Senatsverwaltung

fir Stadtentwicklung b °
und Wohnen ‘ e mrm

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030
Entwicklungspotenziale
ftir Gewerbe und Industrie



Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030
Entwicklungspotenziale
fir Gewerbe und Industrie






Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 | Inhalt

Inhalt

Vorwort 5
Auf einen Blick 6
At a glance 13
Einleitung
1 Wirtschaft braucht Raum, um zu wachsen 21
1.1 Vom StEP Industrie und Gewerbe zum StEP Wirtschaft 2030 21
1.2 Was sind die Aufgaben und Ziele des StEP Wirtschaft 2030? 21
1.3 Das Instrument Stadtentwicklungsplan und sein integrierter Ansatz 22
1.4 Andere Strategien und rdaumliche Planungen 23
Grundgedanken
2 Ziele und Leitlinien 27
Bestandsaufnahme
3 Gewerbliche Baufldchenkulisse und Flichenbedarf 31
3.1 Fldchenbestand und -potenziale 31
3.2 Gewerbeflaichenumsatz und Inanspruchnahme 35
3.3 Kiinftiger Bedarf an gewerblichen Baufldchen 38
3.4 Flachenbilanz 40
Konzept
4  Mehr Sicherung, mehr Raum, mehr Effizienz 43
4.1 R&dumliches Leitbild Wirtschaft 2030 43
4.2 Konzeptplédne 48
4.3 Entwicklungskonzept fiir den produktionsgepragten Bereich 59
4.4 Thematische Vertiefungen (Lupen) 63
Materialien
5 Analysen 717
5.1 Wirtschaftsstruktur und Entwicklung 77
5.2 Ré&umliche Wirkungen von Trends und Strukturwandel 84
5.3 Bodenpreis- und Gewerbemietenentwicklung 90
5.5 Ré&umliche Dimension wirtschaftlicher Schliisselbereiche 94
6 Grundlagen 113
6.1. Methodik der Gewerbefldchenbedarfsprognose 113
7 Listen und Ubersichten 119
7.1 Standortpdsse der Gebiete des Entwicklungskonzepts 119
fur den produktionsgepragten Bereich (EpB)
7.2 Glossar 160
7.3 Abbildungsverzeichnis 168
Impressum 170






\Vorwort

In einer wachsenden Metropole steigen die verschiedenen Bedarfe an immer knapper wer-
denden Fléchen. Eine integrierte Stadtentwicklung ist daher wichtiger denn je. Der Stadt-
entwicklungsplan Wirtschaft 2030 trégt dazu bei.

Die Berliner Wirtschaft ist ein Motor fiir das Wachstum der Stadt. Was ihre Erfolge bedeu-
ten, erleben wir tagtdglich: Gewerbliche Standorte verandern sich, etablierte Unternehmen
expandieren, neue werden gegriindet. Das Engagement der Unternehmen, umtriebige
Griinder und Griinderinnen, hochqualifizierte Fachkréafte und die vielen lokalen, nationalen
und internationalen Netzwerke sind Erfolgsfaktoren, die den Standort Berlin auszeichnen.
Fiir eine wirtschaftlich nachhaltige Entwicklung von entscheidender Bedeutung ist die Fra-
ge, welche Flachen Berlins Unternehmen in Zukunft nutzen kénnen.

Der StEP Wirtschaft 2030 ist das langfristige planerische Konzept, um ausreichend Fldchen
fur Produktion und Dienstleistungen bereitzustellen, vorhandene Flachen besser auszu-
nutzen und neue Standorte zu aktivieren. Eine der Prioritdten ist, das grolte Potenzial am
Standort Buchholz-Nord im Norden der Stadt gewerblich neu zu entwickeln. Das Entwick-
lungskonzept fiir den produktionsgeprégten Bereich ist wesentlicher Teil des StEP Wirt-
schaft 2030. Es zielt darauf, die Bodenpreise zu dampfen. Und es sichert Fldchen fiir Bran-
chen, die fiir die Berliner Wirtschaft auch weiterhin unverzichtbar bleiben. Berlin wird seine
Liegenschaftspolitik darauf ausrichten (und) landeseigene Fldchen verstarkt zu aktivieren.
Eine neue Gewerbehofinitiative wird der Wirtschaft und den Menschen gleichermalien zu-
gutekommen. Bezirkliche Wirtschaftsflachenkonzepte werden die Planung lokal vertiefen.
Fur all das und auch fiir die verbindliche Bauleitplanung der Bezirke liefert der StEP Wirt-
schaft 2030 eine verldssliche konzeptionelle Grundlage.

Integrierte Stadtentwicklung heilt konkret: Der StEP Wirtschaft 2030 und der StEP Woh-
nen 2030 sind so abgewogen, dass es nicht zu Konkurrenzen kommt. Keine Fldche ist
doppelt verplant. Der StEP Mobilitat und Verkehr beriicksichtigt die Anforderungen, die die
Wirtschaft an die Anbindung ihrer Standorte stellt.

Und weil wir den StEP Wirtschaft 2030 gemeinsam erarbeitet haben, kénnen Stadtentwick-
lungs- und Wirtschaftspolitik Hand in Hand wirksam werden.

Der besondere Dank gilt allen, die intensiv und engagiert an der Erarbeitung mitgewirkt
haben. Dazu z&hlen (vorneweg) die IHK Berlin, die Handwerkskammer, weitere Akteure
und Akteurinnen der Wirtschaft, der Hauptverwaltung und die Vertreter und Vertreterin-
nen der Bezirksamter und weiterer Ressorts. Sie alle haben den neuen StEP im Begleitkreis
konstruktiv reflektiert und begleitet. Fiir seine Umsetzung ist das die beste Basis.
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Auf einen Blick

Warum ein neuer Stadtentwicklungsplan Wirtschaft?

Seit 2011 der Stadtentwicklungsplan (StEP) Industrie und Gewerbe erschien, haben sich
die Rahmenbedingungen verandert: Die wirtschaftliche Entwicklung hat erheblich an
Dynamik gewonnen, die Nachfrage nach Fldchen fiir die Wirtschaft hat zugenommen, und
die Potenzialflachen fir Wirtschaftsansiedlungen haben sich verringert.

Doch Stadtentwicklung braucht Flachen fiir die Wirtschaft. Deshalb schafft der neue StEP
Wirtschaft 2030 auf gesamtstddtischer Ebene die planerischen Voraussetzungen vor allem
fiir:

M eine strategische Fldchenvorsorge
M cine zugige Fldchenaktivierung
M cine effizientere Flachennutzung

Damit bietet er der wachsenden Wirtschaft in der Hauptstadt zukunftsfahige Entwick-
lungsperspektiven. SchlieBlich sind Industrie und Gewerbe eine wichtige Grundlage fiir die
erfolgreiche Entwicklung Berlins. Sie benétigen Flachen.

Der StEP Wirtschaft 2030 schreibt die planerischen Aussagen zu gewerblichen Baufldchen
im StEP Industrie und Gewerbe von 2011 fort. Dabei erweitert er den Blick auf neue The-
men:

W wirtschaftspolitisch herausgehobene Standorte
(wie die Zukunftsorte)
B weitere Nutzungsarten
(wie Biirodienstleistungen)
M spezifische Nachfragegruppen
(wie innenstadtaffines Gewerbe oder Kunstproduktion)

Damit tragt der StEP Wirtschaft 2030 den unterschiedlichen Fléchenanspriichen der wach-
senden Wirtschaft in ihrer ganzen Breite ebenso Rechnung wie den stadtplanerischen An-
forderungen, die daraus resultieren. Basis dafiir ist eine umfassende Analyse, die auch
neue und wachsende Nachfragegruppen wie die Logistik bewertet.

Welche Aufgaben hat ein Stadtentwicklungsplan?

Der StEP Wirtschaft 2030 ist ein rdumlicher Plan. Er beruht auf dem Flachennutzungsplan
(FNP), der - bindend fiir alle Verwaltungen - die Grundziige der Planung fiir Berlin darstellt.
Der StEP Wirtschaft 2030 stellt veranderte planerische Ziele, zeitliche Aktivierungsstufen
und Handlungsansatze und Instrumente fiir die raumliche Entwicklung des Stadtgebiets
bis 2030, bezogen auf die gewerbliche Bauflachenkulisse des FNP, dar. Auf den gewerb-
lichen Bauflachen und vor allem in den Gebieten des Entwicklungskonzepts fiir den pro-
duktionsgeprédgten Bereich (EpB-Gebiete) wird planerisch vorgegeben, welche Nutzungen
zuldssig sind. Dadurch spielen sie eine besondere Rolle fiir die Anstrengungen Berlins, die
Bodenpreise zu dampfen.
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Was sind die Leitlinien?
Zwolf Leitlinien beschreiben die langfristige Grundausrichtung und Agenda fur die rdum-
liche Dimension der Wirtschaft:

1. Wirtschafts- und Industriestandort Berlin starken und Wachstum gestalten
2. Aktive Flachensicherung betreiben
3. Differenzierte Flachenvorsorge treffen
4. Liegenschaftspolitik fiir Gewerbefldchen einsetzen
5. Bronutzungen als rdumliche Impulse nutzen
6. Urbane Nutzungsmischung erméglichen und Nutzungskonflikte vermeiden

7. Innovation und Wissenschaft starken

8. Verkehrliche und technische ErschlieRung verbessern

9. Standorte qualifizieren und Akteure vernetzen
10. Gewerbefldchentransparenz erhéhen
11. StEP Wirtschaft 2030 durch bezirkliche Wirtschaftsflaichenkonzepte untersetzen
12. Regionale Verflechtung ausgestalten

Wie viel gewerbliche Baufldche gibt es in Berlin?

Der FNP stellt tiber 4.450 Hektar gewerbliche Baufldchen dar. Dazukommen 440 Hektar
Ver- und Entsorgungsflachen und 350 Hektar Sonderbauflachen mit gewerblichem
Charakter.

Die gewerbliche Baufldchenkulisse des FNP ist im Wesentlichen stabil. Schliefit man die
Ver- und Entsorgungsfldchen und Sonderbauflédchen mit gewerblichem Charakter ein, hat
sich die gewerbliche Fldchenkulisse seit 2011 aber um 80 Hektar oder 1,5 Prozent ver-
ringert.

Welche Fldchenpotenziale gibt es?

Die Fldchenpotenziale fiir Wirtschaftsansiedlungen nehmen ab. In der gewerblichen
Flachenkulisse sind Potenziale von rund 1.025 Hektar enthalten. Das sind 16 Prozent
weniger als 2011.

Die Potenziale verteilen sich sehr unterschiedlich auf die Stadt. In den Stadtrdumen Siid-
west und Nordwest ist das kurz- und mittelfristig aktivierbare Flachenangebot sehr gering.
Das war schon 2011 der Fall. In den Stadtrdumen Nordost und Stidost gibt es zwar mehr
kurzfristig aktivierbare Fldachenpotenziale, allerdings sind sie teils eingeschrankt - unter
anderem in der verkehrlichen Erschliefung. Insgesamt weist der Nordosten die umfang-
reichsten Flachenpotenziale auf.

Wie hoch ist der Bedarf an Gewerbefldchen?

Der Flachenbedarf wéchst, die Handlungsméglichkeiten des Landes sind begrenzt. Die
Analysen zeigen einen Fldchenbedarf von bis zu 40 Hektar pro Jahr. Dem moglichen
Angebot steht bis 2030 damit ein Bedarf von 360 bis 480 Hektar gegeniiber.



Bezogen auf ganz Berlin reicht das Flachenangebot in der Menge aus. Es gibt jedoch - tiber
die ungleiche Verteilung hinaus - gravierende Einschrdnkungen: Kurzfristig aktivierbare
landeseigene Fldchen machen nur rund elf Prozent des gesamten Flachenpotenzials aus.
Damit sind die Flachen begrenzt, auf denen das Land selbst steuern kann.

Zugleich bedeutet »kurzfristig aktivierbar« nicht immer auch: sofort verfiighar und
marktgerecht. Mehr als 40 Prozent der 2009 erhobenen und als kurzfristig aktivierbar
eingeschdtzten Flachenpotenziale waren trotz hoher Nachfrage Ende 2017 noch unge-
nutzt. Das zeigt, dass ein Teil der gewerblichen Fldchenpotenziale nur bedingt die Anfor-
derungen der Nachfragenden erfiillt.

Wie sehen die Handlungserfordernisse aus?

Die gewerbliche Flachenkulisse zu sichern, ist nach wie vor eine der wichtigsten Aufgaben.
Dariiber hinaus geht es vor allem darum, die Fldchenpotenziale zu qualifizieren und zu
entwickeln, um die langfristige Stadtentwicklung zu sichern.

Das wirtschaftliche Wachstum Berlins muss durch Flachenentwicklung begleitet werden.
Das erfordert Strukturen fir eine koordinierte Planung. Die Potenziale sollen schneller
aktiviert, qualifiziert und profiliert und die Steuerungsfdhigkeit des Landes gestarkt
werden. Dafiir sind unter anderem Managementstrukturen auszubauen.

Es ist ein stadtentwicklungs- wie wirtschaftspolitischer Schliisselfaktor, iiber landeseigene
Fldchen verfiigen zu konnen. Angesichts der begrenzten Flachenoptionen des Landes ist
eine Flachenbevorratung wichtig, die auch strategisch ausgerichtet ist.

Boden ldsst sich nicht vermehren; die gewerblichen Baufldchen sind begrenzt. Daher ist es
wesentlich, die Fldchen effizienter zu nutzen.

Zu Berlin gehort seit jeher die Mischung von Wohnen und Gewerbe. Diese Berliner
Mischung ist Teil der Daseinsvorsorge. Sie trdgt dazu bei, die Bevslkerung wohnortnah mit
Reparatur- und Serviceangeboten unter anderem des Handwerks zu versorgen. Die kom-
plementare Mischung unterschiedlicher und gleicher Nutzungsarten gilt es zu bewahren,
wo sie bedroht ist. In der wachsenden Stadt ist es ein wichtiges stadtentwicklungsplaneri-
sches Ziel, neben gewerblichen Baufldchen auch diese Berliner Mischung zu entwickeln:
auch tiberall dort, wo neue Stadtquartiere entstehen.

Wie ist der StEP Wirtschaft 2030 aufgebaut?

Der StEP Wirtschaft 2030 umfasst als Instrument der strategischen Planung neben den
allgemeinen Leitlinien konzeptionelle Bausteine, die raumbezogen sind: das rdumliche
Leitbild Wirtschaft 2030, zwei Konzeptpldne und das Entwicklungskonzept fiir den produk-
tionsgepragten Bereich (EpB) Neu sind thematische Vertiefungen (Lupen), die am Beispiel
Berliner Wirtschaftsstandorte ausgew&hlte Handlungsans&tze konkretisieren.
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Das rdumliche Leitbild Wirtschaft 2030 stellt die raumbezogenen Ziele des StEP Wirtschaft
2030 dar:

B Die gewerbliche Baufldchenkulisse muss in ihrer Gesamtheit aktiver als bisher
gesichert und entwickelt werden. Von besonderer Bedeutung ist es fiir den
Wirtschaftsstandort Berlin, Standorte mit einem grofen aktivierbaren Flachen-
potenzial zu entwickeln. Dazu gehoren der Flughafen Tegel (Nachnutzung),
Buchholz-Nord, Marzahn-Nord und Bohnsdorf. Hinzukommt die Starkung der
Produktionsschwerpunkte in Lichtenberg/Marzahn-Hellersdorf, Tempelhof-
Schéneberg, Spandau und Reinickendorf.

M An elf Zukunftsorten sollen Wissenschaft, Forschung und Produktion vernetzt
werden, um der Entwicklung und Fertigung innovativer Produkte den Weg zu
ebnen und eine nachhaltige Wertschopfung zu generieren.

B Die Nachfrage nach Gewerbefldchen diversifiziert sich weiter. Ahnliches gilt fiir
die Anspriiche an die Flachen. Deshalb legt das Leitbild in der inneren und dulReren
Stadt (insbesondere entlang der Vorteilslage Flughafen BER) Eignungsrdaume fiir
Buronutzungen fest, benennt Vorzugsraume fiir zuséatzliche Flachenangebote fiir
innenstadtaffines Gewerbe und Vorzugsraume fuir Standorte, die sich fiir die
Kunstproduktion eignen.

Bl Die wachsende Wirtschaft geht nicht nur Berlin an. Sie betrifft auch die Stadt-
Umland-Beziehungen. Deshalb sind entsprechende Verflechtungen dargestellt.

B Die wirtschaftsnahe Infrastruktur muss weiter verbessert werden. Das betrifft
beispielsweise die Verkehrsanbindung, aber auch den Ausbau der Breitband-
technologie.

Der Konzeptplan Planungsziele konkretisiert die Leitlinien und die Aussagen des raumli-
chen Leitbilds Wirtschaft 2030. Der Plan stellt im Wesentlichen dar:

B die FNP-Kulisse der gewerblichen Baufldchen mit geplanten Anderungen
Ml die EpB-Gebiete
B Aussagen zur Steuerung und zum Erhalt der Nutzungsmischung in der inneren Stadt

Um die Ziele umzusetzen, ist eine Vielzahl von Instrumenten erforderlich. Bebauungspléne
sind dabei ein Schliisselinstrument, um die gewerblichen Bauflachen aktiv zu sichern und
zu entwickeln.

Der Konzeptplan Handlungsansitze trifft Aussagen zur zeitlichen Stufung der Fldchen-
potenziale (kurz-, mittel- und langfristig). Er benennt zudem, welche Instrumente eingesetzt
werden sollen, um Potenziale schneller zu aktivieren.

Das Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprigten Bereich (EpB) bleibt ein essen-
zieller Teil des StEP Wirtschaft 2030. Es zielt darauf, die groReren zusammenhé&ngenden
Gewerbestandorte in Berlin zu sichern und zu entwickeln. Sie haben fiir die gewerbliche
und industrielle Entwicklung der Stadt besondere Bedeutung.

Stddtebauliches Ziel sind Flachenangebote fiir produzierende und produktionsnahe
Nutzungen, die am Bodenmarkt weniger renditestark, fiir die Entwicklung Berlins, das

Funktionieren der Stadt und die Versorgung der Bevélkerung aber unverzichtbar sind.

Insgesamt umfasst das EpB 40 Gebiete mit zusammen rund 2.920 Hektar. Das sind knapp
zwei Drittel aller gewerblichen Bauflachen des FNP.
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Was ist neu und worauf kommt es jetzt an?

Flachen zu aktivieren und zu entwickeln, steht angesichts des zunehmenden Drucks auf
industrielle und gewerbliche Baufldchen auf der Agenda. Entwicklungs- und Management-
strukturen zu fordern (auch um Standorte zu profilieren), wird deshalb kiinftig noch
bedeutsamer. Um diese stadtentwicklungs- und wirtschaftspolitischen Ziele zu erreichen,
ist eine Landesgesellschaft mit operativer Erfahrung und Ressourcen erforderlich, die lan-
deseigene Flachen ztigig aktiviert und entwickelt.

Fur die Flachenaktivierung und -entwicklung ist auf gesamtstadtischer Ebene der Standort
Buchholz-Nord hervorzuheben. Im StEP Wirtschaft 2030 wird ihm - angesichts der wach-
senden Wirtschaft - nicht mehr nur nachrangige Prioritdt zugewiesen. Damit sind die
Voraussetzungen geschaffen, den Standort fiir eine gewerbliche Nutzung vorzubereiten.
Zunédchst wird dafiir seitens des Bezirks ein Entwicklungskonzept zu erarbeiten sein, an
dem auch die fiir Stadtentwicklung und Wirtschaft zustdandigen Senatsverwaltungen mit-
wirken.

Fléchen fiir produzierende Nutzungen zu sichern, bleibt wichtig. Dafiir miissen die Bezirke
auf Grundlage des EpB Bebauungsplane aufstellen, die Einzelhandel und andere nicht kon-
zeptkonforme Nutzungen ausschlieRen.

Innenstadtaffines Gewerbe und Kunstproduktion sind zwei Kernmarken Berlins. Beide ste-
hen durch Bodenpreissteigerungen unter erheblichem Druck. Innenstadtaffines Gewerbe
ist Teil der Berliner Mischung und aus Griinden der Daseinsvorsorge fiir die lokale Wohn-
bevélkerung wichtig; Kunstproduktion prégt das Bild Berlins im In- und Ausland. Fuir beide
Nutzungen miissen die fiir Wirtschaft und Kultur zustandigen Senatsverwaltungen zusatz-
liche Flachenangebote schaffen.

Landeseigene Flidchen sind eine wirtschaftspolitische Schliisselressource. Deshalb gilt es,
die aktive Liegenschaftspolitik zu starken und weiterzuentwickeln. Dazu gehéren auch
Flachenanké&ufe fur die aktuelle und kiinftige Daseinsvorsorge.

Offentliche Eigentiimer und Eigentiimerinnen tragen besondere Verantwortung fiir die
zukunftsorientierte Stadt- und Wirtschaftsentwicklung und eine sozialgerechte Boden-
nutzung. Damit das Land tiber mehr fiir die Berliner Wirtschaft aktivierbare Fldchen verfii-
gen kann, miissen deshalb alle Eigentumsverhéltnisse in den Blick genommen werden, an
denen das Land Berlin beteiligt ist. Auch Fldchen des Bundes und anderer &ffentlicher
Eigentiimer und Eigentiimerinnen sind ein Schwerpunkt der aktiven Liegenschaftspolitik.
Als Grundlage einer solchen Liegenschaftspolitik werden die stadtentwicklungs- und wirt-
schaftspolitischen Potenziale dieser &ffentlichen Fldchen von den zustdndigen Ressorts
systematisch gepriift.

Eine weitere Komponente der aktiven Liegenschaftspolitik ist eine Gewerbehofinitiative als
Teil der Daseinsvorsorge. In Anbetracht der Bodenpreisentwicklung und zunehmender
Nutzungskonkurrenzen gerade in der inneren Stadt gilt es, Fldchen als Gewerbehofe zur
Verfuigung zu stellen, um eine raumlich ausgewogene Versorgung der Berliner und Berline-
rinnen mit Angeboten der mittelsténdischen Wirtschaft zu erméglichen. Das unterstiitzt
nahraumbezogene kurze Wege und kann so helfen, motorisierten Verkehr zu vermeiden.
Dazu gilt es unter anderem, gemeinsam mit den Bezirken Standorte zu identifizieren, die
sich dazu eignen, dort Flachenangebote zu schaffen.

11



Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 | Auf einen Blick

Die Wirtschaftsentwicklung der Bezirke ist zu stdrken. Dazu sind - als neues Instrument
neben den Aktivitdten der Wirtschaftsforderung - bezirkliche Wirtschaftsflichenkonzepte
zu erarbeiten. Wichtig ist, dass dabei Stadtplanung und Wirtschaftsférderung noch starker
zusammenspielen.

Die personellen Ressourcen fiir Planungsaufgaben miissen in den Verwaltungen auf Se-
nats- und Bezirksebene ausgebaut werden. Nur so lassen sich die politischen Ziele zum
flachensparenden Bauen und Aufgaben wie Flachenaktivierung oder eine intensivere Fl&-
chennutzung wirksam umsetzen.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen baut ein Gewerbefldchenin-
formationssystem (GeFIS) auf, das Bezirke und Senatsverwaltungen nutzen kénnen. Ziel
ist es, durch eine verbesserte Planungsgrundlage zusammen mit den Bezirken und der
Senatsverwaltung fiir Wirtschaft die Sicherung, Aktivierung und Entwicklung von Standor-
ten zu unterstiitzen. Datenschutzbelange, die die 6ffentliche Bereitstellung fiir Zwecke der
Wirtschaftsforderung betreffen, priift die Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und
Betriebe.

Wie ist der StEP Wirtschaft 2030 entstanden?

Einen strategischen Plan wie den StEP Wirtschaft 2030 erfolgreich zu implementieren,
kann nur gelingen, wenn an der Erarbeitung alle mitwirken, die auch in der Umsetzung
Verantwortung tibernehmen. Der StEP Wirtschaft 2030 wurde deshalb in enger, kon-
struktiver Zusammenarbeit mit der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe
erarbeitet. Dabei wurde deutlich, dass liegenschaftspolitische Instrumente sowohl stadt-
entwicklungs- wie wirtschaftspolitisch ein Schliissel sind, um Fléchen zu aktivieren und
langfristige Vorsorge zu treffen.

In Fachgesprachen und Workshops wurden zentrale Themen vertieft: die Erfahrungen mit
und Anforderungen an bezirkliche Wirtschaftsflachenkonzepte, die verdnderten Formen
und Raumwirkungen der Logistik und die Stadt-Umland-Verflechtungen.

Die Berliner Bezirke lieferten wertvolle Informationen insbesondere zu Fragen der gewerb-
lichen Flachenpotenziale und zu den aktuellen Herausforderungen der Gewerbefldchen-
entwicklungen. Ihnen kommt die Schliisselrolle in der Umsetzung des StEP Wirtschaft 2030
zu. Sie missen Planungsrecht schaffen, um die erforderlichen Fldchen zu sichern oder zu
aktivieren. Dariiber hinaus wird mit den bezirklichen Wirtschaftsflachenkonzepten ein Ins-
trument geschaffen, das sowohl dazu beitragen soll, die Berliner Mischung aus Wohnen
und Gewerbe zu sichern oder neu zu etablieren, als auch die Entwicklung von Standorten
noch stringenter angehen zu konnen. Nicht nur die Stadtentwicklungsamter, auch die
bezirklichen Wirtschaftsforderungen und die fiir sie zustandigen Bezirksstadtrate und
-stadtrédtinnen waren daher in den Prozess eingebunden.

Die rdumliche Dimension der Kunstproduktion wurde im intensiven Austausch mit der
Senatsverwaltung fur Kultur und Europa ausgelotet. Damit ist ein Grundstein gelegt,
kulturpolitische Aktivitdten raumvertraglich zu steuern. Fur die Entwicklung der Berliner
Wirtschaft ist neben den Flachen eine leistungsfahige wirtschaftsnahe Infrastruktur
Voraussetzung. Dieser Aufgabe widmet sich die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz mit dem StEP Mobilitdt und Verkehr und dem integrierten Wirtschafts-
verkehrskonzept.
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Berlins Wirtschaft ist ein zentraler Teil der Stadtentwicklung. Neben unternehmerischem
Engagement lebt sie von vielfdltigen Netzwerken und engagierten Verbanden, Multipli-
katoren und Multiplikatorinnen. Der Begleitkreis war daher ein wertvolles Gremium der
Reflexion. lhm gehdrten die IHK Berlin, die Handwerkskammer, weitere Akteure und Akteu-
rinnen der Wirtschaft, politische Vertreter und Vertreterinnen der Bezirksamter und weite-
re Senatsressorts an. Anregungen und Hinweise zu den Zielen und Handlungsansétzen des
StEP Wirtschaft 2030, die aus diesem Kreis kamen, sind eine gute Basis, um Unternehmen
und Flacheneigenttimer und -eigentiimerinnen nun auch in die Umsetzung der stadtent-
wicklungsplanerischen Ziele einzubinden.
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Logistik
. Stadtforum
Fachgespréch (Wirtschaft!
Bezirkliche Wie bleibt Berlin the
Wirtschafts- place to be?)
flachenkonzepte
. Begleitkreis
Fachgesprich (Raumliches Modell/
Stadt-Umland- Instrumente)
Verflechtung
Begleitkreis
(Entwurf StEP

Wirtschaft 2030)

Abstimmung Entwurf
Senatsressorts/Bezirke

Bezirkliche Senat
Wirtschaftsfldchen- Beschluss
konzepte
Rat der Abge-
Biirger- ordneten-
meister haus
Kenntnis- Kenntnis-
nahme nahme

Quelle: SenStadtWohn Berlin
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At a glance

Why a new urban development plan economy?

Since the Urban Development Plan (StEP) Industry and Commerce was published in 2011,
the framework conditions have changed: Economic development has gained considerable
momentum, the demand for space for business has increased and the potential areas for
business developments have decreased.

But urban development needs room for the economy. Therefore, the new StEP Concept
2030 establishes the planning prerequisites on a city-wide level, especially for

M a strategic provision of land
M a rapid activation of sites
B a more efficient use of land

It thus offers the growing economy in the capital sustainable development prospects. After
all, industry and commerce are an important basis for Berlin’s successful development.
They need land.

The StEP Concept 2030 continues the planning of commercial building land in the StEP
Industrie & Gewerbe of 2011. In doing so, it broadens the view to new topics:

M economically privileged locations (i.e. future locations)
M other uses (i.e. office services)
B specific interest groups (like inner-city industry or art production)

The StEP Concept 2030 thus takes into account the various land requirements of the
growing economy in across the entire spectrum as well as the resulting urban planning
requirements. The basis for this is a comprehensive analysis that also evaluates new and
growing demand groups such as logistics.

What are the tasks of an urban development plan?

The StEP Concept 2030 is a spatial plan. It is based on the Land Use Plan (FNP), which -
binding for all administrations - represents the basic planning principles for Berlin. The
StEP Concept 2030 presents modified planning objectives, temporal activation stages and
approaches as well as instruments for the spatial development of the urban area until
2030, in relation to the guidelines for commercial building land set out by the FNP.
Planning specifies which uses are permitted on the commercial building sites and
especially in the areas of the development concept for the production-oriented area (EpB
areas). They thus play a special role in Berlin‘s efforts to curb land prices.
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What are the guidelines?
Twelve guidelines describe the basic long-term focus and agenda for the spatial dimension
of the economy:

. Strengthening Berlin as a business and industrial location and shaping growth
. Active securing of land

. Making differentiated land provision

. Applying property policy for industrial sites

. Utilizing office uses as spatial impulses

. Enabling urban mixed use and avoiding conflicts of use

. Strengthening innovation and science

. Improve traffic and technical development

. Qualifying locations and networking stakeholders

. Increase transparency of commercial space

. StEP Concept 2030 to be underpinned by district economic land concepts
. Developing regional integration

O 00 N O LT B W N -
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How much commercial building space is there in Berlin?

The FNP represents over 4,450 hectares of commercial building land. In addition, there are
440 hectares of supply and disposal areas and 350 hectares of special building areas with
commercial character.

The commercial building area of the FNP is essentially stable. However, if supply and
disposal areas as well as special construction areas with a commercial character are
included, the commercial area has decreased by 80 hectares or 1.5 percent since 2011.

What are the potential areas?
The site potential for business settlements is decreasing. The commercial area to be
utilized contains potential for around 1,025 hectares. This is 16 percent less than in 2011.

The degrees of potential vary widely across the city. In the southwest and northwest urban
areas, the amount of space that can be activated in the short and medium term is very low.
This was already the case in 2011. In the urban areas of the north-east and south-east,
there is more potential space that can be activated in the short term, but it is limited in
some cases - including in terms of transport development. All in all, the north-east has the
most extensive area potential.

How high is the demand for commercial space?
The demand for land is growing and the country‘s options for action are limited. The
analyses show a land requirement of up to 40 hectares per year. The potential supply is
thus offset by a demand of 360 to 480 hectares by 2030.

In terms of the whole of Berlin, the amount of space available is sufficient. However, there
are serious limitations - beyond the unequal distribution: Short-term activatable land
owned by the state accounts for only about eleven percent of the total land potential. This
limits the areas that the country itself can manage.
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At the same time, “capitalizable in the short term” does not always mean: immediately
available and in line with market conditions. More than 40 per cent of the space potential
surveyed in 2009 and assessed as capitalizable in the short term was still unused at
the end of 2017, despite high demand. This shows that a part of the commercial space
potential only partially meets the requirements of the demanders.

What are the requirements for action?

Securing the commercial areas to be utilized is still one of the most important tasks. In
addition, the main aim is to qualify and develop the area potentials in order to secure
long-term urban development.

Berlin‘s economic growth must be accompanied by land development. This requires
structures for coordinated planning. The potential is to be activated, qualified and profiled
more quickly, and the country‘s steering capability is to be strengthened. Among other
things, management structures need to be expanded for this purpose.

It is a key factor in urban development and economic policy to be able to have land owned
by the state at one’s disposal. In view of the country‘s limited land options, it is important
to have a stock of land that is also strategically oriented.

