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1 ABSTRACT

Seit Beginn der Pandemie im Friihjahr 2020 riicken innerstidtische Gewerbefldchen wieder stirker in den
Fokus von  Stadtplanerinnen, Stadtplanern, City-Managerinnen und  City-Managern. Die
Aufenthaltsfunktionen von Stadtzentren wandeln sich. Durch eingeschrinkte Nutzungsmoglichkeiten und
verdndertes Mobilitdtsverhalten werden die rdumlichen Qualititen des lokalen Einzelhandels, der grofien
Biirogebédude, der Gastronomie, des Entertainments und der Kultur infrage gestellt.

Urbane Gewerbeflichen sind elementarer Teil stiddtischer Nutzungsmischung, da sie vielfiltige Nutzungen
zulassen und wohnortnahe Arbeitsmoglichkeiten bieten. Bereits vor der Pandemie haben sie sich als resilient
gegeniiber Veridnderungen der Arbeit und der Flichenanspriiche durch Internationalisierung und
Technologisierung erwiesen. Von daher profitiert in der derzeitigen Situation, neben dem Online-Handel,
vielerorts auch die Quartiers-Okonomie.

Aktuell werden neue Konzepte fiir das Management des strukturellen Wandels von Innenstidten diskutiert.
Fir die planerische Transformation von Gewerbe in urbanen Lagen sind bereits einige internationale
Beispiele vorhanden. Daher lohnt es sich, einen Blick auf existierende Erfolgsfaktoren zu werfen und fiir die
gegenwirtige Situation zu nutzen.

Anhand von drei Fallbeispielen aus den Niederlanden, Deutschland und GroBbritannien beschreibt der
Artikel unterschiedliche Steuerungsansitze zur Entwicklung und Umnutzung urbaner Industrie- und
Gewerbefldchen sowie deren Effekte auf die lokale Nutzungsmischung.

Im Ergebnis wird deutlich, dass die Stadtverwaltungen in Amsterdam, Berlin und London recht
unterschiedlich agieren, um Gewerbe und kleinteilige Nutzungsmischung im Stadtzentrum zu ermoglichen
oder zu sichern. Neben prozessualen Formen des kooperativen Umgangs gehoren hierzu auch eine flexible
Organisation des planungsrechtlichen und immobilienwirtschaftlichen Flichenmanagements.
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2 EINLEITUNG: GEWEBE IN DER STADT

Die Frage nach nachhaltigen urbanen Gewerbeflichen hédngt eng zusammen mit stadtplanerischen
Leitsdtzen, bauordnungsrechtlichen Vorgaben sowie stddtischen Immobilienrenditen. Die Sicht auf
stadtisches Gewerbe wandelte sich in den letzten Jahrzehnten. Im Zuge des Strukturwandels der Arbeit und
der Internationalisierung veridnderte sich auch der Umgang mit Gewerbebetrieben in europdischen Stadten
grundlegend. Der Artikel beschreibt, wie urbane Gewerbefldchen langfristig und ressourcenschonend genutzt
sowie transformiert werden konnen. Hierfiir werden unterschiedliche Steuerungsansitze anhand von drei
internationalen Fallbeispielen, die explorativ mittels Ortsbegehungen erhoben wurden, skizziert.

2.1 Wandel von Stadtstrukturen im 20. Jahrhundert

Mit der Charta von Athen (1933) sowie dem Nachkriegs-Leitbild der ,.gegliederten und aufgelockerten
Stadt” entwickelten sich europdische Stddte anhand einer funktionsrdumlichen Trennung von Arbeiten,
Wohnen und Freizeitgestaltung. Industrielle, hafenbezogene und gewerbliche Arbeitsstitten wurden fortan
getrennt von Wohnquartieren errichtet, damit L&rm-, Geruchs- und Staub-Emmissionen nicht die
Wohnqualitit und die Gesundheit der Bevilkerung beeintrichtigen.! Diejenigen Stadtbewohnerinnen und
Stadtbewohner, die es sich leisten konnten, zogen aus den historischen Stadtzentren an den Rand bzw. in das
Umland der Stadte. Die ,,Speckgiirte]“ und AuBen-Stadtteile waren mit Einkaufszentren, Bildungs- und
Freizeitangeboten auf die Nahversorgung der neuen Einwohnerinnen und Einwohner ausgelegt. Innenstidte
von Grofstiddten entwickelten sich zu eher monofunktionalen Standorten fiir unternehmensbezogene
Dienstleistungen, grofflichigen  Einzelhandel, Kultur und Tourismus. Der Ausbau der
Verkehrsverbindungen fiir Pkw, Lkw, Bahn und Schiffe verbesserte die Transportwege fiir Gewerbebetriebe
und unterstiitzte die Suburbanisierung von Erwerbstitigen.

" Beuing & Ahrens 2020:3
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Im Zuge der Tertiarisierung, Internationalisierung, Automatisierung und Digitalisierung wurden kompakte
Stadtquartiere mit kurzen Wegen, ressourcenschonender Infrastruktur und einer kleinteiligen
Nutzungsmischung gegen Ende des 20. Jahrhunderts zu attraktiven Wohn- und Biiroarbeitsstandorten.
Produzierendes oder verarbeitendes Gewerbe verschwand aufgrund von StandortschlieBungen bzw.
Verlagerungen in das auBereuropdische Ausland, restriktiven Umweltauflagen oder steigenden
Bodenrenditen in vielen Féllen aus den Zentren europdischer Stddte. Zuriick blieben Flidchen, die fiir andere
Nutzungen wie Wohnungsbau, Biiro- und Einzelhandel oder Freizeitnutzungen verfiigbar wurden.”

