 2016:158f.).

Monitoring und Controlling

Ein wichtiger Aspekt, die mittel- bis langfristige Umsetzung von Wirtschafts-
flachenkonzepten zu unterstiitzen, ist die periodische Beurteilung der Um-
setzungsaktivitdten sowie die Beobachtung der Entwicklung mafgeblicher
Parameter (Veranderungen der Flachenkulisse, der Flachennachfrage etc.).
Entsprechend haben einige der untersuchten Stadte Monitoring- und Con-
trolling-Instrumente entwickelt und fiihren ein regelmafiges Berichtswesen
durch (z.B. Dortmund, Leipzig, Bremen). Diese Monitoring- und Controlling-
aktivitaten sind auch eine wichtige Grundlage fiir die Anpassung bzw. Fort-
schreibung der Wirtschaftsflachenkonzepte.

3.7 Fazit

In den vorangegangenen Abschnitten wurde deutlich, dass sich die unter-
suchten Konzepte in ihrem analytischen Fokus, ihren methodischen Vorge-
hensweisen, Handlungsfeldern sowie Umsetzungsbezligen unterscheiden.
Dies ist teilweise durch die Unterschiede in den Wirtschaftsstrukturen und
immobilienmarktlichen Gegebenheiten der untersuchten Grol3stadte, aber
auch den unterschiedlichen Erstellungsdaten der entsprechenden Konzep-
te erklarbar. Auf der anderen Seite ist festzuhalten, dass sich in den Konzep-
ten ahnliche Beschreibungen der Herausforderungen fir eine bedarfsge-
rechte Flachenbereitstellung finden: Stichworte sind unter anderem die Fla-
chenkonkurrenzen und Prozesse der Verdrangung des klassischen Gewer-
bes durch renditestarkere oder umfeldsensible Nutzungen (z.B. Wohnen).
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Ubersicht 5 fasst die wichtigsten Auspragungen der untersuchten Wirt-
schaftsflachenkonzepte zusammen.

Berlin
(20112)
Miinchen
(2000)
Miinchen
(2017)
Frankfurt
(2015)
Stuttgart
(2016)
Dortmund
(2010)
Leipzig
(2005)
Bremen
(2013)
Hannover
(20112)
Dresden
(2017)

Flachenkulisse
eng (GE, GI) X
mittel (auch MI, SO) X

x
<

x
x
x
x

breit (auch ,urbane
Produktion")

Flachen-/Standorttypologie

Flachen-/Standort- 1
. X X X X
typologie

Anzahl Flachen-/
Standorttypen

Nachfragetypologie
Nachfragetypologie X X X X

Anzahl Nachfragety-
pen

Bedarfsprognose

Trendfortschreibung X X X X
Prognosemodell X X
Szenarien X X
Strategische Leitlinien

Strategische Leit-
- X X X X X X
linien

Handlungsfelder (Auswahl)
Bestandssicherung X X X X X X X X X X

Flachenaktivierung
und Flacheneffizienz

NeuerschlieBung von
Flachen

Qualifizierung, Profi-
lierung, Netzwerke

Urbane Produktion X X

Regionale Koope-
ration

Umsetzung
Handlungsprogramm X X X X X

Modellprojekte X X X

Anmerkungen:

! Differenzierung der Standorttypologie nach ,vorrangiger* und ,ergéanzender Pragung*.

2 Vier ,Gebietskategorien* nur fiir Bestandsgebiete.

8 Typisierung Gebiete nach ,vorrangiger* und ,ergéanzender* Pragung; auch Flachen ohne Typisierung.

4 Unterscheidung von Tatigkeitsgruppen

® Fokus-Cluster bzw. Branchen

8 Differenzierung der Nachfrage auf 6 Fokusbranchen, daneben umfassende Betrachtung von 13 Branchen.
7 Nachrichtliche Ubernahme der Ergebnisse einer gesonderten GIFPRO-Prognose.

8 Regionale Kooperation im Bereich Logistikflachen.

Quelle: Eigene Darstellung.

Nirnberg
(2015)



Ubersicht 5 macht deutlich, dass sich zwischen den Konzepten markante
Unterschiede im Hinblick auf ihren inhaltlichen Fokus und die Bandbreite
der Handlungsfelder feststellen lassen. Idealtypisch lassen sich im Hinblick
auf diese inhaltlich-konzeptionelle Ausrichtung der Konzepte zwei grund-
sétzliche StofRrichtungen unterscheiden:

e ,Industrieorientierte Gewerbeflachenkonzepte": Diese Konzepte
richten ihren Fokus auf die Flachenbedarfe der Industrie und des ,klas-
sischen" produzierenden Gewerbes. Zielsetzung ist hier primar die Si-
cherung von bestehenden Industriestandorten und deren Entwicklungs-
perspektiven. Kontext ist oftmals die Diskussion um die Bedeutung in-
dustrieller Kerne (auch fiir die angelagerten Dienstleistungen) und ent-
sprechende Industrie-Masterplan-Prozesse. Entsprechend wird in die-
sen Konzepten auf die Gewerblichen Bauflachen (GE/GI) fokussiert. Ein
Beispiel fiir solche ,industrieorientierten Konzepte" ist das Raumlich-
funktionale Entwicklungskonzept Gewerbe Frankfurt a.M (RfEk). So wird
in diesem Konzept auch als erste flachenpolitische Leitlinie die ,Weiter-
entwicklung des Industriestandortes" formuliert (vgl. WFG Frankfurt
2015: 89).

e ,Ganzheitliche Wirtschaftsflachenkonzepte*: Am anderen Ende der
Skala stehen Konzepte, die bewusst neue, ,urbane” Formen der Produk-
tion sowie unternehmensbezogene Dienstleistungen, Kreativwirtschaft
oder Wissenschaftseinrichtungen und ihr (raumliches) Wechselspiel mit
Industrie und , klassischem” Gewerbe mit einbeziehen. Ein Beispiel hier-
fur ist die Entwicklungskonzeption Wirtschaftsflichen fir Stuttgart
(EWS) - schon die Bezeichnung des Konzepts macht diesen breiteren
Fokus deutlich. Entsprechend hebt der sog. Orientierungsrahmen in der
EWS auf zukunftsorientierte Produktion und neue Produktionsformen,
die Flachenversorgung fir ein breites Branchenprofil sowie auf ,Raume
fir Kreative und Macher" ab (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2016:
62f.). Auch das neue Minchener Gewerbeflachenentwicklungspro-
gramm verfolgt einen solch ganzheitlichen Fokus (vgl. Landeshauptstadt
Minchen 2017).

Die meisten Konzepte lassen sich in ihrer inhaltlich-konzeptionellen Aus-
richtung zwischen diesen beiden Polen verorten: Sie verfolgen eine breitere
Flachenkulisse, die beispielsweise auch birogepragte Mischgebiete und
Sonderstandorte flr wissenschaftsaffine Unternehmen umfasst, fokussie-
ren sich in Bezug auf die Handlungsfelder vor allem auf die Sicherung und
Entwicklung ,klassischer" Gewerbeflachen. Deutlich wird auch, dass es
tendenziell die jiingeren Konzepte sind, die sich als ,ganzheitliche Wirt-
schaftsflachenkonzepte" klassifizieren lassen.

Die oben angesprochenen inhaltlich-konzeptionellen Akzente bedingen
auch Unterschiede bei der Frage, welche Handlungsfelder im Mittelpunkt
der Konzepte stehen. Zwar scheint ein gewisser Grundkanon in allen Kon-
zepten auf (Bestandssicherung, Flachenaktivierung und Flacheneffizienz
sowie NeuerschlieBung von Flachen). Aber es gibt doch unterschiedliche
Gewichtungen - beispielsweise eine Schwerpunktsetzung bei der Be-
standssicherung und NeuerschlieBung bei industrieorientierten Konzepten,
wahrend ganzheitlichere Wirtschaftsflachenkonzepte (auch) auf die Hand-
lungsfelder Urbane Produktion und (stérker) auf Netzwerkbildung und Profi-
lierung setzen. Deutliche Unterschiede zeigen sich bei der Frage, inwieweit
in den Konzepten bereits konkrete Umsetzungsbezilige angelegt sind - etwa
in Form von Handlungsprogrammen oder Modellprojekten.
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4, Aktualisierung des Stadt-
entwicklungsplans Industrie
und Gewerbe in Berlin

Aus dem vorangegangen Kapitel wird deutlich, dass sich zahlreiche insbe-
sondere wachsende Stadte in den letzten Jahren mit der strategischen und
planerischen Entwicklung ihrer Gewerbeflachen beschaftigt haben und
vielerorts Gewerbeflachenkonzepte im Sinne von Wirtschaftsflachenkon-
zepten fortgeschrieben wurden und werden. Auch in Berlin hat die Regie-
rungskoalition 2016 vor dem Hintergrund der dynamischen Wirtschafts-
und Bevolkerungsentwicklung eine Aktualisierung des Stadtentwicklungs-
konzeptes Industrie und Gewerbe beschlossen. Die nun folgenden Ausfih-
rungen sollen als ,Fallstudie Berlin* exemplarisch die konzeptionellen Uber-
legungen und Erkenntnisse fur die Entwicklung eines ganzheitlichen Wirt-
schaftsflachenkonzeptes darlegen sowie inhaltliche und strategische Emp-
fehlungen fur die Fortschreibung des StEP Industrie und Gewerbe in Berlin
aufzeigen. Die Inhalte dieses Kapitels wurden im Rahmen einer Studie zur
Vorbereitung der Aktualisierung des Stadtentwicklungsplanes Industrie und
Gewerbe in enger Zusammenarbeit mit der und fur die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen in Berlin durch das Difu erarbeitet.

4.1 Historische Grundlagen

Die Gewerbeflachensicherung hat in Berlin eine bewegte Geschichte: War
die stadtische Enklave vor dem Mauerfall ein beliebter - weil finanziell ge-
forderter — Standort flir das produzierende Gewerbe, so erforderte es 1992
ein Industrieflachensicherungskonzept (ISK), um die mehr als 3.000 Hektar
auf 21 innerstadtischen Flachen fir eine Industrie- und Gewerbenutzung zu
sichern. Damit sollte nicht nur dem zunehmenden Verdrangungsdruck
durch Biro- und Einzelhandelsnachfragen sowie den steigenden Preisen
fur Gewerbeflachen begegnet werden, sondern auch signalisiert werden,
dass die Industrie in der Dienstleistungsstadt Berlin auch zukinftig ihren
Platz finden soll. Vier Jahre spater erfolgte eine Aktualisierung des ISK im
Zuge der Erarbeitung des Stadtrdumlichen Konzeptes der gewerblichen
Entwicklung (SenStadtUmTech 1997). Dieses ISK wurde kurze Zeit spater
zum Entwicklungskonzept fir den produktionsgepragten Bereich in Berlin
(EpB) weiterentwickelt und dabei wurden erstmals auch Ansiedlungsaspek-
te und Lokalisationseffekte bertcksichtigt. Parallel zum EpB wurde 1999 auf
der Grundlage des o.g. Stadtraumlichen Konzeptes der Stadtentwicklungs-
plan Gewerbe (StEP Gewerbe) erarbeitet und beschlossen. Als sektorale
Vertiefung des Flachennutzungsplanes (FNP) formuliert er Leilinien fir die
Gewerbeflachenentwicklung und wurde als Instrument sowohl fir die Ver-
waltung als auch fir ansiedlungsinteressierte Investoren betrachtet. Mit der
letzten Aktualisierung des Stadtentwicklungsplanes Industrie und Gewerbe
im Jahre 2011 wurden StEP und EpB erstmals in einem gemeinsamen
Planwerk zusammengefasst und damit eine raumliche Gesamtkonzeption
fur den produktionsgepragten Bereich geschaffen. Mit einem Senatsbe-
schluss wurde diese verwaltungsintern verbindlich. Im aktuellen StEP In-
dustrie und Gewerbe sind weiterhin 3.000 Hektar EpB-Flachen gesichert,
die sich nun auf 40 innerstadtische Gebiete verteilen.
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4.2 Aktuelle Herausforderungen fir die
Stadtentwicklung in Berlin

Seit der letzten Aktualisierung des StEP Industrie und Gewerbe im Jahre
2011 haben die in Kapitel 2 beschriebenen Trends der Stadtentwicklung wie
die Urbanisierung und Digitalisierung (Industrie 4.0) die Ausgangslage flr die
Industrie- und Gewerbeflachenplanung in Berlin stark verandert. Dabei stellen
die parallelen Wachstumsdynamiken in fast allen Bereichen der Stadtent-
wicklung die Politik und Planung vor eine besondere Herausforderung. Stan-
den viele Jahre in der Gewerbeflachenplanung die Strukturdefizite Berlins im
Vordergrund, zeigt sich gegenwartig, dass Berlin nun zu den Gewinnern im
Wettbewerb der Stadte um Kreative, Fachkrafte, Unternehmensansiedlungen
und Investitionen gehort. Besonders in innerstadtischen Lagen trifft eine stei-
gende Nachfrage nach Wohnraum auf einen zunehmenden Bedarf an Blro-
sowie Industrie- und Gewerbeflachen. Wachsende Flachenkonkurrenzen fih-
ren zu steigenden Bodenpreisen und Verdrangungsprozessen innerhalb und
zwischen den unterschiedlichen Nutzungsformen wie Wohnen und Gewerbe.
Dabei sind speziell gewerbliche Nutzungen mit vergleichsweise niedrigeren
Kapitalertragen pro Flacheneinheit, wie z.B. Handwerk und Logistik, oder
emittierende Betriebe, wie z.B. Nahrungsmittelindustrie, auf eine planerische
Steuerung und Sicherung angewiesen.