Soil cannot be propagated; commercial building land is limited. It is therefore essential to
use the space more efficiently.

Berlin has always had a mixture of residential and commercial areas. This Berlin mix is part
of the services of general interest. It contributes to providing the population with repair
and service offers, including handcrafts, close to their homes. The complementary mix of
different and similar types of use must be preserved where it is threatened. In this growing
city, it is an important urban development planning goal to develop this Berlin mix in
addition to commercial building sites: also wherever new city quarters are being created.

How is the StEP Concept 2030 structured?

As an instrument of strategic planning, the StEP Urban Development Concept 2030
comprises, in addition to the general guidelines, conceptual building blocks that are
spatially related: the spatial model Wirtschaft 2030, two concept plans and the
development concept for the production sector (EpB). New are thematic in-depth studies
(magnifiers), which concretise selected approaches using Berlin as an example.

The spatial model Wirtschaft 2030 presents the spatial objectives of the StEP Concept
2030:

B The commercial building sites to be utilized must be secured and developed more
actively than before. It is of particular importance for Berlin as a business location
to develop locations with a large potential for activation. These include Tegel
Airport (subsequent use), Buchholz-Nord, Marzahn-Nord and Bohnsdorf. In
addition, the production focus in Lichtenberg/Marzahn-Hellersdorf, Tempelhof-
Schoneberg, Spandau and Reinickendorf will be strengthened.

W Science, research and production are to be networked at eleven future locations
in order to pave the way for the development and manufacture of innovative
products and generate sustainable added value.
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M The demand for commercial space continues to diversify. The same applies to
the claims for land. For this reason, the mission statement defines suitable spaces
for office use in the inner and outer city (especially along the advantageous loca-
tion of BER Airport), names preferential spaces for additional space for inner-city
businesses and preferential spaces for locations suitable for art production.

M The growing economy does not only concern Berlin. It also affects urban-rural
relations. For this reason, the corresponding interrelationships are shown.

B The business-related infrastructure must be further improved. This applies,
for example, to transport connections but also to the expansion of broadband
technology.

The Concept Planning Objectives concretizes the guidelines and the statements of the
spatial model Wirtschaft 2030. The plan essentially sets out

M the FNP scenery of the commercial building areas with planned changes
M the EpB areas
B statements on the management and preservation of the mixed use in the inner city

A wide range of instruments is needed to implement the objectives. Development plans are
a key instrument for actively securing and developing commercial building land.

The Concept Plan Action Approaches make statements on the temporal gradation of the
area potentials (short, medium and long-term). It also specifies which instruments should
be used to activate potential more quickly.

The development concept for the production sector (EpB) remains an essential part of
the StEP Concept 2030. Its aim is to secure and develop the larger contiguous business
locations in Berlin. They are of particular importance for the commercial and industrial
development of the city.

The aim of urban development is to provide space for manufacturing and production-
related uses that are less profitable on the land market but indispensable for the
development of Berlin, the functioning of the city and the supply of the population.

In total, EpB covers 40 areas with a total of around 2,920 hectares. This is just under
two thirds of all commercial building areas of the FNP.

What is new and what is important now?

Activating and developing areas is on the agenda in view of the increasing pressure on
industrial and commercial building land. Promoting development and management
structures (also to profile locations) will therefore become even more important in the
future. In order to achieve these urban development and economic policy goals, a national
company with operational experience and resources is required that can quickly activate
and develop land owned by the state.

In terms of land activation and development, the location Buchholz-Nord is to be empha-
sized on the overall urban level. In the StEP Concept 2030 - in view of the growing economy
- itis no longer given only secondary priority. This has created the conditions for preparing
the site for commercial use. First of all, the district will have to draw up a development
concept, in which the senate administrations responsible for urban development and the
economy will also be involved.
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Securing land for productive uses remains important. To this end, the districts must draw
up development plans on the basis of the EpB that exclude retail trade and other uses that
do not conform to the concept.

Inner-city businesses and art production are two of Berlin‘s core brands. Both are under
considerable pressure from land price increases. Inner-city businesses are part of Berlin‘s
mix and are important for the local resident population for reasons of general interest; Art
production shapes the image of Berlin at home and abroad. The Senate administrations
responsible for economics and culture must create additional space for both uses.

Land owned by the state is a key resource in economic policy. It is therefore important to
strengthen and further develop the active property policy. This includes the purchase of
land for current and future services of general interest.

Public owners bear special responsibility for future-oriented urban and economic develop-
ment and socially just land use. In order for the state to have more land at its disposal that
can be activated for the Berlin economy, it is therefore necessary to take account of all
ownership structures in which the State of Berlin has a stake. Areas owned by the federal
government and other public owners are also a focus of active property policy. As the basis
for such a property policy, the urban development and economic policy potential of these
public areas is systematically examined by the responsible departments.

A further component of the active real estate policy is a commercial courtyard initiative
as part of services of general interest. In view of the development of land prices and
increasing competition for use, especially in the inner city, it is important to make areas
available as commercial yards in order to ensure a balanced supply of small and medium-
sized businesses in Berlin. This facilitates short distances in the vicinity and can thus help
to avoid motorised traffic. To this end, it is necessary, among other things, to identify
locations together with the districts that are suitable for creating space offers there.

The economic development of the districts should be strengthened. For this purpose - as a
new instrument in addition to the activities of economic development - district economic
area concepts are to be developed. It is important that urban planning and economic deve-
lopment work together even more closely.

The human resources for planning tasks must be expanded in the administrations at the
senate and district level. This is the only way to effectively implement the political goals for
space-saving construction and tasks such as land activation or more intensive land use.

The Senate Department for Urban Development and Housing is setting up a commercial
property information system (GeFIS) which districts and senate administrations can use.
The aim is to support the safeguarding, activation and development of locations through
an improved planning basis together with the districts and the Senate Department for
Economics. Data protection concerns relating to public provision for the purposes of busi-
ness development are examined by the Senate Department for Economics, Energy and
Businesses.
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How did the StEP Concept 2030 come about?

The successful implementation of a strategic plan such as the StEP Concept 2030 can only
be achieved if all those who take responsibility for its implementation are involved in its
development. The StEP Concept 2030 was therefore developed in close, constructive co-
operation with the Senate Department for Economics, Energy and Businesses. It became
clear that property policy instruments are key to activating land and making long-term
provisions, both in terms of urban development and economic policy.

In expert discussions and workshops, central topics were discussed in greater depth: expe-
riences with and demands on district economic area concepts, the changed forms and
spatial effects of logistics and the interrelationships between the city and its environs.

The Berlin districts provided valuable information, particularly on questions of commercial
space potential and the current challenges of commercial space development. They play
the key role in the implementation of the StEP Concept 2030. They must create planning
law to secure or activate the required areas. In addition, the district economic area con-
cepts are an instrument that is intended to help secure or newly establish Berlin‘s mix of
residential and commercial areas and to be able to approach the development of locations
even more stringently. Not only the urban development offices, but also the district econo-
mic development agencies and the district city councils

were therefore involved in the process.

The spatial dimension of art production was explored in an intensive exchange with the
Senate Department for Culture and Europe. This lays a foundation for steering cultural
policy activities in a way that is compatible with the region. For the development of Berlin‘s
economy, in addition to land, an efficient business-related infrastructure is a prerequisite.
The Senate Department for Environment, Transport and Climate Protection is dedicated to
this task with the StEP Mobility and Transport and the integrated commercial transport
concept.

Berlin‘s economy is a central part of urban development. In addition to entrepreneurial
commitment, it thrives on diverse networks and committed associations and multipliers.
The support group was therefore a valuable body of reflection. Its members included the
Berlin Chamber of Industry and Commerce, the Chamber of Crafts, other business players,
political representatives of district authorities and other senate departments. Suggestions
and advice on the objectives and approaches of the StEP Concept 2030, which came from
this circle, are a good basis for involving companies and land owners in the implementati-
on of the urban development planning objectives.
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01 | Development & participation process

Administration (Professional) public Senate/House of Representatives

Expert discussion
Best practice

Integration
Senate departments/districts
Expert discussion Senate
Evaluation of StEP 2011 Decision of principle

Monitoring committee

Expert discussion (goals & guidelines)

Logistics
City forum
Expert discussion (Economy! How can
District-level economic ~ Berlin remabln?the place
spatial concepts to be?)
. . Monitoring committee
Expert discussion (Spatial model/
Interdependence of instruments)

city & surroundings

Monitoring committee

(Draft StEP economy
2030)
Approval of draft by
senate departments/
districts
District-level Senate
economic spatial Resolution
concepts
. House of
ofC ?nuar;'cc:l_s Represen-
A tatives
ledgement Acknow-
ledgement

Source: SenStadtWohn Berlin
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1 Wirtschaft braucht Raum, um zu wachsen

1.1 Vom StEP Industrie und Gewerbe zum StEP Wirtschaft 2030

Der Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe von 2011
beruhte auf analytischen Grundlagen aus dem Jahr 2009.
Damals waren die Vorzeichen der wirtschaftlichen Entwick-
lung in Berlin bereits positiv, Dynamik und Dauer des Auf-
schwungs aber nicht erkennbar. Seitdem haben sich die
Rahmenbedingungen deutlich gewandelt. Die wirtschaftli-
chen Trends, der anhaltende Strukturwandel und das wirt-
schaftliche Wachstum haben Auswirkungen auf den Raum,
auf Struktur und Niveau der Gewerbefldchennachfrage und
auf das Gewerbefldchenangebot. Das hat es erforderlich
gemacht, den Stadtentwicklungsplan zu aktualisieren.

Infolge des Wachstums ist die Nachfrage nach Flachen fiir
die Wirtschaft gestiegen. Das verstarkt die Konkurrenz um
das immer knappere Gut Baufldche. Dabei konkurrieren
gewerbliche Nutzungen untereinander und mit anderen
Nutzungen. Starke Preiseffekte auf dem Bodenmarkt ver-
dndern die raumliche Verteilung von Nutzungsarten und
Nachfragegruppen im Stadtgebiet. Besonders stark zu-
genommen hat die Nachfrage auf dem Biiroflachenmarkt.
Der Birofldchenleerstand hat sich deutlich verringert.
Biironutzungen drédngen nicht mehr nur in urbane Gebiete
wie Citylagen.

Gleichzeitig verandern technologische, konomische und
gesellschaftliche Trends die Bedeutung von gewerblichen
Standort- und Lagetypen und deren Nachfrage. Weil die
Produktion immer kleinteiliger wird, und durch neue Logis-
tikkonzepte riicken auch Flachen in zentraleren, urbanen
Lagen wieder in den Fokus von (produzierenden) Gewer-

bebetrieben. Parallel verschwimmt die Trennlinie zwischen
Produktion und Dienstleistung. Griinde dafiir sind die Hy-
bridisierung der Produkte und die zunehmende Bedeutung
wissensbasierter Okonomien.

Um diesen Entwicklungen und den mit der wachsenden
Wirtschaft verbundenen stadtplanerischen Anforderungen
in ihrer ganzen Breite Rechnung zu tragen, erweitert der
StEP Wirtschaft 2030 den Blickwinkel. Die Betrachtung be-
schrankt sich nicht - wie im StEP Industrie und Gewerbe -
auf die gewerbliche Baufldachenkulisse; sie wird auf weitere
Nutzungsarten (wie Biirodienstleistungen), Nachfragegrup-
pen (wie innenstadtaffines Gewerbe oder Kunstproduktion)
und Standorte (wie die Zukunftsorte) ausgedehnt.

Damit geht eine inhaltliche Ausweitung des StEP Wirtschaft
2030 einher. Sie zeigt sich nicht nur in den Plénen, sondern
auch in den sogenannten Lupen. Mit diesen thematischen
Vertiefungen werden Handlungsansatze fiir Einzelthemen
erortert, die sich auf der gesamtstadtischen Ebene des StEP
nicht raumlich konkretisieren lassen. Insgesamt bleiben die
gewerblichen Baufldchen das Kernthema des StEP Wirt-
schaft 2030.

Bezirkliche Wirtschaftsflachenkonzepte sollen den StEP
Wirtschaft 2030 konkretisieren. Sie werden Aussagen zu
den Fldchen (zum Beispiel gewerblich geprédgte Mischgebie-
te oder Transformationsstandorte) und zur bezirklichen
Wirtschaftsstruktur mit ihren spezifischen Anforderungen
an Flachen und Standorte enthalten.

1.2 Was sind die Aufgaben und Ziele des StEP Wirtschaft 2030?

Der StEP Wirtschaft 2030 schafft die stadtentwicklungspla-
nerischen Grundlagen fiir ein quantitativ und qualitativ
angemessenes und rdumlich ausgewogenes Fldchenange-
bot fiir die Berliner Wirtschaft. Das beinhaltet Aspekte von
der Fldchensicherung tber die Flachenvorsorge bis zur Fl&-

chenqualifizierung und baulichen Verdichtung. Damit setzt
der Stadtentwicklungsplan auch die wirtschaftspolitischen
Ziele des Masterplans Industriestadt Berlin in die réumliche
Planung um und stellt die flachenbezogenen Voraussetzun-
gen fir eine positive wirtschaftliche Entwicklung Berlins dar.
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Der StEP Wirtschaft 2030 ...

M beschreibt Aspekte der derzeitigen Wirtschafts-
entwicklung, die fiir die Planung relevant sind

B umfasst die Kulisse der gewerblichen Baufldchen
des FNP und konkretisiert die Aussagen des FNP,
der die fiir alle Verwaltungen bindenden Grundziige
der Planung darstellt, und

M schatzt Umfang und Struktur des kiinftigen
Flachenbedarfs ein.

Die aktuellen rdumlichen Herausforderungen, die sich aus
der Analyse der Rahmenbedingungen und aus der Flachen-
bilanzierung ergeben, sind Grundlage der konzeptionellen
Aussagen.

Der StEP Wirtschaft 2030 definiert stadtentwicklungs- und
wirtschaftspolitische Leitlinien und formuliert darauf bezo-
gene Handlungsansdtze, die er anhand konzeptioneller
Bausteine rdumlich veranschaulicht:

M Das rdumliche Leitbild Wirtschaft 2030 zeigt die
kiinftigen Schwerpunkte der gewerblichen Entwick-
lung in Berlin und stellt die wesentlichen
raumbezogenen Ziele des StEP Wirtschaft 2030 dar.

M Die beiden Konzeptpldne Planungsziele und Hand-
lungsansitze sind umsetzungsbezogen. Der Kon-
zeptplan Planungsziele stellt die gewerblichen
Baufldchen dar, zu denen auch die Flachen fiir
den produktionsgepragten Bereich (EpB-Gebiete)
gehdren. Zudem enthélt er die planungsbezogenen
Ziele. Der Konzeptplan Handlungsansatze
beschreibt fiir die gesamte gewerbliche Baufldchen-
kulisse des FNP, was erfoderlich ist, um Flachen-
potenziale zu aktivieren. Er enthdlt zudem konkrete
Handlungsansatze fiir die EpB-Gebiete und generel-
le Handlungsansatze, mit denen die raumbezoge-
nen Ziele erreicht werden sollen.

M Das Entwicklungskonzept fiir den produktions-
gepragten Bereich (EpB) definiert die Standorte,
die aufgrund ihrer Bedeutung fiir die gewerblich-
industrielle Entwicklung in Berlin besonders
gesichert werden sollen.

1.3 Das Instrument Stadtentwicklungsplan und sein integrierter Ansatz

Stadtentwicklungsplane geben zu unterschiedlichen The-
men die rdaumlichen Leitlinien und Ziele fiir die Gesamtstadt
vor. Sie sind (nach & 4 (1) des Gesetzes zur Ausfiihrung des
Baugesetzbuchs) ein Steuerungsinstrument fiir die raumli-
che Entwicklung des Stadtgebiets. Stadtentwicklungsplédne
haben Empfehlungscharakter fiir alle an der Planung betei-
ligten Stellen und sind Grundlage aller weiteren Planungen
in der Stadt. Sie ergénzen den FNP, der die Verteilung von
Nutzungen in Grundziigen darstellt, um Leitlinien und MaRR-
nahmen fiir die zukiinftige Entwicklung.

Als Instrument einer integrierten Stadtentwicklungspla-
nung berticksichtigt der StEP Wirtschaft 2030 die Wechsel-
wirkungen mit anderen sektoralen Entwicklungsplanen und
dem FNP. Er wurde deshalb mit dem FNP abgeglichen. Der
StEP Wohnen, der StEP Zentren, der StEP Verkehr und der
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Kleingartenentwicklungsplan sind parallel aktualisiert wor-
den. Ziel waren abgestimmte Planungsgrundlagen auf ge-
samtstddtischer Ebene, die durch nachfolgende oder teil-
raumliche Planungen umgesetzt werden. Damit werden auf
der gesamtstddtischen Ebene Nutzungskonkurrenzen ge-
klart und die planerischen Voraussetzungen fir die raumli-
che Entwicklung Berlins festgelegt.

Auch kiinftig wird es sich bei konkreten Projekten nicht
vermeiden lassen, dass unterschiedliche Nutzungen ver-
schiedene Anspriiche an Standorte und Einzelflachen stel-
len. Das erfordert eine strukturierte Abw&dgung, um solche
nicht auszuschlieRenden kleinteiligen Flachennutzungs-
konkurrenzen zu kldren. Konkurrenzen in der Art der Bo-
dennutzung werden auf Ebene der vorbereitenden Bauleit-
planung tiber Anderungen des FNP gelost.



1.4 Andere Strategien und rdumliche Planungen

Die BerlinStrategie | Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030
und ihre Aktualisierung BerlinStrategie 2.0 haben 2015 und
2016 die tibergeordneten Leitlinien der kiinftigen Stadtent-
wicklung in Berlin formuliert. Mit den Transformationsrau-
men haben sie rdumliche Prioritdten gesetzt. Die Berlin-
Strategie unterstreicht fiir die wirtschaftlich besonders
bedeutsamen Transformationsraume, wie wichtig es ist,

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 | Einleitung

Industrie- und Gewerbestandorte zu aktivieren, zu stdrken
und zu sichern, um einer diversifizierten Wirtschaftsstruk-
tur den Boden zu bereiten und so die Chancen neuer Pro-
duktions- und Arbeitsformen zu nutzen. Die strategisch
definierte gewerbliche Fldchenkulisse muss konsequent vor
konkurrierenden, 6konomisch starkeren Nutzungen ge-
schiitzt werden.

02 | Transformationsrdume der BerlinStrategie
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Um diesen Zielen auch in der wirtschaftlich wachsenden
Stadt gerecht zu werden, wird der Umfang an Industrie- und
Gewerbefldchen weitgehend stabil gehalten. Auch in Zu-
kunft wird es durch andere Nutzungen zu Anderungen an
der gewerblichen Fldchenkulisse kommen, soweit das nach
einem transparenten Abwé&gungsverfahren aus stadtent-
wicklungspolitischer Sicht sachgerecht und geboten scheint.
Damit sich die gewerbliche Baufldchenkulisse nicht ver-
ringert, gilt es, wo immer Gewerbeflachen anderweitig in
Anspruch genommen werden, an anderer Stelle Ersatz zu
schaffen.

Den Industriestandort zu starken, ist zentrales Ziel der Ber-
liner Wirtschaftspolitik. Strategisches Instrument, um die
Rahmenbedingungen zu verbessern und die industriellen
Zukunftsthemen zu gestalten, ist der Masterplan Industrie-
stadt Berlin. Er wurde 2010 in einem Leithildprozess mit
Akteuren und Akteurinnen aus Wirtschaft und Gesellschaft
erarbeitet und zuletzt 2018 unter Federfiihrung der Senats-
verwaltung fir Wirtschaft, Energie und Betriebe aktualisiert.
Der Masterplan soll dazu beitragen, die wirtschaftlichen
Potenziale Berlins zu nutzen, Innovation und Wachstum zu
fordern und Arbeitsplédtze zu schaffen.

24



Von besonderer Bedeutung fiir Berlin ist es zum einen, In-
dustrie, Forschung und IT-Wirtschaft starker zu vernetzen,
und zum anderen, die Industrie- und Clusterpolitik (Ge-
sundheitswirtschaft; Energietechnik; IKT, Medien und Krea-
tivwirtschaft; Verkehr, Mobilitat und Logistik und Optik und
Photonik) mit Brandenburg zu verzahnen. Neue Schwer-
punkte setzt der Masterplan Industriestadt Berlin 2018-
2021 bei den Zukunftsthemen digitale Transformation der
Industrie und additive Fertigung (industrieller 3-D-Druck).

Der Masterplan beinhaltet vier Handlungsfelder mit zehn
Themenclustern, in denen MaRnahmen erarbeitet wurden,
um die oben genannten Ziele zu erreichen. Unmittelbare
planerische Bedeutung haben fiinf Aufgabenfelder im The-
mencluster Fldche, das dem Handlungsfeld Rahmenbedin-
gungen zugeordnet ist:

B Flichenbedarf und -potenziale transparenter ma-
chen, indem das Angebot an Gewerbefldchen der
kiinftigen Nachfrage gegeniibergestellt und die
Flachenpotenziale in einem digitalen Informations-
system (GeFIS) erfasst werden

W gewerbliche Baufldchen sichern - iiber Bebauungs-
plane, neue bezirkliche Wirtschaftsflachenkonzepte
und indem ausreichend Gewerbefldchen in den neu-
en Stadtquartieren vorgesehen werden

An den Zukunftsorten steht
das wirtschaftspolitische Ziel
im Mittelpunkt, mit wissen-
schaftlichen Erkenntnissen
Wertschopfungsprozesse zu
initiieren.

EUREF-Campus Berlin in Schoneberg
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MW Verfligbarkeit von Gewerbe- und Industrieflachen
erhdhen - durch Aktivierung, Verdichtung, Qualifi-
zierung und Ankauf

B vorhandene Industriestandorte starken, profilieren
und qualifizieren - (zum Beispiel iiber lokale Unter-
nehmensnetzwerke und Gebietsmanagements)

B Zukunftsorte stdrken - durch optimierte Kooperati-
onsmdoglichkeiten mit Wissenschaftseinrichtungen,
weitere Technologie- und Griinderzentren und ein
zielgruppengerechtes Flachenangebot

Das Konzept der Zukunftsorte greift das Ziel, Industrie und
Wissenschaft starker zu vernetzen, und die rdumlichen An-
forderungen auf, die damit verbunden sind. So sollen vor
allem an den Zukunftsorten Ausgriindungen aus Wissen-
schaft und Forschung durch Griinderzentren, Labore und
Inkubatoren unterstiitzt und bezahlbare Gewerbeflachen
(unter anderem durch Manufaktur- und Atelierh&duser fiir
Start-ups) erhalten und ausgeweitet werden. Die Koaliti-
onsvereinbarung fiir die Legislaturperiode 2016-2021
(Berlin gemeinsam gestalten. Solidarisch. Nachhaltig. Welt-
offen) sieht vor, die Zukunftsorte in ihrer Profilbildung und
Entwicklung zu unterstiitzen und sie in vorhandene oder
noch zu schaffende Netzwerke einzubinden. Es gilt also, vor
allem an den Zukunftsorten Flachen fiir die gewerbliche
Wirtschaft zu sichern, zu erwerben und zu entwickeln.

e S

© Till Budde
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03 | Zukunftsorte in Berlin

N, TR

Zukunftsorte Verkehr
— Bahnstrecke Bundesautobahn
% Standorte Flughafen BER Bundesstralte

© SenStadtWohn Berlin

Die Starkung der industriellen Basis zielt auf den Unterneh-
mensbestand und -erweiterungen, auf Unternehmensan-
siedlungen und -neugriindungen (Start-ups) ab. Neuansied-
lungen wie Erweiterungen lassen sich nur realisieren, wenn
geeignete Fldchen vorhanden sind oder neu ausgewiesen
werden. Dass Industrie- und Gewerbefldchen verfiighar und
bezahlbar sind, ist fiir die wirtschaftliche und industrielle
Entwicklung Berlins entscheidend. Dem stehen derzeit eine
zunehmende Knappheit an Fldchen fiir die gewerbliche
Wirtschaft und die Preissteigerungen entgegen, die damit
einhergehen.

Der StEP Wirtschaft 2030 (einschliellich des EpB) konkreti-
siert den Masterplan rdumlich und liefert die planerische
Grundlage, um die gewerbliche Bauflachenkulisse dauer-
haft zu sichern und fiir die Wirtschaft weiterzuentwickeln.
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2 Ziele und Leitlinien

Vorausschauende Stadtentwicklung dient dem Gemeinwohl. Der StEP Wirtschaft 2030 ist Teil der integrierten Stadtentwick-
lung in Berlin. Fiir eine wachsende Stadt zu planen, verlangt, vielfiltige Fldchen- und Nutzungsanspriiche in Einklang zu
bringen und zu gestalten. Zeitgleich zum StEP Wirtschaft 2030 sind daher der StEP Wohnen 2030, der StEP Zentren 2030 und
der StEP Mobilitdt und Verkehr erarbeitet und untereinander abgeglichen worden. Dariiber hinaus wurden im StEP Wirt-
schaft 2030 gesamtstidtische Ziele beispielsweise zu Klimaneutralitit, Baukultur und Denkmalschutz integriert, die aus

Querschnittsansédtzen resultieren.

04 | Integrierte Stadtentwicklungsplanung 2030
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StEP Wirtschaft (Planungsziele)

Gewerbliche Baufldchen aktiv sichern N
und entwickeln (FNP) J

@ darunter Fldchen fiir den produktions-
geprégten Bereich (EpB) mit Namen

Sonderbauflachen mit gewerblichem
Charakter (FNP) -

Ver- und Entsorgungsflachen mit
gewerblichem Charakter (FNP)

Gemischte Baufldche (M1 / M2) in
Innenstadt und am S-Bahn-Ring (FNP)

Nutzungsanderung beabsichtigt /

~ Kldrung im FNP-Verfahren,

Zielstellung: gewerbliche Baufldche

Nutzungsanderung beabsichtigt /
Kldrung im FNP-Verfahren, Zielstellung:
Verzicht auf gewerbliche Baufldche

% Sicherung eines Anteils gewerbl. Baufldche

Autobahn (Bestand / Planung)

Bundesstrale / Auswahl Ubergeordnete
StraRe (Bestand / Planung)

StEP Wohnen (Rduml. Schwerpunkte)

Neue Stadtquartiere

Weiterentwicklung bestehender
Siedlungen

Wohnungsneubaustandorte
ab 200 Wohneinheiten

U-Bahn mit Bahnhof
S-Bahn mit Bahnhof

Regionalbahn mit Bahnhof

© SenStadtWohn Berlin
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Der StEP Wirtschaft 2030 beschreibt die Grundausrichtung
und Agenda fur die rdumliche Dimension der Wirtschaft.
Zwolf Leitlinien bilden die Grundlage dafiir. Welche Hand-
lungserfordernisse diese Ziele mit sich bringen, verdeut-
lichen die Erlduterungen. Zentrale Aufgabe ist es, durch
Flachenvorsorge und -aktivierung und durch effiziente
Flachennutzung ausreichend Potenziale und eine méglichst
stabile Fldchenkulisse fiir die wachsende Wirtschaft Berlins
sicherzustellen.

1. Wirtschafts- und Industriestandort Berlin
stdarken und Wachstum gestalten

Der StEP Wirtschaft 2030 schafft die raumlichen Vorausset-
zungen fiir eine moderne, zukunftsorientierte und nachhal-
tige Entwicklung, die allen Bereichen wirtschaftlicher Tatig-
keit bedarfsgerecht die erforderlichen Spielrdume sichert.
Er unterstiitzt die Ziele, die dem Masterplan Industriestadt
Berlin 2018-2021 zugrunde liegen, damit Berlin auch im
Bereich der gewerblichen Wirtschaft seine Position im
Wettstreit der Metropolregionen halt und weiter ausbaut.
Stadtentwicklungs- und wirtschaftspolitisch bedeutsame
Standorte weiterzuentwickeln und neue zu entwickeln, hat
dabei Vorrang.

2. Aktive Fldchensicherung betreiben

Die aktive Flachensicherung bleibt ein strategischer Schwer-
punkt. Das Entwicklungskonzept fiir den produktionsge-
pragten Bereich (EpB) ist Teil des StEP Wirtschaft 2030. Sein
Ziel ist es, bodenpreisddmpfend zu wirken. Das EpB sichert
Vorranggebiete fiir produktionsgeprédgte Nutzungen, die
auf Gewerbefldchen angewiesen sind.

3. Differenzierte Fldchenvorsorge treffen

Ziel des StEP Wirtschaft 2030 ist eine am Bedarf ausgerich-
tete und ausgewogene Flachenentwicklung fiir das breite
Branchenspektrum der Berliner Wirtschaft. Die Betriebe
brauchen ein in Art und GroRe breit gefdchertes Angebot
an Flachen und Standorten. Gefragt sind Flachen, die fir
verbrauchernahe oder exportorientierte, stapelbare oder
grol¥fldchige, emittierende oder weniger stérende Produkti-
onsformen geeignet sind. Besonders relevant ist es, beste-
hende Gewerbestandorte nachfragegerecht weiterzuentwi-
ckeln, zu qualifizieren und zu intensivieren.

4. Liegenschaftspolitik fiir Gewerbefldchen
einsetzen

Eine aktive Liegenschaftspolitik soll die Flachensicherung,
-aktivierung und -qualifizierung unterstiitzen. Dazu zahlt,
landeseigene Grundstticke grundsatzlich nicht mehr zu
verkaufen. Erbbaurechte zu vergeben, kommt den unter-
nehmerischen Anforderungen entgegen und sichert einer
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zukunftsorientierten Liegenschaftspolitik langfristige Ge-
staltungsoptionen. Eine gezielte Ankaufspolitik erweitert
das Grundstiicksportfolio und stellt sicher, dass Berlin
Industrie, Handwerk und ausgewahlten produktionsorien-
tierten Dienstleistungen langfristig bezahlbare Flachenan-
gebote bereitstellen kann.

5. Biironutzungen als rdumliche Impulse nutzen
Standorte fiir Dienstleistungs- und Biironutzungen sind
rdumlich zu diversifizieren, um vorhandene Entwicklungs-
impulse fur die Stadt moglichst optimal zu nutzen und zu-
gleich die funktionale Vielfalt und Nutzungsmischung in der
inneren Stadt langfristig zu sichern. Neben den hoch-
erschlossenen Lagen am S-Bahn-Ring sind daftr vor allem
Standorte in der Nahe von Wissenschaftseinrichtungen und
die Achse zum Flughafen BER bedeutsam.

6. Urbane Nutzungsmischung erméglichen

und Nutzungskonflikte vermeiden

In funktional gemischten Quartieren ist die Berliner Mi-
schung, also das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe,
zu bewahren. Eingestreute Gewerbelagen werden als wich-
tige Standorte der Wirtschaft betrachtet. Nutzungskonflikte
sollen vermieden werden. Verdrangungsprozessen zulasten
gewerblicher Nutzungen gilt es, wo stadtebaulich sinnvoll,
aktiv zu begegnen - zum Beispiel durch Malknahmen der
verbindlichen Bauleitplanung. Dabei sind auf kleinrdumiger
Ebene Standorte fiir Kunstproduktion und innovative
Arbeits- und Produktionsformen zu finden. Bei der Erschlie-
Rung neuer, vordringlich vom Wohnen geprédgter Standorte
sind gemischte Quartiere vorzusehen, die auch Gewerbe-
flachen beriicksichtigen.

1. Innovation und Wissenschaft stidrken

Berlin verftigt tiber eine breit gefdcherte Hochschul- und
Forschungslandschaft. Sie bietet hervorragende Vorausset-
zungen fiir die Entwicklung und Fertigung innovativer Pro-
dukte und Dienstleistungen und fiir den Wissens- und
Technologietransfer. Das Konzept der Zukunftsorte ist dar-
auf ausgerichtet, die Kooperation von Wirtschaft und Wis-
senschaft zu intensivieren. Es stellt einen wichtigen wirt-
schaftspolitischen Beitrag zum StEP Wirtschaft 2030 dar.
Vorhandene Griinder- und Innovationszentren sollen ge-
starkt und an ausgewdhlten Standorten die Schaffung
neuer unterstutzt werden.