2.2 Urbanes Gewerbe heute

Urbanes Gewerbe ist heutzutage vielfiltig. Es kann unter anderem aus Handwerk, Einzelhandel,
Kulturbetrieben, Hafengewerbe, vielfdltigen Dienstleistungen und Beherbergungsbetrieben bestehen (siehe
Abbildung 1). Diese Unternehmen bieten nicht nur wohnortnahe Arbeits- und Ausbildungsplétze, sondern
tragen auch zur kulturellen Integration und sozialem Zusammenhalt der Stadtbevolkerung bei.’ Die Flichen-
und Standortanspriiche der Unternehmen variieren je nach Unternehmensgrofle, Marktausrichtung,
Netzwerkbeziehungen, inhaltlicher Spezialisierung sowie Attraktivitit fiir und Anforderungen an die
Arbeitskrifte.

Der allgemein steigende Bedarf nach zeit-effizienter Wohn-Arbeits-Organisation sowie nach Qualitdten von
urbanen Stadtquartieren liel die Grundstiickspreise in durchmischten, gut angebundenen Stadtgebieten von
Metropolen seit einigen Jahren stark ansteigen. In Wachstumsregionen mit einer groen Fldchenkonkurrenz
kann das den Druck fiir eine wirtschaftliche Aufwertung oder einen Funktionswandel innerstidtischer
Gewerbeflichen erhdhen® Das Das in prosperierenden Stidten eher geringe Angebot an verfiigbaren
Gewerbeflichen lisst standortbezogene Expansionen von eingesessenen Gewerbebetrieben oftmals nicht zu.’

Urbanes Gewerbe
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Abbildung 1: Vielfalt und Schnittstellen von urbanem Gewerbe

Bauordnungsrechtliche Vorgaben zum Schutz der Wohnbevdlkerung, wie bspw. Larmschutzauflagen,
verstirken den Trend, dass nur noch ,storungsarmes” Gewerbe in urbanen Zentren und Mischgebieten

* Vgl. Rettich 2021:7

? Vgl. Brandt & Butzin & Girtner & Meyer & Hennings et al. 2017, S. 21 ff.

* Vgl. Eckmann et al. 2020:45

> Fiir die Leerstandsquoten und -prognosen fiir Biiromirkte in den deutschen Top 7-Standorten vgl. Colliers
International Deutschland GmbH 2021.
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stattfinden kann. Emittierende Unternehmen wie Handwerks- oder Produktionsstéitten miissen in Industrie-
und Gewerbegebiete, oftmals am Stadtrand gelegen, oder in Gewerbeparks in die Region umziehen.

Innenstiddte sind klassische Standorte fiir Biiroflichen, Einzelhandel, Kultur und Gastronomie. Diese
Nutzungen sind weniger betroffen von Regulierungen beziiglich Emissionsschutz. Fiir den Bedarf an
Einzelhandelsflichen spielt der Strukturwandel, der durch die Digitalisierung und die Internationalisierung
beeinflusst wird (Onlinehandel), eine relevante Rolle.® Kultur und Gastronomie sind als publikumsbezogene
Angebote vor allem auf attraktive Standorte und gute Anbindung angewiesen.

2.3 Covid-19 als Transformations-Treiber?

Urbane Gewerbeflichenmirkte und Immobilienentwicklungsprojekte fiir innerstidtische Arbeitsplétze
werden im Zuge der Covid-19-Pandemie anders betrachtet.

Die (temporire) SchlieBung von Einzelhandel-Filialen, GroBraumbiiros und Kulturstitten in Innenstidten
sowie von inhabergefithrtem Einzelhandel, Restaurants, Hotels, Dauerarbeitsplitzen fiir Dienstleistungen
sowie sozialen Einrichtungen in Stadtteilzentren machte drei Aspekte deutlich:’

» Die Verlagerung mancher Titigkeiten ins Homeoffice oder einen Coworking-Space ist abhingig
vom Digitalisierungs- und Dienstleistungsgrad (Click and Collect, Remote-Zuginge zu
Firmennetzwerken o. 4.) des Unternehmens

» Leerstinde oder eine Flexibilisierung von Nutzungszeiten groer Gewerbeflichen ermoglicht die
Um- oder Zwischennutzung von Gewerbe-Standorten in Innenstadt-Lagen, bspw. fiir soziale oder
kulturelle Zwecke®

» Die Verringerung stationdrer Innenstadtflichen bedingt ggf. die Bereitstellung von wohnortnahen
Gewerbeflidchen bzw. Arbeitsmoglichkeiten.