Inhaltlich muss sich die Industrie- und Gewerbeflachenplanung in Berlin auf
die aktuell vorherrschenden und fir Berlin pragenden ckonomischen Ent-
wicklungstrends beziehen. Die fortschreitende Digitalisierung, die sdmtliche
Bereiche durchdringt, weist der IT-Branche eine Schlisselrolle zu. Im Zuge
von Industrie 4.0 rlckt die Industrie als Wachstumsmotor und Ausgangs-
punkt von Innovation starker in den Blick. Dabei wird der Trend der Hybridi-
sierung, d.h. der zunehmenden Verschmelzung von Dienstleistung und Pro-
duktion, verstarkt. Die klassische Betrachtungsweise - auch der Stadtent-
wicklungsplanung - nach Wirtschaftssektoren wird damit immer weniger
den Herausforderungen gerecht. Eine weitere Schlisselrolle als Quer-
schnittsbranche und Treiber von Innovation und Wachstum kommt der Kul-
tur- und Kreativwirtschaft zu. Besonders innerhalb dieser Trias IT-
Kreativwirtschaft-Industrie zeichnen sich in Berlin Entwicklungen ab, die
weniger durch ihre Quantitat (z.B. in Bezug auf ihre Flachenrelevanz) als ihre
Qualitat (hohe Attraktivitat fir Fachkrafte, Starkung eines innovativen, krea-
tiven Klimas) Bedeutung haben und das Image des Wirtschaftsstandortes
pragen. Dazu gehdren sowohl Ansiedlungen von Entwicklungs- und Digita-
lisierungseinheiten grofler Industrieunternehmen (als Zweigniederlassung)
als auch kleine Start-ups und KMU der Kultur- und Kreativwirtschaft, die in
Berlin Uberproportional vertreten sind. Derartige Ansiedlungen, seit einigen
Jahren auch verstarkt in Form von Open Creative Labs, Acceleratoren und
Inkubatoren, zeigen eine hohe Affinitat zu den urbanen, nutzungsgemisch-
ten Standorten und kleinteilig genutzten Flachen in Berlin. Darlber hinaus
steht vor dem Hintergrund der individualisierten Produktion und der neuen
Maoglichkeiten durch Industrie 4.0 auch in Berlin die urbane Produktion im
Fokus der Fachdiskussion.
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Abb. 2:
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4.3 Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewer-
be im Kontext gesamtstadtischer Entwicklung

Die genannten Entwicklungen sollten in einer Fortschreibung des Stadtent-
wicklungsplans Industrie und Gewerbe einbezogen werden. In enger Ver-
zahnung mit vor-, nach- und nebengelagerten Planungen (BerlinStrategie,
Stadtentwicklungspléane Wohnen, Zentren, Verkehr, Klima, Ver- und Ent-
sorgung, Masterplan Industrie) ist er ein wichtiger Baustein der langfristigen
strategischen und planerischen Steuerung auf gesamtstadtischer Ebene
(siehe Abb. 2). Um den verschiedenen und z.T. konkurrierenden Bedarfen im
Sinne einer ausgewogenen und integrierten Stadtentwicklung ausreichend
Raum zu geben, sind eine ebenen- und ressortibergreifende Verstandi-
gung Uber planerische Ziele und Leitlinien sowie die Festlegung rédumlicher
und zeitlicher Prioritdten auf gesamtstadtischer Ebene zwingend. Die Fort-
schreibung des StEP Industrie und Gewerbe ist in der Koalitionsvereinba-
rung fur die Legislaturperiode 2016-2020 festgehalten, gemeinsam mit der
Aktualisierung weiterer rahmensetzender Planungen wie u.a. der BerlinStra-
tegie, dem Masterplan Industrie sowie weiterer Stadtentwicklungspléne.
Damit besteht die Gelegenheit einer Synchronisation der strategischen An-
sétze in den unterschiedlichen Fachplanungen.
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4.4 Vom StEP Industrie und Gewerbe zum StEP
Wirtschaft

Wie in Kapitel 4.1 dargestellt, wurde mit dem StEP Industrie und Gewerbe
2011 erstmals eine raumliche Gesamtkonzeption erstellt, die stadtentwick-
lungs- und wirtschaftspolitische Ziele miteinander verbindet und mit der
raumlichen Planung verknupft. Der strategische Schwerpunkt des StEP
liegt bisher auf der Sicherung und Entwicklung der grof3eren, zusammen-
hangenden Industrie- und Gewerbestandorte. Der aktuelle StEP besteht
aus drei Elementen: dem raumlichen Modell der zukinftigen gewerblichen
Entwicklung, dem Konzeptplan mit Aussagen zu Potenzialen, Mal3nahmen
und Flachenprioritaten sowie dem Entwicklungskonzept fir den produkti-
onsgepragten Bereich (EpB) zur Sicherung gewerblich-industrieller Stand-
orte. Dieses EpB enthalt 40 Gebietssteckbriefe mit Informationen zur Cha-

StEP Industrie ist zent-
rales Instrument fir die
zukiinftige Gewerbefla-
chenentwicklung



rakteristik und zu Entwicklungsmalinahmen der EpB-Gewerbestandorte.
Zudem formuliert der StEP Ubergreifende Leitlinien fir die Industrie- und
Gewerbeflachenentwicklung und beschreibt die Rahmenbedingungen der
Wirtschaftsflachenentwicklung (SenStadt 2011: 13 ff.). Dazu gehdrt auch
eine Projektion der Gewerbeflachennachfrage. Diese erfolgt bisher auf
Grundlage der Interpolation bisheriger Flachenumsatze, der Investitionssta-
tistik und einer Prognose der Erwerbstatigenentwicklung. Auf dieser Grund-
lage wird eine Verteilung der Nachfrage nach Standorttypen und Teilrdu-
men vorgenommen (SenStadt 2011: 31).

Somit ermdglichen die Aussagen des StEP Industrie und Gewerbe bereits
eine wirtschaftspolitisch und strategisch verankerte sowie im Kontext der
gesamtstadtischen Entwicklung abgestimmte und fundierte Entwicklung
der bestehenden grofieren Industrie- und Gewerbestandorte. Daran an-
knipfend ist die zentrale Aufgabe bei der Aktualisierung des StEP Industrie
und Gewerbe, die in Kapitel 4.2 dargestellten aktuellen Herausforderungen
fir die Stadtentwicklung in eine zukunftsgerichtete strategische und fla-
chenrelevante Planung zu Ubertragen. Im Fokus stehen dabei insbesondere
folgende Trends:

e die wachsende Nachfrage nach kleinteiligen urbanen Standorten fur
neue Formen gewerblicher Nutzungen,

o die steigende Nachfrage nach (Buro-)Flachen, u.a. fir wissensintensive
Unternehmen und Kreativwirtschaft,

e die zunehmenden Nutzungskonkurrenzen und die Verdrangung von
Stadtteilgewerbe,

e die neuen Flachenbedarfe flr Dienstleistung und Produktion im Zuge
von Industrie 4.0 sowie

e die sich wandelnden Flachenbedarfe fur Verkehr und Logistik.

Auch wenn die Sicherung der Industrie- und Gewerbestandorte weiterhin
im Zentrum des Stadtentwicklungsplanes stehen sollte, erfordern die Diver-
sifizierung der Flachennachfrage und -nutzung sowie die wirtschafts- und
stadtstrukturellen Veranderungen eine differenziertere Betrachtung von
Flachen fur die Wirtschaft. Deshalb sollten bei der Aktualisierung des StEP
Industrie und Gewerbe neben Biiroflaichen auch gewerbegepragte Misch-
gebiete betrachtet werden, um strategische und flachenrelevante Aussagen
zu (neuen) kleinteiligen gewerblichen Nutzungsanforderungen treffen zu
konnen. Der StEP Industrie und Gewerbe konnte damit als bei der Bauleit-
planung zu berticksichtigende ,Sonstige Planung" dazu beitragen, dass der
nach BauGB gleichgewichtige Anteil an gewerblichen Nutzungen in Misch-
gebieten nicht - wie es haufig der Fall ist — bei der konkreten Planung aufBer
Acht gelassen wird. In welchem Umfang bzw. welcher Tiefe sich steue-
rungsrelevante Aussagen zu den gemischten Bauflachen auf Ebene der Ge-
samtstadt oder flr Teilbereiche treffen lassen, ist bei der Umsetzung konk-
ret zu ermitteln.

Diese umfassende Betrachtungsperspektive reiht sich damit ein in die zu-
nehmende Zahl der Gewerbeflachenkonzepte deutscher Grol3stédte, die im
Sinne ,ganzheitlicher Wirtschaftsflachenkonzepte" birogepragte Mischge-
biete, Sonderstandorte und neue ,urbane" Nutzungen mit einschlief3en
(siehe Kap. 3). Ziel dieser breiteren inhaltlich-konzeptionellen Ausrichtung
ist es, den sich verandernden Arbeitswelten und stadtentwicklungspoliti-
schen Erfordernissen einer wachsenden Stadt Rechnung zu tragen. Diese
neue Perspektive in der Fortschreibung des StEP Industrie und Gewerbe
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sollte auch im Titel zum Ausdruck kommen, der nachfolgend deshalb als
LStEP Wirtschaft" bezeichnet wird.

4.4.1 Flachen fir die Wirtschaft - neue Anforderungen an
einen Stadtentwicklungsplan

Vor dem Hintergrund des anhaltenden Wachstumsdrucks, zunehmender
Nutzungskonkurrenzen und Verdrangungsprozesse muss ein neuer Stadt-
entwicklungsplan Industrie und Gewerbe darauf ausgerichtet sein, die stad-
tebaurechtlichen und insbesondere die planerischen Mittel der Steuerung
weitestgehend auszuschopfen, um die Sicherung etablierter Gewerbefla-
chen unter Berlicksichtigung auch kleinteiliger, eingestreuter Lagen zu ge-
wahrleisten. Neben dieser starken Steuerungsaufgabe muss auf der ande-
ren Seite den neuen Entwicklungen, deren raumliche Auspragungen noch
nicht abschlieBend beurteilt werden konnen, mit der nétigen Offenheit be-
gegnet werden. Sie implizieren auch in raumlicher Hinsicht vielfaltige Ent-
wicklungsmoglichkeiten, die entsprechend vorgehalten werden sollten
(Gewerbehdfe, nutzungsgemischte Standorte, flexible Nutzungen, Zwi-
schennutzungen).

In diesem inhaltlichen und methodischen Spannungsfeld werden mit der
Aktualisierung des StEP Industrie und Gewerbe insbesondere sechs Ziele
verfolgt:

e Anpassung an quantitative Veranderungen in der Flachennachfrage,

e Anpassung der Flachenkulisse entsprechend einer qualitativ weiter
diversifizierten Flachennachfrage von Unternehmen aus Industrie und
Gewerbe,

e Einbeziehung von veranderten Anforderungen an die Flachenkulisse,
z.B. Bironutzungen, neue Baurechtskategorie Urbanes Gebiet (MU),
Darstellung moéglicher Schwerpunkte von Industrie 4.0 sowie von Inno-
vations- und Kreativstandorten,

e Formulierung einer Programmatik zur Sicherung und Starkung von nut-
zungsgemischten Strukturen im Bestand (z.B. fur kleinteiliges Gewerbe;
urbane Produktion) sowie in neuen Stadtquartieren,

e Betrachtung von stadtregionalen Verflechtungen,

e einein der Umsetzung in Arbeitsteilung mit den Bezirken organisierte in-
tegrierte Wirtschaftsflachenvorsorge.

4.4.2 Neue inhaltliche Schwerpunkte

Aus den in der Analyse identifizierten ckonomischen und stadtréaumlichen
Entwicklungstrends (siehe Kap. 2) wurden fiir die Aktualisierung des StEP
Industrie und Gewerbe sechs neue inhaltliche Schwerpunkte abgeleitet.
Diese neuen Aspekte eines StEP Wirtschaft adressieren zum einen spezifi-
sche Nutzungsarten (Urbane Produktion, Biro, Open Creative Labs), zum
anderen bestimmte Nachfragetypen (Industrie 4.0, Kultur- und Kreativwirt-
schaft/Kunstproduktion) sowie konkrete Flachenentwicklungsansétze
(Raumpioniere/Raumunternehmen).

Sie erganzen die bisherigen Kategorien des StEP Industrie und Gewerbe
2011 wie in Abbildung 3 dargestellt.
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Abb. 3:

Neue inhaltliche
Schwerpunkte des
StEP Wirtschaft
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* Neue Kategorien

Neben den Blronutzungen sind diese neuen Formen der gewerblichen Nut-
zung wichtige neue Betrachtungsgrofien, die insbesondere Entwicklungs-
potenziale flr urbane Gebiete aufweisen. Doch auch vor dem Hintergrund
potenzieller Nutzungskonkurrenzen und mit Blick auf Verdrangungsprozes-
se zwischen gewerblichen Nutzungen (z.B. Open Creative Labs und ansés-
siges Stadtteilgewerbe) sollten sie in der Planung beriicksichtigt werden.
Mit einem StEP Wirtschaft sollte — soweit moglich - ihre konkrete (zukiinfti-
ge) Flachenrelevanz fur Berlin beurteilt werden. Im Folgenden werden eine
definitorische Abgrenzung dieser neuen Formen der gewerblichen Nutzung
und eine Einschatzung ihrer Bedeutung fir Berlin vorgenommen. Damit sol-
len insbesondere Unterschiede und Gemeinsamkeiten der Standortprafe-
renzen dieser Nutzungsformen herausgestellt werden, um Relevanz und Po-
tenzialstandorte bei der Aktualisierung des StEP Wirtschaft leichter identifi-
zieren zu konnen. Sofern vorhanden, werden diese bereits anhand von
Standortbeispielen in Berlin illustriert.

4.4.3 Buroflachen als wichtige Orte der Arbeit

Berlin gehort zu den national und international wichtigen Burostandorten.
Fast 40 % der Erwerbstatigen arbeiten in Blros, mit steigender Tendenz
(bulwiengesa 2016: 2). Die Nachfrage nach Blroflachen wachst, und nach
Berechnungen von bulwiengesa werden bis 2030 in Berlin 4 Mio. m? Biiro-
geschossflache (BGF) zusétzlich bendtigt (ebd.: 6). Die Nachfrage kon-
zentriert sich bislang vor allem auf innenstadtnahe Biroflachen mit hohen
urbanen Qualitaten. Die Zunahme unternehmensnaher Dienstleistungen,
forschungsintensiver Unternehmen und der , kreativen* Branchen fihrt aber
auch zu einer Nachfrage nach Buroflachen unterschiedlicher Standortquali-
taten. Neben unternehmensnahen Dienstleistern drangen junge kreative
Unternehmen u.a. an Gewerbestandorte und konkurrieren um freie Flachen
mit klassischen Gewerbetreibenden.