8. Verkehrliche und technische ErschlieBung
verbessern

Eine leistungsfahige Infrastruktur ist Voraussetzung fiir
eine prosperierende Wirtschaft. Sie zu sichern und zu entwi-
ckeln, umfasst den Ausbau wichtiger tibergeordneter Tras-
sen fuir eine bessere Verkehrsanbindung von Industrie- und
Gewerbestandorten. Zudem gilt es, fiir die Beschaftigten
ein quantitativ und qualitativ abgestimmtes Angebot im
offentlichen Verkehr zu sichern. Angesichts der verdnderten
technischen Anforderungen soll der flichendeckende Aus-
bau einer bedarfsgerechten Breitband- und Mobilfunk-
anbindung unterstiitzt werden.

9. Standorte qualifizieren und Akteure vernetzen
Starke Standorte sind vernetzte Standorte. Sie zeichnen
sich durch ein erkennbares Profil und durch Kooperation
vor Ort aus. Auch eine industriekulturelle Bausubstanz
kann zum Profil beitragen. Bei der Standortprofilierung ist
deshalb zu priifen, ob und inwieweit die Chancen genutzt
werden konnen, die im Denkmalbestand liegen. Unterneh-
mensnetzwerke und Standortkooperationen starken Quali-
fizierungs- und Profilierungsansatze. Managements, wie
das Instrument des Regionalmanagements, sollen verstarkt
genutzt werden, damit sich selbst tragende Netzwerke ent-
stehen und sich etablieren.

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 | Grundgedanken

10. Gewerbefldchentransparenz erhéhen

Der Wirtschaftsstandort Berlin verfiigt tiber differenzierte
Flachenangebote und unterschiedlichste Qualitdten von
Fldchenpotenzialen, die es zu aktivieren gilt. Der StEP Wirt-
schaft 2030 ist die Basis fiir eine aktive Gewerbeflachenpo-
litik. Seine Flachenkulisse ist der Grundstock fuir den Aufbau
eines Gewerbeflacheninformationssystems (GeFIS). Eine
solche einheitliche Datenbasis fiir die gewerblichen Fl&-
chenpotenziale Berlins zu entwickeln und auszubauen, soll
dazu beitragen, Fldchen zu aktivieren und den Wirtschafts-
standort Berlin zu profilieren. Zugleich ist sie Entschei-
dungsgrundlage einer aktiven Liegenschaftspolitik.

11. StEP Wirtschaft 2030 durch bezirkliche
Wirtschaftsflichenkonzepte untersetzen

Der StEP Wirtschaft 2030 muss als gesamtstéddtische Ge-
werbeflachenstrategie auf nachfolgenden Planungsebenen
konkretisiert werden. Dafiir sind bezirkliche Wirtschaftsfla-
chenkonzepte erforderlich. Sie werden kiinftig zusammen
mit dem StEP Wirtschaft 2030 die Grundlage fir die ver-
bindliche Bauleitplanung bilden.

12. Regionale Verflechtung ausgestalten

Der Wirtschaftsstandort Berlin ist vielfaltig mit dem Umland
verflochten. Unternehmen und Arbeitsmarkte sind in den
vergangenen Jahren tiber Landergrenzen hinweg sehr eng
zusammengewachsen. Dieser positiven Entwicklung soll
Rechnung getragen und die Information und Koordination
zwischen Berlin und Brandenburg weiter ausgestaltet wer-
den. Regionale Kooperationen und eine gute Aufgaben- und
Arbeitsteilung zwischen den Landern sind geeignete Ansat-
ze, um Synergieeffekte zu unterstiitzen und die Attraktivitat
des Wirtschaftsstandorts insgesamt zu starken.
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3 Gewerbliche Bauflachenkulisse

und Fldchenbedarf

3.1 Flachenbestand und -potenziale

Gewerbliche Baufldchenkulisse seit 2011
Grundlage des StEP Wirtschaft 2030 sind die gewerblichen
Bauflachen, die Ver- und Entsorgungsfldchen und die Son-
derbauflachen mit gewerblichem Charakter des FNP. Nicht
betrachtet werden Wohn- und Mischbaufldchen des FNP,
auf denen ebenfalls zahlreiche Gewerbebetriebe anséssig
sind - neben Kleingewerbe und Handwerk vor allem Dienst-
leistungen, Einzelhandel und das Beherbergungsgewerbe.
Diese historisch gewachsenen Misch- und Streulagen sind
unter anderem in Teilen von Kreuzberg und Weilkensee
auch heute noch anzutreffen.

In Berlin gibt es rund 4.450 Hektar gewerbliche Bauflachen.
(Knapp zwei Drittel davon gehdren zum Entwicklungskon-
zept fir den produktionsgepragten Bereich.) Dazukommen
rund 440 Hektar Ver- und Entsorgungsflachen und rund
350 Hektar Sonderbaufldchen mit gewerblichem Charakter.
In der Summe umfasst die gewerbliche Bauflachenkulisse
damit rund 5.250 Hektar. Das sind 80 Hektar oder 1,5 Pro-
zent weniger als noch 2011.

Verteilung der gewerblichen Baufldchen

Raumliche Schwerpunkte finden sich im Nordwesten, Nord-
osten und Stidosten Berlins. Im Stidwesten und im Zentrum
der Stadt sind dagegen nur vergleichsweise wenige Flachen
dieser Art zu finden (Abbildung 07). Im Bezirk Treptow-Ko-
penick summiert sich die Fldchenkulisse auf knapp 710
Hektar, in Tempelhof-Schoneberg auf rund 690, in Pankow
und Spandau auf jeweils rund 670 und in Reinickendorf auf
rund 620 Hektar. In Friedrichshain-Kreuzberg sind nur
knapp 50 Hektar im FNP als gewerbliche Bauflache darge-
stellt.

05 | Stadtrdume in Berlin

Nordwest Mitte, Spandau, Reinickendorf

Stidwest Tempelhof-Schéneberg, Steglitz-Zehlendorf,
Charlottenburg-Wilmersdorf

Stidost Friedrichshain-Kreuzberg, Neukélin,
Treptow-Kopenick

Nordost Pankow, Lichtenberg, Marzahn-Hellersdorf

Die Aufteilung der Berliner Gewerbelandschaft in vier Stadt-
rdume riihrt aus funktionalen Zusammenhédngen. In der
Innenstadt gibt es kaum gewerbliche Baufldchen oder Po-
tenzialflachen, sodass sie fuir die Analyse nur in wenigen
Fallen relevant ist. Der Bezirk Mitte wurde deshalb dem
Stadtraum Nordwest zugeschlagen.

Gewerbliche Baufldchenpotenziale

Die Potenzialflachen des StEP Wirtschaft 2030 stellen das
Flachenangebot fuir gewerbliche Nutzungen dar. Als Poten-
zialflaichen kommen prinzipiell alle im FNP dargestellten
gewerblichen Baufldchen, Sonderbaufléchen mit gewerbli-
chem Charakter und Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanla-
gen mit gewerblichem Charakter infrage. Auch als Bahnfla-
che dargestellte Flachen konnen Potenzialflichen sein,
sofern sie fur die Bahn nicht mehr betriebsnotwendig sind
und eine gewerbliche Nachnutzung maglich ist. AuRerdem
wurden einzelne Potenzialflaichen aufgenommen, die im
FNP in Zukunft als gewerbliche Baufldche dargestellt wer-
den sollen.

Per Definition sind Potenzialfldchen:

B unbebaute und ungenutzte Grundstiicke (bisweilen
noch mit - deutlich untergeordneter - Restnutzung
oder Zwischennutzung)

B bebaute, aber ungenutzte Grundstiicke, bei denen
angenommen werden kann, dass die Bausubstanz
zu vertretbaren Kosten und unter geltenden recht-
lichen Bedingungen berdumt oder neu genutzt
werden kann

M im FNP enthaltene Baufldchenreserven, die noch
entwickelt werden miissen

Zu Letzteren gehdren die Teilflachen fir die Nachnutzung
des Flughafens Tegel und Buchholz-Nord. Im StEP Industrie
und Gewerbe 2011 waren sie - genau wie Teile des ehema-
ligen Flughafens Tempelhof - als Sonderfldchen gefiihrt.
Die Flache in Tempelhof ist heute - nach dem Volksent-
scheid zum Tempelhofer Feld von 2014 - keine gewerbliche
Potenzialflache mehr.

32



06 | Verdnderung der gewerblichen Bauflidchen

\ e .
. -
— A v
- = \ i
F e,
% -..‘{:‘.": \._\ * // ¥
™ o *, "
A N 0 3
- I‘ \\ / .' \-\. g -~ £
/ # P, M ; it ey
-~ ~'.L . -__\ .'1' ;E{\\
o A 3 i
‘ SPAAR VS A X N
i \::. / L g ..‘;(___‘
= % K A Nl
I = S=rep : : A
i -"5_/ 2 :I' g lll. .-';
1 ';._-:—_- - Ji -_’I._ 1 .',-_,_ 'x.“ % A ..'\'.. = I.
f \-\,I | i s bk "T?:‘. =) TR
¥ ¥ ;\. :I,r ?, .l";'-.'-._ Yy = _-_,.-}.!-‘-1‘_ L 7 - o
; o . e A b ;
. ~ ! g o S R L
; o e | TN ! 4
: E_ / = —— /?f‘“": |I l"\:'- '-_' - | :-. I-"I
{ 3 thyLi iy H Bl Rt | B
/ iy ] TOAX. “ N ¥
7 r // ‘ _.‘ - \. '.II - 'I I. “‘II
) ,z s . \\ =y i (
y e — ) B
fr RS ol - I':III ' t‘ e =il
2 % : L. .
' ' - L I"_ gt il LY
hip 7 : . .’f . y , f:\
.L'| z; i By Ilt - I -\- 4 /'f i .\- I‘".
= ; e "__-A_,.r 'Y
b S
( ‘
| =L P : et
| 3 el E ;
i/ A .
) o 2 '. !
o\ Y \
Veréinderungen zwischen 2011 und 2018* Verkehr
Keine Verdnderung *) Gewerbliche Baufldchen des FNP — Bahnstrecke Bundesautobahn
bestehend aus
| Hinzugekommene Fldchen - Gewerbliche Baufldche Flughafen BER Bundesstralie

-Sonderbaufldache mit gew. Charakter

I Weggefallene Fldchen

-Ver- und Entsorgung mit gew. Charakter

© SenStadtWohn Berlin

Erfasst werden eigenstandige Grundstiicke ab 500 Quadrat-
metern und nicht eigenstandige Grundstiicke (also unge-
nutzte Teilflichen) ab 5.000 Quadratmetern Flache. Erfah-
rungsgemaR stellt sich bei Teilflichen erst ab dieser
GréRenordnung die Frage eines Verkaufs.

Fir den StEP Wirtschaft 2030 wurden 2018 die Potenzialfla-
chen neu erhoben. Basis war der Erhebungsstand des StEP
Industrie und Gewerbe. Mit Luftbildauswertungen, Bege-
hungen vor Ort und in Abstimmungsgesprdachen mit den
Bezirken wurde die Flachenkulisse aktualisiert.
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Berlin verfuigt demnach tiber ein Gewerbeflachenpotenzial
von insgesamt rund 1.025 Hektar. Die Spannweite unter
den Teilrdumen ist groR: Die meisten Potenzialflachen lie-
gen in Treptow-Kopenick (rund 290 Hektar) und Pankow
(rund 280 Hektar). Generell gibt es im Nordosten und Siid-
osten der Stadt mehr Potenziale als im Nordwesten oder
Stidwesten. In der inneren Stadt gibt es kaum Potenzial-
flachen.




Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 | Bestandsaufnahme

07 | Gewerbliche Baufldchen und Potenzialflidchen
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Gewerbliche Baufliichen und Potenzialflichen® Verkehr
Kurzfristig aktivierbar und im *) Gewerbliche Bauflachen des FNP — Bahnstrecke Bundesautobahn
Eigentum des Landes Berlin bestehend aus
- Gewerbliche Bauflache Flughafen BER BundesstralRe
[ Kurzfristig aktivierbar -Sonderbauflache mit gew. Charakter

- -Ver- und Entsorgung mit gew. Charakter
I Ubrige Potenzialflachen

Sonstige Gewerbefldchen
© SenStadtWohn Berlin

Einige Potenzialflachen konnten sofort bebaut werden. Sie B mittelfristig aktivierbar:
stehen kurzfristig zur Verfiigung. Andere sind erst mittel- Die Flache ist nicht baureif. Ihre Entwicklung wird
bis langfristig aktivierbar. Kriterien fiir die Einordnung sind: aber aktiv betrieben (durch ein Bebauungsplanver-

fahren und/oder durch Ertiichtigung der Flache).
M kurzfristig aktivierbar:

Die Fldche ist baureif (bestehendes Baurecht nach M langfristig aktivierbar:

§ 34 BauGB oder durch festgesetzten Bebauungs- Die Fldche ist nicht baureif. Um sie zu aktivieren,

plan) und vollstandig erschlossen. muss zundchst Planungsrecht geschaffen werden.
Teils sind auch ErschlieRungsmaRnahmen erforder-
lich.
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Nur 40 Prozent der landeseigenen
gewerblichen Fldchenpotenziale
sind auch kurzfristig bebaubar.
Groflere zusammenhdngende
Fldchen gibt es im CleanTech
Businesspark Berlin-Marzahn.

CleanTech Businesspark Berlin-Marzahn

©Till Budde

08 | Potenzialfldchen nach Eigentum, Aktivierbarkeit und Stadtrdumen in ha

Stadtraum Land Berlin: 465 Andere: 558 Gesamt: 1.023

aktivierbar kurz- mittel-  langfristig kurz- mittel-  langfristig kurz- mittel-  langfristig

Nordwest 5 15 64 10 5 98 14 20 162 196
Stidwest 12 1 13 20 36 16 32 37 30 99
Stidost 17 5 21 140 58 72 158 63 92 313
Nordost 83 9 220 21 45 38 104 54 257 415
Gesamt 117 30 318 191 144 224 308 174 541 1.023

Summenabweichungen durch gerundete Werte. Quellen: SenStadtWohn Berlin, Bezirke, empirica | Planergemeinschaft

09 | Entwicklung der gewerblichen Bauflichenpotenziale bis 2017/2018 in ha
Potenzialfldchen 2009 m

durch Inanspruchnahme -318
durch Fldchenanpassung Nachnutzung Flughafen Tegel -74
durch Beriicksichtigung von Bahnfldchen und Ver- und Entsorgungsfldchen +54
durch heute (anders als 2009) ungenutzte Fldchen +146

Potenzialfliichen 2017/2018 | 1.023 |

Quellen: SenStadtWohn Berlin, Bezirke, empirica | Planergemeinschaft

30 Prozent der Potenzialfldchen (rund 310 Hektar) sind
baureif und erschlossen, damit kurzfristig aktivierbar und je
nach Eigentiimerinteresse auch kurzfristig verfiigbar. Die
groRten zusammenhidngenden Fldchen dieser Art finden
sich an den Standorten Johannisthal und Bohnsdorf in
Treptow-Kopenick und im CleanTech Businesspark Berlin-
Marzahn. Knapp 40 Prozent der kurzfristig aktivierbaren
Fldchen sind Landeseigentum, als groRerer Standort einzig
der CleanTech Businesspark Berlin-Marzahn. Nach Stadt-
raumen differenziert liegen die kurzfristig aktivierbaren
Fldchen tberwiegend im Stidosten, im Nordosten und (mit
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Abstand) auch in bestehenden Gewerbegebieten im Siid-
westen (Tempelhof-Schéneberg).

Rund 170 Hektar weitere Potenzialflachen sind mittelfristig
aktivierbar. Bei ihnen laufen bereits Erschliefungsmalinah-
men und/oder Verfahren, um Planungsrecht zu schaffen.
Diese Fldchen verteilen sich relativ gleichméRig im Stadtge-
biet. Leichte Schwerpunkte gibt es im Nordosten und Stidos-
ten. Nur ein Sechstel der mittelfristig aktivierbaren Fldchen
ist Landeseigentum.



Mehr als die Hélfte der Fldachen (rund 540 Hektar) ist nur
langfristig aktivierbar. Um sie zu aktivieren, muss erst Pla-
nungsrecht geschaffen werden; teils sind zudem Erschlie-
Rungsmalnahmen erforderlich. Diese Flachen liegen iiber-
wiegend im Nordwesten (Flachen des Flughafens Tegel in
Reinickendorf) und im Nordosten (Standorte Buchholz-Nord
und Blankenburger Stiden in Pankow). Immerhin sind mehr
als die Halfte der langfristig aktivierbaren Flachen Eigen-
tum des Landes. Dabei handelt es sich vor allem um GroR-
standorte wie den Flughafen Tegel oder Buchholz-Nord.

Was die Eigentumssituation angeht, ist mit 45 Prozent
knapp die Hélfte dieser Potenzialflichen landeseigen. Die
groReren landeseigenen Standorte (wie Adlershof, Marzahn-
Nord/CleanTech Businesspark Berlin-Marzahn oder Berlin
TXL - The Urban Tech Republic) sprechen durch ihr Profil
bestimmte Zielgruppen an. Sie decken nicht das gesamte
Spektrum der gewerblichen Bauflachennachfrage ab.

3.2 Gewerbefldchenumsatz und Inanspruchnahme

Wie die Nachfrage nach Gewerbeflachen in der Vergangen-
heit aussah, ldsst sich ansatzweise aus zwei Quellen ermit-
teln:

M Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte er-
fasst Verkdufe unbebauter Grundstiicke fiir Gewer-
befldchen. Sie spiegeln indes zundchst nur einen
Eigentumswechsel wider, ohne dass unbebaute
Fldchen anschlieRend auch tatsdchlich gewerblich
genutzt werden miissen. Hinzukommt: Die gewerb-
liche Baufldchenkulisse des FNP und das sogenann-
te Gewerbebauland (G-Flachen) des Gutachter-
ausschusses sind nicht identisch.

M Ein Vergleich der empirischen Potenzialflachen-
erhebungen von 2009 und 2017 zeigt, in welcher
Grélkenordnung sich die Potenzialflachen verén-
dert haben und ob die Fldchen tatsachlich durch
(gewerbliche) Nutzungen in Anspruch genommen
worden sind. Damit l&sst sich die Bruttoinanspruch-
nahme von Potenzialfldchen innerhalb der gewerb-
lichen Baufldchenkulisse des FNP abbilden. Nicht
beriicksichtigt werden jedoch in Anspruch genom-
mene Potenzialfldchen, die 2009 noch nicht als sol-
che erfasst waren. Die Nettoinanspruchnahme (also
die Bruttoinanspruchnahme abztiglich neuer Poten-
zialflachen durch Verlagerung und Geschaftsaufga-
ben) kann ebenfalls nicht abschlieRend quantifiziert
werden, da Informationen tiber solche frei geworde-
nen Gewerbegrundstiicke nur punktuell vorliegen.

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 | Bestandsaufnahme

Gewerbliche Bauflachenpotenziale seit 2009

2009 gab es berlinweit 1.213 Hektar Potenzialflachen (Er-
hebung fur den Stadtentwicklungsplan Industrie und Ge-
werbe). Bis Ende 2017 wurden davon 318 Hektar in Anspruch
genommen. In derselben Zeit sind rund 200 Hektar neue
Potenzialflichen dazugekommen. Zum einen sind das Fl&-
chen innerhalb der gewerblichen Flachenkulisse, die 2009
noch anderweitig genutzt oder bei der Erhebung nicht be-
ruicksichtigt worden waren (146 Hektar), zum anderen Po-
tenziale auf Bahnfldchen und Ver- und Entsorgungsflachen,
die erstmals aufgenommen worden sind (54 Hektar). (Nicht
berticksichtigt sind Flachen, die nach 2009 durch Unterneh-
mensverlagerung frei wurden, aber bereits vor 2017 wieder
neu genutzt worden sind.) Insgesamt haben sich die Fl&-
chenpotenziale so seit 2009 um rund 16 Prozent verringert.

Umsatz unbebauter Grundstiicke fiir Gewerbe
Von 1995 bis 2016 lag der jahrliche Umsatz an unbebauten
gewerblichen Grundstiicken in Berlin bei rund 66 Hektar.
Ein eindeutiger Trend l&sst sich auf den ersten Blick nicht
ausmachen. Erkennbar sind am ehesten die starken Anstie-
ge vor der Finanzkrise 2008/2009, der Absturz der Fla-
chenumsatze danach und der anschlieRende Wiederanstieg
auf 80 bis 90 Hektar in den Jahren 2016 und 2017. Das Ni-
veau des Jahres 2008 wurde dabei nicht wieder erreicht.
Gleichwohl liegt der jahrliche Flachenumsatz der letzten
funf Jahre mit mehr als 71 Hektar tiber dem langjghrigen
Durchschnitt. Die Zahl der Kauffalle lag dabei etwa zwischen
100 und 140 pro Jahr.

In der Vergangenheit entfiel ein Teil der Fldchenumsatze auf
Nutzungen aullerhalb des produzierenden Gewerbes: vor al-
lem auf den Einzelhandel, aber auch auf kulturelle und sozi-
ale Nutzungen. Einen Anhaltspunkt fiir den tatséchlichen
Umsatz an unbebauten Fldchen fur das produzierende Ge-
werbe liefern Kdufe an Standorten mit relativ geringen Bo-
denrichtwerten. Dahinter steht die Annahme, dass das pro-
duzierende Gewerbe weniger zahlungskraftig ist als etwa der
Einzelhandel. Von den 65 Hektar Fldchen, die von 1995 bis
2017 pro Jahr durchschnittlich umgesetzt wurden, entfielen
knapp zwei Drittel (etwa 42 Hektar) auf Standorte mit einem
Bodenrichtwert unter 140 Euro pro Quadratmeter. Im Durch-
schnitt der letzten zehn Jahre stieg dieser Anteil auf mehr als
drei Viertel. Damit wurden an vergleichsweise preisgiinstigen
Standorten jahrlich fast 60 Hektar umgesetzt.
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10 | Umsatz an unbebauten gewerblichen Grundstiicken in ha

mm |nsgesamt ===== Davon an Standorten mit BRW < 140 €/m?

0 r T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

1995
1996
1997
1998
1999
2000
2002
2003
2004
2005
2006
2008
2009

2007
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017

Quellen: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Berlin, empirica | Planergemeinschaft

11 | Anteile der Stadtrdume am Fldchenumsatz gewerblicher Baugrundstiicke 1995-2017 in %

1995 bis 2003 2004 bis 2010 2011 bis 2017 1995 bis 2017

Nordwest 23,4 23,6 23,5 23,5
Stidwest 25,7 20,7 18,7 21,6
Stidost 18,5 28,9 23,4 24,1
Nordost 32,4 26,8 34,4 30,9

Quellen: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Berlin, empirica | Planergemeinschaft

12 | Inanspruchnahme von Potenzialfldchen seit 2009 in ha

Inanspruchnahme insgesamt

davon Gewerbe im engeren Sinn 229
Gewerbe im weiteren Sinne (Einzelhandel, Kultur etc.) 24
Wohnen (inkl. FNP-Anderungen) 35
sonstige Nutzungen (soziale Infrastruktur, Ausgleichsfléchen etc.) 30

Quellen: SenStadtWohn Berlin, Bezirke, empirica | Planergemeinschaft

13 | Inanspruchnahme von Potenzialfldchen seit 2009 durch Gewerbe im engeren Sinne

Inanspruchnahme insgesamt

davon Gewerbe im engeren Sinn 60 ha 26 %
Gewerbe im weiteren Sinne (Einzelhandel, Kultur etc.) 36 ha 16 %
Wohnen (inkl. FNP-Anderungen) 92 ha 40 %
sonstige Nutzungen (soziale Infrastruktur, Ausgleichsflachen etc.) 34 ha 15 %
unbekannt 7 ha 3%

Quellen: SenStadtWohn Berlin, Bezirke, empirica | Planergemeinschaft
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Die Umsétze unbebauter Gewerbeflachen verteilten sich im
Zeitraum 1995 bis 2017 relativ ausgeglichen auf die vier
Stadtrdume: Jeweils rund ein Viertel des Umsatzes entfiel
auf die Stadtraume Nordwest und Siidost, gut 20 Prozent
auf Siidwest und 30 Prozent auf Nordost.

Die meisten Fldchen (jeweils rund 13 Prozent) wurden in
den Bezirken Tempelhof-Schéneberg, Treptow-Kodpenick
und Spandau umgesetzt. Zu den Bezirken mit einem mittle-
ren Anteil am Flachenumsatz zghlen mit acht bis zehn Pro-
zent Pankow, Neukdlln, Marzahn-Hellersdorf, Lichtenberg
und Reinickendorf. In den innerstadtischen Bezirken Mitte,
Friedrichshain-Kreuzberg und Charlottenburg-Wilmersdorf
und im siidwestlichen Bezirk Steglitz-Zehlendorf lag der
Anteil unter fiinf Prozent. Die raumliche Verteilung der Fl&-
chenumsétze korrespondiert mit der raumlichen Verteilung
der gewerblichen Baufldchenkulisse. Im Zeitverlauf haben
sich die Flachenumsdtze leicht zugunsten des Stidostraums
verschoben. Die Umsatzanteile im Siidwestraum sind dage-
gen etwas zuriickgegangen.

Potenzialflichen 2009 und 2017

Tatsadchlich wurden weniger gewerbliche Potenzialflachen
in Anspruch genommen, als der Flachenumsatz des Gutach-
terausschusses ausweist.

Von 2009 bis 2017 haben sich die gewerblichen Potenzial-
flachen durch Inanspruchnahme um rund 318 Hektar redu-
ziert. Das entspricht rund 40 Prozent der 2009 erhobenen
Potenzialflichen von 790 Hektar (ohne die Sonderstandorte

© Till Budde

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 | Bestandsaufnahme

Tegel und Buchholz-Nord). Pro Jahr lag die Inanspruchnah-
me durchschnittlich bei 40 Hektar.

Von den in Anspruch genommenen 318 Hektar entfallen
rund 229 auf gewerbliche Nutzungen im engeren Sinne
(rund 29 Hektar pro Jahr). Rund 24 Hektar wurden durch
gewerbliche Nutzungen im weiteren Sinne (wie Einzelhan-
del oder Kunst und Kultur) in Anspruch genommen. Das
sind rund drei Prozent pro Jahr. Hinzukamen rund 65 Hek-
tar Potenzialfldchen, die fiir nicht gewerbliche Nutzungen
wie Wohnen, soziale Infrastruktur oder als 6kologische
Ausgleichsfldchen vorgesehen oder bereits in Anspruch ge-
nommen worden sind.

Inanspruchnahme durch Gewerbe im engeren Sinne
Von den 229 Hektar Potenzialflachen, die in Anspruch ge-
nommen worden sind, entfielen rund 92 Hektar (40 Prozent)
auf Logistik, Lager und Grofthandel und rund 60 Hektar
(26 Prozent) auf Produktion, Ver- und Entsorgung. Weitere
36 Hektar (16 Prozent) haben iiberwiegend kleinere Gewer-
bebetriebe und gewerbehofahnliche Nutzungen (Handwerk,
Baugewerbe, Kfz-Gewerbe) in Anspruch genommen - fast
ausschlieRlich in der &uReren Stadt. Rund 34 Hektar
(15 Prozent) betrug der Anteil von Dienstleistungen und
Biiros. Bei etwa sieben Hektar Flache ist nicht bekannt, wie
sie genutzt werden. Auch vor Ort war die Branche nicht
erkennbar, weil zum Beispiel ein Firmenschild fehlte oder
weil noch gebaut wurde. Teils handelt es sich dabei aber
auch um nicht mehr nutzbare Restflichen ehemaliger
Potenziale.

Rund 40 Prozent der gewerb-
lichen Flédchenpotenziale wurden
seit 2009 durch Logistik, Lager
und Grof3handel in Anspruch
genommen.

Segro Airport Park im Business Park Berlin in Bohnsdorf
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Inanspruchnahme durch Gewerbe

im weiteren Sinne

Rund 18 Hektar gewerbliche Potenzialflachen wurden von
2009 bis 2017 durch Einzelhandel in Anspruch genommen.
Allein 14,6 Hektar davon entfielen auf ein M&belhaus in
Marzahn-Hellersdorf. Die tibrigen Fldchen hat tiberwiegend
der Lebensmitteleinzelhandel in Anspruch genommen. Ent-
sprechend kleinteiliger fallt die raumliche Verteilung aus:
1,2 Hektar wurden im Bezirk Reinickendorf in Anspruch ge-
nommen, 0,9 Hektar in Treptow-Kopenick, je 0,5 Hektar in
Tempelhof-Schoneberg und Lichtenberg, 0,2 Hektar in
Marzahn-Hellersdorf und 0,1 Hektar in Pankow.

Inzwischen sind in den meisten Bezirken Ausschlussbebau-
ungspldne in Kraft, die die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben auf gewerblichen Baufldchen verhindern. Damit
wird die Inanspruchnahme durch Einzelhandel in Zukunft
voraussichtlich deutlich niedriger ausfallen.

Weitere sechs Hektar gewerbliche Potenzialfliche haben
Ateliers und Kunst- und Kulturwirtschaft nachgefragt, da-

3.3 Kiinftiger Bedarf an gewerblichen Baufldchen

Mit der Stadt wéchst auch der Bedarf an Fldchen fur das
Wohnen, die Wirtschaft und andere Nutzungen. Ein Teil des
zusatzlichen Flachenbedarfs fiir die Wirtschaft kann durch
eine effizientere Fldachennutzung aufgefangen werden.
Wachstumschancen nutzen zu kénnen, setzt auch kiinftig
voraus, dass ausreichend weitere gewerbliche Bauflachen
und auch Fldchen fir Buronutzungen verfiighar sind.

Die Biirobeschaftigung wird in Berlin bis 2030 um 120.000
bis 175.000 Personen anwachsen. Fiir den Biiromarkt ist
damit von einem zusatzlichen Flachenbedarf in der GroRen-
ordnung von drei bis fiinf Millionen Quadratmeter Brutto-
geschossflache auszugehen (5.5.4). Bei einer durchschnittli-
chen Geschossflachenzahl von 2,5 entsprdche das einem
Flachenbedarf von 120 bis 200 Hektar.

Auch im verarbeitenden Gewerbe, im Ver- und Entsorgungs-
bereich (Energie, Wasser, Abfall, Umwelt) und in der Logistik
besteht trotz geringer Zunahme der Beschéftigtenzahlen
weiterhin zusé&tzlicher Bedarf an gewerblichen Bauflachen
- einerseits, weil auch der Dienstleistungssektor gewerbli-
che Bauflachen nachfragt, andererseits, weil der gewerbli-
che Fldchenbedarf des verarbeitenden Gewerbes, der Bau-
wirtschaft und der Logistik im Gegensatz zum Dienstleis-
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von 2,3 Hektar in Lichtenberg, 2,7 Hektar in Tempelhof-
Schoneberg (Malzfabrik), 0,9 Hektar in Pankow und 0,4
Hektar in NeukolIn.

Inanspruchnahme durch Wohnen

Rund 35 Hektar gewerbliche Potenzialflachen wurden seit
2009 fiir den Wohnungsbau genutzt oder sollen dafiir ge-
nutzt werden. Die groRten dieser Flachen liegen in Johan-
nisthal am Segelfliegerdamm (knapp 13 Hektar) und in
Karlshorst am Blockdammweg (rund zehn Hektar). Uber-
wiegend handelt es sich um groRe Flachen, deren Darstel-
lung als gewerbliche Baufldche im FNP gedndert wurde oder
noch wird.

Inanspruchnahme durch sonstige Nutzungen

Rund 30 Hektar gewerbliche Potenzialflichen werden an-
derweitig genutzt oder sollen anderweitig genutzt werden.
Dabei handelt es sich um Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur wie Schulen oder Kitas (fiinf Hektar), aber auch um
Verkehrswege (rund zwei Hektar) und vor allem um Griin-
und Ausgleichsflachen (rund 23 Hektar).

tungssektor sehr viel weniger durch die Beschéftigung als
durch steigende Wertschopfung getrieben ist. Der anhal-
tende Strukturwandel und die vergleichsweise hohen Pro-
duktivitatssteigerungen im verarbeitenden Gewerbe fiihren
zu einem zusétzlichen Flachenbedarf, der von der Beschaf-
tigungsentwicklung weitestgehend unabhangig ist. Die
Berliner Wirtschaftspolitik verfolgt explizit das Ziel, die Be-
schaftigung im industriellen Sektor entgegen der Trend-
projektion zu steigern. Das ldsst sich nur mit hinreichenden
gewerblichen Potenzialfldchen erreichen.