Offen ist, wie sich solche nun erprobten, fragmentierten Tétigkeiten zukiinftig auf die stddtischen
Gewerbefldchenmirkte auswirken werden. Fiir den Dienstleistungssektor wird wohl mobiles Arbeiten oder
Homeoffice eine groBere Rolle spielen. Von einer langfristigen Verringerung innerstidtischer
Biirofldchennachfrage geht jedoch Colliers International fiir die grofen deutschen Biiromarktstandorte
derzeit nicht aus.” Fiir produzierende und verarbeitende Unternehmen sowie Gast- und Kulturwirtschaft
werden ggf. die Mobilitit sowie Wohn-Arbeits-Beziehungen der Beschiftigten eine groflere Rolle spielen.

Strategien fiir eine stirkere Verdichtung innerstidtischer Flichen werden derzeit jedoch in Frage gestellt.'’
Denn der 6ffentliche Raum, Griin- und Freiflichen haben im Zuge der Pandemie eine neue Aufmerksamkeit
erfahren."'

3 NACHHALTIGE URBANE GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG

Viele europdische Kommunen verfolgen fiir ihre rdumlich-stddtebauliche Entwicklung das Leitbild einer
kompakten Stadt mit funktionaler Diversitit, kurzen Wegen sowie ressourcenschonender Infrastruktur und
Bodennutzung.'? Die im Jahr 2020 verabschiedete ,,Neue Leipzig-Charta” ergiinzt diese Ziele, indem sie auf
die produktiven und transformativen Krifte von Stadtquartieren, Stiddten und Regionen abzielt, um eine
integrierte und Gemeinwohl-orientierte Stadtentwicklung zu fokussieren. Nachhaltigkeit soll zum zentralen
Handlungsfeld fiir die Stadtplanung in europiischen Stidten werden.'

3.1 Steuerungsansiitze

Mit den aktuellen Zielen der ,produktiven Stadt“ und der Forderung von ,,Ko-Kreation®“ wird ein
nachhaltiges Gewerbeflichenmanagement relevant fiir die Stadtentwicklung. So sollen Produktion und
(Klein-)Gewerbe zwar emissionsarm sein, aber (wieder) mitten in der Stadt stattfinden. Voraussetzung

®Vgl. Anders et al. 2021:19

"Vgl. Anders et al. 2021:19

¥ Vgl. Rettich 2021:6

? Colliers International Deutschland 2021
' Kunzmann 2021:9

""'Vgl. Anders et al. 2021:20

"2 Vgl. Rettich 2021:8

" Vgl. BBSR 2020
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hierfiir ist, dass produzierende und verarbeitende Unternehmen innovativ, flexibel und Technologie-basiert
agieren. Grundlagen hierfiir bilden die Transformations-Effekte der Wissensgesellschaft und der
Kreativwirtschaft.'* Auswirkungen der Digitalisierung auf verinderte Arbeitsorganisation und Flichen-
Bedarfe werden nicht nur den urbanen Gewerbeflichenmarkt, sondern auch die innerstiadtischen
Quartierstrukturen beeinflussen. 13

Dabei bedienen sich Kommunen verschiedener Steuerungsansitze, die sich auf das stddtische
Flichenmanagement oder Kooperationen mit privaten Akteuren beziehen:

Eine Umwandlung von Biiro- in Wohnfldchen wird mit bauordnungsrechtlichen Instrumenten insbesondere
in denjenigen Stiddten unterstiitzt, die einen Mangel an Wohnraum verzeichnen. Mit der Einfithrung der
Kategorie ,,Urbanes Gebiet“ in die deutsche Baunutzungsverordnung (2017) wurde auBerdem
planungsrechtlich eine stirkere Nutzungsmischung in innerstiddtischen Lagen ermoglicht.

Mit Agenturen fiir Leerstandmanagement wird versucht, brach fallende Innenstadtflichen — bspw.
Ladenlokale in FuBgédngerzonen — fiir andere Nutzungen wie Kultur, gemeinniitzige Initiativen oder
Unternehmensgriinderinnen und Unternehmensgriinder verfiigbar zu machen. Dazu werden auch temporére
Nutzungen (Pop-Up-Stores) und kooperative Formen fiir Biiroarbeits- und Werkstattrdume (Coworking-
Spaces) zugelassen, die gleichzeitig die Umgebung beleben sollen.

Einzelbetriebliche Beratungs- und Kooperationsprogramme konnen diejenigen Unternehmen unterstiitzen,
die Hilfe bei der Digitalisierung ihrer Wertschopfungsketten oder bei der Anpassung von Betriebskonzepten
benotigen. Diese werden ergéinzt durch finanzielle Unterstiitzungsinstrumente des Bunds und der Linder —
bspw. in Form von Krediten der 6ffentlichen Hand.

3.2 Flichentypen

In Bezug auf urbane Gewerbeflachen zeigt sich, dass kleine, gemischt genutzte Gewerbeflichen und
-quartiere tendenziell anpassungsfahiger sind als monofunktionale Flichen.

Aus stadtplanerischer Sicht sind insbesondere die grofflachigen Biirostandorte in der City problematisch,
aber auch grofle Handelszentren und Shopping Malls am Innenstadtrand. Denn diese sind bei Krisen bzw.
plotzlichen, grolen Schwankungen an Kunden, Absatz oder auch Beschiftigten eher von Leerstand
betroffen.'® Ehemalige GroBareale von Fabriken, Kasernen oder Infrastruktur (Verkehr, Energie) sind jedoch
gut fiir eine Konversion in gemischte Quartiere geeignet.'’