Auch wenn das Land Berlin nur Uber begrenzte Steuerungsmaglichkeiten des
Blroimmobilienmarktes verfligt, konnen im Rahmen des Stadtentwicklungs-
planes Potenzialraume verortet werden und durch Profilierungen Anreize fiir
Investoren und Orientierung fir die Liegenschaftspolitik geschaffen werden.
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Angebote in der dufleren Stadt kdnnen damit gestérkt und Entwicklungs-
schwerpunkte, wie z.B. die Achsen zwischen den Berliner Bezirken Neukdlln-
Adlershof und zum Flughafen Tegel sowie Gebiete in den Transformations-
raumen der BerlinStrategie, als Burostandorte geférdert werden.

4.4.4 Industrie 4.0 und digitalisierte Wirtschaft

Das wirtschaftliche Potenzial fir Industrie 4.0 in Berlin wird aufgrund der
stabilen Entwicklung im Verarbeitenden Gewerbe, der hohen Zahl an Grin-
dern im IKT-Bereich sowie der Ausrichtung der F&E-Investitionen der Wirt-
schaft auf Spitzentechnologien als sehr hoch bewertet (Fraunhofer IPK/IWF
TU Berlin: 16). Gleichzeitig wurde fir den Bereich der IKT der stérkste Zu-
wachs an Arbeitsplatzen im Jahr 2016 festgestellt (Berliner Wirtschaft
02/17:9). Fur Berlin wird die digitale Wirtschaft damit als bedeutendster
Wachstumstreiber eingeschatzt (Investitionsbank Berlin: 7). In der Praxis
sind jedoch zunachst die Grof3unternehmen Anwender neuer Technologien
im Sinne von Industrie 4.0. So wird das Mercedes-Benz-Werk in Berlin zum
High-Tech-Standort umgebaut, und auch BMW und Osram investieren in
4.0-Technologien (Berliner Wirtschaft 11/15: 11 ff.). Im deutschlandweiten
Vergleich ist allerdings die Beteiligung der Berliner Industrie an Projekten
zum Thema Industrie 4.0 noch gering und bislang vor allem auf Einzell6-
sungen ausgerichtet (Fraunhofer IPK/IWF TU Berlin: 7).

Fur Berlin lasst sich bisher noch nicht ausmachen, ob die Digitalisierung der
Produktion/Industrie 4.0 auch zu einer veranderten Nachfrage nach Indust-
rie- und Gewerbeflachen fiihren wird. Inwieweit die bislang zu beobachten-
den Ansiedlungen von Digitalisierungseinheiten der Industrie auch den
Nachzug von Produktionseinheiten bedingen, kann derzeit nicht abge-
schatzt werden. Bei den bisherigen Zuzliigen werden vor allem kleinteilige
Flachen nachgefragt. Weitere wichtige Faktoren sind die Néhe zu Wissen-
schafts- und Forschungseinrichtungen, innovativen Start-ups und die Qua-
litat und Reprasentativitat des Standortes. Im Rahmen der Stadtentwick-
lungsplanung konnte insbesondere durch gezielte Profilierung und Qualifi-
zierung von Potenzialstandorten die Dynamik der wirtschaftlichen Entwick-
lung im Bereich Industrie 4.0 unterstitzt werden.

4.4.5 Urbane Mischung - neue Formen gewerblicher
Nutzungen

Neue Formen gewerblicher Nutzungen ermdglichen Nutzungsmischungen
in Quartieren und ein Nebeneinander von Arbeiten und Wohnen mit neuen
Qualitaten. Diese Nutzungsmischungen werden verstarkt durch einen stei-
genden Bedarf, aber auch durch die Akzeptanz einer funktionalen Integrati-
on verschiedener Lebensbereiche: Wohnen und Arbeiten, Arbeiten und Ein-
kaufen, Kinder- und Altenbetreuung am Wohn- und Arbeitsort, Freizeit und
Geschaftsleben. Solche ,neuen Raume der Wirtschaft" zeichnen sich durch
urbane Standortqualitdten aus, die sich am besten mit Innenstadtnahe oder
als dezentraler attraktiver Stadtteil mit sehr guter Erreichbarkeit sowie Kun-
dennahe beschreiben lassen.

Neben diesen gemeinsamen Standortpraferenzen der neuen Formen ge-
werblicher Nutzungen sind jedoch auch Unterschiede auszumachen. Be-
trachtet man das Standortwahlverhalten und die Entwicklungsdynamiken
der Nutzergruppen im Detail, wird deutlich, dass die Anforderungen an kon-
krete Flachen und Standorte individuell verschieden sind. Im Folgenden
wird deshalb fir die ,neuen" Formen der gewerblichen Nutzung ,Urbane
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Abb. 4:
Formen der urbanen
Produktion

Produktion®, ,Kultur- und Kreativwirtschaft/Kunstproduktion“, ,Open Crea-
tive Labs" und ,Raumpioniere/Raumunternehmen” eine definitorische Ab-
grenzung und Differenzierung von Raumpréferenzen unter Bertcksichti-
gung der Berliner Standorte vorgenommen.

Urbane Produktion

Die ,,Berliner Mischung" - Produktion in der Stadt - hat in Berlin eine lange
Tradition. Auch wenn Industrie und Produktion heute vor allem in Industrie-
und Gewerbestandorten angesiedelt sind, so sind die stadtebaulichen
Strukturen fur gemischte Nutzungen noch immer vorhanden. Traditionelle
innerstadtische Gewerbegebiete, wie in Berlin-Moabit, stehen beispielhaft
fur nutzungsgemischte Quartiere. Ist also eine Rickkehr der Stadtfabrik vor
dem Hintergrund einer Reurbanisierung moglich und sinnvoll? Die Diskus-
sion um urbane Produktion hat in Zusammenhang mit dem Trend der Digi-
talisierung und Industrie 4.0 deutlich an Fahrt gewonnen (siehe Kap. 2.1).
Der Begriff ,Urbane Produktion” ist jedoch bislang wissenschaftlich nicht
eindeutig definiert. Im Allgemeinen wird er verstanden als , die Herstellung
von verschiedenen Gutern und Dienstleistungen, die in lokal eingebetteten
Wertschopfungsketten entstehen” (Géartner/Stegmann 2015: 4), in inner-
stadtischen Lagen, in gemischt genutzten Gebieten oder in unmittelbarer
Nahe zum Wohnort. Urbane Produktion vereint dkonomische, 6kologische
und soziale Aspekte und muss so vertraglich ausgerichtet sein, dass sie ins
stadtische Umfeld passt. Die Produktionsverfahren miissen nachhaltig aus-
gerichtet sein. Demzufolge eignen sich vor allem Produkte aus technologie-,
designorientierten oder wissensbasierten Wirtschaftszweigen fir die Her-
stellung im urbanen Umfeld. In welche Produktionsformen urbane Produk-
tion unterteilt werden kann, zeigt Abbildung 4.

Urbane Produktion

Urbane Manufaktur Urbane Industrie Urbane
und Reparatur Landwirtschaft

. /

Quelle: IAT 2017: 6.

In der Berliner Fachdiskussion um die Entwicklung urbaner Produktion in
der Stadt ist diese haufig mit dem Bild der griinen und smarten Fabrik
(Smart Factory), in der beispielsweise Produktentwicklung und Prototypen-
bau im Sinne von Industrie 4.0 stattfinden, verbunden. Ein Beispiel dafiir ist
die Produktion des selbstfahrenden Minibus ,Olli*, der in Berlin-Treptow im
3D-Druckverfahren in einer ,Micro Factory" u.a. mit Showroom auf
2.000 m? hergestellt und verkauft wird (Berliner Wirtschaft 05/17: 11). Ur-
bane Produktion umfasst aber auch die kleinteilige Produktion personali-
sierter ,High-End"“-Nischenprodukte in Manufakturen, die sich zum Teil im
Grenzbereich zum Handwerk befinden, wie z.B. die Brillenmanufaktur My-
kita in Berlin-Kreuzberg. Hinzu gezahlt werden muss bei allgemeiner Be-
trachtung auch die urbane Landwirtschaft, die durch intelligente Technolo-
gie auf geringer Flache verbrauchsnah produziert, wie z.B. das Aquaponik-
Farmsytem in der Malzfabrik in Berlin-Schonberg. Am Beispiel des Aufbau-

Produktion wird als Teil

urbaner Quartiere
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Hauses am Moritzplatz in Berlin-Kreuzberg wird deutlich, dass urbane Pro-
duktion auch Synergien mit anderen Nutzungsformen entwickeln kann. Ne-
ben dem produzierenden Gewerbe haben sich hier Kultur- und Kreativsze-
ne, Start-ups und Blrgerprojekte angesiedelt (TSB 2016: 29). Produktion in
der Stadt wird aber nicht nur als Chance fiur die lokale Standortentwicklung
betrachtet, sondern auch bezogen auf die Gesamtstadt: So wird Berlin als
Standort des Verarbeitenden Gewerbes und technologiebasierter Branchen
in diesem Zusammenspiel ein grofles Potenzial im Bereich der ,Cross-
Innovation" zwischen Kreativwirtschaft, Handwerk, Verarbeitendem Gewer-
be und High-Tech-Branchen zugemessen (Schmidt u.a. 2016: 5).

Das Konzept der urbanen Produktion basiert auf flinf Hypothesen, anhand
derer Vorteile fir die nachhaltige Stadtentwicklung ausgemacht werden
(Matt u.a. 2014: 164 ff.):

e Integration von Markt und Kunden: Lokale Nahe zum Markt ermdog-
licht neue Formen der kundenintegrierten Produktentwicklung, flexible
individuelle Losungen und Chancen, auf schwankende Bedarfe des
Marktes reagieren kdnnen.

e 24/7-Produktion neuer Ideen: Dezentrale und vernetzte Fabs kdnnen
schnell reagieren und Produkte konnen 24/7 gefertigt werden; Kunden
werden Uber Produktentwicklungssysteme viel starker in die Pro-
duktentstehung eingebunden.

e Flexible Arbeitszeiten - stabile Zukunft: Lokale Verfigbarkeit von Ar-
beitskraften macht flexibel; Leerlaufzeit kann verringert werden; Mitar-
beiter missen einen hohen Grad an Flexibilitat haben

e ,lch arbeite, wo ich wohne": Unmittelbare Nahe zum Lebensumfeld
der Mitarbeiter; starre Arbeitszeiten und Platze werden durch flexible
Modelle ersetzt; Kombination von Leben und Arbeiten im stadtischen
Umfeld;

o Altersgerechte Arbeit in der Stadt von morgen: Kurze Wege, guter
OPNV erméglichen flexibles Arbeiten (Stichwort Age-Management).

Zur Beurteilung geeigneter Standorte und Flachen flr urbane Produktion
spielen verschiedene Maf3stabsebenen eine Rolle: Einerseits geht es um die
horizontale Mischung, d.h. die Einbindung von Produktion auf Grundstticken,
im Kiez, im Quartier, Bezirk usw. Andererseits werden innerhalb dieses Dis-
kurses Fragen zur vertikalen Nutzungsmischung bzw. Flacheneffizienz (z.B.
JUltra-Effizienz-Fabrik", vertikale Fabrik) diskutiert. Vor dem Hintergrund der
Nutzungskonkurrenzen und zu erwartender Flachenknappheiten wird eine
neue stadtische Industriearchitektur, die eine Stapelung von Funktionen er-
moglicht, zuklinftig weiter an Bedeutung gewinnen. Nicht zuletzt ist die funk-
tionale Mischung von Bedeutung und damit die Frage, wie Produktion, Woh-
nen, Einzelhandel, Infrastruktur und Dienstleistungen in Einklang gebracht
werden konnen. Urbane Produktion steht in enger Wechselwirkung mit der
Umgebung und erfordert deshalb eine individuelle Beurteilung hinsichtlich ih-
rer Standorteignung und ihrer Potenziale fir die Stadtentwicklung (siehe
Abb.5). Nur so kdnnen die Vorteile stadtischer Produktion, wie etwa die
Schaffung von Arbeitsplatzen in Wohnortnéhe, die Reduktion von Pendler-
stromen, die Nutzung kooperativer Logistik und die Flexibilisierung von Pro-
dukten, Produktion und Arbeitszeiten, genutzt werden.

Urbane Produktion bie-
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Chancen fir flachenspa-
renden Produktionsbau
und Nutzungsmischung



Abb. &:
Standortfaktoren und
Potenziale urbaner
Produktion
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Quelle: Mykita GmbH und eigene Darstellung.

Standorte mit urbaner Produktion bieten dartiber hinaus auch Potenziale fiir
Synergien im Bereich der Ressourceneffizienz, z.B. durch die Nutzung der
Abwarme aus Produktionsprozessen als Nebenprodukt flir die Beheizung
umliegender Gebaude. Urbane Produktion hat - wie das o.g. Beispiel des
Aufbau-Hauses in Berlin-Kreuzberg zeigt - Potenzial, positiv auf die Quar-
tiersentwicklung zu wirken. Die Stadtentwicklungs- und Wirtschaftspolitik
kann die Entwicklung geeigneter Standorte der urbanen Produktion for-
dern, z.B. durch die Entwicklung von Auswahlkriterien flir Potenzialstandor-
te und eine entsprechende Liegenschaftspolitik.

Kultur- und Kreativwirtschaft

Die Kultur- und Kreativwirtschaft hat sich im nationalen Vergleich in den
vergangenen Jahren in Berlin Uberdurchschnittlich stark entwickelt. ,Unter
Kreativwirtschaft werden diejenigen Kreativunternehmen erfasst, welche
Uberwiegend erwerbswirtschaftlich orientiert sind und sich mit der Schaf-
fung, Produktion, Verteilung und/oder medialen Verbreitung von kulturel-
len/kreativen Gutern und Dienstleistungen befassen." (Sondermann 2009)
Nach der Wirtschaftsministerkonferenz 2008 hat sich die in Abbildung 6
dargestellte Einteilung der Kultur- und Kreativwirtschaft in elf Teilmarkte
etabliert.