Analysen zeigen, dass der Gewerbeflichenumsatz nicht
unabhéngig von industriellen Wachstumsprozessen ist. Es
gibt einen engen Zusammenhang zwischen dem Umsatz an
unbebauten Gewerbeflachen und dem Wertschépfungs-
wachstum im produzierenden Gewerbe (siehe dazu auch
6.1).

Bei den langfristigen Prognosen bestehen sowohl zu den
wirtschaftlichen Wachstumsprozessen als auch zum Bedarf
an Gewerbefldchen Unsicherheiten. Deshalb setzt die Pro-
jektion auf zwei unterschiedliche methodische Ansatze:
Regressionsanalyse und Trendfortschreibung.



Flachenbedarf auf Basis der Regressionsanalyse
Die Projektion der kiinftigen Nachfrage nach Gewerbefls-
chen in Berlin basiert auf dem beschriebenen Zusammen-
hang zwischen Gewerbefldchenumséatzen und Bruttowert-
schopfung im produzierenden Gewerbe Berlins. Danach
ergibt sich - unter Annahme eines durchschnittlichen (no-
minalen) Wachstums von zwei Prozent im Jahr im produzie-
renden Gewerbe - ein jahrlicher Fldchenbedarf von rund
40 Hektar brutto. Das entspricht etwa 60 Prozent der Um-
sdtze an gewerblichen Baufldchen seit 1995. Wie erldutert,
wird nicht jede umgesetzte Fldache auch in Anspruch
genommen. In der Summe ergibt sich so bis 2030 ein Fl&-
chenbedarf von 480 Hektar.

Fldchenbedarf auf Basis der Trendfortschreibung
Die kiinftige Nachfrage nach Gewerbefldchen ldsst sich
auch ermitteln, indem man die durchschnittliche Inan-
spruchnahme aus der Vergangenheit fur die Zukunft fort-
schreibt. Im StEP Industrie und Gewerbe von 2011 wurde bis
2020 eine Basisnachfrage von bis zu 20 Hektar pro Jahr
angenommen und um vier Hektar pro Jahr als Zusatzeffekt
des Masterplans Industriestadt erhoht. Eine Nachfrage
nach Gewerbeflachen im Umfang von 20 bis 24 Hektar pro
Jahr konnte im Zeitraum 2009 bis 2014 auch empirisch be-
legt werden (einschlieRlich der Nachfrage durch Einzelhan-
del, Kunst und Kultur und Gastgewerbe).

Uber den ldngeren Zeitraum von 2009 bis 2017 betrachtet,
fiel die Flacheninanspruchnahme aber hoher aus. Allein die
Inanspruchnahme durch Gewerbebetriebe im engeren Sin-
ne (also ohne Einzelhandel, Kunst und Kultur und Gastge-
werbe) lag mit rund 27 Hektar pro Jahr mehr als zehn Pro-
zent Uber der Prognose. Heute deuten die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und die aktuellen Wirtschaftsprogno-
sen ebenso wie die aktuelle Bevilkerungsprognose fiir Ber-
lin darauf hin, dass sich Berlins Wirtschaft in den kommen-
den Jahren weiter dynamisch entwickeln wird. Daher geht
die Trendprognose bis 2030 von einer Nachfrage nach Ge-
werbefldchen aus, die bei 30 Hektar pro Jahr liegt. Fur die
Jahre 2018 bis 2030 wéren das bis zu 360 Hektar. Diese Zahl
umfasst sowohl die Nachfrage von Unternehmen, die sich
neu in Berlin ansiedeln, als auch die Nachfrage seitens Un-
ternehmen, die bereits in Berlin ansdssig sind und ihren
Standort verlagern miissen oder erweitern wollen. Dazu
zdhlen auch landeseigene Unternehmen, die angesichts der
wachsenden Stadt neuen Bedarf an Sonderbaufldchen mit
gewerblichem Charakter haben.
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Spanne des Gewerbefldchenbedarfs

Die Spanne beider Prognosen zum Bedarf an gewerblichen
Baufldchen bis 2030 reicht von 360 bis 480 Hektar brutto
oder 30 bis 40 Hektar im Jahresdurchschnitt. Zu beriick-
sichtigen ist, dass Unternehmensverlagerungen Flachen im
Bestand freisetzen kénnen. Genaue Zahlen liegen nicht vor,
da keine Statistik dartiber gefiihrt wird. Einen Anhaltspunkt
liefert jedoch die Erhebung der Potenzialflachen. Demnach
sind (im Vergleich zu 2009) heute mindestens 90 Hektar
durch Unternehmensverlagerungen ungenutzt. Das ent-
spricht einer jaghrlichen Flachenfreisetzung von rund zehn
Hektar. Der tatséchliche Umfang durfte noch etwas hsher
sein, da Flachen, die zwischen 2009 und 2017 frei, aber
schnell wieder neu genutzt wurden, nicht beriicksichtigt
sind. Der jahrliche Nettobedarf an gewerblicher Baufldche
liegt damit bei 20 bis 30 Hektar.

Struktur der Nachfrage

Wie aber verteilt sich die Nachfrage auf die verschiedenen
Branchen? Geht man davon aus, dass die Anteile der Bran-
chen an der Inanspruchnahme relativ konstant bleiben,
wird auch kiinftig der gréRRte Teil der Flacheninanspruch-
nahme auf Logistik, Lager und GrolRhandel, Produktion und
Ver- und Entsorgung entfallen (Abbildung 14).

14 | Fldchennachfrage bis 2030 nach Branchen

Logistik, GroRhandel, Lager/Parkplatz 40
Produktion, Ver- und Entsorgung 25
Handwerk, Baugewerbe, Kfz-Gewerbe 15
Dienstleistungen 15
sonstige 5

Quellen: SenStadtWohn Berlin, empirica | Planergemeinschaft
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3.4 Flichenbilanz

Dem errechneten Bruttoflachenbedarf von 360 bis 480 Hek-
tar bis 2030 steht ein Flachenangebot von rund 1.025 Hekt-
ar gegeniiber. Allerdings gibt es fiir dieses Angebot mehrere
Einschrankungen:

B Weniger als ein Drittel des Flachenpotenzials ldsst
sich kurzfristig aktivieren. Das kurzfristig verfiig-
bare Potenzial wiirde rechnerisch bis 2026 reichen.

M Das Land kann nur einen geringen Teil des Angebots
direkt steuern. Weniger als 40 Prozent (rund 117
Hektar) des kurzfristig aktivierbaren Fldchenpoten-
zials sind Landeseigentum. Das kurzfristig verfiig-
bare Potenzial des Landes wiirde rechnerisch bis
2021 reichen und nur etwa 30 Prozent der errechne-
ten Nachfrage bis 2030 abdecken.

M Aktiviert heildt nicht immer auch verfuigbar. Bei lan-
deseigenen Grundstticken kann davon ausgegangen
werden, dass sie einmal aktiviert auch generell fiir
den Markt verftighar sind. Fiir Grundstiicke anderer
trifft das nicht zwangslaufig zu. Grundstiicke kon-
nen aus unterschiedlichen Griinden gehortet wer-
den. Eigentiimer und Eigentiimerinnen warten auf
steigende Preise, hoffen auf eine Anderung der bau-
rechtlich erlaubten Nutzungsart oder haben kein
Verwertungsinteresse.

H Die Menge sagt nichts tiber die Qualitdten. In der
quantitativen Flachenbilanzierung bleibt unbertick-
sichtigt, ob die Qualitaten der Fldchen nachfrage-
gerecht sind. Selbst kurzfristig verfiigbare Fldachen
lassen sich nicht unbedingt ebenso kurzfristig
verwerten, wenn die Qualitdten nicht den Anfor-
derungen der Nachfragenden entsprechen oder
Nachfragende und Gebietsprofilierung nicht
zusammenpassen (zum Beispiel in Adlershof oder
im CleanTech Businesspark Berlin). Von den 2009
kurzfristig aktivierbaren (also: baureifen und er-
schlossenen) Flachenpotenzialen waren acht Jahre
spater mehr als 40 Prozent noch immer ungenutzt.
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M Das Angebot ist raumlich unausgewogen verteilt.
Im Nordosten und Stidosten der Stadt sind die
Flachenpotenziale vergleichsweise grol3; in der
inneren Stadt und im Stidwesten dagegen sind
kaum Potenziale vorhanden. Fiir die innere Stadt
stellt der FNP so gut wie keine gewerblichen Bau-
flachen dar. Potenziale resultieren hier vor allem
aus gemischten Baufldchen. Kurzfristige Potenziale,
die zugleich landeseigen sind, konzentrieren sich
auf die Bezirke Marzahn und Treptow-Kopenick.

Im Nordwesten kommt mit der Nachnutzung des
Flughafens Tegel ein grolRes Flachenpotenzial hinzu.

Das Flachenangebot im Landeseigentum ist um den Faktor
1,1 groRer als die errechnete Flachennachfrage bis 2030,
wiirde also theoretisch das Nachfragevolumen zu 110 Pro-
zent abdecken. Werden nur die kurzfristig aktivierbaren
landeseigenen Fldchen betrachtet, konnen diese nur etwa
70 Prozent der Flachennachfrage bis 2030 decken.

Aus den Ergebnissen der Fldchenbilanz ergeben sich mehre-
re Handlungserfordernisse:

M Bislang nur mittel- bis langfristig verfiighare Fla-
chenpotenziale missen schneller aktiviert werden.

B Auch weniger nachfragegerechte gewerbliche Bau-
flachen miissen qualifiziert und profiliert werden,
um den Anteil aktivierbarer Fléchenpotenziale zu
erhohen, die kiinftig nachgefragt und tatsachlich
genutzt werden.

B Das Flachenportfolio des Landes muss breiter wer-
den, um die Steuerungsmoglichkeiten zu erhchen
und ein breiteres Nachfragespektrum bedienen zu
kénnen.

B Bei den Handlungsansatzen ist zu beriicksichtigen,
dass sich die Flachenknappheiten der Stadtraume
unterscheiden.

M Die Fldcheneffizienz muss durch Verdichtung erhsht
werden.
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4 Mehr Sicherung, mehr Raum, mehr Effizienz

Die Rahmenbedingungen des gewerblichen Boden- und Immobilienmarkts haben sich in den vergangenen Jahren grund-
legend geéndert. Die vorhandenen Potenzialfléichen boten lange ausreichend Entfaltungsmaglichkeiten fiir eine wirtschaft-
liche Entwicklung von geringer Dynamik. Mittlerweile wichst die Berliner Wirtschaft seit zehn Jahren iiberproportional -
sowohl im Vergleich zur bundesweiten Entwicklung als auch hinsichtlich der Relation von Erwerbstatigen- und Bevélke-
rungsentwicklung. Trotzdem war das Thema Fliche angesichts noch verfiigbarer Potenziale und des relativ geringen

Preisniveaus kaum virulent.

Das wirtschaftliche und demografische Wachstum zehrt je-
doch die vorhandenen Flachenpotenziale fiir die wirtschaft-
liche Entwicklung wie auch fiir das Wohnen immer weiter
auf. Als Folge steigen die Preise - vor allem in der inneren
Stadt. Wesentliche Herausforderungen, vor denen Berlin
steht, sind:

M die gewerbliche Bauflachenkulisse zu erhalten
B vorhandene Fldachenpotenziale forciert zu
aktivieren oder zu entwickeln
B die Nutzungsmischung zu erhalten
und neu zu schaffen

Konzeptionell umfasst der StEP Wirtschaft 2030:

Bl das raumliche Leitbild Wirtschaft 2030

M Es veranschaulicht in vereinfachter Weise
die raumbezogenen Ziele und die beabsichtigte
raumliche Entwicklung.

H zwei Konzeptpldane

M Sie konkretisieren die Aussagen zur rdumlichen

4.1 Riaumliches Leitbild Wirtschaft 2030

Das Leitbild greift jene Leitlinien auf, die sich raumlich aus-
prdgen und in einem Plan darstellen lassen. Es trifft also
Aussagen zur Verortung von Zielen und zur rdumlichen
Entwicklung der Wirtschaft in Berlin. Auch ausgewéhlte
Wirkungszusammenhdnge mit dem Umland werden be-
trachtet. Der Groliteil der Verortungen ist - im Sinne struk-
tureller Aussagen zur Entwicklung - grob gehalten und
nicht flachenscharf zu verstehen.

Entwicklung und stellen sie flachenscharf dar.
Wé&hrend der Konzeptplan Planungsziele die
beabsichtigen FNP-Anderungen darstellt, beinhaltet
der Konzeptplan Handlungsansé&tze Aussagen zur
Umsetzung.

M das Entwicklungskonzept fiir den
produktionsgeprégten Bereich (EpB)

M Es ist weiterhin wichtiger Bestandteil des StEP
Wirtschaft 2030 und soll die Bodenpreise dampfen.

Neu sind sogenannte Lupen. Sie liefern thematische Vertie-
fungen fiir Handlungsansétze und Standorte, die eine beson-
dere Herausforderung darstellen und im Erarbeitungsprozess
vielfach als besonders interessant bewertet wurden. Die
Themen und Herausforderungen dieser Vertiefungen sind:

B Flacheneffizienz durch Stapeln
und Verdichten steigern

B Synergien von Gewerbe, Wissenschaft
und Kunstproduktion starken

M Standorte nachhaltig profilieren

Gewerbliche Baufldchen sichern und entwickeln

Um den Wirtschafts- und Industriestandort Berlin zu stdr-
ken, spielt die Kulisse der gewerblichen Baufldchen im FNP
eine tragende Rolle. Weil in der wachsenden Stadt die Nut-
zungskonkurrenzen zunehmen, ist eins der wichtigsten
Ziele des StEP Wirtschaft 2030, die gewerblichen Baufldchen
aktiv zu sichern. Die Kulisse der gewerblichen Baufldche im
FNP soll - bei sorgfaltiger Abw&dgung der verschiedenen
Nutzungsanforderungen - weitgehend erhalten werden.
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Flachenpotenziale entwickeln

Auf vielen Fldchen der gewerblichen Bauflachenkulisse fin-
den sich noch ungenutzte oder anderweitig genutzte Area-
le. Das kdnnen einzelne Grundstiicke oder Grundstiicksteile
sein. Manche dieser Fldchen sind am Markt verfiighar. Fiir
einen GroRteil miissen jedoch erst die Voraussetzungen
geschaffen werden, um sie aktivieren zu kénnen. Derlei
Flachen mit gréReren aktivierbaren und gesamtstadtisch
herausragenden Potenzialen zeigt das raumliche Leitbild
Wirtschaft 2030. Sie finden sich an den Standorten:

M Flughafen Tegel
M Buchholz-Nord

B Marzahn-Nord

M Bohnsdorf
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Um der Nachfrage nach gewerblichen Flachen heute und in
Zukunft nachkommen zu kénnen, miissen grolke wie kleine
Flachenpotenziale mit Nachdruck aktiviert werden. Ein wei-
terer Ansatz ist, die Flacheneffizienz zu steigern. Im Mittel-
punkt stehen dabei vor allem Potenziale zur Verdichtung:
Das reicht von einer hoheren baulichen Dichte bis zur Be-
bauung nicht effizient genutzter Lager- und Stellplatz-
flachen.

Produktionsschwerpunkte stédrken

Berlin verfiigt aufgrund seiner Industriegeschichte tiber
groRere Standorte, in denen auch Nutzungen mit stérenden
Emissionen maglich sind. Diese Nutzungen sind nicht nur
fur die Versorgung der Stadt notwendig. Sie spielen auch in
der Wertschopfungskette des Wirtschaftsgefiiges eine
wichtige Rolle. Im rdumlichen Leitbild Wirtschaft 2030 sind




vier grolRe, zusammenhangende, historisch gewachsene
Bereiche mit industrieller Nutzung dargestellt, die als Pro-
duktionsschwerpunkte gestarkt werden sollen. Sie liegen in
Lichtenberg und Marzahn, in Marienfelde, Spandau und
Reinickendorf. Diese Gewerbe- und Industriestandorte sol-
len gesichert, ihre Weiterentwicklung gewshrleistet und
gestarkt werden. Uber diese vier groRen Schwerpunkte hin-
aus gibt es weitere Standorte in Berlin, die durch Produktion
charakterisiert und zu stdrken und zu sichern sind: die Ge-
biete des Entwicklungskonzepts fiir den produktionsge-
pragten Bereich. Sie sind in Abbildung 20 aufgelistet.

Vorteilslagen Flughafen BER

Der Flughafen BER im Siiden Berlins wird in seinem Umfeld
und auf den Achsen zur Berliner Innenstadt zu starkem
Wachstum fiihren. Diese Lagen sind im rdumlichen Leitbild
als Vorteilslagen Flughafen BER bezeichnet. In den Gebieten
der Vorteilslage Flughafen BER entlang des Adlergestells und
der BAB 113 wird neben klassischem Gewerbe auch Biironut-
zung planerisch zu steuern sein. Ein weiterer Raum, fiir
dessen wirtschaftliche Entwicklung der Flughafen groRe Be-
deutung haben wird, ist die Achse entlang der Bundesstra-
Ren B 96 und B 101 in Marienfelde und Tempelhof. Diesen
Produktionsschwerpunkt (siehe oben) zu sichern, zu entwi-
ckeln und zu qualifizieren, ist ein gesamtstadtisches Ziel.

Zukunftsorte entwickeln, um Wissenschaft

und Wirtschaft zu vernetzen

Wichtiger Impulsgeber fiir die Berliner Wirtschaft ist die
Wissenschaft. Die Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie
und Betriebe hat Zukunftsorte definiert, an denen Netz-
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werkstrukturen zwischen Wirtschaft, Forschung und Tech-
nologieeinrichtungen aufgebaut oder gestérkt und ausge-
baut werden sollen. Unterstiitzt wird dies unter anderem
durch eine Geschéftsstelle der Senatsverwaltung fiir Wirt-
schaft, Energie und Betriebe. Das raumliche Leitbild Wirt-
schaft 2030 stellt elf Zukunftsorte dar, die fiir die weitere
Entwicklung der Berliner Wirtschaft wichtig sind:

M Berlin SUDWEST

B EUREF-Campus Berlin

M Berlin Campus Charlottenburg

M Berlin TXL - The Urban Tech Republic

Bl Technologie-Park Berlin Humboldthain

M Berlin Buch

M Flughafen Tempelhof

B Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort
Berlin Schéneweide

M Adlershof

B CleanTech Businesspark Berlin-Marzahn

M Siemensstadt

Wirtschaftsnutzungen auRerhalb der
gewerblichen Baufldchen

Das rdumliche Leitbild zeigt mehr als die gewerblichen Bau-
flachen des FNP. Weil sich Flachennutzung und -nachfrage
weiter diversifizieren, trifft es auch Aussagen zu einzelnen
Nutzungen, die fiir die wirtschaftliche Entwicklung Berlins
eine besondere Herausforderung sind und zugleich groRe
Chancen bieten. Es handelt sich um Biironutzungen, innen-
stadtaffines Gewerbe und Kunstproduktion.

Der Innovationscampus, den
Siemens am Zukunftsort
Siemensstadt plant, wird
dem gesamten Stadtraum neue
Impulse verleihen.

Verwaltungsgebiude der Siemens AG in Spandau
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Raumliches Leitbild
Wirtschaft 2030

Sicherung und Entwicklung
gewerblicher Baufldche (FNP Berlin)

Entwicklung von Standorten mit
— groflerem, aktivierbaren Flachen-
potenzial

Starkung des Produktions-
schwerpunktes

o Vorteilslage Flughafen BER
(v.a. Gewerbe- und Biironutzung)

Vorteilslage Flughafen BER
(v.a. Gewerbenutzung)

\ Entwicklung von » Zukunftsorten«
\;;.I{{. zur Vernetzung von Wissenschaft
N und Wirtschaft

Eignungsraum Buronutzung in
gemischten / urbanen Lagen

Erhalt der Berliner Mischung

Vorzugsraum fiir zusatzliche
O Flachenangebote fiir innen-
stadtaffines Gewerbe

Vorzugsraum fiir zusatzliche
Standorte mit Eignung fuir
Kunstproduktion

Yy
L

Starkung von Verflechtungen
mit dem Umland

Starkung der Verflechtung in
der Flughafenregion

Wirtschaftsnahe Infrastruktur

Flughafen BER
@

Guterverkehrszentrum (GVZ)

= Giiterverkehrssubzentrum (GVSZ)
e (Bestand / Planung)

& Hafen / Gewdsser
@ Fernbahnhof
@ Messe

Bahnstrecke mit Personenverkehr /
Bahnstrecke ohne Personenverkehr

/== Autobahn (Bestand / Planung)

L. Bundesstrale / Auswahl
" Ubergeordnete StraRe
(Bestand / Planung)
1 Verkehrslosung Spathsfelde
2 Verkehrslosung Baumschulenweg
3 Tangentiale Verbindung Ost
4 VerkehrserschlieRung Blankenburg
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Konzeption: SenStadtWohn I A 2, SenWEB

Kartengrafik: Planergemeinschaft fiir Stadt und Raum eG, empirica ag
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Eignungsraum Biironutzung in
gemischten/urbanen Lagen

Mit dem Wachstum der Stadt hat die Nachfrage nach
Biroraum angezogen. Deshalb erweitert der StEP Wirt-
schaft 2030 seinen Blick auch auf diese Nutzung. Von Biiro-
nutzungen und sonstigen Dienstleistungen gehen Impulse
fiir die gewerbliche Entwicklung aus, die es zu nutzen gilt.
Im Plan ist eine Kategorie »Eignungsraum Biironutzung in
gemischten/urbanen Lagen« dargestellt. Das sind vor-
nehmlich Flachen in der Innenstadt, kiinftig aber auch
stdrker entlang des S-Bahn-Rings und dort vor allem an den
Bahnkreuzen. Wie die Innenstadt sind diese Lagen gut er-
schlossen. Von Belang ist vor allem die Erreichbarkeit mit
offentlichen Verkehrsmitteln. Ziel der Stadtentwicklungs-
planung ist es, das Neubauvolumen, das in Berlin im Biiro-
bereich realisiert wird, etwas ausgeglichener zu verteilen.
Daher soll sich der Anteil der dulReren Stadt am Biironeu-
bauvolumen von 20 auf 30 Prozent erhshen. Dabei sollen
Biros in der lebendigen durchmischten Stadt aber nur eine
Nutzung unter anderen sein.

Berliner Mischung in der inneren Stadt erhalten

Als Folge der zunehmenden Flachennachfrage und -knapp-
heit steigen die Boden- und Mietpreise. Das spiiren vor
allem weniger zahlungsfdhige gewerbliche Nutzungen.
Etabliertes Gewerbe wird durch Wohnen, vor allem aber
durch andere gewerbliche Nutzungen verdrdngt, die die
steigenden Boden- und Mietpreise eher tragen konnen. Die
Gefahr der Verdrangung nimmt zu. Das gilt vor allem fur
gewerblich geprédgte Mischgebiete der inneren Stadt. Die
sehr geringen gewerblichen Flachenpotenziale in der inne-
ren Stadt werden kaum ausreichen, den kiinftigen Bedarf

Die rdumliche und funktionale
Mischung von Arbeiten und
Wohnen ist typisch fiir Berlin.
Vorzugsréume fiir zusétzliche
Fldchenangebote fiir innenstadt-
affines Gewerbe dienen dem
Erhalt dieser Mischung.

Oberschaneweide in Treptow-Kdpenick
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an diesen Standorten zu befriedigen. Die Berliner Mischung
aus Wohnen und Arbeiten im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung als Teil der Daseinsvorsorge zu sichern,
macht deshalb planerische, liegenschaftspolitische und
Managementansatze erforderlich.

Dem innenstadtaffinen Gewerbe zusitzliche
Flachenangebote machen

Innenstadtaffines Gewerbe ist der Teil des Handwerks und
Kleingewerbes, der die rdumliche Ndhe zu seinen Kunden
und Kundinnen in der Innenstadt sucht. Vermutlich hat die
Entwicklung des Grundstiicksmarkts in den letzten Jahren
dazu gefiihrt, dass eine gewisse Zahl dieser Betriebe von
ihren Standorten verdrangt wurden. (Zahlen liegen dazu
nicht vor, und im Rahmen des StEP Wirtschaft 2030 kann
ein Nachweis dariiber nicht erbracht werden.) Das st&dte-
baulich-planerische und auch das Rechtsinstrumentarium,
um solche Verdrangungsprozesse zu steuern und zu verhin-
dern, ist begrenzt. Daher gilt es, fiir die betroffenen Betriebe
Angebote zu schaffen. Das rdumliche Leitbild Wirtschaft
2030 zeigt deshalb Vorzugsrdume fur zusé&tzliche Flachen-
angebote fiir innenstadtaffines Gewerbe. Diese Rdume als
Angebote der wirtschaftlichen Daseinsvorsorge sind ver-
kehrlich gut erschlossen, liegen in der N&he dichter Sied-
lungsgebiete und kdnnen so dazu beitragen, motorisierten
Individualverkehr zu vermeiden. Konkrete Standorte sind
unter anderem so zu wihlen, dass es nicht zu Konflikten
mit schutzbediirftigen Nutzungen kommt. In diesen Rau-
men sollen Gewerbehofe entstehen, deren Entwicklung das
Land unterstiitzen wird. Um die Fldchen effizient zu nutzen,
soll hier Gewerbe gestapelt werden (siehe auch Seite 63).

© Dirk Laubner



Der Kunstproduktion mehr Fldchen bieten

Auchin der Kunstproduktion sind Verdrangungsprozesse zu
beobachten. Deshalb soll auch hier ein weitergehendes,
kostengiinstiges Angebot geschaffen werden.

Unter Kunstproduktion sind kiinstlerisch-schépferische Ta-
tigkeiten zu verstehen, die der Produktion von Gewerbebe-
trieben entsprechen und je nach Sparte unter Umstanden
ein larmrobustes Umfeld verlangen. Dabei handelt es sich
um Arbeitsraume unterschiedlicher Kunstsparten, in denen
Kunstwerke hergestellt werden oder kiinstlerischen Tatig-
keiten nachgegangen wird. Nicht darunter fallen kunstnahe
oder kiinstlerische Freizeitnutzungen wie Galerien, Ausstel-
lungsrdume oder Eventlocations, die mit Publikumsverkehr
verbunden sind. Sie sollen vorzugsweise in dafuir zul&dssigen
(larmrobusten) Baugebieten wie den stddtischen Zentren
angesiedelt werden.

Das raumliche Leitbild Wirtschaft 2030 zeigt Vorzugsraume
fuir zusétzliche Standorte, die sich fiir die Kunstproduktion
eignen. Diese Vorzugsraume weisen - oft in Kombination -
auf:

B gute bis sehr gute OPNV-Anbindung vor allem auf
der Schiene

M iltere und/oder leerstehende Gebdude, die durch
Kunstproduktion gewerblich nutzbar sind oder teils
schon genutzt werden

M Standorte in stadtebaulichen Gemengelagen mit
urbaner Dichte oder mindestens in unmittelbarer
Ndhe zu urbaner Dichte (hauptsdchlich in Misch-
gebieten)

B heutiges, perspektivisches oder auch theoretisches
Nutzungspotenzial in bestehenden, selbst kleineren
Geb&uden (Baupotenzialfldachen sind nicht vonno-
ten; ob sie vorhanden sind, blieb im Leitbild deshalb
unberiicksichtigt.)

B Nihe zu Gewerbe oder Handwerk und/oder Hoch-
schulstandorten

Verflechtung mit dem Umland stédrken

Die Wirtschaftsregion endet nicht an der Landesgrenze. Der
Wirtschaftsstandort Berlin ist vielfach mit dem Umland
verflochten. Diese Verflechtungen gilt es weiter auszuge-
stalten. Verflechtungen auf der verkehrlichen, flachenbezo-
genen oder organisatorischen Ebene sollen ihren raumli-
chen Niederschlag vor allem entlang der Achsen zwischen

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 | Konzept

wirtschaftlichen Schwerpunktrdumen der Stadt und des
Umlands finden. Dazu gehéren:

M vielfdltige Verflechtungen und Verflechtungspoten-
ziale im Umfeld des Flughafens BER, auf deren
Starkung in besonderer Weise hingearbeitet werden
muss

B die Beziehungen zwischen Berlin und seinem
Siiden, unter anderem im Bereich des Giiter-
verkehrszentrums (GVZ) GroRbeeren

M die Beziehungen im Umfeld der Landeshauptstadt
Potsdam

B die Beziehungen entlang der Bahntrassen und
der B 5, auch in Bezug auf das GVZ Wustermark

M die Beziehungen im Nordwesten, vor allem im
Bereich der Produktion von Schienenfahrzeugen
zwischen Wilhelmsruh/Tegel und Hennigsdorf/
Velten

B die Beziehungen entlang der BAB 114 (Schonerlinde)
zur BAB 10 und entlang der B 109

M die Beziehungen Richtung Nordosten entlang der
Bahntrasse und der B 158

M die Beziehungen iiber gewerbliche Fldchen entlang
der Bahntrasse und der B 1/5 Richtung Osten

Infrastruktur verbessern

Berlin bietet dank seiner Infrastruktur gute Voraussetzun-
gen fiir eine starke wirtschaftliche Entwicklung. Im raumli-
chen Leitbild Wirtschaft 2030 sind als wirtschaftsnahe Inf-
rastruktur dargestellt: die Messe Berlin, der Flughafen BER,
die Guterverkehrszentren (GVZ), geplante und bestehende
Guterverkehrssubzentren (GVSZ), die Fernbahnhofe, Hafen
und wichtige Verkehrswege. Zur Verbesserung der Infra-
struktur z&hlt auch der Ausbau der Breitbandtechnologie,
der sich jedoch nicht im Plan verorten l&sst.

Ausgesprochen wichtig fiir die Entwicklung der Gewerbefla-
chen ist es, die Verkehrswege weiter auszubauen. Deshalb
tbernimmt das rdumliche Leitbild einige Trassen nachricht-
lich aus dem FNP: die Verldngerung der BAB 100, eine tiber-
geordnete StralRenverbindung mit den beiden Abschnitten
Verkehrslgsung Spé&thsfelde (an der BAB 113) und Ver-
kehrslosung Baumschulenweg (als Anschluss an die Minna-
Todenhagen-StraRe), die Tangentiale Verbindung Ost und
die VerkehrserschlieRung Blankenburg (im Nordosten Ber-
lins).
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4.2 Konzeptpldne

Zwei Konzeptplane konkretisieren die Leitlinien und die
Aussagen des raumlichen Leithilds. Wahrend der Konzept-
plan Planungsziele auf die Umsetzung durch die vorberei-
tende Bauleitplanung fokussiert, riickt der Konzeptplan
Handlungsansatze die Instrumente in den Vordergrund, die
iber den FNP hinausgehen.

4.2.1 Konzeptplan Planungsziele
Dieser Konzeptplan stellt die Kulisse der gewerblichen Bau-
flachen des FNP mit ihren geplanten Veranderungen dar. Er

enthdlt die EpB-Gebiete und Aussagen zur Nutzungsmi-
schung in der Innenstadt. Gekennzeichnet sind ferner
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Standorte, in denen auch stérende industrielle Nutzungen
gesichert werden sollen, und Standorte von gesamtstadti-
scher Bedeutung, die es zu aktivieren gilt.