Dagegen erweisen sich gemischte Innenstadtquartiere, innerstidtische Gewerbegebiete und kleine
Handwerkerhofe bei guter Selbstorganisation und Vernetzung als ausdauernd - auch in
Transformationsprozessen.'® Sie sind aufgrund ihrer Flichen- und Baustrukturen oftmals gut fiir
Nutzerwechsel geeignet.'’

Grundsitzlich konnen folgende Gewerbeflichen-Typen unterschieden werden, die nachhaltig sind, indem sie
adaptive und transformative Kapazititen fiir Nutzungsinderungen bieten:*

Urbane Lage: City Cityrand Innenstadtrand
Art der Fliche (gem. BauNVO): Mischgebiet Urbanes Gebiet Gewerbegebiet |Industriegebiet
Biiroplatz/
Handwerker- und Coworking- Werkstatt/ ehemalige
Art der Immobilie: Ladengeschift Gewerbehof Space Produktionsfliche |Biiro/Ladenbiiro

Tabelle 1: Nachhaltige Gewerbefldchentypen

3.3 Akteure

Inwiefern Gewerbefldchen und -gebiete im urbanen Raum nachhaltig erhalten oder entwickelt werden, hingt
malgeblich von vier Akteursgruppen ab: Den Immobilien-Eigentiimerinnen und Immobilien-Eigentiimern,

'* Vgl. BBSR 2020

" Beuing & Ahrens 2020:27

' Vgl. Scholz 2021:22f.

" Beuing & Ahrens 2020:17

'8 Vgl. Scholz 2021:22f.

' Vgl. Schreiner 2018: 111ff.

0'Vgl. Schreiner 2018:111ff., vgl. Beuing & Ahrens 2020:17
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der Stadt- bzw. der Kommunalverwaltung, den Unternehmen sowie intermedidren Organisationen (siehe
Abbildung 2).*!

Eigentiimerinnen und Eigentiimer konnen recht unterschiedliche Entwicklungsziele fiir ihre Gewerbe-
Immobilie haben. Fiir selbst nutzende Unternehmen, Unternehmer-Kooperationen oder -Genossenschaften
steht eine langfristige Nutzung mit Bestandserhaltung im Fokus. Immobilien- oder Fonds-Gesellschaften
haben tendenziell spekulative FEinnahme-Erwartungen an die Gewerbeflichen. Privatpersonen und
Erbengemeinschaften sind eher an einer langfristigen Vermietung oder Verpachtung interessiert, mit denen
sie gleichmiiBige Renditen erzielen.”

Stddtische oder kommunale Akteure verfolgen iibergeordnete, stadtpolitische Ziele und kénnen diese mit
Hilfe von regulierenden Rahmenbedingungen oder finanziellen Instrumenten durchsetzen. Sie konnen
beispielsweise mit bauordnungsrechtlichen Vorgaben oder spezifischen Forderangeboten fiir nachhaltige
Energieversorgung oder Mobilitit neue Impulse geben.” Sie konnen auch selbst als Grundeigentiimer
und/oder Projektentwickler fiir bspw. Griinderzentren oder Zwischennutzungen fiir die Kreativwirtschaft
agieren, um Wirtschaftsforderung zu betreiben.**

Stadtische Gewerbeflachenmaérkte

Emissionen

Unternehmen:
Unternehmenskonzept
Standortbindung
Kooperationspartner*innen
Mitarbeiter*innen
Investitionen

. Intermediiire Organisationen: :
i Fachverbandstitigkeiten :
i Gruppenorientierung

Clusterbildung/Netzwerke

Bodennutzung

Immobilieneigentiimer: ' Staat/Kommunen:
Bestandsmanagement / Stadtentwicklungsziele
Rendite i Finanzielle Forderung
Instandhaltung ’ Bauordnungsrecht
Revitalisierung . Nutzungsbeschrankungen
Investitionen

Mobilitiit / Logistik

Abbildung 2: Akteurskonstellation fiir stadtische Gewerbefldchenentwicklung (S. C. Schreiner, auf Grundlage von Eckmann et. al.
2020:46)

Fiir Betriebe, die als Mieter oder Pichter von Gewerbe-Immobilien agieren, spielen vor allem die
UnternehmensgréBe und der Tatigkeitsbereich sowie, im Fall von lokal eingebetteten Kleinstbetrieben, auch
die stadtriumliche Lage von Kooperationspartnern eine wichtige Rolle. Wie lange sie eine bestimmte

*! Eckmann et al. (2020:45f.) gehen im Unterschied dazu von drei Akteursgruppen aus, um bestehende Gewerbe- und
Industriegebiete im Stadtraum strategisch fiir “urbane Produktion” zu entwickeln. Intermedidre Organisationen werden
dabei nicht genannt.

* Vgl. Eckamnn et. al. 2020:46

> Vgl. Eckmann et al. 2020: 44f.

*Vgl. Schreiner 2018:77f.
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Gewerbe-Immobilie nutzen hingt mafigeblich von ihren betrieblichen Entwicklungsperspektiven ab, zum
Beispiel durch Expansionspline oder Schrumpfungstendenzen.”