Image, Lebensqualitat, Flihlungsvorteile und vielfaltige Kontaktmdoglichkei-
ten haben fir die Kultur- und Kreativwirtschaft als Standortfaktoren eine
besondere Bedeutung. Ausgepragte Standortschwerpunkte liegen somit in
der inneren Stadt vor allem in den Bezirken Mitte, Pankow, Friedrichshain-
Kreuzberg sowie seit 2013 zunehmend in Neukdlln und Treptow-Koépenick
(House of Research GmbH 2015:11). Dabei sind auch ,Uberlaufeffekte"
zwischen und innerhalb der Bezirke zu beobachten (von Prenzlauer Berg
nach Pankow, von Kreuzberg nach Neukdlin) (SenWTF 2014: 93). In der in-
neren Stadt (Standorte innerhalb des S-Bahn-Rings) sind 78 % der Unter-
nehmen angesiedelt (SenWTF 2014: 87). Raumlich erstreckt sich ein kreati-
ves Band von Friedrichshain tber Kreuzberg und Schoneberg bis in die City
West. Zwischen den Teilmarkten gibt es unterschiedliche Standortpraferen-
zen hinsichtlich der Zentralitat. Unternehmen der Software/Games-Branche
zeigen die geringste Zentralitatsneigung (SenWTF 2014: 87). Die Qualitat
des Unternehmensstandortes hinsichtlich Gebaudearchitektur, Umfeld und
Image hat ein hohe Bedeutung fir alle Teilmarkte. Bevorzugt werden griin-
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Abb. 6:
Teilmarkte der Kultur-
und Kreativwirtschaft

56

derzeitlich gepragte Stadtteile, aber auch Gewerbehofe in einem kreativen
Milieu. Wichtige Umfeldmerkmale sind das Versorgungs- und Freizeitange-
bot sowie die Nahe zu anderen Kreativen, Geschéftspartnern und Kunden.
Die Bedeutung des Standortes als ,,Schaufenster* ist dabei zentral. Die H6-
he der Immobilienmiete ist zwar ein wichtiger Faktor bei der Standortwahl,
vorrangig ist aber die Qualitéat der Mietflache und des Umfeldes, zu deren
Gunsten die Flachengrofe ggf. reduziert wird. Von Bedeutung bei der An-
mietung sind darlber hinaus Spielraume fur eigene und individuelle Gestal-
tungsmaoglichkeiten bzw. Beteiligungsmaoglichkeiten der Unternehmen. Vor
diesem Hintergrund kénnen auch ,,sperrige’ Rdume mit fragmentierten und
stark Uberformten Baustrukturen in den Fokus geraten, wie die Entwick-
lungen im Bereich der sldlichen Friedrichstadt, am Moritzplatz und rund
um die Potsdamer Stral3e zeigen (SenWTF 2014: 93). Fir alle Teilmarkte ist
die Qualitat der Telekommunikationsinfrastruktur entscheidende Voraus-
setzung fur die Standortentscheidung. Zwischen den Teilmarkten konnen
keine eindeutig einheitlichen Standortpraferenzen festgestellt werden, da
die Wichtigkeit einzelner Standortqualitaten variiert. Die Schnittmenge be-
steht vor allem in der Neigung zur raumlichen Nahe mit anderen Kreativen.
Dies gilt auch fur den in Berlin zunehmenden Markt der Kunstproduktion,
der Uber den klassischen Markt der Kultur- und Kreativwirtschaft hinaus-
geht. Kunstproduktion findet im Bereich des Handwerks und verarbeiten-
den Gewerbes statt, etwa in Branchen der Holz- oder Metallverarbeitung. Im
Unterschied zu den Teilmarkten der Kultur- und Kreativwirtschaft werden
teilweise groflere Flachen benotigt und Gewerbestandorte bzw. emissions-
vertragliche Standorte bevorzugt.
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Die Individualitdt der Unternehmen der Kultur- und Kreativwirtschaft er-
schwert die Planbarkeit und Steuerung von ,kreativen Standorten". Ein wich-
tiger Ansatz liegt deshalb darin, Rdume fiir Kiinstler und Kreative zu erhalten
und ggf. Uber Zwischennutzungen zu ermdglichen oder zu entwickeln. Im
Dreiklang aus Standortgunst, Branchenkenntnis und intelligentem Manage-
ment konnen , kreative Entwicklungen* gefordert werden (SenWTF 2014: 94).

Kreative Milieus wach-
sen in raumlicher Nahe
zueinander



Ubers. 6:
Typologie von Open
Creative Labs

Open Creative Labs

Seit einigen Jahren entstehen vorwiegend in Metropolregionen offene
Werkstatten und Labore fir die Umsetzung innovativer Ideen, die unter dem
Begriff Open Creative Labs gefasst werden konnen. Dies sind Experimen-
tierorte, die einen permanenten physischen, organisationalen und instituti-
onellen Rahmen fir diverse Formen temporéarer und flexibler Nutzung bie-
ten (Schmidt u.a. 2016: 7). Die Lab-Szene in Berlin zahlt zu den raumlichen
Schwerpunkten in Deutschland mit rund 28 % (100) aller Open Creative
Labs. Die Hauptstadtregion ist dartber hinaus die einzige Region, in der alle
Lab-Typen vorkommen (ebd.: 27). Die Typologie der Labs unterscheidet
generell zwischen Labs, die vorrangig dem Zweck der Erwerbsarbeit dienen
(Working Labs), und Labs, die Orte zum Experimentieren sind (Experimenta-
tion Labs). Darunter werden jeweils drei Typen differenziert (Ubers. 6).

Bezeichnung Beschreibung

Generic Labs Sind mit einer Grundausstattung (Blroarbeitsplatz und Internetzu-
gang) ausgerustet und als Generic Working Labs tiberwiegend pri-
vatwirtschaftlich betrieben sowie taglich gedffnet, eine Nutzung ist
durch Zahlung kurzfristig moglich. Generic Experimentation Labs
werden fast ausschlief3lich von nicht-privatwirtschaftlichen Organi-
sationen betrieben und sind nur zu ausgewahlten Zeiten gedffnet.

Thematic Labs Sind nach thematischen Schwerpunkten ausgerichtet. Thematic
Working Labs verfligen tber eine Grundausstattung an Buroinfra-
struktur, werden tUberwiegend privatwirtschaftlich betrieben und
sind gegen Entgelt téaglich nutzbar. Thematic Experimentation Labs
verfigen meist Uber eine umfangreichere Ausstattung und bieten
regelmaBige Austauschformate mit Externen an. Sie sind nicht-
privatwirtschaftlich organisiert und kooperieren mit Externen. Ad-
ressaten sind u.a. Studierende, Wissenschaftler.

Competitive Labs  In Competitive Working Labs ist die Nutzung eines Arbeitsplatzes
an ein Auswahlverfahren geknlpft, um Synergien zu bestimmten
Projekten, Branchen oder Tatigkeitsfeldern zu generieren. In Com-
petitive Experimentation Labs werden Nutzer Uber ein formalisier-
tes Verfahren ausgewahlt. Auswahlkriterium ist eine konkurrenzfa-
hige Idee. Damit erfolgt eine thematische Eingrenzung und Fokus-
sierung auf Zielgruppen wie Start-ups und Existenzgriinder. Be-
treiber sind privatwirtschaftliche Organisationen mit weiteren Ge-
schéftsfeldern.

Quelle: Eigene Darstellung nach Schmidt u.a. (2016): 24 ff.

Eine spezifischere raumliche Indikation lasst sich anhand des Griindungs-
hintergrunds unterschiedlicher Labtypen ableiten. Fir die Betrachtung von
Standortpraferenzen sind folgende finf Typen von besonderer Relevanz
(vgl. SenWTF 2013: 8):

e Grassroot Labs: sind aus einer privaten oder Einzelmotivation heraus
entstanden und besitzen einen Werkstattcharakter.

o Coworking Labs: bieten Rdume zum Arbeiten und flr den interdiszipli-
naren Austausch.

e Unternehmenseigene Labs: werden von einem oder mehreren Unter-
nehmen bereitgestellt, um Innovationsprozesse durch die gezielte Ein-
bindung externer Partner zu unterstutzen.

e Forschungs- und hochschulnahe Labs: stellen Raume bereit fir Inno-
vationsprojekte in Kooperation mit externen Organisationen und Akteu-
ren, um die Ergebnisse in die eigene Forschungsarbeit und die internen
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Prozesse der beteiligten Unternehmenspartner einflieBen zu lassen. In
der Folge kdnnen sich Ausgriindungen entwickeln.

e Inkubatoren & Acceleratoren: sind Labtypen, die neben der raumli-
chen und technischen auch finanzielle Infrastruktur bereitstellen. Sie
werden meist als ,Inhouse Labs" von Unternehmen angeboten. Fir ei-
nen definierten Zeitraum werden Startkapital und Know-how gegen Un-
ternehmensanteile der Start-ups zur Verfligung gestellt. Acceleratoren
unterstltzen zuséatzlich mit Trainingsprogrammen.

Standortschwerpunkte der Open Creative Labs sind in Berlin in der inneren
Stadt zu finden. Bevorzugt werden innerstadtische, funktionsgemischte La-
gen mit guter verkehrlicher Anbindung auch zum Fernverkehr, insbesonde-
re von Working Labs. Viele Labs suchen die Nahe zu kreativen Okonomien
und sind in Teilrdumen zu finden, die starken Entwicklungsdynamiken un-
terliegen und/oder mit Gentrifizierung assoziiert werden (z.B. Grass-
root/Coworking-Labs in Kreuzberg, Lab-Konzentration entlang der U6 und
U8 zwischen Wedding und Neukdlln). (Schmidt u.a. 2016: 32 f) Ein wichtiger
Aspekt sind glinstige Mietpreise, flexibel nutzbare Raume und ein Umfeld,
das den Experimentiercharakter spiegelt, z.B. durch alternative ,Szene"-
Einrichtungen. Raumliche Konzentrationspunkte weisen Labs mit spezifi-
schem Entstehungshintergrund auf. Zentrale Standorte von unternehmens-
und forschungsnahen Labs sowie Inkubatoren & Acceleratoren sind in
Hochschulnahe (z.B. Campus Charlottenburg), im Umfeld von Forschungs-
einrichtungen (z.B. Fraunhofer-Institute) bzw. an Branchenschwerpunkt-
standorten (z.B. digitale Medien im Bereich Hackescher Markt, Torstrale,
Chausseestralle) zu finden. (SenWTF 2013: 102)

Die Entwicklung von Open Creative Labs in Berlin wird einerseits begunstigt
durch die Verdanderungen im Bereich von Industrie 4.0: Produktionsbezoge-
ne Digitalisierungseinheiten und Forschungs- und Entwicklungskooperati-
onen werden zunehmend nachgefragt, dabei wirken die Repréasentanz der
Hauptstadt, die hohe Zahl der Hochschul- und Forschungseinrichtungen
sowie die potenziell verfligbaren Fachkréafte als Pull-Faktoren. Andererseits
zeigen die Nachbarschaften zu kreativen Milieus raumliche Schnittstellen
und potenzielle Entwicklungszusammenhéange.

Raumpioniere und Raumunternehmen

In der Diskussion um nutzerbasierte, partizipative Stadtentwicklung haben
Raumpioniere und Raumunternehmen einen wichtigen Stellenwert. Raumun-
ternehmen sind getragen durch selbstbestimmte, nutzergetragene Projekt-
entwickler, die ungenutzte oder aufgelassene Orte Uber Netzwerke und Nut-
zungsmischungen schrittweise entwickeln. Haufig sind diese Projekte Model-
le flr neue Formen von Gemeinschaften und Kooperationen zwischen Staat
und Blrgergesellschaft. Ein Beispiel dafiir ist ExRotaprint, das ehemalige
Produktionsgelande der Druckmaschinenfabrik Rotaprint in Berlin-Wedding.
Dort ist es gelungen, eine Eigentiimerstruktur zu schaffen, die Selbstorgani-
sation einschlief3t und in einem rechtlichen Rahmen aus Erbbaurecht und
Gemeinndtzigkeit langfristig Immobilienspekulationen ausschlief3t. So konnte
eine doppelt positive Wirkung auf die Stadtteilentwicklung erreicht werden:
der Erhalt historischer Bausubstanz und die Schaffung glinstigen Mietraums
fur unterschiedliche Nutzergruppen (siehe Abb. 7).
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Abb. 7:
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Quelle: ExRotaprint.

Raumunternehmen besitzen fir die Stadtentwicklung besonderes Potenzial,
weil sie als Bottom-up-Initiativen an den lokalen Bedurfnissen und Ressour-
cen ausgerichtet sind und langfristige Nutzungsperspektiven ermdglichen.
Dabei sind sie keine Inselprojekte, sondern wirken in ihr Umfeld. ,In diesem
Zusammenhang bezieht sich ,Raum' einerseits auf Potenziale des Raumes
bei der Nutzungsauswahl und Projektentwicklung, andererseits auf die posi-
tiven Effekte flr das Quartier [...], in dem die Raumunternehmen agieren.”
(Buttenberg/Miller 2014: 22) Wie das Beispiel ExRotaprint zeigt, bieten
Raumunternehmen als Ansatz fiir mogliche Flachenentwicklungen nicht nur
Potenziale fir die Ansiedlung von Kreativunternehmen, sondern auch fiir die
Entwicklung urbaner Produktion und die Sicherung von quartiersbezoge-
nem Gewerbe, wie z.B. Handwerk.

Eine planerische Steuerung von nutzerorientierter Entwicklung ist kaum
moglich, eine Forderung jedoch schon. Auf Landesebene konnen mit der
Vergabe bzw. dem Vorhalten entsprechender Flachen die notwendigen Vo-
raussetzungen geschaffen werden, um durch kommunale Unterstltzung
z.B. in Form von Beratungsleistungen tUber Fordermittel und Organisations-
formen sowie der Schaffung von Planungsrecht nutzerorientierte Entwick-
lung zu unterstitzen.