Gewerbliche Baufldchen aktiv sichern

und entwickeln

Berlins gewerbliche Baufldchen bieten gute Voraussetzun-
gen fur die Zukunft des Wirtschafts- und Industrie-stand-
orts. Zur Erinnerung: Es gibt rund 4.450 Hektar gewerbliche
Baufldchen. Dazukommen viele Gewerbeflachen in Misch-
gebieten, rund 350 Hektar an Sonderbauflachen mit ge-
werblichem Charakter und rund 440 Hektar Ver- und Ent-
sorgungsflachen mit gewerblichem Charakter




Diese gewerbliche Baufldchenkulisse des FNP aktiv zu si-
chern und zu entwickeln, steht im Mittelpunkt des Konzepts.
Das Planungsrecht spielt dafiir eine tragende Rolle. Beste-
hende und potenzielle Gewerbenutzungen zu sichern, heil’t
fur die Planung, das Heranrticken schutzbediirftiger Nut-
zungen zu verhindern und so darauf zu achten, dass die
vorhandenen gewerblichen Nutzungen nicht eingeschrankt
werden.

Wichtigstes Instrument dafiir ist ein Bebauungsplan. Im
Bebauungsplanverfahren wird die Nutzungsart (Gewerbe-
gebiet, Industriegebiet und so weiter) bestimmt, und es
werden Abwdgungsbelange wie Larmimmissionen, Erschiit-
terungen, Umwelt und Verkehr gutachterlich geklart. Aus
stddtebaulichen Griinden kénnen in einem Bebauungsplan
Nutzungen wie Einzelhandel oder Vergniigungsstdtten aus-
geschlossen werden, die auch Einfluss auf den Bodenpreis
haben. Viele Bezirke haben solche Festsetzungen in Bebau-
ungspldnen getroffen. Neben dem Bebauungsplan kénnen
weitere MaRnahmen zur Sicherung gewerblicher Baufla-
chen beitragen:

M bezirkliche Wirtschaftsflachenkonzepte

M lokale Managementstrukturen - dies auch mit
Blick auf regionale Verflechtungen oder das
Monitoring der Fldcheninanspruchnahme tiber
ein Gewerbeflacheninformationssystem

B Flachenanké&ufe durch das Land

Der StEP Wirtschaft 2030 setzt den konzeptionellen Rah-
men, den die Bezirke durch bezirkliche Wirtschaftsfldchen-
konzepte konkretisieren und umsetzen, indem sie Pla-
nungsrecht schaffen. Wichtig ist, dass dabei divergierende
Nutzungsanforderungen in einem strukturierten, kriterien-
basierten Verfahren abgewogen werden.

Beabsichtigte Nutzungsanderungen

Das Wachstum und die dynamische Entwicklung der Stadt
fuhren an einigen Standorten dazu, dass die Verwaltung
beabsichtigt, die im FNP dargestellte Nutzung zu dndern.
Nach Vorpriifung erfolgt die Abw&dgung tiber die Nutzungs-
entscheidung in FNP-Anderungsverfahren oder - bei Bebau-
ungspldnen der Innenentwicklung - tiber eine Anpassung
des FNP im Wege der Berichtigung.

Vor allem bedingt die gesamtstadtische Aufgabe, fiir die
wachsende Bevdlkerung mehr Wohnungen schaffen zu
miissen, dass nach sorgsamer Abwadgung beabsichtigt ist,
auf einige gewerbliche Baufldchen zu verzichten.

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 | Konzept

Im Blankenburger Stiden laufen derzeit vorbereitende Un-
tersuchungen fiir eine stadtebauliche EntwicklungsmaR-
nahme (nach & 165 (4) BauGB). Im Rahmen dessen findet
ein Verfahren statt, das die Nutzungsstrukturen im Unter-
suchungsgebiet neu organisiert. Ziel ist es, 40 der ehemals
70 Hektar gewerbliche Bauflédche zu sichern.

Es gibt jedoch auch Fille, in denen sich die Nutzung hin zur
gewerblichen Baufldche dndern soll. Dazu zahlen beispiels-
weise zwei Fldchen im Bezirk Pankow: die Fldche Buch V -
ehemaliges Regierungskrankenhaus und eine Fldche des
ehemaligen Rangierbahnhofs Pankow.

In der Summe sind dennoch verstdrkt MaRnahmen erfor-
derlich, um zusétzliche Flachen fur gewerbliche Nutzungen
zu gewinnen.

Gesamtstddtisch bedeutsame Standorte
aktivieren

Der Standort Berlin TXL - The Urban Tech Republic in Tegel,
der CleanTech Businesspark Berlin (EpB-Gebiet Marzahn-
Nord), der Business Park Berlin (EpB-Gebiet Bohnsdorf) und
der Standort Schénerlinde/Buchholz-Nord in Pankow (EpB-
Gebiete Schonerlinder StraRe und Buchholz-Nord) ragen als
Fldchenpotenziale heraus. Ihre Entwicklung hat durch ihre
GroRe und Lage gesamtstadtische Bedeutung. Berlin TXL
bietet rund 140 Hektar gewerbliche Potenzialflache; in
Schonerlinde/Buchholz-Nord sind noch 176 Hektar, im
CleanTech Businesspark Berlin-Marzahn noch rund 64 Hek-
tar und im Business Park Berlin rund 78 Hektar verftighar.
Die Planungsstdande zur Vorbereitung und Aktivierung der
Standorte unterscheiden sich:

M Fir den Standort Tegel liegt ein Masterplan vor,
den das Land 2013 beschlossen hat. Bebauungs-
planverfahren hat die damalige Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung bereits 2011 eingeleitet. Sie
sollen mit Aufgabe der Flughafennutzung abge-
schlossen sein, sodass Bau- und Planungsrecht fur
die geplanten Nutzungen besteht. Entstehen sollen
ein Forschungs- und Industriepark fiir urbane Tech-
nologien, ein neues Wohngebiet und Griinflachen.

M Der CleanTech Businesspark Berlin (EpB-Gebiet 34:
Marzahn Nord) bietet Entwicklungspotenzial fiir
produzierende Unternehmen des Cleantech-Sektors.
Dazu zdhlen Unternehmen aus den Branchen um-
weltfreundliche Energien, nachhaltige Mobilitat,
Kreislaufwirtschaft und Rohstoff- und Material-
effizienz. Fiir das tiberwiegend landeseigene Areal
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Konzeptplan
Planungsziele

Gewerbliche Baufldchen aktiv
[ sichern und entwickeln (FNP)

darunter Flachen fiir den
produktionsgeprégten Bereich
(EpB) mit Namen

Sonderbaufldchen mit
' gewerblichem Charakter (FNP)

Ver- und Entsorgungsflachen mit
gewerblichem Charakter (FNP)

Gemischte Baufldche (M1 / M2)
in Innenstadt und am S-Bahn-Ring
(FNP)

Nutzungsanderung beabsichtigt /
I~ Klarung im FNP-Verfahren, Ziel-
feed stellung: gewerbliche Bauflache

Nutzungsanderung beabsichtigt /
__E Kldrung im FNP-Verfahren, Ziel-
i "1 stellung: Verzicht auf gewerbliche
Bauflache

e Aktivierung gesamtstadtisch
bedeutsamer Standorte

Sicherung Fldchenanteil industrielle
@ Nutzung (Gl, 24/7-Betrieb, Schutz
vor heranriickender Wohnbebauung)

Sicherung von innerstédtischem
Gewerbe

Wirtschaftsnahe Infrastruktur

Flughafen BER
@ Guterverkehrszentrum (GVZ)

. Gliterverkehrssubzentrum (GVSZ)
oo (Bestand / Planung)

(1) Hafen / Gewdsser
(@] Fernbahnhof

@ Messe

Bahnstrecke mit Personenverkehr /
Bahnstrecke ohne Personenverkehr

== Autobahn (Bestand / Planung)

L. Bundesstrale / Auswahl Ubergeord-
nete StralRe (Bestand / Planung)
1 Verkehrslosung Spathsfelde
2 Verkehrslosung Baumschulenweg
3 Tangentiale Verbindung Ost
4 VerkehrserschlieRung Blankenburg

Datenstand: 15. April 2019

Konzeption: SenStadtWohn | A 2, SenWEB

Kartengrafik: Planergemeinschaft fiir Stadt und Raum eG, empirica ag
jl Kartengrundlage: SBU (SenStadtWohn)
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besteht Planungsrecht, es ist infrastrukturell er-
schlossen, baureif und befindet sich in der Vermark-
tung.

M Der Business Park Berlin (EpB-Gebiet 31: Bohnsdorf)
liegt unmittelbar am neuen Flughafen BER. Die Half-
te der Fldchen wird bereits genutzt. Fur die noch
verfiigbaren Grundstiicke liegt Planungsrecht vor,
sie sind erschlossen und baureif. Es stehen Grund-
stiicke fur Unternehmen mit groRem und kleinem
Flachenbedarf zur Verfiigung.

M Der Standort Schonerlinde/Buchholz-Nord ist noch
nicht auf einem vergleichbaren Planungsstand. Sei-
ne Entwicklung soll aber rasch vorbereitet werden.
Der Standort liegt am nordlichen Stadtrand und be-
steht aus zwei EpB-Gebieten: dem EpB-Gebiet 39:
Schonerlinder Stralle und dem EpB-Gebiet 40:
Buchholz-Nord. Das mit 167 Hektar grolte Fldchen-
potenzial liegt in Buchholz-Nord. Wahrend fiir das
EpB-Gebiet 39 Bebauungsplane eingeleitet wurden,
existiert fiir die Potenzialflachen im EpB-Gebiet 40
noch kein Aufstellungsbeschluss fiir ein Bebauungs-
planverfahren. Als tiberwiegend landeseigene Flache
bietet der Standort relativ gute Voraussetzungen
fur eine rasche Entwicklung.

Gewerbe- und Industriefldchen sichern

und entwickeln

Um den Industriestandort zu sichern, miissen preiswerte
Fldachen fiir produzierendes Gewerbe erhalten bleiben. Mit
dem Entwicklungskonzept fiir den produktionsgepragten
Bereich (4.3) verfolgt Berlin das Ziel, in dieser Kulisse die
Nutzungsmoglichkeiten zu beschrédnken, um die Bodenprei-
se zu dampfen und so Flachen fiir stark preissensible Pro-
duktionszweige zu sichern. Das schlieRt auch emittierendes
Gewerbe ein. Das Konzept ist nicht nur ein Bekenntnis zum
Erhalt solcher Nutzungen. Es soll auch ihre Weiterentwick-
lung unterstiitzen. Auf diese Weise sollen bestehende Be-
triebe geschiitzt werden. AulRerdem trédgt es zur notwendi-
gen Fldachenvorsorge bei. Der bewdhrte Ansatz wird deshalb
fortgefiihrt.

Im Konzeptplan sind die EpB-Gebiete fldchenscharf abgebil-
det. Sie umfassen rund 3.000 Hektar gewerblicher Baufl&-
che. Gesondert gekennzeichnet sind Fldchen, auf denen ex-
plizit ein Anteil industrieller Nutzung zu sichern ist. Diese
Fldchen liegen tber alle Stadtraume verteilt an den Stand-
orten:

B Schonerlinder StraRe, Buchholz-Nord und
Marzahn-Nord im Stadtraum Nordost
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M Bohnsdorf im Stadtraum Siidost

B Motzener Stralle im Stadtraum Stidwest

B Am Juliusturm, FlottenstraRe und Berlin TXL -
The Urban Tech Republic im Stadtraum Nordwest

Auf diesen Fldchen soll es keine Nutzungsbeschrankungen
fur Unternehmen geben.. In Bebauungsplanen ist also si-
cherzustellen, dass auch stérende Nutzungen zul&ssig sind.
Dazu gehoren Industriegebiete (in Bebauungspldnen mit Gl
bezeichnet), Produktionsanlagen, die rund um die Uhr und
an allen Tagen in Betrieb sein diirfen (24/7), und Lager und
Betriebsstatten, die der Seveso-lll-Richtlinie unterliegen,
einer EU-Richtlinie, die den Umgang mit gefahrlichen Stof-
fen regelt, um Unfalle zu verhiiten.

Raumliche Trennung soll Nutzungskonflikte vermeiden.
Dazu missen schutzbediirftige Nutzungen in der Nachbar-
schaft solcher Flachen ausgeschlossen und, wo das nicht
moglich ist, Nutzungsbheschrankungen fiir die gewerblichen
Betriebe vermieden werden. Die Planung muss also dem
Heranrticken von Wohnbebauung, sozialer Infrastruktur
und weiteren schutzbediirftigen Nutzungen entgegenwir-
ken.

Innerstéddtisches Gewerbe sichern

Das Wachstum der Stadt und der wirtschaftliche Struktur-
wandel konnen mittelbar dazu fuihren, dass sich Nutzungen
entmischen oder neue, verdnderte Formen des Nutzungs-
mixes entstehen. Um die Gefahr zu verringern, dass produ-
zierendes Kleingewerbe, wie das Handwerk oder die Kunst-
produktion, verdrangt wird, ist eine stdrkere Steuerung
notwendig. Die Nutzungsmischung zu erhalten, bedarf
sorgsamer Planung und Steuerung und verlangt ein ziel-
genaues Instrumentarium.

Als Instrumente eignen sich vor allem:

M die geplanten bezirklichen Wirtschaftsflachenkonzep-
te - vor allem in der Innenstadt und am S-Bahn-Ring

M Blockkonzepte, Verdichtungsstudien und dhnliche
Vertiefungen der bezirklichen Konzepte fiir einzelne
Raume, um Potenzialflachen fiir produzierendes
Kleingewerbe, Kunstproduktion und Biironutzungen
zu sondieren

M die Sicherung der Nutzungsmischung tiber Bebau-
ungspléne (soweit geeignet)

M das Ausschépfen rechtlicher Moglichkeiten zum
Thema Larm, vor allem durch privatrechtliche Ver-
einbarungen etwa zu Anlieferungszeiten oder zu
Einhausungen larmemittierender Nutzungen

B Managementstrukturen
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B Malnahmen der Stadtebauférderung
Ml cine Gewerbehofinitiative, um Flachenangebote fiir
stapelbares Gewerbe zu schaffen (4.4.1)

4.2.2 Konzeptplan Handlungsansdtze

Der Konzeptplan Handlungsansatze illustriert die Umset-
zung. Grundlage sind die Flachenkulissen des FNP zu ge-
werblichen Baufldchen, Bauflachen mit gewerblichem Cha-
rakter und gemischten Bauflachen in der Innenstadt und
am S-Bahn-Ring. Die Handlungsansétze beziehen sich ers-
tens auf die Aktivierbarkeit. Zweitens werden mit Neuent-
wicklung, Verdichtung, Revitalisierung standortbezogene
Handlungsansédtze dargestellt. Und drittens werden Hand-
lungsansatze genereller Natur aufgelistet, die sich schwer
verorten lassen.

Flachenpotenziale aktivieren

Die Analyse hat gezeigt: Es gibt zwar ausreichend Flachen-
potenziale, allerdings sind umfangreiche MaRnahmen
erforderlich, um sie zu aktivieren und so das Potenzial zu
heben.

Der Konzeptplan Handlungsansé&tze zeigt alle zu aktivieren-
den Potenzialflachen der gewerblichen Baufldchen-kulisse,
kategorisiert sie nach Zeithorizonten und benennt MaRk-
nahmen im Planungsrecht und in der ErschlieBung, die fiir
eine Aktivierung nétig sind. Nicht dargestellt sind Fldchen
unter drei Hektar.
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Generelle Handlungsansitze

= Farderung von Managementstrukturen u.a. zur
Verbesserung der Fldchenaktivierung und der Standori-
profilierung

Schaffung von zusatzlichen Flachenangeboten flr
innenstadtatfines Gewerbe und fir Kunsiproduktion

Aktive Liegenschafispolitik

Einfilhrung eines Gewerbefldcheninformationssystems zur
Erhiihung der Transparenz des Gewerbefidchenangebots
- Starkung bezirklicher Wirtschaftsentwicklung durch
bezirkliche Wirtschaftsfldchenkonzapte

- Ausgestaliung der regionalen Verflechtungen

’__,..--"‘"

* Handlungsansitze Aktivierung

kurzfristig
Beschleunigung der Inanspruchnahme

miltelfristg:
Planerfordemnis: Beschleunigung von FNP-Bebauungs-
planverfahren undioder Bau baw, Erlichtigung der Fldche

langfristig

FPlanerfordernis: Aufstellung und Durchflhrung von
FMP-/Bebauungsplanverfahren und'oder Schaffung von
Erschiiefung

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 | Konzept

Konzeptplan
Handlungsansatze

. Gewerbliche Baufldchen aktiv
sichern und entwickeln (FNP)

darunter Flachen fiir den
produktionsgeprégten Bereich
(EpB) mit Namen

Sonderbaufldchen mit
gewerblichem Charakter (FNP)

Ver- und Entsorgungsfldchen
mit gewerblichem Charakter (FNP)

Gemischte Baufldche (M1 / M2)
in Innenstadt und am S-Bahn-Ring
(FNP)

; Sicherung eines Anteils
i gewerblicher Baufldche

sad

Aktivierung

kurzfristig aktivierbare
Fldchenpotenziale > 3 ha

Flachenpotenziale > 3 ha

langfristig aktivierbare
Flachenpotenziale > 3 ha

|

mittelfristig aktivierbare
- -
[

Standortbezogene Handlungsansitze
B Neuentwicklung
™ Verdichtung
&=

Revitalisierung

Wirtschaftsnahe Infrastruktur

Flughafen BER

Giterverkehrszentrum (GVZ)

= Guterverkehrssubzentrum (GVSZ)
ae (Bestand / Planung)

& Hafen / Gewdsser
) Fernbahnhof
@ Messe

+ Bahnstrecke mit Personenverkehr /
Bahnstrecke ohne Personenverkehr

4= Autobahn (Bestand / Planung)

£~ BundesstraRe / Auswahl Ubergeord-
nete StraRe (Bestand / Planung)
1 Verkehrslosung Spathsfelde
2 Verkehrslosung Baumschulenweg
3 Tangentiale Verbindung Ost
4 VerkehrserschlieRung Blankenburg
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Kurzfristig aktivierbare, also baureife und erschlossene
Fldchen iiber drei Hektar finden sich vorwiegend im Nordos-
ten (unter anderem Marzahn-Nord) und Stidosten (wie
Gleislinse und Bohnsdorf im Bezirk Treptow-Képenick). Fiir
diese Fléchen besteht entweder Baurecht nach § 34 BauGB
oder es liegt ein Bebauungsplan mit Festsetzungen fiir ge-
werbliche Nutzungen vor. Hier miissen alle Wege genutzt
werden, Hemmnisse der Aktivierung zu tberwinden und
eine schnellere Inanspruchnahme dieser Flachen zu ermog-
lichen - auch wenn das, wie in Féllen, in denen Fldchen aus
bodenspekulativen Griinden zuriickgehalten werden, durch
die Steuerungsmoglichkeiten der &ffentlichen Hand allein
nicht zu bewerkstelligen sein wird.

Schritte, die eine kurzfristige Aktivierung unterstiitzen, sind
vor allem:

M Baugenehmigungsverfahren beschleunigen

W Verkehrsanbindung der Gebiete verbessern bezie-
hungsweise den Bau der Verkehrslosungen Spéths-
felde und Baumschulenweg, der Tangentialen Ver-
bindung Ost, der VerkehrserschlieRung Blankenburg
und der Verldngerung der BAB 100 beschleunigen

M Fldchen nachfragegerecht parzellieren und nacher-
schlieRen (Das trifft z. B. auf die baureifen Fldchen
im CleanTech Businesspark Berlin-Marzahn zu.)

B Managementstrukturen einfiihren oder Netzwerke
fur Standortprofilierung und Standortmarketing
(auch zur Grundstiicksakquisition) schaffen

M Informations- und Vermarktungsinstrumente
entwickeln oder priifen

Aktivierung von Fldchen-
potenzialen bei gleichzeitiger
Nutzungsintensivierung
(Verdichtung) im Bestand ist
ein wesentliches Ziel im

StEP Wirtschaft 2030.

Gewerbegebiet Wolfener / Bitterfelder StraRe
und CleanTech Business Park in Marzahn Nord
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B informelle Planungsans&tze wie Brachflachenakti-
vierungskonzepte, Rahmenplanungen, Blockkon-
zepte, Wettbewerbe oder Leuchtturm- und Modell-
projekte

W Fldchenankauf durch das Land oder die Bezirke

Bl Vergabe landeseigener Grundstiicke beschleunigen

Mittelfristig aktivierbar sind rund 170 Hektar Potenzialfla-
chen. Sie liegen in fast allen Stadtrdumen. Diese Fldchen
sind nicht baureif, ihre Entwicklung wird jedoch aktiv be-
trieben: in einem Bebauungsplanverfahren und/oder durch
Ertuichtigung der Flache.

In diesen Fallen gilt es, die laufenden Bebauungsplan-
verfahren zu beschleunigen, damit fur Eigenttimer und
Eigentiimerinnen wie auch fiir alle, die an einer Nutzung
interessiert sind, Planungssicherheit entsteht und sie
schnellstmoglich eine Baugenehmigung erlangen kénnen.
Diese Aufgabe obliegt den Bezirken oder - wenn bei auRer-
gewshnlicher stadtpolitischer Bedeutung die Planungsho-
heit beim Land liegt - der Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung und Wohnen. Wird die Fldche durch Ertiichtigung
vorbereitet, sind die dafiir notwendigen Genehmigungsver-
fahren zu beschleunigen.

Langfristig aktivierbare Flachenpotenziale machen mehr
als die Hélfte des gewerblichen Fldchenpotenzials aus. Es
sind nicht baureife Flachen, die aktiviert werden miissen,
indem Planungsrecht geschaffen wird. Oft sind zudem Er-
schlieRungsmaflnahmen erforderlich. Solche Flachen liegen
vor allem in den Bezirken Pankow und Treptow-Kdpenick,




daneben aber auch in Lichtenberg, Marzahn-Hellersdorf,
Tempelhof-Schéneberg, Spandau und Reinickendorf. Vor-
aussetzung, um eine solche Fldche zu aktivieren, ist ein Be-
bauungsplan. Vor dem Hintergrund der erhshten Flachen-
nachfrage in Berlin ist eine Angebotsplanung geboten. Der
Schltissel zur Aktivierung ist daher, die Bebauungsplanver-
fahren rasch einzuleiten und abzuschlieRen. Planungsrecht
muss vordringlich fiir Schonerlinde/Buchholz-Nord in Pan-
kow geschaffen werden. Fur Berlin TXL - The Urban Tech
Republic befinden sich bereits Bebauungspléne im Verfah-
ren. Der Standort ist dennoch als langfristiges Potenzial
eingestuft, weil die ErschlieRungsmaRnahmen erst nach
Ende des Flugbetriebs beginnen kénnen.

Um die landeseigenen Fldchenpotenziale zu aktivieren,
priift der Senat, eine Gewerbegrundstiicksentwicklungsge-
sellschaft zu griinden. Sie soll - unter MaRgabe der Wirt-
schaftsforderung - die erforderlichen Management- und
Steuerungsaufgaben fiir das Land Berlin iibernehmen.

Standortbezogene Handlungsansitze
Drei weitere Handlungsansatze spielen fiir die Entwicklung
der Berliner Wirtschaftsfldachen eine wichtige Rolle:

B Neuentwicklung
W Verdichtung
M Revitalisierung

Im Plan sind sie der Ubersichtlichkeit halber den EpB-Gebie-

ten zugeordnet. Sie sind aber auch fiir einige andere Stand-
orte relevant.

© Till Budde
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Neuentwicklung

Neuentwicklungen sind nétig, wenn ein bislang unbebautes
Gebiet oder grilere Teile davon (ab zehn Hektar) génzlich
neu zu entwickeln und zu erschlieRen sind oder wenn be-
baute Fldchen, deren Nutzung aufgegeben wurde, neu er-
schlossen werden miissen, um sie zu entwickeln.

M In einem ersten Schritt muss ein Konzept erarbeitet
werden, das Losungen fur die Einbindung in den 6rt-
lichen Kontext, fiir die ErschlieRung, Grundstiicks-
groRen, Art und Malk der Nutzung, landschaftliche
und okologische Belange und andere Planungs-
fragen liefert.

M In einem zweiten Schritt, der auch parallel zur
Arbeit am Konzept liegen kann, missen der Einsatz
einer Entwicklungsgesellschaft gepriift und Bebau-
ungsplanverfahren eingeleitet und vorangetrieben
werden.

B Um Baureife zu erlangen, muss - sofern noch nicht
vorhanden - Planungsrecht geschaffen werden.

B Das Gebiet oder die betreffende Fldache muss in
Grundstiicke aufgeteilt werden.

B Das Gebiet oder die Flache muss in der Regel durch
alle stadttechnischen Medien einschlieRlich Tele-
kommunikation neu erschlossen werden.

B Ebenso ist eine gebietsinterne StraRenerschlieRung
erforderlich.

‘ Herausragendes Potenzial fiir

Gewerbeansiedlungen birgt der
Standort Buchholz-Nord. Grofle,
Lage und Eigentumssituation
bieten gute Voraussetzungen
fiir eine rasche Entwicklung.

Landeseigene Flichen an der Schénerlinder StraRe
in Pankow
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Neu zu entwickelnde Fldchen liegen vor allem in den Stadt-
rdumen Nordost (nahezu das gesamte EpB-Gebiet 40:
Buchholz-Nord) und Siidost (zum Beispiel die Gleislinse als
grolere Teilflache des EpB-Gebiets 27: Johannisthal). In den
Stadtrdaumen Studwest und Nordwest existieren an den
Standorten Staaken und Motzener StralRe zwei grifiere
Teilflichen von EpB-Gebieten, die neu zu entwickeln sind.
SchlielRlich zahlt auch der umzunutzende Flughafen Tegel
zu den Gebieten, die neu als gewerbliche Baufldche zu ent-
wickeln sind.

Neuentwicklung mit herausgehobener
Bedeutung: Buchholz-Nord

Weil sich die Nachnutzung des Flughafens Tegel verzégert
hat, kommt dem Standort Buchholz-Nord heute herausge-
hobene Bedeutung zu: als landeseigener Fldche, aufgrund
seiner Gréfte und aufgrund seiner sehr gut angebundenen
Lage zwischen dem n&rdlichen Berliner Ring (BAB 10) und
der BAB 114. Das Gebiet eignet sich gut, um Teilflachen fiir
industrielle Nutzungen zu sichern. Bereits vorhanden sind
24/7-Nutzungen und ein Seveso-lll-Betrieb, der dem
Sprengstoffgesetz unterliegt und fiir einen Teil des Gebiets
ein Entwicklungshemmnis darstellt.

Um die Flache moglichst bald der Berliner Wirtschaft zur
Verfiigung zu stellen, wird in einem ersten Schritt ein Rah-
menkonzept (zum Beispiel in Form eines Nutzungs- und
ErschlieBungskonzepts) erstellt, das wichtige Fragen klart:

M Welche Typen von Flachen werden in der Haupt-
stadtregion derzeit nachgefragt? Welche werden es
in Zukunft sein? Passt das Fldchenangebot am
Standort zu dieser Nachfrage?

M Ist es fiir die Entwicklung des Standorts forderlich,
ein Nutzungsprofil zu definieren? Wenn ja, welches?

H Konnte auch eine themenspezifische Profilierung -
etwa als Nachhaltigkeitsstandort oder Null-Emissio-
nen-Park - forderlich sein?

W Wie weit sollen einzelne Nutzungstypen definiert
werden? Wo und wie sollen diese (an)geordnet
werden?

B Wie hoch sollte der Anteil industrieller Nutzung
sein?

B Missen Nutzungen ausgeschlossen werden? Wenn
ja, welche?

B Welchen Restriktionen unterliegt die Fldche natur-
raumlich, stadttechnisch, immissionsschutzrecht-
lich, aufgrund benachbarter Seveso-Ill-Betriebe oder
in anderer Hinsicht?
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B Wie sollten die groflen Fldchen strukturiert werden?
(Eine Flache ist 131 Hektar groR, zwei weitere sind
grofer als 5 Hektar.) Welches ErschlieRungsraster
ist geeignet?

B Welche Instrumente sind - neben dem Bebauungs-
plan - furr die Umsetzung erforderlich? Welche wéren
forderlich?

Parallel zur Konzepterstellung muss auch hier tiber den
Einsatz einer Entwicklungsgesellschaft entschieden und ein
Bebauungsplanverfahren eingeleitet werden.

Verdichtung

Um die Siedlungsfldche nicht weiter auszudehnen, muss
Berlin auch Flachenpotenziale in Gebieten nutzen, die schon
erschlossen sind und bereits genutzt werden. Dabei kann es
sich um eigenstandige Grundstiicke oder um ungenutzte
oder mindergenutzte Teile eines Grundstiicks handeln. Bei-
de sollen durch eine hohe Dichte erheblich intensiver ge-
nutzt werden als bisher. Dabei sind immer auch die Belange
des Klimaschutzes zu beriicksichtigen (4.4.3).

Bei Flachenreserven oder extensiv genutzten Fldchen wie
Parkpldtzen oder Lagerflachen ist zu tiberpriifen, ob diese
tiberbaut oder effizienter organisiert werden kdnnen. So
kénnen zum Beispiel Stellplatze in Parkpaletten gestapelt
werden. Auch innovative betriebliche Mobilitatskonzepte
sind ein Ansatz. Lagerfldchen lassen sich zudem oft durch
optimierte Rangierflachen kompakter organisieren.

In manchen Fallen lohnen sich Abriss und Neubau oder der
Umbau von Geb&uden. Betriebe, die ohne schwere und gro-
Re Maschinen auskommen, ihre Guter per Lastenaufzug
bewegen kénnen und keine umfangreichen Lieferungen t&-
tigen missen, brauchen nicht zu ebener Erde zu arbeiten:
Ihre Betriebsflachen lassen sich in mehrgeschossigen Bau-
ten stapeln.

Im Konzeptplan ist das Symbol fiir Verdichtung EpB-Gebie-
ten zugeordnet, die in groRen Teilen bereits genutzt wer-
den. Der Handlungsansatz gilt aber fiir alle gewerblich ge-
nutzten Baufldchen. In den Gebieten, die im Plan mit dem
Symbol markiert sind, soll vom maximal zuldssigen Dichte-
maR Gebrauch gemacht werden. Auch in neuen Bebauungs-
planverfahren konnen Moglichkeiten gepruift werden, die
Flachen effizient zu nutzen. Wichtige Schritte, um die Fla-
cheneffizienz zu erhshen, sind:
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M Eigentiimer und Eigenttimerinnen ansprechen

B den Ansatz bekanntmachen und bewerben - zum
Beispiel auf Fachtagungen und in Broschiiren von
Verbdnden und Kammern (wie IHK und Handwerks-
kammer); Zielgruppen sind Managements von
Gewerbegebieten, Unternehmen und Immobilien-
eigentiimer und -eigentiimerinnen.

B Managementstrukturen und Netzwerke einfiihren

B riumliche Konzepte auf verschiedenen Ebenen

H Auch die Gewerbehofinitiative ist ein Beitrag zur
Verdichtung (siehe 4.4.1).

Revitalisierung

Der Handlungsansatz der Revitalisierung ist zu verfolgen,
wenn eine oder mehrere der folgenden Bedingungen erfiillt
sind:

H Die Unternehmensbasis im Gebiet ist schwach und
entspricht hgufig nicht den langfristigen Zielen.

W Infrastruktur muss erneuert werden.

B Grundstiicke oder Bebauung miissen neu geordnet
werden.

Schritte zur Revitalisierung sind unter anderen:

M Eigentiimer und Eigentiimerinnen ansprechen

B Managementstrukturen einfiihren

M stddtebauliche Konzepte mit Kldrungen und Vor-
schldgen zu Infrastrukturmalnahmen und Neuord-
nungen

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 | Konzept

Aktuelle und absehbare Fléchen-
engpdisse machen es in ganz
Berlin unabdingbar, die Fldchen
bestehender Gewerbegebiete
durch Verdichtung besser
auszunutzen.