Intermedidre Organisationen — also Organisationen bestimmter Interessengruppen wie Industrie-,
Handwerks- und Handelskammern, Fachverbinde fiir bestimmte Baustoffe, Technologie-Cluster, Stiftungen
oder regionale Wirtschaftsforderungsorganisationen — agieren als Mittler zwischen staatlichen
Entwicklungszielen, Interessen von Immobilieneigentiimerinnen, Immobilieneigentiimern und betrieblichen
Perspektiven. Sie konnen Kontakte zwischen der Verwaltung und privaten Akteuren herstellen, vernetzen,
Verinderungsprozesse anstoBen oder Managementaufgaben fiir Restrukturierungsprozesse iibernehmen.*

Die Interaktionen zwischen Akteuren dieser vier Gruppen konnen dazu fiihren, bestehende Gewerbeflidchen
in der Stadt langfristig zu erhalten, zu qualifizieren oder umzustrukturieren. Abhéngigkeiten untereinander
machen Abstimmungen, Kompromisse und Zielvereinbarungen bei groBeren Verdnderungsprozessen wie
Umnutzung, Leerstand oder Umbau von Gewerbehdfen und -gebieten erforderlich.”’

4 INTERNATIONALE BEISPIELE FUR URBANES GEWERBEFLACHEN-MANAGEMENT

In diversen Kommunen werden Konzepte fiir das Management des strukturellen Wandels von
innerstddtischen Gewerbefldachen bereits seit Jahren diskutiert und ausprobiert. Daher soll hier der Blick auf
drei Fallbeispiele aus europdischen Grof3stadten gerichtet werden, die eine planerische Transformation von
Gewerbe in urbanen Lagen umgesetzt haben. Die stadtrdumlichen Voraussetzungen sowie die Ziele und
Akteurskonstellationen waren dabei recht unterschiedlich. Konkret handelt es sich um folgende
Fldachenentwicklungen (vgl. Tabelle 2):

Die Gemeindeverwaltung von Amsterdam hat ein innerstiadtisches Werftgeldnde, das brach gefallen war, zu
einem gemischten Quartier umgewandelt. So wurden urbane Gewerbefldchen diversifiziert und nachhaltig
gesichert. In London {iiberlassen es offentliche Akteure dem privatwirtschaftlichen Immobilienmarkt, dass
sich urbane Produktionsbetriebe, Handwerk und Dienstleistungsunternehmen ansiedeln und etablieren
konnen. In Berlin konnte eine Mietergemeinschaft einen urbanen Gewerbehof fiir Kleinunternehmen aus der
Kreativwirtschaft, Handwerk, Sozial- und Bildungsorganisationen sowie eine Kantine langfristig sichern und
sanieren.

IAmsterdam: NDSM-Gel éinde Berlin: ExRotaprint London: Shoreditch
GroBe 8,6 ha 0,8 ha 267 ha
Urbane Produkti on (Textil),
Ehemalige Fléichennutzung |Hafen-Industrie, Werft Maschinenbau-F abrik Kleinhandel
Ini tiator fiir
Fléch enentwick lung S tadtverwaltung Amsterdam-Noord ExRotaprint e. V. Private Immobi lien-Eigentiimer *innen
ca.2000 —mit verstirkter Ansiedlung
IEntstehung/ Beginn von Designern, Kinstlem, I'T- und
'Umstruk turierung 1999 2005 Mode-Unternehmen
S tadtverwaltung Amsterdam-Noord,
Brutstittenfond der Stadtverwaltung
Amsterdam, Stadt Amsterdam, Ministerium  Stiftung trias, Stiftung EdithMaryon;
IForderer fiir Raumordnung Liegenschaftsfonds Berlin keine
IKantine, Schlosserei, Tischlerei, Shoredi tch Studios, Forster, Denham
igemeinniitziger Bildungstriger, The Jeanmaker, The Red Gallery, 11
Heutige Nutzungen IMTYV, Restaurants, Skatepark, Architekten, [Musiker, Architekten, Grafiker, 04 Architects, Depham, SolArt,
(Unternehmen/Branchen) |Designer, Handwerker, Kiinstler u. a. Kantine, Géstehausu. a. Hawaii Design, u a.
A nsiissige intermedi iire Kinetisch Noord, Quartiersmanagement der Royal College of Fashion, Society of
Organisationen Gemeinde Amsterdam ExRotaprint @§GmbH, ExRotaprint e. V.|Desigrer Craftsmen

Tabelle 2: Die internationalen Referenzen im Vergleich (eigene Darstellung)

4.1 Amsterdam: Restrukturierung urbaner Hafen- und Industriefliichen

Die Flichen der NDSM-Werft wurden lange Zeit fiir Schiffsbau und Hafengewerbe genutzt, die jedoch mit
dem Niedergang der Niederlidndischen Schiffsbau-Industrie brach fielen. Das Gelidnde befindet sich im
Stadtteil Amsterdam-Noord, gegeniiber der historischen Altstadt am Fluss Ij, und ist somit sehr zentral und
am Wasser gelegen. Nordlich dieser Industrieanlagen erstrecken sich Wohngebiete. Im Rahmen der

» Vgl. Eckmann et al. 2020:46
% Vgl. Schreiner 2018:244f.; vgl. Eckmann et al. 2020:48
7 Eckmann et a. 2020:46
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Gebietsentwicklung wurde eine Fihranbindung des offentlichen Nahverkehrs eingerichtet, die das Geldnde
in Zehnminuten-Intervallen mit dem Stadtzentrum (Hauptbahnhof) verbindet.