4.5 Prototyp

Dieses Kapitel zeigt beispielhaft die inhaltlich-konzeptionelle Ausgestaltung
des StEP Wirtschaft in Berlin als Fortschreibung des StEP Industrie und
Gewerbe von 2011. Damit soll veranschaulicht werden, wie die in Kapitel 4.4
dargestellten neuen Anforderungen an den Stadtentwicklungsplan im Zuge
einer Aktualisierung umgesetzt werden kdnnen. Eingegangen wird auch auf
die Frage, wie die verschiedenen rdumlichen Ebenen (Region, Stadt, Bezirk)
mit Blick auf die stérkere Ausdifferenzierung der Flachennutzungen in die
Betrachtung einbezogen werden sollten.

Fur das Gesamtwerk des Stadtentwicklungsplans Wirtschaft wird eine drei-
teilige Gliederung in Handlungsrahmen (Teil I), Bestand und Prognose (Teil
I) sowie Strategie und Konzept (Teil Ill) vorgeschlagen (siehe Abb. 8). Dieser

Raumunternehmen
sichern nachhaltig Nut-
zungsperspektiven an
Standorten

StEP Wirtschaft Berlin
muss auf verschiede-
nen raumlichen Ebenen
Flachennutzungen dif-
ferenzieren
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Abb. 8:
Gliederung StEP
Wirtschaft

60

Aufbau ermdglicht eine schnelle und einfache Orientierung zwischen den
Rahmenbedingungen und Zielen, den Flachenprognosen sowie dem stra-
tegischen Konzept. Die Ausgestaltung als ganzheitliches Wirtschaftsfla-
chenkonzept sollte noch starker als bisher umsetzungsorientiert sein und
Inhalte bzw. Themen sollten entsprechend ihrer Steuerungsmaoglichkeiten
adressiert werden.

Teil I: Handlungsrahmen
* Einflihrung

* Rahmenbedingungen

* Ziele und Strategien Teil Il: Bestand und
Prognose
* Gewerbeflachen Teil lll: Strategie und Konzept
* Buroflachen * Raumliches Modell
* Konzept

* Entwicklungskonzept fiir den
produktionsgepragten

Bereich (EpB)
olifu

Deutsches Institut
flir Urbanistik

4.5.1 Strategische Leitlinien

Als richtungsweisender und zentraler Bestandteil von Teil | des StEP Wirt-
schaft werden in den strategische Leitlinien die Ziele des Stadtentwicklungs-
planes ausformuliert. Wie in den vorangegangenen Kapiteln erlautert, liegen
die stadtentwicklungs- und wirtschaftspolitischen Herausforderungen Berlins
als wachsende Stadt darin, sowohl Flachen flr klassische Industrie- und Ge-
werbeunternehmen als auch Raume fiir neue Formen des Wirtschaftens und
Arbeitens zu sichern und bereitzustellen. Das erfordert strategische Zielvor-
gaben, die leitend fiir die Konzeption und Umsetzung der Wirtschaftsflachen-
planung sind. Unter Berlcksichtigung der wirtschafts- und stadtentwick-
lungspolitischen Strategien der Stadt Berlin sowie der aktuellen ckonomi-
schen und gesellschaftlichen Herausforderungen sollten die in Abbildung 9
dargestellten zehn Ziele in einen StEP Wirtschaft einflielen.

Strategische Zielvorga-
ben als Grundlage fiir
die Wirtschaftsflachen-
planung



Abb. 9:
Strategische Leitlinien
StEP Wirtschaft

Strategische Leitlinie

Wirtschafts- und In-
dustriestandort starken

Aktive Flachensiche-
rung betreiben

Differenzierte Flachen-
vorsorge treffen

Urbane Nutzungs-
mischung fordern

Innovation und Wis-
senschaft starken

Verkehrliche und tech-
nische Erschliefung
verbessern

Gewerbegebiete quali-
fizieren und profilieren

Datenbasis ausbauen

Akteure und Standorte
vernetzen

Rolle von Politik und
Bezirken fiir mehr Ver-
bindlichkeit starken

Erlauterung

Die bisherige Leitlinie bezog sich ausschlief3lich auf den Indust-
riestandort Berlin. Mit dem StEP Wirtschaft sollen der Fokus
erweitert und damit auch das grundsétzlich tbergeordnete Ziel
des StEP breiter gefasst werden.

War und ist ein strategischer Schwerpunkt des StEP. Im neuen
StEP Wirtschaft sollten folgende neue Aspekte (hervorgeho-
ben) berlcksichtigt werden:

o die Sicherung und ggfs. Erweiterung der Flachenkulisse

e Losungen fiir den Umgang mit Nutzungskonflikten (z.B.
Wohnen - Gewerbe) sowie Verdrangungsprozessen inner-
halb der Wirtschaft (z.B. Verdrangung von Handwerk und
alteingesessenem Gewerbe durch Bilronutzungen)

e Sicherung von Vorranggebieten fir auf Gewerbeflachen an-
gewiesene Nutzungen, um unvertragliche Nutzungen auszu-
schlieen und bodenpreisdampfende Wirkung zu entfalten

e Festlegungen Uber Prioritdten der Inanspruchnahme

e Strategien fuir den Ausgleich (ggf. Ersatzflachen) von Ge-
werbeflachen fur den Fall von Flachenaufgaben

e Ansatze flr eine aktive und an Nachhaltigkeit ausgerichtete
Liegenschaftspolitik (z.B. durch verstarkte Flachenankaufs-
politik)

o priorisierte und ggf. auf Landesebene erstellte Bebauungs-
planverfahren fir Standorte mit zentraler Bedeutung fiir die
Gesamtstadt

Mit der Neuausrichtung des StEP Industrie und Gewerbe hin-
sichtlich der erweiterten Betrachtung der Flachenkulisse soll-
ten auch Aussagen zur Entwicklung von Birostandorten ge-
troffen werden.

Dabei sollten nicht nur - wie bislang - bestehende eingestreute
Gewerbelagen als wichtige Standorte der Wirtschaft betrach-
tet, sondern auch auf die ausgewogene Entwicklung neuer
gemischter Quartiere abgestellt werden.

Dieses Ziel sollte stérker als die bisherige Leitlinie zur Vernet-
zung von Wirtschaft und Wissenschaft innovationsgetrieben
ausgerichtet sein.

Die Sicherung einer leistungsfahigen Infrastruktur sollte neben
Losungen flr eine gute verkehrliche Anbindung von Industrie-
und Gewerbestandorten im neuen StEP Wirtschaft auch Aus-
sagen zur Forderung einer bedarfsgerechten Breitband- und
Mobilfunkanbindung beinhalten.

Qualifizierung- und Profilierungsansatze sollten ein noch star-
keres Gewicht als bislang erhalten und anhand genauer Ziel-
formulierungen konkretisiert werden (z.B. Standortnetzwerke,
Nachhaltigkeit, Ressourceneffizienz, Umfeldqualitaten).

Fur die bisher anvisierte aktive Vermarktung der Gewerbe-
standorte wird eine gute Datenbasis bendtigt. Strategien zur
Weiterentwicklung der Datengrundlagen, z.B. zu Fragen der
Notwendigkeit, Art und Umfang eines Gewerbeflacheninfor-
mationssystems, sollten entwickelt werden.

Starke Standorte sind vernetzte Standorte. Im neuen StEP
Wirtschaft sollten deshalb Zielaussagen zur Vernetzung wichti-
ger Branchen und Akteure (Cluster, Standortmanagement)
sowie zur Verbesserung der Stadt-Umland-Beziehungen ge-
troffen werden.

Die starkere umsetzungsorientierte Ausrichtung des StEP
Wirtschaft auf bezirklicher Ebene erfordert Zielaussagen tiber
die Weiterentwicklung der stadtischen Liegenschaftspolitik
sowie die Umsetzung und Konkretisierung des StEP durch be-
zirkliche Wirtschaftsflachenkonzepte.

Quelle: Eigene Darstellung
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4.5.2 Bestand und Prognose

Schwerpunkt des Stadtentwicklungsplanes sind die gewerblichen Baufla-
chen. Der StEP Industrie und Gewerbe nimmt eine Einteilung der gewerbli-
chen Bauflachen nach Standorttypen entsprechend allgemeiner Standort-
qualitdten wie Alter, Struktur, GroRe und Lagegunst vor. Die Erhebung der
Flachenpotenziale wurde dabei entsprechend dieser Standorttypen sowie
nach Stadtraumen ausgewertet und differenziert betrachtet. Fir die Nach-
frageprojektion wurden Unternehmenstypen nach Branchen und Standort-
affinitdten unterschieden, und durch die Zuordnung der Unternehmensty-
pen zu den Standorttypen wurde eine Differenzierung der projizierten Nach-
frage nach Stadtraumen maglich.

Mit der Uberarbeitung des StEP soll der Teil Il ,Bestand und Prognose"
grundsatzlich durch vertiefende Analysen und als Grundlage fir die Herlei-
tung der Kapitel ,Raumliches Modell" und ,Konzept" dienen sowie konkrete
Aussagen zur differenzierten Betrachtung der Flachenkulisse treffen. Eine
Erhebung und Abschatzung zum Angebot, zur Nachfrage und zu den Po-
tenzialen sollten vorgenommen werden fiir

e Industrie- und Gewerbeflachen sowie
o flr Buro- und Dienstleistungsflachen (neu).

Dariber hinaus sollten Aussagen zu Flachenbedarfen getroffen werden von

e neuen Raumen flr Wirtschaft und Innovation (Industrie 4.0, Kreativwirt-
schaft, Open Creative Labs),

e (urbanen) Nutzungsmischungen (gewerbegepragte Mischgebiete, Stadt-
teilgewerbe/Gemengelagen und neue Stadtquartiere),

e Wissenschaft und Forschungseinrichtungen und ihren Wechselwirkun-
gen mit der Wirtschaft sowie

e stadtregionalen Verflechtungen (z.B. Verlagerungen, Standorte fir Grof3-
produktion und Logistik).

Hinsichtlich einer vertiefenden Betrachtung nach Teilrdumen sollte gepruift
werden, ob damit relevante Erkenntnisse bzw. Aussagen fur die Implemen-
tierung des StEP gewonnen bzw. getroffen werden kdnnen. Ist dies nicht
gegeben, sollten Aussagen auf gesamtstadtischer Ebene im Fokus stehen.

4.5.3 Konzeption

In Anlehnung an den StEP Industrie und Gewerbe wird fir den StEP Wirt-
schaft als zentraler strategischer Baustein ein Konzeptteil (Teil Ill) vorgese-
hen, in dem fur die stadtentwicklungs- und wirtschaftspolitischen Ziele
Strategien und Handlungsansatze formuliert und anhand des ,raumlichen
Modells", des ,,Konzeptplanes" und mithilfe von ,Lupenstandorten” veran-
schaulicht werden. Weiterer Bestandteil ist das Entwicklungskonzept fiir
den produktionsgepragten Bereich (EpB), das schwerpunktméflig die in-
dustriell-gewerblich gepragten Flachen betrachtet (siehe Abb. 10).

Bestandsanalyse und
Flachenprognose diffe-
renziert ermitteln

Konzeption konkreti-
siert und verrdumlicht
die strategischen Ziele



Abb. 10:
Bausteine Teil Ill
StEP Wirtschaft

Raumliches Modell

R&aumliche Ziele (Stand-

Konzept

Konzeptplan, Lupen-

Entwicklungskonzept
fiir den produktions-
gepragten Bereich

orttypen/-funktionen) standorte und Steckbriefe
Gesamtstadt Handlungsansétze Gebiete
(Instrumente)
Gesamtstadt

elifu

Deutsches Institut
flr Urbanistik

Im ,,Raumlichen Modell* werden - soweit dies moglich ist — die wesentli-
chen raumbezogenen Ziele des Stadtentwicklungsplans Wirtschaft in ver-
einfachter Form dargestellt. Das raumliche Modell soll die ,Idee", die hinter
dem neuen Konzept steht, in groben Ziigen und maoglichst leicht verstand-
lich und selbsterklarend vermitteln. Neben einer Gesamtkarte ,Modell der
raumlichen Entwicklung" werden fir folgende sechs Themenschwerpunkte
die jeweils raumlich relevanten Aussagen in Einzelkarten visualisiert:

1.

2.

5.

6.

Schwerpunkte fir den produktionsgepragten Bereich

Zukunftsorte, Schwerpunkte fir die Verknipfung von Gewerbe mit Wis-
senschaft und Forschung

Potenzialraume fiir stadtteilbezogenes Gewerbe, Kreativwirtschaft und
urbane Produktion

Konzentrationsraume fiir Blroentwicklungen
Verkehrliche Vorteilslagen

Verflechtungen zwischen Stadt und Umland

Abbildung 11 zeigt beispielhaft die Darstellung der Gesamtkarte.

Wichtige raumbezoge-
ne Ziele werden auf ge-
samtstadtischer Ebene

dargestellt
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Das ,Konzept" ist das zentrale Element des StEP Wirtschaft und das ei-
gentliche raumbezogene Instrument. Es setzt die durch das ,Radumliche
Modell* vermittelten strategischen Ziele des StEP durch Aussagen fiir ein-
zelne Bauflachen um, soweit sie fir eine gewerbliche Nutzung (einschlief3-
lich Biros und gewerbeaffine Dienstleistungen) gesichert werden sollen o-
der in denen jedenfalls ein Anteil an gewerblichen Nutzungen angestrebt
wird. Das Konzept besteht aus einem Konzeptplan und Handlungsansatzen.
Hier sollen sich alle fir andere Planungsebenen (abwagungs)relevanten
Aussagen wiederfinden - sowohl auf Flachen als auch auf Malinahmen,
Handlungsbedarfe oder zeitliche Prioritaten bezogen. Insbesondere sollen
aus diesem Plan diejenigen Strategieelemente des StEP erkennbar werden,
die eine Steuerungswirkung im Sinne des Gesetzes zur Ausflihrung des
Baugesetzbuches (AGBauGB) entfalten sollen (soweit eine rédumliche Prazi-
sierung auf gesamtstadtischer Ebene moglich und sinnvoll ist). Zu diesem
Zweck sollte der Konzeptplan folgende Aspekte darstellen:

¢ Gewerbliche Bauflachen

e Flachen fir den produktionsgepréagten Bereich (EpB)

e Prioritat der Inanspruchnahme

e Geplante Nutzungséanderung von gewerblichen Bauflachen

¢ Sonderbauflachen und V+E-Flachen

e Sicherung eines Flachenanteils fir industrielle Nutzungen

¢ Sonstige Bereiche mit Entwicklungspotenzial flir gewerbliche Nutzungen
¢ Gemischte Bauflachen

¢ Neue Stadtquartiere

Fir die dargestellten Flachenkategorien wird jeweils verbal zu erldutern
sein, welche Steuerungswirkung unter Nutzung welcher Instrumente ange-
strebt wird.