Gewerbegebiet Goerzallee-Beeskowdamm, Zehlendorf

B Planungsrecht schaffen oder dndern, das den
Nutzungszielen fiir das Gebiet entspricht

B Nutzungs- und Marketingkonzepte

M Standortprofilierung

Wirtschaftsnahe Infrastruktur sichern

und entwickeln

Beide Konzeptpldne enthalten bestehende und geplante
Elemente der wirtschaftsnahen Infrastruktur: die Messe
Berlin, den Flughafen BER, Fernbahnhofe, Giiterverteilzent-
ren und -subzentren, Hafen und die wichtigsten StraRen.
Das unterstreicht ihre Bedeutung fiir die gewerbliche Ent-
wicklung Berlins. Vor allem die Verkehrsanbindung und die
Verkniipfung der Standorte untereinander haben grolte
Bedeutung. In den Stadtrdumen Nordost und Siidost fehlen
den gewerblich genutzten Gebieten und den Potenzialfla-
chen oft solche Verkniipfungen. Deshalb ist es hier vor allem
wichtig, Planung und Bau der Tangentialen Verbindung Ost
(TVO), der VerkehrserschlieBung Blankenburg und der Ver-
kehrslosungen Baumschulenweg und Spéthsfelde zu be-
schleunigen. Auch den Ausbau der digitalen Infrastruktur
gilt es zu intensivieren.

Managementstrukturen fordern

Einige weitere Handlungsansatze sind genereller Natur. Sie
lassen sich nicht raumlich verorten. Zu ihnen zahlt die For-
derung von Managementstrukturen, durch die sich wichtige
Ziele des StEP Wirtschaft 2030 umsetzen lassen:
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Gewerbehdfe sind eine Hochburg
kleinerer Gewerbe- und Hand-
werksbetriebe und vieler
Kreativer. In den innerstddti-
schen Quartieren sind sie
Sinnbild der gemischtgenutzten
Stadt. Sie sollen langfristig
erhalten werden.

GSG-Gewerbehof GeneststraRe in Schéneberg

M die Aktivierung von Fldchenpotenzialen

W NeuerschlieRung, Verdichtung und Revitalisierung
von Gebieten

M der Erhalt der Nutzungsmischung

M Standortprofilierung und Vermarktung

Deshalb ist immer zu priifen, ob Managementstrukturen in
einem Gebiet sinnvoll sind. Das ist zum Beispiel bei den EpB-
Gebieten 22: Teltowkanal, 28: Adlershof, 29: Griinauer
Stralte und 40: Buchholz-Nord der Fall.

Finanzieren lassen sich Managementstrukturen nicht nur
tiber eine GRW-Forderung. Auch eine Finanzierung durch
Mittel der Bezirke, der Stadtebauférderung (in festgelegten
Fordergebieten) oder durch Mittel der ortsansadssigen Un-
ternehmen sollte immer gepriift werden.

Der neu einzurichtenden Gewerbegrundstiicksentwick-
lungsgesellschaft des Landes soll die Aufgabe tibertragen
werden, die landeseigenen Flachenpotenziale zu aktivieren,
zu entwickeln und zu vermarkten.

Mehr Flédchen fiir innenstadtaffines Gewerbe

Neue Fldchen fiir verdrangte Gewerbebetriebe auszuwei-
sen, ist Teil des Konzepts ftir den StEP Wirtschaft 2030. Zu-
satzliche Flachenangebote fiir innenstadtaffines Gewerbe
soll dabei vor allem die Gewerbehofinitiative schaffen. lhr
Ziel ist es, dem Mittelstand, der aus Innenstadtlagen ver-
drangt wird oder dort keine Ansiedlungsflachen findet, Ge-
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werbefldchen zu finanziell vertretbaren Konditionen anzu-
bieten. Das Land kann so auch einen aktiven Beitrag zur
Daseinsvorsorge leisten und eine verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung sicherstellen. Damit die Angebote auf
Dauer preiswert bleiben, sollte die 6ffentliche Hand auch
auf Dauer Fldchen und Betrieb gestalten kdnnen. Unter
Umstanden waren aber auch private oder 6ffentlich-private
Modelle zu priifen - beispielsweise in Form von Beteiligun-
gen, Biirgschaften und Investitionszuschiissen. Ebenso
konnten Genossenschaften gesondert geférdert werden,
wenn sie sich vertraglich zu angemessenen Mietpreisen
verpflichten.

Ein mittelbares Ziel der Gewerbehofinitiative ist es, fla-
cheneffizientes Bauen und den Handlungsansatz der Ver-
dichtung exemplarisch zu demonstrieren.

Vor der Implementierung einer solchen Gewerbehofinitiati-
ve missen gepriift werden:

B Umfang und Art der Nachfrage nach Gewerbehifen
mit einem Flachenangebot, das fiir Betriebe der
Produktion, des Handwerks oder dhnlicher Zweige
zu vertretbaren finanziellen Konditionen nutzbar ist

B Finanzbedarf und Finanzierung der Initiative

B Organisationsstruktur zur Umsetzung / Rolle
der geplanten Gewerbegrundstiicksentwicklungs-
gesellschaft



Um die Gewerbehofinitiative rasch umzusetzen, wiare ein
Modell- oder Pilotprojekt geeignet - zundchst aus anderen
Mitteln finanziert und in den Kontext vorhandener Struk-
turen eingebettet. Denkbar sind SIWANA-Mittel fiir den
Ankauf von Flachen und den Bau eines Gewerbehofs. In
festgelegten Fordergebieten kommen auch Mittel der
Stddtebauférderung infrage.

Mehr Flidchen fiir Kunstproduktion

Ateliers und andere Betriebsformen der Kunstproduktion
sollen ebenfalls an geeigneten Orten preiswerte Rdume
finden. Das ist deshalb von &ffentlichem Interesse, weil die
Kunstproduktion untrennbar mit dem Ruf der Kunst- und
Kulturmetropole Berlin verbunden ist und bedeutende Bei-
trage zur Wertschopfung und zur urbanen Quartiersent-
wicklung leistet.

Unter Kunstproduktion sind kiinstlerisch-schépferische Ta-
tigkeiten zu verstehen, die der Produktion von Gewerbebe-
trieben entsprechen. Planungsrechtlich sind in allen Gewer-
begebieten (aulerhalb der EpB-Gebiete) alle Varianten von
Kreativwirtschaft und Kunstproduktion moglich, soweit sie
den rechtlichen Anforderungen geniigen. In beplanten EpB-
Gebieten ist die Kunstproduktion zuldssig, wenn sie mit der
Gebietsfestsetzung des Bebauungsplans vereinbar ist. In
EpB-Gebieten im unbeplanten Innenbereich ist Kunstpro-
duktion im Sinne der Definition zuldssig, sofern sie sich in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und ihre Er-
schlieRung gesichert ist. Um Vorhaben der Kunstproduktion
gemaR den Zielen des EpB zu steuern, kann es erforderlich
sein, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Damit zusé&tzliche Flachenangebote fiir die Kunstprodukti-
on entstehen kénnen, muss das Land Voraussetzungen da-
fur schaffen und Ansatze zur Umsetzung priifen. Parallel
dazu soll aber bereits die Realisierung entsprechender Pro-
jekte unterstiitzt werden. Das Land Berlin will dazu:

M die Schaffung einer Finanzierung fur Betrieb und
Verwaltung solcher Projekte ebenso priifen wie die
Nutzung vorhandener Finanzierungsinstrumente
(wie SIWANA)

W Zustandigkeiten kldren beziehungsweise priifen,
ob eine neue Zustandigkeit etabliert wird, um
Bauprojekte rascher zu realisieren

W den Ankauf von Immobilien auch unter Einsatz
kommunaler Vorkaufsrechte priifen

M die Sanierung von Immobilien unter Einbeziehung
kiinftiger Nutzergruppen priifen

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 | Konzept

Aktive Liegenschaftspolitik

Um Boden nachhaltig zu nutzen, die Bodenspekulation zu
begrenzen und die Bodenpreise zu dampfen, muss Berlin
fiir Gewerbefldchen eine aktive Liegenschaftspolitik als Ins-
trument der Daseinsvorsorge betreiben. Das schlieltt ein:

M ein aktives Fldachenmanagement, unter anderem um
Flachenpotenziale zu aktivieren

MW die Nutzung stddtebaulicher Vorkaufsrechte (gemaR
§ 24 und § 25 BauGB) und vertraglicher Vorkaufs-
rechte

M eine Ankaufspolitik mit dem Ziel, eine strategische
gewerbliche Grundstiicksreserve aufzubauen

M die Vergabe in Erbpacht

M die Schaffung zusatzlicher Flachenangebote - unter
anderem durch eine Gewerbehofinitiative -, um den
Mittelstand und die Kunstproduktion zu férdern

Gewerbefldcheninformationssystem

Um die strategischen Planungsgrundlagen zu verbessern,
baut der Senat seit Anfang 2018 ein neues Gewerbefldchen-
informationssystem (GeFIS) auf. GeFIS soll kiinftig flachen-
deckende Informationen zum Angebot an Gewerbefldchen
liefern und dieses Angebot transparenter machen. Den Da-
tengrundstock dafiir liefern die Erhebungen im StEP Wirt-
schaft 2030.

Das GeFIS wird als Datengrundlage dienen:

M fir ein regelmaRiges Flachenmonitoring

M fir die bezirklichen Wirtschaftsflachenkonzepte

B fur Stellungnahmen in Planverfahren und bei
Entscheidungen zur Liegenschaftspolitik und
zu Ansiedlungen

B zur Bewertung der gesamtstadtischen Flachen-
potenziale fiir die Fortschreibung von Stadtent-
wicklungsplénen und FNP

M fir die Berichterstattung an die Politik

B fiir Informationen an Verbdnde, Kammern und
Offentlichkeit

GeFIS soll noch 2019 in Betrieb gehen. Wichtig wird sein, das
System regelmaRig zu aktualisieren. Die Geschaftsstelle fiir
das Fachverfahren wurde in der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen eingerichtet. Aufgebaut
wird GeFIS durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung und Wohnen in Kooperation mit der Senatsverwaltung
fur Wirtschaft, Energie und Betriebe und den Bezirken.
Derzeit priift die Verwaltung, inwieweit diese Daten auch
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Aktivitaten der Berliner Wirtschaftsforderungsgesellschaft
Berlin Partner fir Wirtschaft und Technologie unterstiitzen
konnen. Dabei sind vor allem Datenschutzanforderungen
und ein Unterbinden moglicher Bodenspekulation zu be-
riicksichtigen.

Bezirkliche Wirtschaftsflichenkonzepte

Bezirkliche Wirtschaftsflichenkonzepte sind ein wichtiges
Umsetzungsinstrument des StEP Wirtschaft 2030. Der StEP
Wirtschaft 2030 setzt einen landesweiten Rahmen. Seine
Ziele und konzeptionellen Aussagen sollen auf Bezirksebe-
ne konkretisiert, erganzt und umgesetzt werden, um so die
Wirtschaftsentwicklung vor Ort zu stédrken. Die bezirklichen
Konzepte sollen vor allem fiir folgende Ziele und Schwer-
punkte Umsetzungsmalinahmen benennen:

M Bebauungsplane sind das Kerninstrument, um
gewerbliche Baufldchen zu sichern. Die Konzepte
miissen dabei vor allem Aussagen zu kiinftigen
Plangebieten und deren Zeithorizont treffen.

B Um einen Flachenanteil fur industrielle Nutzung zu
sichern, miissen schutzbediirftige Nutzungen in der
Nachbarschaft ausgeschlossen sein. Die Konzepte
sind Teil der bezirklichen Bereichsentwicklungs-
planung und damit Ergebnis eines Abwdgungs-
prozesses zwischen verschiedenen Nutzungen. lhre
Aufgabe ist es, dem Heranrticken von Wohnbauten,
sozialer Infrastruktur und weiterer schutzbedirfti-
ger Nutzungen entgegenzuwirken.

B Um die Nutzungsmischung zu sichern, sollten fuir
den gesamten Bezirk Ziele fiir diese Mischung und
fuir Mischungstypen gesetzt werden. Dabei sind
auch gewerbliche Nutzungen auf Misch- und Wohn-
baufldchen des FNP (sogenanntes eingestreutes
Gewerbe) zu betrachten. Zudem sollten Rdume
definiert werden, auf die der Entwicklungsdruck
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im Biirobereich gelenkt wird und in denen der
Biuronutzung im gesamtstddtischen Interesse
Prioritat gewdhrt werden sollte.

Bl Die Konzepte miissen ausloten, welche Instrumente
sich am besten eignen, um Potenzialfldchen zu akti-
vieren. Sie sollten entsprechende Strategien und
MaRnahmen aufzeigen und vorbereiten.

B Zu kldren ist, ob fiir Gebiete, die neu zu entwickeln
oder zu revitalisieren sind, Vertiefungskonzepte
erarbeitet werden.

B Die bezirklichen Wirtschaftsflachenkonzepte sollen
eine verbesserte Fldcheneffizienz der gewerblichen
Baufldchenkulisse und eingestreuter Gewerbelagen
vorbereiten. Dazu miissen sie definieren, welche
Gebiete sich fur eine Verdichtung eignen und Vor-
schldge zur Umsetzung erarbeiten.

Regionale Verflechtung ausbauen

Um die regionale Verflechtung des Wirtschaftsstandorts
Hauptstadtregion auszugestalten, miissen die Lander Ber-
lin und Brandenburg ihren Informationsaustausch, ihre
Koordination und gemeinsame Aktivitdten auf allen raumli-
chen Ebenen weiterentwickeln.

Mogliche Malknahmen in diesem Zusammenhang sind:

M verstarkte Kooperation im Standortmarketing

B Ansiedlungsmanagement der Wirtschaftsforder-
gesellschaften beider Lander

B regelmaRiger Austausch in etablierten Netzwerken
wie dem Kommunalen Nachbarschaftsforum (KNF)

M interkommunale Standortkooperationen

W Ausbau der Infrastruktur und vor allem des inter-
kommunalen OPNV (zum Beispiel im Projekt i2030)

B interkommunale informelle Planungen, zum
Beispiel eine Entwicklungsplanung Gewerbe
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4.3 Entwicklungskonzept fiir den produktionsgepragten Bereich

Das Entwicklungskonzept fiir den produktionsgepragten
Bereich (EpB) soll die gréReren zusammenhdngenden Ge-
werbestandorte in Berlin sichern und entwickeln helfen.
Diese Standorte zdhlen zur gewerblichen Flachenkulisse,
haben aber besondere Bedeutung fiir die gewerbliche und
industrielle Entwicklung der Stadt. Das EpB ist deshalb wei-
terhin ein zentraler Teil des StEP Wirtschaft 2030.

Ein erstes Industriefldchensicherungskonzept hatte der Se-
nat bereits 1992 beschlossen. Anlass dafiir war ein starker
Preisanstieg bei Industrie- und Gewerbefldchen, der durch
Umnutzungen und eine wachsende Nachfrage nach Flachen
fur produktionsferne Nutzungen entstanden war. Im Jahr
2000 wurde das Konzept um eine angebotsorientierte Kom-
ponente erweitert - nun als Entwicklungskonzept fiir den
produktionsgeprédgten Bereich (EpB). Nach einer Aktualisie-
rung 2004 wurde das Konzept 2011 in den Stadtentwick-
lungsplan Industrie und Gewerbe integriert.

Spezifisches Ziel des EpB ist es, produktionsgepréagten
Nutzungen an den wichtigsten Industrie- und Gewerbe-
standorten Fldchen zu angemessenen Preisen zu sichern.
Das Konzept soll den dort ansdssigen Unternehmen und
Betrieben langfristig Planungssicherheit verschaffen und
dazu beitragen, sie am Standort zu halten. Dartiber hinaus
soll es auch dem wirtschaftlichen Strukturwandel Rechnung
tragen - vor allem der zunehmenden Verflechtung von
Produktion und industrienahen Dienstleistungen, der Digi-
talisierung und der wachsenden Bedeutung urbaner
Produktion. Daher strebt das Entwicklungskonzept an, die
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ortlichen Rahmenbedingungen zu verbessern und die Fl&-
chenkulisse zu qualifizieren.

Der Entwicklungsaspekt des Konzepts spiegelt sich vor al-
lem in der Abgrenzung der Nutzungen wider, die in EpB-
Gebieten zuldssig sind. Dazu zdhlen Betriebe aller Branchen,
die zu Entwicklung, Fertigung und Wartung von Erzeugnis-
sen des produzierenden Gewerbes beitragen (produktions-
gepréagter Bereich). Im Einzelnen handelt es sich um Betrie-
be des verarbeitenden Gewerbes und des Baugewerbes, des
GrolRhandels und der Handelsvermittlung, des Transport-,
Logistik- und Lagerwesens und um bestimmte Dienstleis-
tungsbetriebe (Abbildung 19).

Grundsatzlich nicht auf den Gebieten des Entwicklungskon-
zepts zuldssig sein sollen Einzelhandel, selbststandig ge-
nutzte Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgeb&ude, Sport-
statten, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Anlagen und Vergniigungsstatten.

40 EpB-Gebiete

Dass die Nachfrage nach Industrie- und Gewerbefldchen in
den vergangenen Jahren spiirbar gestiegen ist, zeigt, wie
wichtig das Konzept ist, um die grélReren Gewerbestandorte
zu sichern. Die Fldachenkulisse von 2011 ist deshalb an die
aktuellen Entwicklungen angepasst worden. In mehreren
Gebieten haben bereits erfolgte wie auch vorgesehene An-
derungen der Darstellung im FNP, Verdanderungen der Real-
nutzung und neue bezirkliche Rahmenplanungen zu einer
Anpassung des Zuschnitts gefiihrt.

Grofle zusammenhdingende
Gewerbegebiete wie das EpB-
Gebiet 23 Grofibeerenstrafe
werden fiir produzierende
Nutzungen gesichert und
entwickelt.

Gelinde des ehem. Gaswerks Mariendorf, Lankwitz
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18 | Entwicklungskonzept fiir den produktionsgepragten Bereich (EpB) - Gebietskulisse

i ™. _, ;
% il ) o
- ‘:-
1 ¥, b - i
| S -
) \\ ol
\\ ; ! 2 i
-5 Vi o
L’ F‘f:'FI- " b %, "‘E‘.-\.
pl= Bl PN
fla TN v o L N
Py Lur
iy r - ~ E B e j, i p— *
r & : e - .
= e
S G el 4
'-, S "‘__,.-.- 'm' e " a 1 a
e - oo o L ;
- a5 A Ll
2 ==& = ) Kk
1 ﬂ |_ 3 o “I_ - __.-Ea,_ £ ful = 3
'-.m.l..’ = = T e fTJn P -
.a.r ‘4 I 1_-. L 4 u
# Wl # S ST
4 " A . 5
/ol o WU
7 ri oy B
i ) :r. LT N & %
AR 5 .- g e S
I % 4 ®
, 4 b - % et
e : ~ f ‘| P s . Y ‘ :
- - I G ! ki
A . ey / 5, :-\. P —l
T . e ¥
; P, Fey 9

~s I'

© SenStadtWohn Berlin

Insgesamt umfasst das Entwicklungskonzept fiir den pro-
duktionsgeprégten Bereich 40 Gebiete mit zusammen rund
2.920 Hektar Fldche. Das sind knapp zwei Drittel aller ge-
werblichen Baufldchen des FNP. Gegeniiber 2011 hat sich die
Fldchenkulisse um 92 Hektar (etwa drei Prozent) verringert.

Detaillierte Standortpésse beschreiben die 40 Gebiete des
Entwicklungskonzepts und betten sie in das Gesamtkonzept
des StEP Wirtschaft 2030 ein (7.1). Sie liefern Informationen
zur Struktur und Qualitét der Standorte und geben Investie-
renden wie auch den Entscheidungstrégern und -tragerin-
nen auf Landes- und Bezirksebene Hinweise zu standortge-
rechten Nutzungen.

In den Kartenausschnitten der Standortpédsse sind das EpB-
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Gebiet, aber auch benachbarte EpB-Gebiete und wei-
tere gewerbliche Baufldachen, Sonderbauflachen und Ver-
und Entsorgungsfldchen mit gewerblichem Charakter mar-
kiert. Lage, GroRe und Flachen-
potenzialen, zur Verkehrsanbindung und zur planungs-
rechtlichen Situation ergdanzen die Karten. Ein Nutzungs-
profil nennt wichtige Branchen und Unternehmen am
Standort. Wo vorhanden, sind auch bestehende Initiativen
und Aktivitdten wie Unternehmensnetzwerke aufgefiihrt.

Informationen zu

Die Fldchenangaben der Potenziale basieren auf einer Erhe-
bung im Jahr 2017. Angegeben ist neben dem Umfang in
Hektar auch, welche Flachen Landeseigentum sind, welche
Potenziale kurzfristig verfiigbar sind und wie viele gréliere
Potenzialflachen es gibt.
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19 | Wirtschaftszweige des produktionsgeprédgten Bereichs (nach WZ 2008)

Abschnitt C
Abschnitt F
Abschnitt G
Gruppe 45.2
Gruppe 46
Abschnitt H
Gruppe 49.4
Gruppe 52.1
Gruppe 52.29.1
Abschnitt |
Gruppe 62
Gruppe 63.1
Abschnitt M
Gruppe 69
Gruppe 70
Gruppe 71
Gruppe 72
Gruppe 73
Gruppe 74
Abschnitt N
Gruppe 78
Gruppe 80
Gruppe 81
Gruppe 82
Abschnitt S
Gruppe 95

Verarbeitendes Gewerbe
Baugewerbe

Instandhaltung und Reparatur von Kraftwagen
GroRhandel (ohne Handel mit Kraftahrzeugen)

Giiterbeforderung im StraRenverkehr, Umzugstransporte
Lagerei
Spedition

Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie
Datenverarbeitung, Hosting und damit verbundene Tatigkeiten

Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftspriifung

Verwaltung und Fithrung von Unternehmen und Betrieben; Unternehmensberatung
Architektur- und Ingenieurbiiros; technische, physikalische und chemische Untersuchungen
Forschung und Entwicklung

Werbung und Marktforschung

Sonstige freiberufliche, wissenschaftliche und technische Tatigkeiten

Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften

Wach- und Sicherheitsdienste sowie Detekteien

Gebé&udebetreuung; Garten und Landschaftsbau

Erbringung von wirtschaftlichen Dienstleistungen fiir Unternehmen und Privatpersonen

Reparatur von Datenverarbeitungsgeraten und Gebrauchsgiitern

Quelle: Statistisches Bundesamt: Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

© Till Budde

i

Die grofien zusammenhdingenden
Gewerbe- und Industriegebiete
des EpB sind fiir den Wirtschafts-
standort Berlin essenziell. Sie
unterliegen daher einem beson-
deren Schutz vor Umnutzung.

ﬁ.'ﬂ Hl“lllnﬂ'ﬂ IIIIJ‘!'r r#ﬂraﬁllﬂi.

Neuansiedlung an der Boxberger StralRe
im EpB-Gebiet 34 Marzahn-Nord
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Entwicklungs-
konzept fiir

den produktions-
geprdagten Bereich
EpB - Gebietskulisse

- Flachen fiir den produktions-
geprégten Bereich (EpB) mit Namen

Sonstige gewerbliche Baufldchen
L (FNP)

sy Sonderbauflachen mit
‘5\\\ gewerblichem Charakter (FNP)

weeeen \ler- und Entsorgungsfldchen mit
s
W gewerblichem Charakter (FNP)

D Nutzungsanderung beabsichtigt /
Kldrung im FNP-Verfahren

P ]
] 1
A

Flache VU Blankenburger Siiden

Innenstadt

Wirtschaftsnahe Infrastruktur

Flughafen BER
@ Guterverkehrszentrum (GVZ)

= Glterverkehrssubzentrum (GVSZ)
e (Bestand / Planung)

& Hafen / Gewdsser
{® Fernbahnhof

@ Messe

a Bahnstrecke mit Personenverkehr /
¢ Bahnstrecke ohne Personenverkehr

/= Autobahn (Bestand / Planung)

.--é‘ BundesstraRe / Auswahl Ubergeord-
nete StralRe (Bestand / Planung)
1 Verkehrslosung Spathsfelde
2 Verkehrslosung Baumschulenweg
3 Tangentiale Verbindung Ost
4 VerkehrserschlieRung Blankenburg

Datenstand: 15. April 2019

Konzeption: SenStadtWohn | A 2, SenWEB

Kartengrafik: Planergemeinschaft fiir Stadt und Raum eG, empirica ag
Kartengrundlage: SBU (SenStadtWohn)

© Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen Referat | A,
Stadtentwicklungsplanung




20 | Gebiete des Entwicklungskonzepts fiir den produktionsgeprédgten Bereich

Nr.  Gebiet

1

2 FennstraRe

3 Humboldthain

4 Borsigdamm

5  FlohrstraRe

6  BreitenbachstraRe

7 WaldstraRe

8  Flottenstrale

9 Oranienburger StraRe
10  Quickborner Strafe
11  KiihnemannstraRe
12 Friedrich-Olbricht-Damm
13 Charlottenburger Chaussee
14  Am Juliusturm

15  Siemensstadt

16  Gartenfeld

17  Klosterfelde

18  Staaken

19  ForckenbeckstraRe
20  Goerzallee-Beeskowdamm
21 Schoneberg

22 Teltowkanal

23 GroRbeerenstrale
24 Motzener StralRe

25  Sudring

26  KanalstraRe

27  Johannisthal

28  Adlershof

29  Griinauer StraRe

30  Schoneweide

31  Bohnsdorf

32 HerzbergstraRe

33  Hohenschonhausen
34 Marzahn-Nord

35  Marzahn-Sud

36  Berliner Allee

37  Heinersdorf

38  Wilhelmsruh

39  Schénerlinder Strale
40  Buchholz-Nord

Gesamt

© SenStadtWohn Berlin

Jungfernheide / Charlottenburger Verbindungskanal

Bezirk(e)
Mitte/Charlottenburg-Wilmersdorf
Mitte

Mitte

Reinickendorf

Reinickendorf

Reinickendorf

Reinickendorf

Reinickendorf

Reinickendorf

Reinickendorf

Reinickendorf
Charlottenburg-Wilmersdorf
Spandau

Spandau
Spandau/Charlottenburg-Wilmersdorf
Spandau

Spandau

Spandau
Charlottenburg-Wilmersdorf
Steglitz-Zehlendorf
Tempelhof-Schéneberg
Tempelhof-Schéneberg/NeukslIn

Tempelhof-Schéneberg/Steglitz-Zehlendorf

Tempelhof-Schéneberg
Neukolln/Treptow-Kopenick
Neukolin

Treptow-Kopenick
Treptow-Kopenick
Treptow-Kopenick
Treptow-Kopenick
Treptow-Kopenick
Lichtenberg

Lichtenberg
Marzahn-Hellersdorf/Lichtenberg
Marzahn-Hellersdorf
Pankow/Lichtenberg
Pankow

Pankow

Pankow

Pankow

Flache ha
50
13
21
31
46
86
25
84
42
29
10
27
46
82

124
22
67
48
11
72
42

172

211

180

133
41
39
41
29
41

117

129

108

246
89
76
26
19
64

182

2.921
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4.4 Thematische Vertiefungen (Lupen)

Einige strategische Aussagen und Handlungsansédtze des
StEP Wirtschaft 2030 lassen sich am besten am konkreten
Beispiel vertiefen. Diese Beispiele aus Berlin und anderen
deutschen Stadten sollen erste Erkenntnisse zur Umsetzung
liefern. Keinesfalls sind die Aussagen als Vorgriff auf Pla-
nungen fir den Standort zu verstehen. Das bleibt Aufgabe
der bezirklichen Wirtschaftsflachenkonzepte.

Ausgewdhlt wurden Orte, an denen sich ein Thema mog-
lichst gut veranschaulichen l&sst - sei es, weil dort viel-
schichtige Potenziale fiir den strategischen Ansatz vorlie-
gen, weil der strategische Ansatz dort bereits sichtbar wird
oder weil er bereits vorbildlich umgesetzt ist. Die Beispiele
zeigen, wie sich ein Thema an einem Berliner Standort dar-
stellt oder wie andernorts damit umgegangen wird. Ziel der
Vertiefungen ist es auch, Erkenntnisse zu liefern, die sich
auf andere Orte tibertragen lassen.

4.4.1 Lupe |
Mehr Flacheneffizienz durch Stapeln
und Verdichten

Die Fldcheneffizienz zu steigern ist fiir eine aktive Gewerbe-
flachenvorsorge so wichtig wie Fldchen zu sichern und zu
entwickeln. Auch auf begrenzter Flachenkulisse kann das in
der wachsenden Stadt neue Nutzflachen erschliefen. Im
Zentrum der Betrachtung steht dabei, kleinere Potenzialfls-
chen zu aktivieren, zurzeit noch extensiv genutzte Flachen
wie Parkplatz- oder Lagerfldachen besser zu nutzen, Gebdu-
de abzureilRen und neu zu bauen oder Gebdude umzubauen,
um Chancen einer vertikalen Organisation zu nutzen.

Gerade bei Standorten in Innenstadtnahe und Standorten
mit hoher Lagegunst zu wirtschaftsnaher Erschliefung -
also zu den Autobahnen, zum Flughafen BER oder zu Giiter-
verteilzentren und H&fen - kann eine verdichtete Bebauung
dazu beitragen, den Nachfragedruck in Berlin zu mindern.
Dabei bietet sich - vor allem in EpB-Gebieten - die Moglich-
keit gestapelter Produktion an.

Liegt ein Standort in einem Vorzugsraum fiir zusétzliche
Fldchenangebote fiir innenstadtaffines Gewerbe, sollen Fl&-
chen fiir (verbrauchernahe) Handwerks- und Gewerbebe-
triebe angeboten werden. Gerade sie konnten von einer
besseren Flachenausnutzung profitieren, weil sie mit stei-
genden Mieten und verstéarkter Flachenkonkurrenz konfron-
tiert sind. Infrage kommen dafiir vor allem innenstadtnahe,
gut angebundene und erschlossene Grundstiicke ausrei-
chender GroRe (etwa 8.000 bis 10.000 Quadratmeter).
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Eigentiimer und Eigentiimerinnen und bestehende Betriebe
zu aktivieren und sie (beispielsweise durch Management-
systeme) zu unterstiitzen, ist ein begleitender Erfolgsfaktor.
Ein anderer Erfolgsfaktor kann es sein, Modellprojekte
durch Flachenankaufe der offentlichen Hand zu fordern.

Der Standort Grenzallee

Das Gewerbegebiet in Neukdlln steht beispielhaft fiir viele
Standorte in Berlin, die gute Voraussetzungen fiir eine Fl&-
chenintensivierung besitzen. Ausschépfen ldsst sich ihr
Flachenpotenzial vorwiegend durch Verdichtung: durch
Umstrukturierung, Aufstockung oder Abriss und Neubau.

Das Gewerbegebiet liegt stuidlich der Grenzallee zwischen
Neukélinischer Allee, Britzer Verbindungskanal und BAB
113. Es ist Teil des EpB-Gebiets 25: Stidring und ein etablier-
ter Gewerbestandort mit sehr guter Anbindung. In den tiber-
wiegenden Teilen ist das Gebiet bebaut, jedoch wesentlich
weniger dicht, als der Bebauungsplan es zuldsst (BMZ 9,0).

Die Grundstiicke im suidlichen Teil sind baulich weitgehend
gut ausgenutzt. Einige Fldchen, vor allem im nérdlichen
Teil, lieRen sich aber noch weiter verdichten. Besonders gut
fuir gestapeltes Gewerbe eignen sich untergenutzte Grund-
stiicke an der NeukaolInischen Allee, die derzeit mit Parkplat-
zen, Leichtbauhallen oder Ahnlichem belegt sind. Auf ihnen
lieRe sich die bauliche und damit die Nutzungsdichte erhs-
hen, um auch die vorhandene Infrastruktur besser auszu-
nutzen.

Von den 23 Betrieben aus Produktion und Handel erschei-
nen nach erster Einschatzung sechs gut, acht teilweise und
neun nicht daftir geeignet, Obergeschosse zu nutzen. Po-
tenzial fur Verdichtung scheint also auch in der Betriebs-
struktur - zumindest in Teilen - vorhanden.