Die Flichen sind stddtisches Eigentum und konnten somit iiber planungsrechtliche Widmungen recht einfach
neuen Nutzungen zugefiihrt werden. Mit der Revitalisierung der Ostlichen Docklands und dem Kulturpark
Westergasfabriek hatte die Amsterdamer Stadtverwaltung zuvor bereits Erfahrungen mit einer
Restrukturierung ehemaliger Industrie-Areale gemacht. Fiir die Umnutzung des NDSM-Geldndes wurden
folgende Nutzungen beriicksichtigt und folgende Akteure beteiligt:

Eine Werfthalle mit insgesamt 20.000 m? Grundfliche wurde iiber ein 6ffentliches Ausschreibungsverfahren
an den Verein Kinetisch Noord vergeben, der sich aus Kiinstlern, Kleinunternehmern und Polit-Aktivisten
der Amsterdamer Hausbesetzer-Szene zusammensetzt. Das Konzept von Kinetisch Noord zielt prioritidr auf
eine Entwicklung preisgiinstiger Biiro- und Produktions-Arbeitsplitze fiir Personen aus der Kunstszene, der
Kultur- und Kreativwirtschaft sowie aus dem Handwerk. Der zentrale Standort sowie die groflen
Fldachenreserven ermdglichen nicht nur die Ansiedlung unterschiedlich etablierter und spezialisierter
Unternehmen, sondern auch einen personlichen Austausch und Mdglichkeiten vielféltiger Unternehmens-
Kooperationen. Die Fassade der ehemaligen Schiffbauhalle wurde erhalten, innen mit Einbauten ergénzt und
in drei Nutzungsbereiche unterteilt: Skatepark, Kunststad und Oostvleugel. Wihrend der Skatepark eine
groBe Attraktivitit fiir Freizeitaktivititen von Skatern besitzt, dienen die Kunststad und der Oostvleugel als
Gewerbestaglgdorte (Biiros, Werkstétten, Lagerfldachen) fiir Kleinbetriebe der Kreativwirtschaft und urbaner
Produktion.

Neben dieser Werfthalle wurde eine kleinere Fabrikhalle von dem Fernsehsender MTYV saniert und fiir Biiros
umgenutzt. Es gibt auflerdem eine oOffentliche Kantine (,,]j-Kantine*) nahe des neu eingerichteten
Fihranlegers, ein kleineres Restaurant (,,Noorderlicht®) in einer selbstgebauten Leichtbauhalle am Fluss, ein
stidtisches Studentenwohnheim in Baucontainern, ein Schiffshotel (,,Botel*), einen Kiosk sowie einige
groBere Biiro-Neubauten, in denen u. a. Medienfirmen und Galerien residieren.

Initiiert und teilfinanziert wurde die Entwicklung des NDSM-Gelidndes und der daran gekoppelten
Stadtteilentwicklung von Amsterdam-Noord vom Brutstittenfond der Gemeinde Amsterdam, der
Stadtteilverwaltung Amsterdam-Noord, der Stadt Amsterdam sowie dem Ministerium fiir Raumordnung. Es
wurden mehrere Millionen Euro in den Brandschutz, den energieeffizienten Ausbau, den Bau des
Skateparks, die Renovierung von Dach und Fassade und den Rohbau der Kunststad-Einbauten in der NDSM-
Halle investiert. Die Mitglieder von Kinetisch Noord brachten ebenfalls mehrere Millionen Euro an
Eigenmitteln fiir den Ausbau ihrer Flachen auf und profitieren von sehr geringen Mieten (max. 5,0 Euro/qm).
Kinetisch Noord verwaltet mittlerweile im Auftrag der Gemeinde Amsterdam die Werfthalle.

Wichtige Quartiers-Funktionen haben heute der Verein Kinetisch Noord, die offentlich zugiingliche Ij-
Kantine und das Restaurant Noorderlicht. Der Verein Kinetisch Noord ist Ansprechpartner fiir
Hallenmieterinnen und  Hallenmieter, = Mitarbeiterinnen und  Mitarbeiter des  stddtischen
Quartiersmanagements, die Bezirksverwaltung und den Brutstittenfond. Der Verein veranstaltet zahlreiche
Bildungs- und Kulturevents, die stadtweite sowie iiberregionale Ausstrahlung haben. Die Ij-Kantine und das
Restaurant Noorderlicht sind aufgrund ihrer Ndhe zu den zahlreichen Arbeitsplitzen, dem Fihranleger und
ihrer Lage am Wasser als Treffpunkte beliebt: Ihre gastronomischen Angebote versorgen in den
Mittagspausen die unterschiedlichen Erwerbstitigen, Bewohnerinnen und Bewohnern sowie Touristinnen
und Touristen und dienen als Treffpunkte fiir Besprechungen.

4.2 Berlin: Neue Perspektiven fiir Kleingewerbe im Wedding

Der Wedding ist ein industriell geprédgter Stadtteil im Westen Berlins. Seit den 1980er-Jahren mussten
zahlreiche dort ansédssige Fabriken mit alten Produktionstechnologien Konkurs anmelden. Diese
Produktionsstitten wurden neuen Nutzungen zugefiihrt; oftmals wurden die Flichen zu Wohnungen oder in
reine Biiroflichen umgewandelt.