Themen, die auf gesamtstadtischer Ebene schwer zu verraumlichen sind,
werden als ,Lupenstandorte” veranschaulicht. Darunter kdnnen standort-
bezogene Modellvorhaben oder Reallabore fallen, fiir die mindestens ein
Konzept vorliegt. Solche ,Lupen” begleiten und illustrieren die entspre-
chenden, verbal auszuformulierenden Strategieelemente bzw. Handlungs-
ansatze. Die Auswahl von Gebieten, in denen entsprechende Strategien
greifen sollen, erfolgt dann in bezirklichen Konzepten. Fir eine Veranschau-
lichung durch ,Lupen” sind grundsétzlich alle Strategiebausteine des StEP
geeignet, auch solche, die bereits Gegenstand des raumlichen Modells oder
der Konzeptkarte sind.

Die Darstellung kann in Form einer Karte, von ggf. bereits vorliegenden Pro-
jektskizzen oder auch von Beispielfotos erfolgen.

Auf den Seiten 69 und 70 werden zwei Beispiele flir mogliche ,Lupenstand-
orte" dargestellt.

Konzeptplan verdeut-
licht flachenscharfe
Umsetzung der strate-
gischen Ziele

Gebietsscharfe Darstel-
lung konkreter Hand-
lungsansatze durch
»Lupen”
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Abb. 14:
Mitgliedsbetriebe im
Unternehmensnetzwerk
Motzener Straf3e e.V.
und Arbeitsgruppen
Einkauf und EBike-
Pendeln

70

Quelle: Unternehmensnetzwerk Motzener Stral3e e.V.

4.5.4 Entwicklungskonzept fir den produktionsgepragten
Bereich (EpB)

Das Entwicklungskonzept fir den produktionsgeprégten Bereich ist seit
2011 ein integrierter und zentraler Bestandteil des Stadtentwicklungsplanes
Industrie und Gewerbe. Ziel des EpB ist die Sicherung und Entwicklung
grollerer zusammenhangender Gewerbestandorte mit besonderer Bedeu-
tung fir die industriell-gewerbliche Entwicklung Berlins. Die Flachenaus-
wahl erfolgt anhand einer Abgrenzung nach der Klassifikation der Wirt-
schaftszweige 2008 (WZ 2008, vgl. StEP Industrie und Gewerbe: 69). Insge-
samt umfasst das EpB 40 Gebiete, die fast zwei Drittel aller gewerblichen
Bauflachen des Flachennutzungsplanes (Stand 2011) ausmachen. Fir die
festgelegten Flachen werden auf Basis des geltenden Planungsrechts ver-
bindliche Aussagen zu Flachennutzungen bzw. zum Ausschluss von nicht-
vertraglichen Nutzungen getroffen. Das EpB hat damit eine wichtige Steue-
rungsfunktion fur die Entwicklung der Industrie- und Gewerbestandorte. Mit
Blick auf die Grundstickspreisentwicklung werden von den EpB-Flachen
bodenpreisdampfende Effekte erwartet.

Die 40 Gebiete werden im StEP Industrie und Gewerbe anhand von Ge-
bietsteckbriefen charakterisiert. Uber die Entwicklungsanséatze und -maf-
nahmen werden allgemeine Entwicklungsrichtungen flr die Gesamtstand-
orte (EpB-Gebiete) angegeben. Eine weitere Konkretisierung oder detaillier-
te Darstellung von Malinahmen erfolgt jedoch bislang nicht.

Lupenbeispiel: Star-
kung von Netzwerk-
und Management-
strukturen

Sicherung und Entwick-
lung wichtiger zusam-
menhéngender Gewer-
bestandorte fiir Indust-
rie und Gewerbe

Verbindliche Aussagen
zur Flachennutzung und
Gebietsentwicklung in
Steckbriefen



Abb. 15:
Gebietssteckbrief EpB- EpB-Gebiet 25

Gebiete Siidring

Aktivitaten / Initiativen

Stadtraum Siid-Ost Stadtumbaugebiet Neukélin-Stidring
Bezirke Neukélin und Treptow-Kdpenick Unternehmensnetzwerk Neukdlln-Siidring
Néhe Hauptzentrum Karl-Marx-Strale

“orose [ Umfang der Flachenpotenziale

Standort insgesamt 133 ha 1,4 ha

Verkehrsanbindung Geringe Verflgbarkeit

Unmittelbare Nahe A 100 und A 113, S- und U-Bahn-Anschluss
Grundstiicke teilweise mit WasserstraBen- und Gleisanschluss

Nutzungsprofil Besondere Eignung fiir

Standorttyp: Gewachsener GroRstandort mit besonderer GroRere Produktionsbetriebe
ErschlieBungsqualitét Kleinere Produktionsbetriebe

Hoher Anteil Verarbeitendes Gewerbe Logistik

Grokere Unternehmen: Biotronik, Estrel, FHW, Kraft Foods, Sonstige produktionsorientierte Dienste

Markisches Landborot, Moll, MSA Auer, Philip Morris, PUK,
Remondis, Siemens

Entwicklungsansatz

Weiterentwicklung
Nutzung der besonderen ErschlieRungsqualitét

Planungsrechtliche Situation EntwicklungsmafSnahmen

Festgesetzte Bebauungspléne, Sicherung flir den produktionsgepragten Bereich
Gebietsausweisung Gl, Ausschluss groRflachiger Einzelhandel Aktivierung von Flachenpotenzialen

Bewertung nach Baunutzungsplan

Bebauungsplane im Verfahren,
Ausschluss grokflachiger Einzelhandel

Quelle: SenStadt Berlin (2011).
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Im StEP Wirtschaft sollen die EpB-Steckbriefe als Orientierungs- und Steu-
erungsinstrument erhalten bleiben. Wichtigstes Ziel ist die Flachensiche-
rung fir die Industrie und die angenommene bodenpreisdéampfende Wir-
kung auf dem Grundstliicksmarkt. Anknupfend an das EpB sollen auf Be-
zirksebene Wirtschaftsflachenkonzepte erarbeitet werden, mit denen dann
Entwicklungs- und Profilierungsansatze detaillierter und ggf. grundstiicks-
scharf herausgearbeitet werden konnen. Aus diesem Grund wird fur die
EpB-Gebietssteckbriefe eine reduzierte Darstellung vorgeschlagen, die
schwerpunktmafig aus den folgenden Bestandsinformationen besteht:

e Lage

o Grolle

e Verkehrsanbindung

¢ Nutzungsprofil (Standorttyp, Anteil Verarbeitendes Gewerbe, Grof3ere Un-
ternehmen)

¢ Planungsrechtliche Situation

e Flachenpotenziale (mit Hinweis auf Verfligbarkeit)

Die Steckbriefe verdeutlichen damit den Planungsrahmen und enthalten
Basisdaten als Ausgangspunkt fiir die bezirklichen Entwicklungsplanungen.

4.6 Umsetzung

Als informelles Konzept ist der StEP auf breite Akzeptanz durch planungs-
rechtliche und politische Entscheidungstrager und durch die Adressaten
aus der Wirtschaft angewiesen. Eine wichtige Voraussetzung, um Akzeptanz
herzustellen, ist deshalb die Beteiligung der durch das Konzept angespro-
chenen Akteure. Gleichzeitig kdnnen durch die Einbeziehung wichtiger
Schlisselakteure und Experten die Informationsgrundlagen verbessert und
damit die inhaltliche Qualitat des StEP gesteigert werden. Im Rahmen der
Konzeptentwicklung flr die Aktualisierung des StEP wurde die grundsatzli-
che Ausrichtung des StEP Wirtschaft durch Expertengesprache und zwei
Fachgesprache mit Verwaltung und Fachdffentlichkeit validiert. Dabei wur-
de von den angesprochenen Akteuren Akzeptanz und Mitwirkungsinteresse
signalisiert. Daran kann und sollte im Erstellungsprozess des StEP ange-
knipft werden (z.B. in Form weiterer — thematischer - Fachgesprache).
Dartber hinaus sollten bereits etablierte Formate, wie z.B. das Stadtforum,
genutzt werden, um das Vorhaben zu kommunizieren und mit der Stadtge-
sellschaft zu diskutieren.

4.6.1 Bezirkliche Wirtschaftsflachenkonzepte

Mit der Aktualisierung des StEP sind als neues Umsetzungsinstrument be-
zirkliche Wirtschaftsflachenkonzepte vorgesehen. Vorteile dieser teilraumli-
chen Konzepte liegen in einer detaillierten Erfassung und Aufbereitung der
gewerblichen Flachenpotenziale sowie in der Erarbeitung bezirklicher Stra-
tegien fur Flachenentwicklungen insbesondere von kleinteiligen Gewerbe-
standorten, Gemengelagen und gemischtgenutzten Strukturen.

Begleitend zum StEP als rahmensetzendes Instrument sollten einheitliche
Vorgaben zu den Inhalten, zum Aufbau und zur Methodik der Datenerhe-
bung der Wirtschaftsflachenkonzepte festgelegt werden. Damit konnen die
Vollstandigkeit gewahrleistet sowie Vergleichbarkeit und Aggregierbarkeit
der Konzepte auf Ebene der Gesamtstadt ermoglicht werden.

EpB-Steckbriefe als
Basis fiir bezirkliche
Wirtschaftsflachen-
konzepte

Beteiligung von Schlis-
selakteuren ist wichti-
ger Erfolgsfaktor

Durch Standards Quali-
tat fur bezirkliche Kon-
zepte sichern



Madgliche Themen der bezirklichen Wirtschaftsflachenkonzepte konnten sein:

e Formulierung bezirklicher Ziele der gewerblichen Flachenentwicklung

e Konkretisierung der Entwicklungs- und Profilierungsanséatze der EpB-
Gebiete

e Erschliefung kleinteiliger Flachenpotenziale

o Moglichkeiten der Steigerung der Flacheneffizienz

e Qualifizierung der Bestandsgebiete (ErschlieBung etc.)

o Gebietsbezogene Leitbilder oder Malinahmenvorschlage

o Pilotprojekte/Reallabore

e Berlcksichtigung regionaler Kooperationen

e Konkrete Hinweise zum Einsatz bauleitplanerischer Instrumente (B-
Plan-Erfordernis)

In die Erarbeitung der einheitlichen Vorgaben zu den teilrdumlichen Kon-
zepten sollten die Bezirksverwaltungen frilhzeitig einbezogen werden, um
die Umsetzungsmotivation auf kommunaler Ebene zu fordern. Erfahrungen
mit bereits vorliegenden oder in Arbeit befindlichen Konzepten (z.B. Bezirke
Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow) konnen daflr genutzt werden. Den Be-
zirken sollten daflr und fir die Erarbeitung der bezirklichen Wirtschaftsfla-
chenkonzepte Ressourcen bereitgestellt werden.

4.6.2 Kooperationen mit den Bezirken

Die frihzeitige Einbindung der Bezirke in den Erarbeitungsprozess des StEP
ist ein zentrales Umsetzungsinstrument und ein Erfolgskriterium fir das
Wirksamwerden des StEP. Durch die hohe Wachstumsdynamik Berlins fin-
den lokale Entwicklungsprozesse statt, die gegebenenfalls vor der Fertig-
stellung des StEP Wirtschaft Realitdten schaffen. Gleichzeitig konnen an-
hand dieser Prozesse wichtige Erkenntnisse aus der Praxis fir den Umgang
mit spezifischen Themen (z.B. Nutzungsmischung, Industrie 4.0) und die
Formulierung von Handlungsansatzen im StEP gewonnen werden. Bezirkli-
che Projekte sollten deshalb vor dem Hintergrund der Umsetzung von Pilot-
projekten oder Reallaboren als Lernorte in den StEP-Prozess integriert wer-
den. Gleichwoh| bedeutsam ist die bezirkliche Zusammenarbeit bei The-
men, die durch ,Lupenstandorte” im StEP konkretisiert werden sollen. Fir
diese Gebiete konnten in Kooperation mit den Bezirken konkrete flachen-
bzw. gebietsbezogene Malinahmen sowie bendtigte Ressourcen und Ad-
ressaten erarbeitet werden.

4.6.3 Regionale Kooperation

Die Berucksichtigung der stadtregionalen Verflechtungen gewinnt vor dem
Hintergrund der wachsenden Stadt zunehmend an Bedeutung. Eine ada-
quate Einschatzung der stadtregionalen Zusammenhange unter Bertck-
sichtigung des Flachenangebotes sowie der spezifischen Flachenqualitaten
im Umland erfordert eine regionale Kooperation. Als regionale Akteure soll-
ten die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg, das Ministerium
fur Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg (MIL), das
Ministerium fur Wirtschaft des Landes Brandenburg (MWE), das Landesamt
fir Bauen und Verkehr (LBV), die Wirtschaftsforderung Brandenburg
(WFBB) sowie das Kommunale Nachbarschaftsforum Berlin-Brandenburg
in die Erarbeitung des StEP einbezogen werden. Zunachst gilt es, ein Kon-
zept fur die Zusammenarbeit zu entwickeln und gemeinsame Themen und
Kooperationsformen zu eruieren. Flir die Zusammenarbeit im Rahmen des
Kommunalen Nachbarschaftsforum Berlin-Brandenburg liegen positive Er-

Zusammenarbeit mit
Bezirken generiert Wis-
sen und schafft Akzep-
tanz

Regionale Verflechtun-
gen beim Flachenange-
bot und bei Prognose
beriicksichtigen

Mit zentralen regiona-
len Akteuren Zusam-
menarbeit vereinbaren
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fahrungen aus den Bezirken vor, an die angeknlpft werden kann. Auch auf
Ebene der bezirklichen Wirtschaftsflaichenkonzepte sollten regionale Bezu-
ge thematisiert werden.