Die gute Verkehrsanbindung, die vergleichsweise zentrale
Lage in der Stadt und die im Bebauungsplan festgesetzte
hohe Bebauungsdichte lassen es prinzipiell sinnvoll erschei-
nen, an diesem Standort gewerbliche Nutzungen zu stapeln,
um die Flachen intensiver zu nutzen. Zudem liegt das Gebiet
im Umfeld eines Vorzugsraums fiir zusatzliche Flachenan-
gebote fiir innenstadtaffines Gewerbe.
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T - | gewerblicher Baufldche (FNP Berlin)
L
tﬂgghqf&ﬂ‘«r: e i \:'\ 5 Vorteilslage Flughafen BER
AﬂTEr‘?‘fﬁ%lhﬂf R "Rl e (v.a. Gewerbe- und Biironutzung)
# g " { . . .
Vorzugsraum fiir zusatzliche

Flachenangebote fiir innen-
stadtaffines Gewerbe

. - Wirtschaftsnahe Infrastruktur
Wirts )

TL = Glterverkehrssubzentrum (GVSZ)
stanc @9 (Bestand / Planung)
\ @ Hafen / Gewdsser
(] Fernbahnhof
am Autobahn (Bestand / Planung)

£ - Bundesstrafe / Auswahl
Ubergeordnete StraRe
(Bestand / Planung)

© SenStadtWohn Berlin

22 | Standort Grenzallee: Potenziale fiir Stapeln und Verdichten
il Bayghnp e .

a r e

Priifung einer Verdichtung

() Priifung von gestapeltem Gewerbe

Luftbild: Geodatenportal Berlin (FIS-Broker),
empirica | Planergemeinschaft
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Das Beispiel Gewerbehof Laim in Miinchen

Der Miinchner Stadtrat hat 1993 ein Gewerbehofprogramm
mit dem Ziel beschlossen, in der Stadt ein flichendeckendes
Netz von Gewerbehdfen aufzubauen. Solche stadtischen
Gewerbehofe gibt es in Miinchen bereits seit Mitte der
1980er-Jahre. Sie sollen auch in verdichteten Stadtteilen
kleinen und mittleren Handwerksunternehmen und Betrie-
ben, die spezielle Anforderungen an die Infrastruktur von
Gebduden stellen, geeignete Standorte bieten. Das Mietfla-
chenangebot soll dazu beitragen, eine diversifizierte Wirt-
schaftsstruktur zu erhalten und zu stérken. Die stadtischen
Gewerbehofe bieten deshalb kleinteilige Flachen, wie sie der
Miinchner Immobilienmarkt fiir klassisches Gewerbe kaum
bereithélt. Langfristige Mietvertrage zu giinstigen Konditio-
nen geben den Mietern und Mieterinnen Planungssicher-
heit. Neugriindungen erhalten in den ersten drei Jahren
zudem einen gestaffelten Mietnachlass von bis zu 1,50 Euro
pro Quadratmeter und Monat.

Rund 450 Betriebe arbeiten heute in den neun stadtischen
Gewerbehdfen, deren Mietfldche (insgesamt 109.000 Quad-
ratmeter) die MGH - Miinchner Gewerbehof- und Technolo-
giezentrumsgesellschaft verwaltet. Auch die Kreativwirt-
schaft ist in den Gewerbehofen vertreten. Sie stellt rund 20
Prozent der Mieter und Mieterinnen. (Quelle: Fortschreibung
des Miinchner Gewerbehofprogramms, Beschlussvorlage
Nr. 14-20 / V 09951, Landeshauptstadt Miinchen 2018)
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Exemplarisch fur die flichensparende Unterbringung innen-
stadtaffinen Gewerbes ist der 2011 eréffnete Gewerbehof
Laim mit 11.000 Quadratmetern Mietfldche. Die fiir eine ef-
fiziente Flachennutzung entscheidenden Eigenschaften des
Projekts stellt eine Versffentlichung von 2014 so dar:

M Flédchen fir produzierendes Gewerbe
bis in die obersten Stockwerke

M flexible Baugestaltung fiir spatere Umnutzung

B moderne Bauweise mit Lastenaufziigen
fiir Kfz und Gabelstapler

M Tiefgaragen von ausreichender Hohe und
Kapazitat, um Kunden und Kundinnen die
Anfahrt zu erleichtern

B Vor Planung und Bau identifizierte eine Standort-
und Nachfrageanalyse die kiinftige Auslastung und
erlaubte eine an der Nachfrage orientierte Standort-
wahl.

B finanzielles Engagement der Stadt: Die Stadt
Miinchen biirgt fiir die MGH, sichert ihre
Liquiditat und gewéhrt bei Bedarf Investitions-
zuschisse.

B Beim Realisierungsstart des Gewerbehofs lagen
bereits feste Mietverhéltnisse fiir einen hohen
Anteil der Flachen vor (zur Sicherung der
anféanglichen Finanzierung).

B keine zielgruppenfremden Zwischenvermietungen

Bauliche Anforderungen an gewerbliche Geschossbhauten
der Art, wie sie in Laim entstanden ist, lassen sich auch aus
zwei Papieren aus Hamburg ableiten (Behorde fir Wirt-
schaft, Verkehr und Innovation der Freien und Hansestadt
Hamburg (2014): Handwerker und Gewerbehofe in Ham-
burg; und Handwerkskammer Hamburg (ohne Jahr): Stand-
ortanforderungen des Handwerks). Danach sind fiir die Ak-
zeptanz von Geschossbauten fiir Gewerbe entscheidend:

M Traglasten von 0,5 bis 1,5 Tonnen
pro Quadratmeter

B mindestens zwei Lastenaufziige
(bis 7.800 Kilogramm)

B mindestens zwei Ladezonen und groRe Freifldchen
(fur Warenbewegungen ohne Zeitverluste)

B Geschosshodhen von 4,5 bis 5,0 Metern

B Tiefgaragen mit 2,5 Meter Deckenhdhe
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Kldarungsbedarf und Ausblick
Bei der Intensivierung bereits genutzter Gewerbeflachen
stehen unter anderem folgende Fragen im Vordergrund:

B Wie kénnen Eigenttimer und Eigentiimerinnen akti-
viert und Anreize gegeben werden, in eine intensivere
Ausnutzung von Fldchen zu investieren? Welche be-
sondere Ausstattung kénnte solche Anreize schaffen?

M Welche Nutzungen eignen sich, in oberen Geschos-
sen untergebracht zu werden? Welche Firmen im
Gebiet waren bereit, fiir ihren Betrieb oder Teile da-
von Rdume in oberen Geschossen zu mieten?

B Wie konnen trotz Fldchenintensivierung notwendige
Park- und Lagerflachen untergebracht werden? Wel-
che innovativen (Mobilitéats-)Konzepte ermoglichen
eine Flachenreduzierung?

B Welche Instrumente eignen sich fiir das jeweilige
Gebiet besonders?

B Welche (6ffentlichen oder privaten) Grundstiicke im
Gebiet eignen sich fiir die gestapelte Produktion?

B Welchen Effekt wiirde - vor allem in EpB-Gebieten -
eine Verdichtung auf die Bodenpreise haben?

Aus den Beispielen lassen sich Erkenntnisse ableiten, die auf
andere Standorte tibertragbar sind:

M Die Fldcheneffizienz zu steigern ist ein sinnvoller
Ansatz, um fur die wachsende Stadt mit ihrer
begrenzten gewerblichen Flachenkulisse neue
Nutzflachen zu erschlieRen.

M Die Effizienz ldsst sich auf viele Arten steigern:
durch das Aktivieren kleinerer Potenzialfldchen,
durch Nutzung von Parkplédtzen, Lagern und ande-
ren extensiv genutzten Flachen, durch Abriss und
Neubau, der das erlaubte Dichtemal ausschopft,
oder indem Nutzungen geschossweise gestapelt
werden.

M Verbrauchernahe (vor allem in der Innenstadt), eine
gute Verkehrsanbindung, eine geeignete Erschlie-
Rungsstruktur, geeignete baulich-raumliche Struk-
turen, Netzwerke und Standortmanagements sind
Faktoren, die es erleichtern, die Fldcheneffizienz zu
steigern.

B Zur Unterbringung in Obergeschossen eignen sich
Betriebe, die keine schweren oder groRen Maschi-
nen bendtigen, ihre Giiter per Lastenaufzug bewe-
gen kénnen und keine umfangreichen Lieferungen
tatigen. Allerdings mussen daftir bauliche Voraus-
setzungen erfiillt sein. Dazu gehoren ein starkes
Tragwerk, groRe Geschosshshen, Lastenaufziige
und ausreichende Lade- und Rangierzonen.
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Bl Geschossgewerbe an geeigneten Standorten finan-
ziell zu fordern, kann ein guter Ansatz sein, um
Handwerker und andere kleine produzierende Be-
triebe zu unterstiitzen, die mit steigenden Mieten
und verstarkter Flachenkonkurrenz konfrontiert
sind. Diese Forderung kénnte und sollte zum Bei-
spiel durch Flachenankauf des Landes und die Etab-
lierung einer geeigneten Organisationsstruktur in
einem Modellprojekt erfolgen.

Konkrete MaRnahmen, um den Ansatz, die Fldcheneffizienz
zu steigern, umzusetzen, sind:

M riumliche Konzepte, die den Prozess steuern - auch
um ein Ansteigen der Bodenpreise zu verhindern. In
ihnen muss beispielsweise vertieft werden, welche
Maoglichkeiten es gibt, Park- und Lagerfldchen zu
stapeln, und welchen Beitrag innovative Mobilitats-
konzepte leisten konnen.

Bl Verbande und Kammern wie die IHK oder die Hand-
werkskammer kénnen den Ansatz zum Beispiel
auf Fachtagungen oder durch Versffentlichungen
bekannter machen und dafiir werben. Zielgruppen
wdren Managements von Gewerbegebieten, Unter-
nehmen und Immobilieneigentiimer und -eigen-
timerinnen.

4.2 Lupe ll
Synergien von Gewerbe, Wissenschaft
und Kunstproduktion stédrken

Ehemalige Orte traditioneller Produktion in Orte neuen ur-
banen Wirtschaftens zu transformieren, ertffnet in der
wachsenden Stadt neue Chancen. Der Charme alter Indust-
riegebdude mit zundchst meist giinstigen Mieten und be-
sonderen Raumangeboten ldsst Nutzungen zu, die spezielle
Anforderungen stellen und deshalb nicht tiberall unterkom-
men kénnen. Liegt der Standort auch noch nahe an Wohn-
gebieten und bietet womdglich landschaftliche Vorziige,
weil er zum Beispiel am Wasser liegt, kann er einen Entwick-
lungsprozess durchlaufen. Aus dem Pionierstandort wird
erst ein Szenestandort und schlielRlich ein Standort, der fiir
viele urbane Nutzungen eine hohe Attraktivitat entfaltet:
fuir Gewerbe, Forschung und Wissenschaft, Kunst und Kul-
tur, Freizeit, Buros und Wohnen. Auch Freiflachen gehoren
zu einem solchen attraktiven Umfeld.

Standorte wie diese bieten gerade durch ihr spezielles
Raumangebot weiterhin Nutzungsmoglichkeiten im Sinne
ihrer urspriinglichen Bestimmung: fiir Industrie, Produktion
und Handwerk. Diese oft preissensiblen Nutzungen gilt es
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vor allem in den EpB-Gebieten zu sichern und weiterzuent-
wickeln. Sie sind - im Zusammenspiel mit Wissenschaft und
Kultur - Teil des neuen urbanen Wirtschaftens.

Eine derartige Entwicklung birgt aber auch Risiken. Alte In-
dustrie- und Gewerbestandorte nachhaltig weiterzuentwi-
ckeln, stellt deshalb einige Anforderungen an den Prozess.
Es gilt:

M cine vielfdltige Nutzungsstruktur zu entwickeln, die
mogliche Larm- und Nutzungskonflikte vermeidet

B Nutzungskonkurrenzen zu beachten zwischen
Wohnen und Gewerbe, Gewerbe und Gewerbe
und zwischen Gewerbe und Kunstproduktion

W mogliche Folgen fiir die Bodenpreise zu beriick-
sichtigen

M die Steuerungsmoglichkeiten privater Eigentiimer
und Eigenttimerinnen auszuloten

B technische Infrastruktur, Verkehrsinfrastruktur
und Freiraumausstattung auszubauen und zu
qualifizieren

Der Standort Oberschoneweide

Am Spreeknie Oberschoneweide bilden Produktion, Wissen-
schaft und Kunst einen Dreiklang: Neben Produktions- und
Handwerksbetrieben prdgen die Hochschule fiir Technik
und Wirtschaft (HTW Berlin) und forschungsnahe Unter-
nehmen, aber auch Ateliers und Kulturschaffende den
Standort. Dazukommen ein Griinderzentrum und das Biiro
des Regionalmanagements. Die kleinrdumliche Durchmi-
schung mit Kunstproduktion findet sich hauptsé&chlich im

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 | Konzept

Neues Leben in alten Mauern:
Auf dem historischen Industrie-
geldnde am »Spreeknie« in Ober-
schéoneweide bilden Produktion,
Wissenschaft und Kunst einen
Dreiklang.

Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort
Schoneweide in Treptow-Kdpenick

westlichen Teil. Kleinere Flachenpotenziale gibt es vorwie-
gend in Bestandsgebduden. Die Wohnbereiche sind durch
die WilhelminenhofstraRe rdumlich getrennt, historisch
aber eng mit dem Industriestandort verbunden.

Dass der Standort fiir Kunstproduktion - und vorwiegend
Ateliers - so attraktiv ist, liegt unter anderem am Reiz der
alten Industriearchitektur, an den niedrigen Mieten, indivi-
duellen Eigentumskonzepten, der urbanen Lage an einem
gewachsenen Wohnquartier und an der Lage direkt am
Fluss.

In der Geschichte war das Gebiet Griindungsstandort der
AEG und Keimzelle der Elektropolis Berlin. Der Niedergang
groRer Teile der Industrie in den 1990er-Jahren fiihrte zu-
ndchst zu einem Nutzungsvakuum. Die Ausweisung als Sa-
nierungs- und Quartiersmanagementgebiet, die Einrichtung
des Regionalmanagements, die Inanspruchnahme von Fl&-
chen durch die Berliner Atelierférderung und die Ansiedlung
von Teilen der HTW Berlin haben das Quartier kontinuierlich
aufgewertet.

Heute werden Teile der alten Industriegebdude wieder ge-
nutzt. Oberschoneweide hat sich als Standort fiir High-
tech-Unternehmen (Produktion), als Hochschulstandort
und als Ort der Kunstproduktion etabliert. Die Hochschule,
die 2006 ihr erstes Gebdude bezog, ist heute mit etwa 9.500
Studierenden am Campus Wilhelminenhofstrale ein bedeu-
tender Motor fiir die Entwicklung. Heute gehort Oberscho-
neweide zu einem der elf Zukunftsorte der Stadt.
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23 | Standort Oberschéneweide im raumllchen Leitbild Wirtschaft 2030

R —
. Standort Oberschéneweide

Sicherung und Entwicklung
gewerblicher Baufldche (FNP Berlin)

4 Vorteilslage Flughafen BER
IUgthETI " (v.a. Gewerbe- und Biironutzung)

remp*e.*[hof

Entwicklung von » Zukunftsorten«

e > | \.‘—g‘l@- zur Vernetzung von Wissenschaft
ity ] ‘I und Wirtschaft
il Vorzugsraum fiir zusétzliche
', () Standorte mit Eignung fiir
Kunstproduktion
Wirtsc ﬂS- und Wissensct Wirtschaftsnahe Infrastruktur
sta”dﬂrt B&rlll‘l Schoneweid Gliterverkehrssubzentrum (GVSZ)

E 08 (Bestand / Planung)
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i . Bundesstrale / Auswahl
# Ubergeordnete StraRe
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Regionalmanagement
Kunstproduktion
@ Handwerk, Industrie
(O Forschung, Hochschule
@ Griinderzentren

Forschungsnahe
Wirtschaftsstandorte

Luftbild: Geodatenportal Berlin (FIS-Broker),
empirica | Planergemeinschaft

Wichtige Ansatzpunkte, um den Standort weiterzuent- B Rdume fur Kunstproduktion sichern und ausweiten
wickeln, sind: W im Vorzugsraum Kunstproduktion nach neuen
Standorten fiir solche Rdume suchen
M Kooperationen zwischen Gewerbe, Wissenschaft B den Innovations- und Wissenschaftsstandort weiter-
und Kunstproduktion starken entwickeln (Zukunftsort)
M Briicken zwischen Kreativwirtschaft und Hoch- B die unterschiedlichen Akteure und Akteurinnen
technologie schlagen vor Ort begleiten und durch Standortmanagement
M industrielle Produktion mit modernster Informa- unterstiitzen

tions- und Kommunikationstechnik verzahnen
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Das Beispiel Leipzig-Plagwitz

Plagwitz liegt etwa drei Kilometer westlich des Leipziger
Stadtzentrums. Ab Mitte des 19. Jahrhunderts entwickelte
sich der heutige Stadtteil zusammen mit dem benachbarten
Lindenau zu einem bedeutenden Standort der Zement- und
Textilindustrie. Mit den neuen Arbeitspldtzen wuchs die
Bevdlkerung. Das machte den Bau von Wohnquartieren in
Plagwitz und Lindenau notwendig.

Nach den Zerstérungen des Zweiten Weltkriegs wurde die
Industrie wiederbelebt. Plagwitz entwickelte sich zu dem
am dichtesten besiedelten Industriestandort Europas. Zu-
gleich aber verschlechterte sich der Zustand der Infrastruk-
tur und der Industrie- und Wohnanlagen.

Nach 1990 verlieRen viele Menschen die Wohnviertel. Das
fiihrte zu erheblichem Leerstand. 1994 wurden Teile von
Plagwitz und Lindenau als Sanierungsgebiete ausgewiesen.
Seit der Jahrtausendwende hat sich Plagwitz zum beliebten
Wohnviertel entwickelt. In der alten Baumwollspinnerei und
im Kunstquartier Westwerk haben sich Firmen und Kunst-

ateliers angesiedelt. In den Industrieanlagen sind Lofts,
Ateliers und Rdume fiir Kunstschaffende, Kreative und
Start-ups entstanden. Dazwischen arbeiten kleinere und
mittlere Handwerksbetriebe unter anderem im Stahlbau, in
der Blechbearbeitung und in der Mobelfabrikation. Auch
Technologiebetriebe - beispielsweise aus der Kunststoffver-
arbeitung und dem Maschinenbau - haben sich angesiedelt.
Die Einrichtung VDI-GaraGe widmet sich der technischen
Bildung von Kindern und jungen Menschen. Kompetenzfel-
der des Innovations- und Griinderzentrums fiir Jugendliche
sind: Arbeit und Produktion, Transport und Verkehr, Bauen
und Wohnen, Information und Kommunikation und Ver-
und Entsorgung.

Im Verlauf der SanierungsmaRnahme wurden zwei Drittel
der gefdhrdeten Bausubstanz saniert, darunter zahlreiche
Industriedenkmale. Charakteristisch fiir das Quartier ist
heute die starke funktionale und bauliche Durchmischung
von Wohn- und Industriebereichen, Brachen, Kultur- und
Gewerbestandorten.
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Kldarungsbedarf und Ausblick
An vergleichbaren Standorten kann die Beantwortung fol-
gender Fragen hilfreich sein:

B Was hat zum bisherigen Erfolg des Quartiers
beigetragen? Was hat die Entwicklung gehemmt?

B Welchen Anteil hatten der Umgang mit Eigentum,
Eingriff in Eigentumsrechte, Bodenpreise, Verkehrs-
anbindung und andere Faktoren an der Entwick-
lung?

B Was waren Wendepunkte in der Entwicklung - und
warum? (etwa: Einzug einer Bildungseinrichtung/
Hochschule, Wirtschaftsaufschwung, Stadtebaufor-
derung, neue Netzwerkstrukturen oder Ahnliches)

M Was hemmt, was fordert heute die Entwicklung?
Welchen Anteil hat die besondere Mischung mit
Kunstateliers daran?

Die beiden Beispiele liefern Erkenntnisse, die sich auf ande-
re Standorte tibertragen lassen:

B Die rdumliche Ndhe von Produktion, Kunst und
anderen Nutzungen wie Wissenschaft oder Bildung
kann vielfdltige Synergien am Standort generieren.

M Orte ehemaliger traditioneller Produktion kdnnen
in Orte neuer Formen urbaner Produktion transfor-
miert werden. Auf diese Weise entstehen lebendige
Quartiere in der Stadt.

H Das Vorhandensein und der Erhalt historischer
Industriearchitektur, eine baulich und rdumlich
urbane und gemischte Struktur, die Nachbarschaft
zu dichten Wohnquartieren, eine gute Anbindung
und niedrige Grundstiickspreise und Mieten
fordern die erfolgreiche Transformation und
er6ffnen Synergien zwischen Produktion, Kunst
und anderen Nutzungen.

M Risiken der Transformation liegen unter anderem in
der Verdrangung traditioneller Formen der Produk-
tion und des Handwerks. Das gilt es durch behut-
same Steuerung moglicher Larmkonflikte und
Nutzungskonkurrenzen zu verhindern.

Malknahmen, um Orte ehemaliger Produktion in Orte zu
transformieren, an denen sich Synergien zwischen Produk-
tion, Kunst und anderen Nutzungen ergeben, kénnen sein:

M ein Standortmanagement einfiihren

M eine Stadtebaufordermallinahme

M Bebauungspléne festsetzen, um Nutzungen zu
sichern oder Larmbelastungen zu regulieren
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B Nutzungen wie Bildungs- und Forschungs-
einrichtungen ansiedeln, die das Gebiet beleben
und voranbringen

B eine bodenpreisddmpfende Liegenschaftspolitik -
etwa durch den Ankauf von Fldchen

B Griinderzentren, Atelierhduser oder dhnliche
Einrichtungen férdern

B Netzwerkstrukturen fordern

M die soziale, griine und technische Infrastruktur
entwickeln

4.4.3 Lupe Il
Standortprofilierung und Nachhaltigkeit

Gewerbefldchen okologisch, sozial und wirtschaftlich nach-
haltig zu entwickeln, kann das Profil eines Standorts schar-
fen und erneuern. An Gewicht gewinnt eine solche Profilie-
rung, weil die Konkurrenz um qualifizierte Arbeitskrafte
und der regionale und internationale Wettbewerb zuneh-
men. Hintergrund sind die nationalen Klimaziele, das Ziel
Berlins, bis 2050 Klimaneutralitdt zu erreichen, und die
Ziele des Berliner Energie- und Klimaschutzprogramms
2030 (BEK 2030).

Nachhaltigkeit zum Thema der Profilierung zu machen, er-
moglicht nicht nur, den Gewerbestandort selbst nachhaltig
zu entwickeln. Der so profilierte Standort starkt auch den
Wirtschafts- und Industriestandort Berlin. Die Netzwerke,
die eine solche Profilierung erfordert, intensivieren auRer-
dem den Austausch und die Kooperation der Akteure und
Akteurinnen vor Ort.

Unternehmensnetzwerke fiir Betriebe konnen dabei unter-
schiedliche Aufgaben wahrnehmen:

B Standortprofil formulieren und abstimmen

M Interessen der Unternehmen nach auRen vertreten

B Waren, Energie, Verkehrstickets oder Ahnliches
gemeinsam einkaufen

B gemeinsame Aus- und Weiterbildung

B gemeinsame (dezentrale), regenerative
Energieversorgung

B Rahmenkonzepte oder -vereinbarungen - etwa
zu Griin/Natur oder zum Verkehr - erarbeiten
und abstimmen

B Handbiicher, Tipps und Leitfaden fiir ansdssige
Unternehmen bereitstellen
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Die Gewerbestandorte konnen auf mehrere Arten von einer 25 | NEMo Motzener StraRe
solchen Profilierung profitieren: Masterplan fiir die weitere Entwicklung

W Rationalisierungs- und Synergieeffekte bei
Einkauf, Transport und Vermarktung

B Stdrkung des Standorts durch Standortbindung
der Betriebe und Arbeitskrafte

B Ansprechpersonen und Interessenvertretung
fur den Standort

Netzwerkstrukturen versetzen einen Standort zudem in die
Lage, die Moglichkeiten einer interkommunalen Zusam-
menarbeit mit Nachbargemeinden besser zu nutzen. Da-
durch konnten Standorte am Stadtrand von Berlin und in
den angrenzenden Umlandgemeinden - trotz Konkurrenzen
- von Komplementaritdten und Gemeinsamkeiten profitie-
ren (Glter- und Personenverkehr, Ausbildung, regionale
Profile, Flughafenumfeld BER und so weiter). Netzwerke
bieten dafiir einen guten Ausgangspunkt und schaffen ge-
gebenenfalls notwendige Moglichkeiten, die eigenen Inter-
essen - auch nach aullen - zu vertreten.

Der Standort Motzener StralRe

Ein gutes Beispiel fiir ein nachhaltiges und klimaangepass-
tes Gebietsprofil ist das Gewerbegebiet Motzener Strale in
Berlin-Marienfelde. Es ist Teil des gleichnamigen EpB-Ge-
biets 24. Auf rund 112 Hektar sind dort an die 200 vornehm-
lich mittelstandische Unternehmen verschiedener Branchen
angesiedelt. Sie bieten 5.000 Menschen Arbeit.

Okologisch, sozial und
wirtschaftlich nachhaltig:
Der Standort Motzener Strafle
mit dem gleichnamigen Unter -
nehmensnetzwerk ist beispiel-
gebend fiir andere Gebiete und
Initiativen in Berlin.

Gewerbe- und Industriegebiet Motzener StraRe
in Marienfelde

© Dirk Laubner
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1 . . Standort Motzener StraRe

Sicherung und Entwicklung
gewerblicher Baufldche (FNP Berlin)

H Starkung des Produktions-
schwerpunktes

Vorteilslage Flughafen BER
(v.a. Gewerbenutzung)
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Seit 2005 gibt es das UnternehmensNetzwerk Motzener
StraRe. In dem Verein arbeiten 60 der 200 Firmen (mit zu-
sammen 2.500 Arbeitsplatzen) gemeinsam daran, ihren
Standort zu qualifizieren. Sie kaufen zum Beispiel gemein-
sam ein, bilden gemeinsam aus, bauen Solaranlagen, bezie-
hen Okostrom und pflanzen Hecken.

Unter dem Projekttitel NEMo verfolgten sie in den Jahren
2015/2016 hochgesteckte Ziele: NEMo steht fiir Null Emissi-
on Motzener StraRe. Das aus Mitteln der nationalen Klima-
schutzinitiative vom Bundesumweltministerium geforderte
Klimaschutzteilkonzept fiir Industrie- und Gewerbegebiete
ist beispielhaft. Es beinhaltete MaRnahmen zum Klima-
schutz und zur Klimaanpassung, die ansdssige Unterneh-
men in dem Bemihen unterstiitzen, nachhaltig zu wirt-
schaften. Das waren (und sind) zum Beispiel gemeinsame
Planungen und Aktivitaten wie die Versorgung mit regene-
rativem Strom oder die Nutzung und Speicherung von Ab-
wéarme, eine Reduktion des Verkehrs durch klimafreundliche
Mobilitat, Reststoffverwertung und -tausch oder Klimaan-
passungsmalRnahmen wie Begriinung und Regenwasser-
versickerung. Ziel war und bleibt es, tiber die Projektlaufzeit
hinaus die Energie- und CO,-Bilanz des Gewerbegebiets zu
verbessern.

Zu den Erfolgen, denen NEMo den Boden bereitet hat, geho-
ren:
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B 20 Ladestationen eingerichtet oder geplant, zehn
E-Fahrzeuge angeschafft. Der Kauf weiterer E-Fahr-
zeuge ist geplant.

B Erdwarme wird genutzt, um einen Neubau zu behei-
zen, und eine Anlage zur Warmertickgewinnung aus
Abwasser ist in Betrieb.

B Leitfaden fiir Unternehmen zur Nachverdichtung,
zum okologischen Bauen und zur Heckenpflanzung
sind erschienen.

M Initiativen zum Einsatz von LED-Beleuchtung, zur
Regenwassernutzung, Dachbegriinung, Photovolta-
ik, neuen Wegeverbindungen, einem Freizeitpark
und mehr

M Die ersten Unternehmen haben sich zusammen-
geschlossen, um gemeinsam »griinen Strom«
einzukaufen.

W Workshops, Standortkonferenzen und eine Energie-
effizienzwoche zum Erfahrungsaustausch - unter
anderem zum Thema dezentrale und regenerative
Energieversorgung im Gebiet

In Umsetzung des Berliner Energie- und Klimaschutzpro-
gramms 2030 ist mittlerweile beabsichtigt, mit den wesent-
lichen an Planung und Konzeption beteiligten Akteuren und
Akteurinnen ein weiteres Null-Emissionen-Gewerbegebiet
in Berlin zu realisieren. Fachliche Sondierungsarbeiten dazu
laufen.
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Entwicklungsfelder Gewerbe
Mischverkehrsfldche

mm  Pocket Parks
Griinverbindung
Versickeurungsfldchen
FuR- und Radwege
Neue Begriinung

Neue Gewerbeflachen durch
Neubau/Nachverdichtung

mm Aufstockung
Bauliche Raumkante
Photovoltaik (nach Solarkataster)
BHKW

B— Hot Spot

1) Aktionsort

© Zero Emission GmbH

Das Beispiel REGEKO im Gewerbequartier
Griinwinkel Karlsruhe

REGEKO steht fiir: ressourcenoptimiertes Gewerbefldchen-
management durch Kooperation. Fiir das Gewerbequartier
Grunwinkel hatte die Stadt Karlsruhe 2015 ein dreijéhriges
Projekt initiiert, dessen Kern ein Beteiligungsprozess war.
Ziel war es, die Entwicklung eines lebendigen, attraktiven
Gewerbequartiers anzustolRen, dessen Unternehmen Ener-
gie und Ressourcen sparen. Mit dem Projekt sollte das
Quartier fiir Themen der nachhaltigen Entwicklung sensibi-
lisiert, die Unternehmen zusammengebracht und Modelle
zur Zusammenarbeit und tberbetrieblichen Kooperation
erprobt werden. Eine wichtige Aufgabe war es, Kooperati-
onsformen zwischen den Unternehmen zu entwickeln, die
neue Geschédftskontakte, Kosteneinsparungen und Synergi-
en erschlieRen. Ein Biiro des Quartiersmanagements diente
in den drei Jahren als Anlaufstelle.

Mittel- bis langfristig soll sich das Quartier durch ein Biindel
wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer MaRnahmen zu
einem Modellquartier fiir flichensparendes, innovatives
und ressourcenoptimiertes Wirtschaften entwickeln.

Weitere Ziele des REGEKO:

M Standortimage verbessern

M eine markante Adresse ausbilden

M Brachen und Leerstédnde reaktivieren

B mindergenutzte Flachen aufwerten

B durch Netzwerke und Kooperation Synergien
erschlieRen

M ein positives Investitions- und Griindungsklima
schaffen

B die Nutzungsstruktur mit vielfaltigen Dienst-
leistungen und sozialen Einrichtungen anreichern

Bl neue stddtebauliche Qualitdten im Quartier
schaffen und die Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen
Raum verbessern

B MalRnahmen zur Klimaanpassung umsetzen

Fur das Projekt wurden Forschungsmittel des Landes Ba-
den-Wiirttemberg und des Bundesministeriums fiir Umwelt,
Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit akquiriert, um die
Modelle zur Zusammenarbeit und iiberbetrieblichen Koope-
ration zu erproben. Die Erkenntnisse sollten auf weitere
Gewerbegebiete tibertragbar sein.
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Kldrungsbedarf und Ausblick
Einige Fragen, die fiir die beiden Beispiele relevant sind oder
waren, konnen fiir andere Gewerbestandorte hilfreich sein:

M Welche Potenziale bietet der Standort, um ihn als
Ort der Nachhaltigkeit zu profilieren?

H Welche Anreize gibt es, ein Unternehmensnetzwerk
zu etablieren, das Nachhaltigkeit verfolgt? Welche,
einem solchen Netzwerk beizutreten?

B Kann eine gemeinsame Energieversorgung zur Ener-
gieeinsparung beitragen? Welche Potenziale bietet
der Standort fuir den Einsatz erneuerbarer Energien,
das Verwerten von Abfédllen oder die Energiertick-
gewinnung aus Abwdrme?

M Wie |gsst sich der Standort ressourcenschonend
verdichten? Wie l&sst er sich an den Klimawandel
anpassen (zum Beispiel indem man Versiegelung
vermeidet oder sogar reduziert, Regenwasserma-
nagement betreibt, Hecken pflanzt oder Dacher
begriint)?