Ein Zentrum lokaler, urbaner Okonomien hat sich mit der Nutzung des 8.300 qm grofen Gelindes der
ehemaligen Rotaprint Offsetdruckmaschinenfabrik im Berliner Stadtteil Wedding durch die ExRotaprint
g¢GmbH etabliert. Dieser Handwerker- und Gewerbehof, ein unter Denkmalschutz stehendes Ensemble aus
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Griinderzeit- und 1950er-Jahre-Architektur, beherbergt heute Werkstitten fiir handwerkliche Verarbeitung
und Produktion, Biiros von Kleinstunternehmen fiir kreative Dienstleistungen (u. a. Architektur, Design,
Grafik), eine Quartiers-Kantine, ein Seminarzentrum mit Géstehaus sowie stadtteilorientierte Bildungs- und
Beratungsangebote.

Nach dem Konkurs der Rotaprint-Fabrik iibernahm der stadteigene Berliner Liegenschaftsfonds das Geldnde.
Der Verein ExRotaprint e. V. wollte als Organisation der Gewerbemieter das Geldnde seit 2005 kaufen, um
die historische Bausubstanz zu erhalten, vielféltige privatwirtschaftliche und zivilgesellschaftliche
Nutzungen — u. a. fiir kleingewerbliches Handwerk — zu sichern sowie eine positive Entwicklung im Quartier
zu stimulieren.”

Was heute in stadtplanerischen Diskussionen als Erfolgsmodell fiir Arbeiten im Quartier und mischgenutzte
Gewerbefldchen gilt, musste von den jetzigen Nutzern erkdmpft bzw. der stddtischen Verwaltung
abgerungen werden. Denn der Berliner Liegenschaftsfonds war erst nach massiven Protesten und
Offentlichkeitskampagnen der langjihrigen Gewerbemieter bereit, das Grundstiick nicht an einen
ausldandischen Finanzinvestor zu verkaufen. Es ging stattdessen an eine gemeinwohlorientierte Betreiber-
Genossenschaft, die das Grundstiick mit Gebduden langfristig der Nutzer-Organisation ExRotaprint gGmbH
per Erbpacht iiberlief3.

Uber Festlegungen im Erbbau- und Vereinsvertrag ist das Gelinde der Finanzspekulation entzogen und wird
nun schrittweise saniert.” Ein Drittel der verfiigharen Gewerbeflichen von ExRotaprint ist fiir
produzierendes und handwerkliches Gewerbe vorbehalten. Da die Gewerbemieten fiir die
Produktionsbetriebe vergleichsweise gering sind, sind die Standorte dieser Kleinstbetriebe mit ihren
Ausbildungs- und Arbeitsplétzen langfristig gesichert.

Die Bestandserhaltung der gewerblichen Flichen mit Ermoglichung neuer, langfristiger Perspektiven fiir
lokales Kleingewerbe im Wedding basiert hier also auf einem selbst initiierten Prozess durch
Kleinunternehmen, Anwohnerinnen und Anwohner. Grundlage bildet ein Organisationsmodell von
Gewerbemieterinnen und Gewerbemietern, die ihren Handwerker- und Gewerbehof selbst betreiben. Der
Einfluss staatlicher Organisationen beschrinkt sich in diesem Fall auf den Immobilientransfer tiber den
Berliner Liegenschaftsfonds sowie auf finanzielle Zuwendungen in Form temporirer Projektférderung, zum
Beispiel fiir die denkmalgerechte Sanierung des historischen Baubestands.

4.3 London: Aufwertung gewerblicher Flichen durch private Immobilieneigentiimer in Shoreditch

London-Shoreditch ist ein ehemals verwahrloster Arbeiter- und Zuwanderungsstadtteil im Londoner Osten,
der in den letzten Jahren stark gentrifiziert wurde.

Textilproduktion und Modehandel sind hier seit dem 19. Jahrhundert beheimatet. Preisgiinstige Mieten und
Grundstiickspreise, eine zentrale Lage, gute Verkehrsanbindung und eine gemischte Bau- und
Nutzungsstruktur fiihrten dazu, dass sich diverse Unternehmen ansiedelten.’’ In diesem Kontext gewannen
die dort historisch etablierten, urbanen Produktionsstitten und Handelsgeschifte neue Kunden und ein neues
Image.

Die heute ansédssigen Unternehmen haben sich weitgehend autark in Shoreditch entwickelt. Die gewerbliche
Struktur basiert auf einer Vielzahl kleinteiliger Gewerbe-Immobilien von privaten Grundstiicks-
Eigentiimerinnen und Eigentiimern.