4.7 Fazit

Die Erkenntnisse aus der Untersuchung zur Aktualisierung des Stadtent-
wicklungsplanes Industrie und Gewerbe in Berlin verdeutlichen die hohe
Dynamik der Wirtschafts- und Arbeitskrafteentwicklung und die vielgestal-
tigen Herausforderungen, die sich daraus fir die Stadtentwicklung wach-
sender Schwarmstadte ergeben. Die ,Fallstudie Berlin“ zeigt damit einmal
mehr, dass die Sicherung und Entwicklung von Flachen fir gewerbliche
Nutzungen nicht allein auf klassische Industrie- und Gewerbeflachen be-
schrankt werden kann, sondern die Stadtplanung Wirtschaftsflachen ganz-
heitlich im Sinne von ,,Orten der Arbeit" betrachten muss.

Die tatsachlichen raumlichen Auswirkungen der gegenwartigen wirtschaft-
lichen und technologischen Veranderungen konnen derzeit nicht abschlie-
Rend beurteilt werden. Schlussfolgerungen zur Flachennachfrage haben
vorlaufigen Charakter und beruhen vielfach auf Annahmen. Fest steht eine
zunehmende Diversifizierung der Flachennachfrage, die auf absehbare Zeit
aber weiterhin von ,herkdmmlichen" gewerblichen Nutzungen dominiert
wird. Insgesamt bleiben der Dienstleistungssektor fiir die Wirtschaftsstruk-
tur und die daraus abgeleitete Flachennachfrage pragend. Die weiter zu-
nehmenden branchen- und sektorenibergreifenden Unternehmensver-
flechtungen mussen ebenso wie die Clusterstrategien starker in der Fla-
chenplanung durch die Einbeziehung der Biroflachennutzung in die Indust-
rie- und Gewerbeflachenplanung Berlcksichtigung finden.

Fur diese vielfaltigen Anspriiche und mit Blick auf das Finden von Losungen
im Falle von Nutzungskonkurrenzen ist in Berlin mehr denn je eine Verstéan-
digung mit den Bezirken, die die rahmensetzenden Planungen vor Ort um-
setzen und die lokalen Gegebenheiten kennen (speziell kleinteilige Flachen),
notwendig. Neben einer aktiven Liegenschaftspolitik und der Festsetzung
von Bebauungspléanen gehort die friihzeitige Einbindung der Bezirke zu den
zentralen Umsetzungsinstrumenten eines StEP Wirtschaft. Nicht zuletzt
kann die Umsetzung der Gewerbeflachenplanung in Berlin nur vollstandig
wirksam werden, wenn diese mit den Flachenplanungen im Umland abge-
stimmt ist.

5. Schlussfolgerungen

Aus den vorangegangenen Kapiteln wird deutlich, dass wachsende GroR3-
stadte einmal mehr gefordert sind, mit den vielfaltigen Herausforderungen,
die sich aus den dynamischen okonomischen und strukturellen Entwicklun-
gen ergeben, umzugehen. Die ,Wirtschaft im Wandel" stellt neue Anforde-
rungen an Wirtschaftsstandorte und bedarf unter wachsendem Flachen-
druck und zunehmenden Nutzungskonkurrenzen geeigneter Malinahmen
zur Sicherung und Entwicklung von Wirtschaftsflachen. Die Nachfrage nach
kleinteiligen urbanen Standorten und Rdumen mit hohen Umfeldqualitaten
flr wissensintensive und kreative Unternehmen erfordert einen starker als
bisher differenzierten Ansatz bei der Planung und Entwicklung von Wirt-
schaftsflachen.

Wirtschaftsflachen
missen starker diffe-
renziert geplant und
entwickelt werden



Abb. 16:
Schlussfolgerungen fir
die Stadtentwicklung

Fur die Entwicklung wachsender Grof3stadte sind die Auswirkungen der ge-
nannten Herausforderungen noch nicht abschlieRend greifbar. Bestimmte
Entwicklungen sind relativ sicher vorhersagbar, beispielsweise das weitere
Wachstum des Dienstleistungssektors sowie kreativer und wissensbasierter
Tatigkeiten. Andererseits sind die raumlichen Implikationen in verschiede-
nen Bereichen noch nicht abschatzbar: z.B. im Hinblick auf veranderte, ur-
bane Produktionsweisen, neue ,hybride" Vernetzungen zwischen Produkti-
on und Dienstleistungen oder die Umbriliche im Bereich Stadtlogistik und
stadtische Mobilitat.

In diesem Spannungsfeld agieren Stadtentwicklung und Wirtschaftsforde-
rung als , Trendscouts”, die zukinftige Entwicklungen im Blick behalten
mussen. Im Sinne einer nachhaltigen und integrierten Stadtentwicklung er-
geben sich daraus zum einen die Notwendigkeit einer starken und abge-
stimmten Steuerung der Wirtschaftsflachenentwicklung und zum anderen
das Erfordernis, flr kinftige Entwicklungen offen zu sein. Neben der aktiven
Flachensicherung durch liegenschaftspolitische und planungsrechtliche
MafBnahmen scheint diese Balance aus Steuerung und Flexibilitédt ein
Schlisselfaktor fiir den Erhalt ,produktiver Stadte" mithilfe der Wirtschafts-
flachenplanung zu sein. Eine solche Offenheit fir neue Entwicklungen be-
dingt auch den intensiven Dialog mit relevanten Akteuren der Stadtgesell-
schaft (siehe Abb. 16).

Ungewissheiten

Gewissheiten

* Weiteres Wachstum

* Zunahme der Dienstleistungen

» Bedeutungszunahme kreativer
und wissensbasierter
Téatigkeiten

* Unveranderte Bedeutung des
produzierenden Bereichs

« Artder produktion
(Future Urban Industries)

. Artender Vernetzung
( hybride* Vernetzungen)
. Stadtlogistik

(Autonor\'\eS
Sys'cemliisungen

Fahren, Drohnen,
KEP)

» Governance )
Offenheit:

Steuerung und Planung: Suchrdume, Méoglichkeitsraume

Einbeziehung der Stakeholder

olifu

Deutsches Institut
flir Urbanistik

Diese neuen Anforderungen muissen in den kommunalen Fachkonzepten
fur Wirtschaftsflachen bericksichtigt werden. Im Stadtevergleich zeigt sich
die grofle Bandbreite bisher vorliegender Konzepte. Vor dem Hintergrund
der vorliegenden Praxiserfahrungen in Stadtentwicklung und Wirtschafts-
forderung sowie der oben skizzierten Herausforderungen zeichnen sich
notwendige methodische und inhaltliche Weiterentwicklungen der Wirt-
schaftsflachenkonzepte ab. Sie kdnnen dazu beitragen, dass die Konzepte
einen wirksameren Beitrag flr ein nachhaltiges Wirtschaftsflachenma-
nagement und eine flachensparende Deckung gewerblicher und industriel-
ler Flachenbedarfe leisten konnen:

¢ Die inhaltlich-konzeptionelle Ausrichtung dieser informellen Fachplanun-
gen muss sich von eher industrieorientierten Konzepten - die primar auf
die Sicherung und Neuentwicklung von Gewerbe- und Industriegebieten
abzielen - zu ganzheitlichen Wirtschaftsflachenkonzepten weiterentwi-
ckeln, die bewusst Flachen fiir urbane Formen der Produktion sowie un-

Raumliche Auswirkun-
gen der aktuellen
Trends nur teilweise
abschatzbar

Balance aus konsequen-
ter Sicherung und Pla-
nung sowie flexiblen
Entwicklungsoptionen
ist notwendig

Neue" Wirtschafts-
flachenkonzepte kbnnen
zu Nachhaltigkeit und
Bedarfssicherung bei-
tragen
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ternehmensbezogene Dienstleistungen, Kreativwirtschaft oder Wissen-
schaftseinrichtungen und deren raumliches Wechselspiel mit Industrie
und ,klassischem" Gewerbe mit einbeziehen. Dabei geht es nicht um ein
+Entweder-oder". Vielmehr durften Doppelstrategien erfolgversprechend
sein, die sowohl einen Beitrag zur Sicherung ,klassischer" Industrie- und
Gewerbestandorte leisten als auch die Potenziale integrierter, nutzungs-
gemischter Produktionsstandorte in den Blick nehmen.

e Dem Prozess der Erarbeitung von Wirtschaftsflachenkonzepten kommt
eine wichtige Rolle fir deren inhaltliche Qualitat, aber auch fir die Auf-
merksamkeit flr die Flachenthematik und die Verbindlichkeit der Inhalte
in der Fachoffentlichkeit zu. Er sollte moglichst als fachbereichsuber-
greifendes Projekt von Planung und Wirtschaftsférderung sowie ,dis-
kursiver Prozess" zwischen Politik, Verwaltung, Kammern, Unternehmen
sowie Immobilienwirtschaft konzipiert werden.

e Der Umsetzungsbezug der Konzepte sollte gestarkt werden. Ansatz-
punkte daflr sind die Verknlpfung mit Ubergeordneten planerischen
Strategien (z.B. integrierte Stadtentwicklungskonzepte), die Formulie-
rung planungsrechtlicher Vorgaben wie der Festlegung einer verbindli-
chen Flachenkulisse (Flachensicherungskonzept), die Untersetzung mit
Handlungsprogrammen und Pilotprojekten sowie auf den Konzepten
aufbauender Management- und Controllinginstrumente.

e Kommunale Wirtschaftsflaichenkonzepte missen in noch starkerem
Malie als bisher stadtregionale Aspekte aufgreifen, um eine sinnvolle
stadtregionale Arbeitsteilung bei der Flachenbereitstellung zu gewahr-
leisten und damit verbundene Potenziale fiir eine nachhaltigere Fla-
chenentwicklung zu heben (z.B. interkommunale Gewerbegebiete, regi-
onale Flachenpools).

Auch auf das Instrument Wirtschaftsflachenkonzept trifft zu, dass es nicht
das eine Idealrezept gibt, das flr alle Stadte gleichermalen gilt. Jede Stadt
steht vor der Herausforderung, fur die jeweiligen 6konomischen, immobili-
enmarktlichen und stadtraumlichen Gegebenheiten adaquate Ansatze zu
finden. Die in diesem Band vorgestellten Wirtschaftsflachenkonzepte kon-
nen daflir aber Anregungen liefern, beispielsweise methodische Ansatze zur
Typisierung von Angebot und Nachfrage, strategische Leitlinien oder Hin-
weise zum Erarbeitungsprozess, die auch einen Ausgangspunkt fir die
Konzeptentwicklung in anderen Stadten darstellen konnen.

Individuelle kommunale
Rahmenbedingungen
entscheiden Uber ge-
eignete Strategien fir
Wirtschaftsflachen



Ubers. 7:

Wesentliche Merkmale

der untersuchten Wirt-

schaftsflachenkonzepte

6. Anhang

Synopse

Stadt

Fachkonzept
(Jahr)

Erarbeitung

Inhaltlich-

Datengrundlagen und

Flachenkulisse

Bedarfsprog-

nose

Umsetzungsbezug R&umliches

Internetquelle Bewertung

konzeptionelle
Ausrichtung

Modell

Berlin

Stadtentwicklungsplan Industrie
und Gewerbe (2011)

Externe Dienstleister

Sicherung und Entwicklung indust-
rieller Kernbereiche;
Benennung von Leitlinien

Enge Flachenkulisse (gewerbliche
Bauflachen)

Gewerbliche Bauflachen (FNP) ab
1.000 m? unbebaute/-genutzte
Teilflachen ab 5.000 m?
Identifikation von sechs Standort-
typen (nach MaBstéblichkeit, stadt-
raumlicher Lage)

Marktdaten (vergangenheitsbezo-
gen), Erwerbstatigenentwicklung,
Sondereffekte

Zerlegung nach Nachfragetypen
und Stadtrdumen

Darstellung kiinftiger Schwerpunk-
te der gewerblichen Entwicklung
(raumliches Modell); Qualitaten
und Potenziale sowie MaRnahmen
zur Standortentwicklung (Konzept-
plan)

Entwicklungskonzept fiir den pro-
duktionsgeprégten Bereich: Ge-
bietssteckbriefe (u.a. Benennung
EinzelmalRnahmen)

Konzept verbindet breite Perspek-
tive (u.a. Verkniipfung mit Wissen-
schaft/Forschung) und Flachensi-
cherung fir groBere, zusammen-
hédngende Gewerbeflachen

http://www.stadtentwicklung.berlin.
de/planen/stadtentwicklungsplanu

ng/download/industrie_gewerbe/St
ep_Industrie_Gewerbe_Gesamt.pdf

Miinchen

Gewerbeflachenentwicklungspro-
gramm (2000 bzw. in Fortschrei-
bung 2016)

Verwaltungsintern

Sicherung und Entwicklung fur
«klassisches Gewerbe» und mo-
derne Dienstleistungs- und Pro-
duktionsbetriebe

GEWI 2000: enge Flachenkulisse

Frankfurt a.M.

Raumlich-funktionales Entwick-
lungskonzept Gewerbe (2015)

Externe Gutachter

Baustein des Masterplans Indust-
rie: Flachensicherung fur Industrie
und klassisches Gewerbe
Benennung von Leitlinien

Enge Flachenkulisse: gewerbliche

(GE/GI-Flachen des FNP ab 0,8 ha) Bauflachen, regionaler FNP

GEWI 2016: breite Flachenkulisse:
zusatzlich MI, MK, gewerbliche SO
Differenzierung GI/GE-A-Flachen
(«klassisches Gewerbe») u. GE-B-
Flachen (erweitertes Nutzungs-
spektrum: neue Technologien u.
Produktionsformen)

GEWI!2000: -
GEWI2016: GIFPRO
(nachrichtlich)

GEWI 2000: gesamtstadtisch und
teilrdumlich: Festlegung A- und B-
Flachen

GEWI 2000 als Baustein eines stra-
tegischen Flachenmanagements;
dennoch seither kontinuierlicher
Rickgang insbesondere an Gl-
Flachen

GEWI 2016: gebietsbezogene
Malnahmenkonzepte

Bemerkenswerte Flachentypisie-
rung (A-/B-Flachen)
Fortschreibung beinhaltet weiter-
gehende Strategieanséatze)

www.bit.ly/2fZrvbe

Daten aus stadtischem Gewerbe-
flachenkataster

Bildung von Nutzungstypen vor
dem Hintergrund tatséchlicher
Nutzungsarten («Gebietspra-
gung»)

Szenarien Produktionsentwicklung
und Flachenproduktivitat
Identifikation von Nachfragetypen
(«Betriebstypen»)

Gesamtkarte mit Zuschreibung von
Nutzungspréaferenzen, Flachenpo-
tenzialen und Handlungsbedarfen
Darstellung von «ProfilRaumen»
mit &hnlichen Ausgangsbedingun-
gen/Entwicklungsansétzen

Identifikation gebietsbezogener
Handlungsbedarfe (s.0.)
Stadtweite gewerbeflachenbezo-
gene Handlungsfelder (u.a. Vor-
schlag Flachensicherungskonzept)

«Enger Fokus», Flachensicherung
fur Industrie- und klassische GE-
Nutzungen durch stadtspezifische,
detaillierte Typologien und Hand-
lungsempfehlungen umgesetzt

(nicht online verfligbar)
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Stadt

Fachkonzept

(Jahr)

Erarbeitung

Inhaltlich-konzeptionelle

Ausrichtung

Datengrundlagen und

Bedarfs-
Flachenkulisse

Raumliches
Modell

Umsetzungsbezug

Bewertung

prognose

Stuttgart

Entwicklungskonzeption Wirt-
schaftsflachen fir Stuttgart (2016)

Externe Gutachter

Benennung von Leitlinien («wirt-
schaftspolitischer Orientierungs-
rahmeny), z.B. zukunftsorientierte
Produktion und Produktionsfor-
men, Verzicht auf Neuausweisun-
gen

Breite Flachenkulisse: auch gewer-
begepréagte Ml und SO (gewerbe-
ahnliche Flachen, Verwaltung, Wis-
senschaft)
Arbeitsstéttenatlas/Nachhaltiges
Bauflachenmanagement (NBS)
Identifikation von Standorttypen
(breites Spektrum)

Beschéftigtenentwicklung nach
Tatigkeiten

Verénderungen Beschaftigten-
struktur und Flachenkennziffern

Gesamtkarte Fokusraume, Hand-
lungsfelder, Leitprojekte, strategi-
sche Ansétze und MalRnahmen
Fokusraume: Darstellung Leitbilder
und Mal3nahmenplane

Benennung konkreter Leitprojekte
und gebietsbezogene Maf3nah-
menplane

Handlungsprogramm: Benennung
von Prioritaten, Vertiefungsbedar-
fen sowie personellen und finanzi-
ellen Voraussetzungen einer Um-
setzung

Detailliertes Konzept mit «breitem
Fokus» Wirtschaftsflachen mit ex-
perimentellem Charakter und
deutlichem Umsetzungsbezug

Dortmund

Masterplan Wirtschaftsflache
Dortmund (2010) - regelmaRige
Erstellung seit 2000

Verwaltungsintern

Thematischer Masterplan im Kon-
text Aufstellung FNP

Mittlere Flachenkulisse: GE/GI, SO
(Technologie, Guterverkehr) des
FNP

Keine un-/untergenutzten Be-
triebserweiterungs- oder reservier-
ten Flachen

Stadtbezogene Auswertung Atlas
Gewerbe- und Industriestandorte
Ruhr

Marktdaten (vergangenheitsbezo-
gen)

Gesamtkarte Bestand GE, GI, SO,
Priorisierung Entwicklung bzw.
Verfligbarkeiten

Allgemeine Beschreibung einzelner
Ubergreifender Handlungsfelder
Keine gebietsbezogenen Maf3-
nahmen

Fokus liegt auf Bilanzierung des
Gewerbeflachenangebots bei einer
eher klassischen Flachenkulisse

Leipzig

Stadtentwicklungsplan Gewerbli-
che Bauflachen (2005)

Verwaltungsintern

Neufassung des Konzepts von
1999; Hintergrund auch Bewalti-
gung der flachenbezogenen Aus-
wirkungen des wirtschaftlichen
Transformationsprozesses seit
1989

Definition von strategischen Zielen
der Gebietsentwicklung (u.a. Be-
standsentwicklung, Flachenvor-
sorge, gebietsbezogene Profilie-
rung)

Mittlere Flachenkulisse: GE/GI,
gewerbegepragte M, Erweite-
rungsflachen ab 3 ha

Definition von Wirtschaftsgruppen
mit 8hnlichen Standortanforderun-
gen

(Qualitatives) Positiv- und Nega-
tivszenario der Gewerbeflachen-
entwicklung

Gesamtkarten: Darstellung von
Konzentrationen gewerblicher
Bauflachen, raumlicher Schwer-
punkte von Cluster und Entwick-
lungsflachen; Darstellung der Eig-
nung; Zielplan (flachenbezogen)

Untersuchung von 85 Gebieten
(Gebietspésse), Einordnungin
Zielkategorien (Handlungsbedarfe
u. besondere Eignungen) u. Nut-
zungseignung nach Wirtschafts-
gruppen

Darstellung Instrumente nach
Problembereichen

Auf Grundlage des StEP erfolgt ein
regelmaBiges Flachenmonitoring

Konzept beinhaltet grundlegende
methodische Innovationen, die je-
doch seither in vielen anderen
Konzepten aufgegriffen wurden
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Stuttgart

(EWS nicht online verfligbar)
Dokumentation Symposium ,Die
Produktive Stadt"
http://www.stuttgart.de/img/mdb/
item/634517/127802.pdf

Bremen

Gewerbeentwicklungsprogramm
der Stadt Bremen 2020 (2013)

Verwaltungsintern

Fachbeitrag zum wirtschaftspoliti-
schen «Strukturprogramm Bre-
men» und zur Fortschreibung FNP
Benennung von Leitlinien

Mittlere Flachenkulisse: GE/GI, SO
Technologie, gewerbegepréagte Mi
Keine Betrachtung von kleineren
Standorten

Umfassende Evaluierung der ge-
werblichen Flachengrundlage als
Vorarbeit

Marktdaten (vergangenheitsbezo-
gen)

Ubersichtskarte Gewerbeschwer-
punkte
Detaillierte Einzeldarstellungen

Konkretes Handlungsprogramm
2012-2020 mit breitem Fokus (u.a.
Finanzierung und Controlling)

Einordnung in wirtschaftspolitische
Zielsetzungen (Stadtstaat!), z.B.
pointierte Verknlpfung mit Innova-
tions- und Flachenpolitik sowie in-
novative Aspekte der Finanzierung
(z.B. Sondervermaogen)

Dortmund

https://www.dortmund.de/de/leben
_in_dortmund/planen_bauen_wohn
en/stadtplanungs_und_bauordnun
gsamt/stadtplanung/stadtent-
wicklung/masterplaene/index.html

Dresden

Gewerbeflachenentwicklungskon-
zept (2. Fortschreibung) (GFK)
(2017)

Verwaltungsintern

Darstellung Status quo, Gesamt-
konzept (u.a. Definition Ubergeord-
neter Zielsetzungen), Herausforde-
rungen und Lésungsansétze

Mittlere Flachenkulisse: GE/Gl,
Griinder- und Technologiezentren
und Standorte fir wissenschaftsaf-
fine Unternehmen

Einbezug privater Gewerbegebiete
und -standorte

Vergangenheitsbezogene Betrach-
tung

Gesamtkarten zu Flachenpotenzia-
len

Fokus Einzelmal3inahmen (Projekt-
datenblatter)

MafRnahmenliste, FinanzUbers.
Detaillierte Projektdatenblatter
(Umsetzungszeitraume, Investiti-
onsbedarfe)

Fokus liegt auf kurz- bis mittelfris-
tiger Entwicklung von ,klassi-
schen" Gewerbeflachen sowie
Standorten fir wissenschaftsaffine
Unternehmen mit hohem Umset-
zungsbezug (Finanzbedarfe, zeitli-
che Priorisierung)

Leipzig

https://www.leipzig.de/fileadmin/
mediendatenbank/leipzig-de/
Stadt/02.6_Dez6_Stadtentwicklung
_Bau/61_Stadtplanungsamt/
Stadtentwicklung/Stadtentwick
lungsplaene/STEP_Gewerbe/
Blaue_Reihe_Gewerbe.pdf

Hannover

Integriertes Gewerbeflachenkon-
zept (GFK) fir die Landeshaupt-
stadt Hannover (2011)

Externe Gutachter

Definition von «leitgebenden Pra-
missen» (u.a. wissensorientierter
Strukturwandel - Notwendigkeit

urbaner Standortqualitaten)

Enge Flachenkulisse: nur 75 % der
gewerblichen Bauflachen (z.B. kei-
ne birogepragten GEs)
Umfangreiche Flachentypisierung
(nach Nutzungen, Ausstattung und
Transformationsstand)

Szenarien zur Wirtschaftsentwick-
lung

Prognose nach Flachentypen und
Branchen

Gesamtkarten zu Gewebeschwer-
punkten, Flachentypen und Fla-
chenpotenzialen

Vorschlag von Modellprojekten
Gebietssteckbriefe und Zusam-
menschau standorttypenbezoge-
ner MalBnahmen

Umfangreiches Konzept mit Fokus
auf «klassische» Gewerbeflachen,
das auch Transformationsprozesse
aufgreift
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Bremen

http://www.bit.ly/2ya3hGe

Nirnberg

Gewerbeflachengutachten Nirn-
berg 2025 (2015)

Externe Gutachter

Positionierung des Wirtschafts-
und Industriestandortes im struk-
turellen Wandel

Mittlere Flachenkulisse: Vertiefung
Burostandort und Logistikstandort
Nirnberg

Auswertung stadtisches Gewerbe-
flachenkataster ab 2.000 m?
Identifikation von 5 Standorttypen

Marktdaten (vergangenheitsbezo-
gen)

Regionalékonomisches Modell
Szenarien der 6konomischen Ent-
wicklung

Breit gefacherte Nachfragetypolo-
gie (z.B. im Hinblick auf Flachenzu-
schnitte, Standortfaktoren)

Gesamtkarten mit Aufzeigen von
Entwicklungsgebieten und
Standorttypologie (Umfang Fla-
chenpotenziale, Verflugbarkeit)

Gesamtstadtisch knappe Empfeh-
lungen

Beschreibung gebietsbezogener
Malnahmen

Besonderheit ist detaillierte volks-
wirtschaftliche Fundierung

Dresden

http://ratsinfo.dresden.de/vo0050.
php?__kvonr=13950

Hamburg

Bezirkliche Gewerbeflachenkon-
zepte (2012/2013)

Uberwiegend verwaltungsintern

Darstellung vorhandener Flachen-
potenziale; Hintergrund 100-ha-
Ziel des Masterplans Industrie
Teilweise bezirkliche Zielsetzungen

Enge Flachenkulisse: GE/GI
Auch kleinteilige Grundstiicke
(<1.000 m?)

Uneinheitlich: fehlende bis sehr dif-
ferenzierte Prognosen (z.B. Analyse
Marktdaten, GIFPRO, Unterneh-
mensbefragung)

Uneinheitlich: bezirksweite Uber-
blickskarten, vorwiegend jedoch
«unverbundene» Flachensteck-
briefe

Uneinheitlich: zumeist jedoch
knappe, flachenbezogene strategi-
sche sowie planerische Empfeh-
lungen

Beispiel zeigt Moglichkeiten und
Fallstricke fur bezirkliche Konzepte
in der Fallkonstellation Stadtstaat
auf

Hannover

www.niw.de/index.php/publikatio-
nen-detailseite/items/194.html

Metropolregion Hamburg

Gewerbeflachenkonzeption fiir die
Metropolregion Hamburg (GEFEK)
(2011, aktuell in Fortschreibung)

Externe Gutachter

Informationsgrundlage fiir metro-
polregionale Zusammenarbeit bei
der Gewerbeflachenentwicklung

Enge Flachenkulisse: GE/GI/SO
gewerbliche Nutzung mit Flachen-
verfugbarkeit >1 ha (HH) bzw. > 5
ha (Umland)

(Fortschreibung: auch Untersu-
chung von entwicklungsbedurfti-
gen Potenzialflachen)

Marktdaten (vergangenheitsbezo-
gen)

GIFPRO-Prognose (eigene Fla-
chenkennziffern und Mobilitatsko-
effizienten)

Teilrdumliche Abbildung der Fla-
chenpotenziale ohne eigene Ent-
wicklungskonzeption

Generelle Empfehlungen zur met-
ropolregionalen Kooperation
Keine flachenbezogenen Mal3-
nahmenempfehlungen

Beispiel zeigt Moglichkeiten flr
grofdraumige Konzepte auf



Stadt

Internetquelle

Nirnberg Hamburg

https://www.nuernberg.de/imperia/ |Hamburg (Bezirke), Auswahl
md/wirtschaft/dokumente/gewerbe | Altona: http://static.hamburg.de/
immobilie/gewerbeflaechen- fhh/behoerden/ba-a/gewerbe-
gutachten_nuernberg_2025.pdf flaechenkonzept_altona.pdf
Bergedorf:
http://www.hamburg.de/content
blob/4462508/cb099177ad1
ccdc0a7b436a820a7cdae/data/
gfkdownlod.pdf
Mitte: http://www.hamburg.de/
contentblob/4430430/f274181
cfbab4ee2c36ecdb70c12e168/

data/gewerbeflaechenkonzept-hh-

mitte-brosch-dl.pdf

Metropolregion Hamburg

http://www.niw.de/uploads/pdf/
publikationen/GEK%20Hamburg%
202010.pdf
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