Es gibt in Shoreditch heute zahlreiche Ethno-Betriebe, vor allem in der Textil- und Modeproduktion, dem
Einzelhandel und der Gastronomie. Daneben sind Modeboutiquen, Antiquitidtenhdndler, Mobelgeschéfte und
Produktdesigngeschifte, Biolebensmittelhdndler und Musikclubs zu finden. Mittlerweile gehort unter
anderem die Redchurch Street mit ihren unterschiedlichen Geschéften zu einer der bekanntesten Adressen
fiir Lifestyle-Konsum in London. Zahlreiche Musik-, Theater-, Modedesign- und Architekturunternehmen
haben ihre Biiros in unmittelbarer Umgebung, vor allem in historischen Fabrik-Lofts. In Shoreditch befindet
sich mittlerweile eine national und international renommierte Universitit fiir Modedesign (Royal College of

* Vgl. ExRotaprint gGmbH 2010
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Fashion). AuBerdem existieren zahlreiche Werkstitten fiir handwerkliche, kiinstlerische und serielle
gewerbliche Produktion — unter anderem in Hinterhofwerkstitten entlang der ehemaligen Transportkanile.

Shoreditch blieb weitgehend unbehelligt von stidtebaulichen Interventionen der Stadtverwaltung, bis die
Planungen fiir Olympia 2012 in den benachbarten Stadtteilen Hackney Wick, Leyton, Stratford und Bromley
By Row begannen. In diesem Kontext wurde von stddtischer Seite aus vor allem in die Verbesserung der
Wegeverbindungen zwischen Shoreditch und den Olympiastitten sowie die Griinflichen investiert, um das
Image des Stadtteils aufzubessern.

Giinstige Flichen fiir urbanes Kleingewerbe unterliegen seitdem einem verstirkten Druck von Seiten privater
Immobilienentwicklerinnen und Immobilienentwickler, die hochpreisige Wohn- und Biiroflichen schaffen.”
Dabher ist urbanes Gewerbe in Shoreditch mittlerweile, sofern die Arbeitsstiitten nicht Firmeneigentum sind,
von den Verdringungsmechanismen der gestiegenen Gewerbefldchenpreise betroffen.

S FAZIT

Urbane Gewerbeflichen sind ein relevanter Faktor fiir die Quartiersentwicklung, da sie anpassungsfihig
sind, somit vielfdltige Nutzungen zulassen und wohnortnahe Arbeitsmoglichkeiten bieten. FEine
Transformation urbaner Industrie- und Gewerbeflidchen kann Potenziale fiir neue Unternehmensansiedlungen
bergen und zu einer heterogenen Flichennutzung beitragen.

Kommunale Akteure, wie Stadtplanungsbehdrden oder stddtische Wirtschaftsférderungsgesellschaften,
haben vielfiltige Optionen, die Gewerbeflichenentwicklung einer Stadt zu beeinflussen. Sie konnen ein
nachhaltiges Gewerbeflichenmanagement erreichen, indem sie geeignete Gewerbeflichen und die
zugehorige Infrastruktur in urbanen Mischgebieten tiber Nutzungsfestlegungen sichern.

Die Einddmmung von Emissionen kann iiber baulich-technische MafBlnahmen (bspw. das ,,Hamburger
Fenster) sowie regulierende Vorgaben umgesetzt werden. Gleichzeitig sollten Angebote moglichst
umweltschonender Mobilitét fiir Beschiftigte und Giitertransporte bei urbanen Gewerbeflidchenkonzepten
beriicksichtigt werden.

Die drei internationalen Beispiele haben gemeinsam, dass sie eine heterogene Umgebung und urbane
Infrastrukturen — zum Beispiel in Form guter Erreichbarkeit — aufweisen. Die dargestellten Orte zeigen
unterschiedlich groB8e Flichentransformationen, die trotz Anpassung an veridnderte Nutzungsanforderungen
ihre gewerblichen Schwerpunkte beibehalten haben. An ihnen lassen sich recht unterschiedliche Ziele,
Instrumente und Akteurkonstellationen ablesen.

Das Amsterdamer Beispiel skizziert, wie finanzielle, planerische und organisatorische Aktivititen der
Stadtverwaltung zu einer diversifizierten Quartierstruktur von ehemals monofunktionalen Grofbauten
beitragen. Staatliche Eingriffe sind ebenfalls notwendig, um FEinfluss auf den Bodenmarkt auszuiiben, wie
das Londoner Beispiel verdeutlicht; denn ansonsten konnten urbane Gewerbefldchen privater
Eigentiimerinnen und Eigentiimer zu Spekulationszwecken in Wohnraum umgewandelt werden. Allerdings
konnen — anstelle der 6ffentlichen Hand — auch Gemeinwohl-orientierte Organisationen wie die ExRotaprint
g¢GmbH oder der Verein Kinetisch Noord wichtige Funktionen fiir eine nachhaltige Gewerbeentwicklung
iibernehmen, indem sie eine vielfiltige Unternehmensstruktur aus Kleinst-, Klein- und mittelgrolen
Betrieben im Quartier fordern sowie langfristig sichern.

Im Ergebnis deuten die internationalen Beispiele darauf hin, dass krisenhafte Entwicklungen von urbanen
Gewerbefldchen {iiber flexible sowie nachbarschaftliche Akteurs-Organisation sowie -kommunikation
gemindert bzw. verhindert werden. konnen Aufgrund der kleinteiligen Mischung an Gewerbeeinheiten und
diversifizierten Nutzungen kann davon ausgegangen werden, dass die dargestellten Gebiete auch bei
temporédren SchlieBungen oder dauerhafter Abwanderung bestimmter Unternehmen (bspw. Gastronomie,
Hotels) nicht in ihren grundlegenden Quartiersfunktionen bedroht sind.
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