M Wie kann der Modal Split der Arbeitswege zuguns-
ten von OPNV und Fahrrad verbessert werden?

B Welche weiteren Nutzungen wiirden die bestehen-
den sinnvoll erganzen? Welche kdmen den Betrieben
zugute?

B Wie lassen sich - zum Beispiel durch Griin- und Frei-
raumgestaltung - Durchwegung und Aufenthalts-
qualitat im Quartier verbessern?

M Wie kann man - zum Beispiel durch Weiterbildungs-
angebote, bessere Verkehrsanbindung, Kinder-
betreuung oder Gastronomie - die Zufriedenheit
der Beschéftigten erhohen?

M Wie kénnen etwaige Erweiterungsfldchen planungs-
rechtlich fiir den Standort gesichert und nachhaltig
entwickelt werden?

B Welche Moglichkeiten gibt es, Fordermittel zu
akquirieren?
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Einige aus den Beispielen gewonnene Erkenntnisse sind
tibertragbar:

B Eine gemeinsame Standortprofilierung zum Thema

Nachhaltigkeit kann ein erfolgreicher Ansatz sein.
Der Standort profitiert durch gutes Image, eine star-
ke Identifikation der Betriebe und Arbeitskrafte mit
dem Standort und durch eine entsprechend hohe
Bindung an ihn. Die Betriebe profitieren von Einspa-
rungen. Das alles trdgt auch dazu bei, die ganze
Stadt als nachhaltigen Wirtschafts- und Industrie-
standort zu starken.

B Geht eine Standortprofilierung von einem Netz von

Unternehmen vor Ort aus, hat das klare Vorteile ge-
gentiiber einer Implementierung von auflen - gerade
beim Thema Nachhaltigkeit. Weil die Ziele selbst ge-
wihlt sind, wird aufwendige Uberzeugungsarbeit
fur notwendige MalRnahmen tiberflussig.

B Es gibt viele Arten, wie Unternehmen am Standort

von nachhaltigen MaRnahmen profitieren kénnen.
Durch gemeinsame Energiebeschaffung oder eine
eigene Energieversorgung zu sparen, ist eine; ande-
re sind: Nahwdrme und -kalte zu nutzen Infrastruk-
turen wie E-Ladestationen, Kinderbetreuung oder
Transportservices fiir Mitarbeiter und Mitarbeiterin-
nen zu teilen oder Aus- und Weiterbildungen
gemeinsam zu organisieren.

B Voraussetzung fiir eine nachhaltige Standortprofi-

lierung ist ein tiberbetriebliches integriertes Stand-
ortkonzept, das in Kooperation mit den Unterneh-
men entwickelt und umgesetzt wird.

Malnahmen, um ein Gebiet zum Thema Nachhaltigkeit zu
profilieren, kénnen sein:

B ein Unternehmensnetzwerk initiieren, das die Mal3-

nahmen tragt

M den Gewerbestandort (in ausgew&dhlten Fallen auch

ein Unternehmensnetzwerk) durch ein Standort-
management unterstitzen

B stddtebauliche, planungsrechtliche und infrastruk-

turelle Bedingungen am Standort verbessern (als
Unterstiitzung durch die 6ffentliche Hand)
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5 Analysen
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Die Analysen zum StEP Wirtschaft 2030 beschreiben die wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen, Trends und Entwicklungen unter dem Blickwinkel ihrer rédumlichen Dimension und
ihrer Auswirkungen auf Rdume und Fléchen. Die Ergebnisse sind eine wesentliche Grundla-
ge, um im Kontext der Ziele und Leitlinien des StEP Wirtschaft 2030 den Handlungsbedarf
abzuleiten. Auf diesem bauen wiederum die Handlungsansitze und MaRnahmen auf, mit

denen die Ziele erreicht werden sollen.

5.1 Wirtschaftsstruktur und Entwicklung

Ein Blick auf die wirtschaftliche Entwick-
lung Berlins - mit Fokus auf dem industriel-
len Sektor - und ein Vergleich mit anderen
deutschen GroRstddten machen deutlich,
vor welchen Herausforderungen Berlin
steht und welche Unterstiitzung der indus-
trielle Sektor verlangt.

5.1.1 Wertschopfung und
Beschiftigung

Der preisbereinigte Index der Bruttowert-
schopfung der Berliner Wirtschaft (2010 =
100) hat sich von 83 im Jahr 1991 auf 116

im Jahr 2017 erhsht. Der grolte Teil des
Wachstums entfiel auf die Zeit nach 2004.
Wahrend der Kettenindex zwischen 1991
und 2004 jshrlich um durchschnittlich 0,3
Prozent gewachsen ist, lag die Wachstums-
rate in den Jahren danach bei 2,3 Prozent.

Die nominale Wertschopfung des verarbei-
tenden Gewerbes liegt heute mit 10,4 Milli-
arden Euro in etwa auf dem Niveau von
1992. Ihren Tiefpunkt erreichte die reale
Bruttowertschopfung im verarbeitenden
Gewerbe 2003. Seitdem ist sie (mit Schwan-
kungen) im Trend wieder angestiegen.

27 | Bruttowertschopfung in Berlin (preisbereinigt, verkettet)
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28 | Beitrdge der Wirtschaftszweige zum Wirtschaftswachstum

[ ] Wachstumsbeitrag 2004 bis 2017 Anteil an der BWS des Jahres 2004
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Der Anteil des verarbeitenden Gewerbes an
der Wirtschaftsleistung Berlins ging von
17,5 Prozent im Jahr 1991 bis 2002 auf
10,8 Prozent zuriick und blieb dann lange
Zeit (von 2002 bis 2012) mit zehn bis elf
Prozent konstant. Mit Einsetzen der wirt-
schaftlichen Dynamik ist der Anteil auf zu-
letzt rund neun Prozent gesunken. Damit
bleibt der Beitrag des verarbeitenden Ge-
werbes zum Wirtschaftswachstum Berlins
hinter seiner wirtschaftlichen Bedeutung
im Jahr 2004 zuriick.

Die Beschéftigungsentwicklung verlief &hn-
lich. Seit 2003 ist die Zahl der Erwerbstati-
gen in Berlin um mehr als ein Viertel auf
mittlerweile fast zwei Millionen gestiegen.
Die Beschaftigung im verarbeitenden Ge-
werbe dagegen ist im selben Zeitraum
leicht zuriickgegangen: auf rund 117.000
Beschaftigte. Seit 1991 ist der Anteil an der
Gesamtbeschaftigung von 16 auf sechs
Prozent gesunken.

29 | Entwicklung der Erwerbstitigkeit in Berlin
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5.1.2 Wirtschaftsstrukturanalyse

Wirtschaftswachstum und Besché&ftigungs-
aufbau gehen mit einem anhaltenden
wirtschaftlichen Strukturwandel einher. In
mehr als einem Fiinftel aller 88 Wirt-
schaftsabteilungen hat sich die Beschafti-
gung seit 2008 um mehr als 50 Prozent
erhoht. Dazu gehoren in erster Linie Wirt-
schaftszweige im Dienstleistungssektor,
allen voran Informationsdienstleistungen
und der damit verbundene Onlinehandel.
Auch unternehmensnahe Dienstleistungen
wie Unternehmensberatung, Rechts- und
Steuerberatung, Architektur- und Ingeni-
eurbiiros, Forschung und Entwicklung oder
Werbung und Marktforschung zahlen zu
den stark wachsenden Branchen.

In vielen dieser Wirtschaftszweige ist Berlin
heute hoch spezialisiert und eine der groR-
ten Arbeitsmarktregionen Deutschlands.

Die Beschéftigung in Berlin ist in vielen
Branchen deutlich tberdurchschnittlich
gewachsen. Das gilt zum Beispiel fiir den
Tourismus, dessen Bedeutung sich in der
amtlichen Wirtschaftszweigsystematik vor
allem in den Branchen Beherbergung und
Gastronomie niederschldgt. Die Logistik
wichst in Berlin zwar ebenfalls, ihr Wachs-
tum ist aber deutlich weniger auspragt als
das der unternehmensnahen Dienstleis-
tungen. Berlin ist im Wirtschaftszweig Lo-
gistik auch nicht spezialisiert.

Bedeutende Wirtschaftszweige in der Regi-
on Berlin sind - gemessen am sektoralen
Beschaftigungsanteil - auch Branchen, die
der Versorgung der Bevdlkerung dienen
und haufig Aufgaben der allgemeinen Da-
seinsvorsorge erfiillen. Dazu gehéren bei-
spielsweise der Einzelhandel (Rund jeder
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zwolfte Arbeitsplatz in der Region entféllt
auf diesen Wirtschaftszweig!), die 6ffentli-
che Verwaltung, das Bildungs- oder Ge-
sundheitswesen, weite Teile des Baugewer-
bes, die Energie- und Wasserversorgung
und in Teilen das Gastgewerbe und das
Bildungswesen. Beschéftigungsniveau und
-entwicklung sind stark von demografi-
schen Komponenten abh&ngig. Angesichts
des Bevélkerungswachstums in Berlin tra-
gen viele lokale Wirtschaftszweige zum
Beschaftigungsaufbau bei, allerdings im
Vergleich zu den unternehmensnahen
Dienstleistungen nicht immer tiberpropor-
tional.

Im verarbeitenden Gewerbe dagegen ist die
Beschaftigung seit 2008 ungefahr konstant
geblieben. Die relative Schwéche der Indus-
trie in Berlin driickt sich in der geringen
Spezialisierungsrate der meisten industri-
ellen Wirtschaftszweige aus. (Nur wenige
Punkte liegen dort in den Quadranten zwei
und vier.) Auch der jeweils sehr geringe
Beschéftigtenanteil weist darauf hin (Ab-
bildung 30). Die Punkte sind im Vergleich
zum grauen Punkt des Einzelhandels sehr
klein.). AuRer Acht gelassen werden dabei
allerdings die Umsatzentwicklungen.

Abbildung 30 verdeutlicht den Struktur-
wandel im industriellen Sektor. Seit 2008
haben mehr Wirtschaftszweige des verar-
beitenden Gewerbes ihr Besché&ftigungsni-
veau auf- als abgebaut. In der Summe war
die Bilanz ausgeglichen. Hohe Wachstums-
raten verzeichneten beispielsweise die Ins-
tallation und Reparatur von Maschinen
und Ausriistungen, die Herstellung von
elektrischen und optischen Instrumenten,
Erzeugnissen und Ausriistungen oder die
chemisch-pharmazeutische Industrie.

1 Spezialisiert bedeutet, dass eine
Branche in Berlin im Vergleich zu
Deutschland iiberdurchschnittlich
konzentriert ist, der sektorale Be-
schéftigtenanteil also hsher ausfallt.

Gemessen wird die Spezialisierung
durch die Spezialisierungsrate (auch
Lokalisationsquotient).

Diese Kennziffer ist definiert als
sektoraler Beschéftigtenanteil einer
Region (Berlin) im Verhéltnis zum
Gesamtraum (Deutschland).

Ein Wert unter eins bedeutet, dass

die Region in dieser Branche weniger

spezialisiert ist als der Gesamtraum.

Ein Wert tiber eins gibt eine relative
regionale Spezialisierung an.
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30 | Spezialisierung und Wachstum des verarbeitenden Gewerbes in Berlin
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Anhand der Beschéftigung, differenziert nach Wirtschaftsgruppen (3-Steller). Die GréRe der Punkte stellt die Bedeutung der Wirtschaftszweige
dar - gemessen an der Zahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter und an der Spezialisierungsrate (sektoraler Beschaftigtenanteil). Ver-
gleichsmaRstab fiir die Bedeutung der Branchen des verarbeitenden Gewerbes ist der Einzelhandel (grauer Punkt). Dargestellt sind Wirtschafts-
gruppen mit Ausnahme der Wirtschaftszweige 21: Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen, 29: Herstellung von Kraftwagen und Kraft-

wagenteilen und 30: sonstiger Fahrzeugbau.

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen, empirica | Planergemeinschaft

5.1.3 Berlin im Vergleich
zu anderen Regionen

Die Berliner Wirtschaft wéchst seit der
Finanzkrise der Jahre 2008/2009 iiber-
durchschnittlich - auch im Vergleich zu
anderen Regionen: Der nominale Anstieg
der Bruttowertschépfung seit 2005 liegt
mit gut 40 Prozent tiber den Werten der
Stadte Minchen und Hamburg und tber
dem Durchschnitt aller kreisfreien GroR-
stddte. Die Erwerbstdtigkeit hat sich ver-
gleichbar entwickelt.

Dagegen bleibt die wirtschaftliche Entwick-
lung des industriellen Sektors in Berlin
hinter der in anderen Regionen zuriick.
Zwar war der Einbruch nach der Finanzkri-
se in Berlin weniger stark, das anschlieRen-
de Wachstum aber war von deutlich gerin-
gerer Dynamik. In der Folge verringerte
sich der industrielle Anteil an der gesamten
Bruttowertschopfung in Berlin. Im Durch-
schnitt aller Stadt- und Landkreise blieb er
dagegen stabil und in Miinchen ist er zum
Beispiel sogar deutlich gestiegen.

Trotz hoher Wachstumsraten bleibt die
Produktivitat der Berliner Wirtschaft - ge-
messen an der Wirtschaftsleistung (Brutto-
inlandsprodukt) je Erwerbstdtigen - hinter
der anderer deutscher GroRstadte zurtick.
Der Grund liegt in der vergleichsweise ge-
ringen Bedeutung der Industrie, die gene-
rell eine sehr hohe Produktivitdt hat. Die
absoluten Abstdnde haben sich sogar et-
was vergrofert, weil in Berlin die Beschéfti-
gung in Wirtschaftszweigen mit geringerer
Produktivitat (wie Gastronomie, Beherber-
gung oder Einzelhandel) zugenommen hat.

5.1.4 Kiinftige Wirtschafts-
und Beschéftigungsentwicklung

Wie sich globale wirtschafts- und gesell-
schaftspolitische Entwicklungen wie der
Brexit, der zunehmende Protektionismus
oder die restriktivere Geld- und Zinspolitik
der Europdischen Zentralbank auf die
wirtschaftliche Entwicklung Berlins auswir-
ken werden, ldsst sich gegenwartig kaum
abschatzen. Nach fast einem Jahrzehnt
konjunkturellen Aufschwungs ist es nicht
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31 | Wirtschaftsentwicklung deutscher Regionen
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Quellen: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander (VGRdL), eigene Berechnungen, empirica | Planergemeinschaft

32 | Entwicklung des verarbeitenden Gewerbes im Vergleich der Regionen
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Quellen: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander (VGRdL), eigene Berechnungen, empirica | Planergemeinschaft;
Daten fiir das Jahr 2016 lagen nach VGRdL fiir die Stadt- und Landkreise noch nicht vor.

ausgeschlossen, dass es auch wieder Ab-
schwiinge und Rezessionsphasen geben
wird, in denen die Wirtschaftsleistung stag-
niert oder sogar zuriickgeht.

Grundséatzlich erwarten viele Akteure und
Akteurinnen der Wirtschaft weiter eine po-
sitive Entwicklung. Der strukturelle Wachs-
tumspfad scheint trotz der zunehmenden

Konjunkturrisiken anzuhalten. Ein weiterer
Anstieg der Wachstumsraten wird aller-
dings nicht gesehen, weil immer stédrkere
Angebotsengpdsse die konjunkturelle Dy-
namik bremsen. Das gilt beispielsweise fiir
die Bauindustrie oder unternehmensnahe
Dienstleistungen und schlieRt den zuneh-
menden Fachkrédftemangel ein. Das zeigen
die Konjunkturumfrage der IHK Berlin vom
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33 | Bruttoinlandsprodukt je Erwerbstdtigen
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Quellen: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander (VGRdL), eigene Berechnungen, empirica | Planergemeinschaft

Friihsommer 2018 und auch der Newsletter
Berlin Konjunktur (Ausgabe Juli 2018), den
die Investitionsbank Berlin herausgibt. Li-
mitierender Faktor auf dem Arbeitsmarkt
werden in Zukunft weniger die Stellenan-
gebote der Unternehmen sein, sondern
vielmehr die Arbeitsnachfrage durch Men-
schen im erwerbsfahigen Alter.

In diesem Zusammenhang erscheint es
plausibel und sinnvoll, die kiinftige, lang-
fristige Erwerbst&tigenentwicklung aus der
Perspektive des Arbeitskrafteangebots zu
betrachten. Die entscheidende Determinan-
te - so die These - durfte die demografische
Entwicklung auf der Arbeitsangebotsseite
sein - und weniger die unternehmerische
Nachfrage nach Arbeitskraften.

Ausgangspunkt der Erwerbstatigenprojek-
tion ist die aktuelle, 2017 evaluierte Bevdl-
kerungsprognose fiir Berlin (mittlere Vari-
ante zuziiglich 24.000 Gefliichtete).

Untere Variante (Status quo)

Unter der Annahme einer bis 2030 unver-
dnderten Erwerbsbeteiligung und Erwerbs-
losenquote und eines unverdnderten Pend-
lersaldos wird die Zahl der Erwerbst&tigen

am Arbeitsort Berlin von 2017 bis 2022 nur
noch leicht (um 56.000) zunehmen und
anschlieend bis 2030 wieder leicht zu-
riickgehen.

Mittlere Variante (steigende
Erwerbsbeteiligung/-tatigkeit)
Steigt die Erwerbsbeteiligung jiingerer wie
dlterer Menschen und die Erwerbsbeteili-
gung von Frauen weiter an, und geht die
Erwerbslosigkeit weiter zuriick, erhoht sich
die Zahl der Erwerbstégigen von 2017 bis
2030 um rund 180.000 oder neun Prozent.

Obere Variante (steigende
Erwerbsbeteiligung/-tdtigkeit

und zunehmender Pendlersaldo)

Die untere und mittlere Variante gehen von
einem konstanten Pendlersaldo aus. In der
Vergangenheit ist aber auch die Bevolke-
rung im Berliner Umland gewachsen. Nach
der aktuellen Bevélkerungsvorausberech-
nung fir das Land Brandenburg wird sie
weiter zunehmen. Diese Zunahme wird
iberwiegend aus Berlin gespeist, aber auch
durch Zuwanderung aus dem Ausland.
Viele, die im Umland wohnen, arbeiten in
Berlin. Deshalb ist davon auszugehen, dass
der Pendlersaldo Berlins gegeniiber dem



Umland weiter steigen wird. Danach ergibt
sich ein Zuwachs von rund 220.000 Er-
werbstétigen am Arbeitsort Berlin.

Im Vergleich zu den letzten 13 Wachstums-
jahren (plus 30.000 Erwerbstatige pro Jahr)
schwécht sich die Dynamik des Beschafti-
gungsaufbaus im Trend in allen drei Vari-
anten ab. In der oberen Variante waren es
noch rund 17.000 zusétzliche Erwerbstdtige
pro Jahr. In der konjunkturellen Entwick-
lung ist mit hoher Wahrscheinlichkeit davon
auszugehen, dass es bis 2030 auch Jahre
geben wird, in denen die Erwerbstatigkeit
wieder zuriickgeht. So liegt das absolute
Beschéaftigungswachstum in der oberen
Variante rund 75 Prozent iiber dem lang-
jahrigen Mittel des Zeitraums 1991 bis
2017. Ein noch starkerer Beschéaftigungsan-
stieg wiirde eine Nettozuwanderung vor-
aussetzen, die tiber die Wanderungsannah-
men der Bevélkerungsprognose hinausgeht.

Abbildung 35 differenziert die qualifizier-
ten Ergebnisse der Trendprojektion nach
Branchen. Dafuir wurden Anteilsverschie-
bungen zwischen den Branchen aus der
Vergangenheit per Regressionsanalyse
fortgeschrieben und die Werte (wo nétig)
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unter Beriicksichtigung der demografi-
schen Entwicklung und der in 5.2 beschrie-
benen Trends korrigiert.

Demnach setzt sich das Beschaftigungs-
wachstum in vielen Branchen fort - vor al-
lem bei den unternehmensnahen und sozi-
alen Dienstleistungen. Die Beschéftigung
im industriellen Sektor bleibt auch kiinftig
im Trend eher konstant. Im Baugewerbe
und in der Logistik ist von einem anhalten-
den leichten Beschéftigungsaufbau auszu-
gehen.

Die Ergebnisse verdeutlichen einen mogli-
chen Verlauf, zeigen also eine aus heutiger
Sicht wahrscheinliche Entwicklung. Sie sind
damit keine Sollzahlen, die die gewiinschte
Richtung darstellen, sondern Handlungs-
grundlage. Dieses Handeln kann die kiinfti-
ge Richtung beeinflussen. Deshalb verfolgt
die Berliner Wirtschaftspolitik ausdriicklich
das Ziel, entgegen den Ergebnissen der
Trendprojektion die Beschéaftigung im in-
dustriellen Sektor zu steigern. Dafiir sind
Rahmenbedingungen zu schaffen, zu de-
nen auch die Liegenschaftspolitik fur ge-
werbliche Baufldchen gehort.

34 | Projektionsszenarien zur Erwerbstdtigkeit in Berlin bis 2030

= \/ariante steigende Erwerbsbeteiligung/-tatigkeit + zunehmender Pendlersaldo
Variante steigende Erwerbsbeteiligung/-tétigkeit === Variante Status quo

2,3
Ist-Entwicklung
2,2

2,1

Projektion

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen, empirica | Planergemeinschaft
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35 | Trendprojektion Erwerbstatige nach Branchen

verarbeitendes Gewerbe, Energie-/Wasserversorgung

Baugewerbe

Logistik/Lagerhaltung
Forschung/Entwicklung, Medien
(Einzel-)Handel

unternehmensnahe Dienstleistungen
offentliche Dienstleistungen

soziale Dienstleistungen

tibrige Wirtschaftszweige

APUDP I YN

*Absolute Entwicklung. Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen, empirica | Planergemeinschaft

5.2 Rdumliche Wirkungen von Trends und Strukturwandel

Trends der Stadtentwicklung, wirtschaftli-
che Entwicklungstrends und wirtschaftli-
cher Strukturwandel werden fur die Stadt-
entwicklungsplanung relevant, wenn sie
die rdumliche Struktur der Nutzungen be-
einflussen - sei es, indem sie sich auf die
rdumliche Nachfrage nach Wirtschaftsfla-
chen auswirken oder indem sie rdaumliche
Flachen- und Nutzungsanspriiche verdn-
dern. Die Trends wurden im Konzept des
StEP Wirtschaft 2030 beriicksichtigt, um
solche Auswirkungen entsprechend den
Leitlinien zu steuern. Unterschiedliche,
teils verdnderte Anspriiche, die aus den
Trends resultieren, werden im Einklang
gestaltet.

Trends beschreiben Veranderungen im gro-
Reren gesellschaftlichen Kontext. Mega-
trends bezeichnen dabei besonders tief-
greifende, globale Verdnderungen in
Gesellschaft, Arbeitsleben, Okonomie oder
Kultur. Nicht alle (Mega-)Trends haben
raumliche Auswirkungen auf die wirtschaft-
lichen Aktivitdaten im Stadt-Umland-Kon-
text. Trends und Wirkungen des wirtschaft-
lichen Strukturwandels unterscheiden sich
in ihrer rdumlichen Reichweite: angefangen
bei den Makrostandorten im (inter)natio-
nalen Kontext des Metropolenwettbewerbs
und im nationalen und regionalen Kontext
der Stadt-Land-Beziehungen bis hin zu
kleinrdumigen Auswirkungen auf Gewerbe-
standorte im Stadtgebiet.

Globalisierung und Glokalisierung

Im 6konomischen Sinne ist Globalisierung
bislang durch eine Zunahme des internati-
onalen Handels, ausldndischer Direktinves-
titionen und des Wetthewerbs auf zuneh-
mend globalen Mérkten charakterisiert.
Obwohl sie auf dem Weltmarkt agieren,
spielt fiir Unternehmen auch die lokale
Einbettung eine Rolle (Glokalisierung), da
fur ihren Erfolg zum Beispiel die raumliche
Ndhe zu anderen Marktteilnehmenden und
personliche Kontakte von Bedeutung sein
konnen (externe Agglomerationseffekte).

Aufgrund globaler Vernetzung misst sich
Berlin als Standort der exportorientierten
Wirtschaft mit anderen internationalen
und nationalen Standorten. Fir die Fla-
chenplanung ist das gleichbedeutend mit
der Aufgabe, Standorte im internationalen
Wettbewerb zu entwickeln und zu positio-
nieren. Gefragt sind also Standorte, die
sich unter anderem durch die Vernetzung
von Wirtschaft, Wissenschaft und For-
schung, durch attraktive Gestaltung und
durch Urbanitat und komplementdre Nut-
zungsmischung auszeichnen.

Dynamische Stddte und
Fachkridftemangel

Seit mehr als zehn Jahren wachsen einige
Stédte in Deutschland nicht nur durch Zu-
wanderung aus dem Ausland, sondern auch
durch eine verédnderte Binnenwanderung.



Dieses Wanderungsmuster zulasten vieler
landlicher Gebiete und anderer Stadte und
Groldstddte ist Ausdruck eines Schwarm-
verhaltens gerade jiingerer Menschen. Ge-
winner sind die sogenannten Schwarm-
stadte, zu denen auch Berlin zhlt.

Analysen zeigen, dass das verdnderte
Binnenwanderungsverhalten nicht primér
Folge regionaler Arbeitsmarktperspektiven
ist, sondern eher mit der gestiegenen
Anziehungskraft der Schwarmstadte als
Wohnort fiir junge Menschen zu erkldren
ist.? Diese Zuwanderung wirkt dem Fach-
kraftemangel entgegen. Die landesweit
glinstigen Arbeitsmarktperspektiven erho-
hen die Freiheit der Arbeitskréfte in der
Wahl des Wohnorts weiter. Damit dreht
sich ein Wirkungszusammenhang, der aus
der Vergangenheit bekannt ist, um: Nicht
mehr die Arbeitskrafte wandern zu den
Unternehmen, sondern die Unternehmen
suchen ihren Standort immer mehr nach
der Verfligbharkeit qualifizierter Mitarbeiter
und Mitarbeiterinnen aus. Auch Industrie-
und Gewerbeunternehmen bevorzugen zu-
nehmend grolRstadtnahe Lagen mit guter
stddtischer Verkehrsanbindung, um dort
langerfristig aus dem Potenzial hochquali-
fizierter Fachkrafte zu schopfen und global
wettbewerbsfahig bleiben zu kénnen. Bin-
nenwanderung ist immer weniger Folge
regional unterschiedlichen Wachstums,
sondern mehr und mehr Ursache unter-
schiedlicher regionaler Wachstumspoten-
ziale.

Die wirtschaftliche Wettbewerbsfahigkeit
einer Region hangt in Zukunft noch mehr
von ihrer Attraktivitdt als Wohnort ab. Ber-
lin ist in dieser Hinsicht vor allem fiir junge
Menschen attraktiv. Die Zuwanderungsin-
tensitat nimmt aber wie in Minchen seit
einigen Jahren ab - auch infolge steigender
Preise vor allem fuir das Wohnen. Gleichzei-
tig verstarkt das demografische und wirt-
schaftliche Wachstum die Flachenkonkur-
renzen verschiedener Nutzungen.

Dass Wirtschafts- wie auch Wohnfldchen
immer knapper werden, sind zwei Seiten
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derselben Medaille. Ziel der integrierten
Stadtentwicklungsplanung ist es deshalb,
die Attraktivitat Berlins sowohl als Arbeits-
als auch als Wohnort zu sichern. Wesentli-
che Voraussetzung daftir ist die hinrei-
chende Verfiigharkeit von Flachen fir die
Wirtschaft und fiir das Wohnen, um die
Kosten (als einen Faktor der Attraktivitat)
moglichst gering zu halten.

Nachhaltige Entwicklung

Die gesellschaftliche Resonanz auf den
Klimawandel und die Endlichkeit naturli-
cher Ressourcen bewirken auch bei Unter-
nehmensentscheidungen ein verandertes
Nachhaltigkeitshewusstsein. Wenn Unter-
nehmen Verantwortung fur die Gesell-
schaft iibernehmen (Corporate Social Res-
ponsibility), kann das ein strategisches Ziel
sein oder sich unmittelbar aus Art und
Wesen des Unternehmens ergeben. Haufi-
ge Motivationen, nachhaltig zu wirtschaf-
ten, sind Wettbewerbsvorteile und Kosten-
reduktion. Das Label Nachhaltigkeit ist
einerseits immer mehr zum Imagefaktor
geworden und dient anderseits der Ziel-
gruppenorientierung von Stadten und
Wirtschaftsstandorten. Green Moabit, der
CleanTech Businesspark Berlin-Marzahn
oder Berlin TXL - The Urban Tech Republic
verdeutlichen das.

Nachhaltige Entwicklung bedeutet in raum-
licher Hinsicht vor allem einen sparsamen
Umgang mit Fldchen, eine geringe Versie-
gelung, die Steigerung der Flacheneffizienz
und die vorrangige Nutzung und Aktivie-
rung von Brachflachen.

Hybridisierung von Produktion

und Dienstleistung in der
Wissensgesellschaft

GroRen Einfluss auf die dynamische Ent-
wicklung vieler wissens- und unterneh-
mensnaher Dienstleistungen hat das Out-
sourcing aus Industrieunternehmen. Dieser
Trend, Leistungen, die Industrieunterneh-
men friiher selbst erbracht haben, speziali-
sierten Dienstleistungsunternehmen anzu-
vertrauen, wird anhalten. Oft geht dieses
Outsourcing mit der Ausgriindung ehemals

2Simons, H. und Weiden, L. (empirica):

Schwarmstédte in Deutschland.
Ursachen und Nachhaltigkeit

der neuen Wanderungsmuster

in Deutschland - Ausgewdhlte
Ergebnisse. im Auftrag des

GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen, Berlin, Oktober 2015
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® Die (wissensbasierte) Industrie ist
eine wichtige Kundin fiir die Dienst-
leistungsbranche und wichtigste

Abnehmerin wissensbasierter Diens-

te: 22,5 Prozent der Beschaftigung
in unternehmensnahen Dienstleis-
tungen werden durch die Industrie
ausgelost.

(Edler, D. und Eickelpasch, A.: Die
Industrie - ein wichtiger Treiber der

Nachfrage nach Dienstleistungen. In:

DIW Wochenbericht Nr. 34/2013
vom 21. August 2013, Seiten 16-23)

Fiir die Industrie in der Metropol-
region Hamburg wurde ein Beschéf-
tigungsmultiplikator der Industrie
von 1:2 ermittelt, das heilt: Eine zu-
sétzlich beschéftigte Person in der
Industrie fiihrt zu zwei weiteren Be-
schéftigten in anderen Wirtschafts-
zweigen der Wertschopfungskette,
davon eine Person in der Metropol-
region und eine weitere im restli-
chen Bundesgebiet.

(Kowalski, J. und Teuber, M-0O.: Die
Bedeutung des industriellen Sektors
in der Freien und Hansestadt Ham-
burg. In: HWWI Policy Report Nr. 19.
Hamburg 2013)

Digitalisierung und
Industrie 4.0 sind in aller
Munde, ihre rdumlichen
Auswirkungen aber noch

unscharf.

EUREF Campus Berlin in Schéneberg
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interner Abteilungen einher. Durch den
technologischen Wandel wachst die Bedeu-
tung des Produktionsfaktors Wissen in In-
dustrie und Gewerbe weiter. Dadurch er-
halten hybride Geschadftsmodelle Auftrieb,
die Industrieprodukte und Dienstleistungen
verzahnen, um zusétzliche Wertschopfun-
gen zu generieren.

Das Outsourcing, das zur zunehmenden
Verflechtung von Industrie und Dienstleis-
tungen fuhrt, ist gesamtwirtschaftlich ein
tiberwiegend statistischer Effekt. Dem
Wachstum auf der Dienstleistungsseite
steht eine geddampfte Entwicklung der in-
dustriellen Seite gegentiber. Die Industrie
ist Wachstumsgenerator fiir die unterneh-
mensnahen Dienstleistungen.?

Der Trend zum Outsourcing gilt im Ubrigen
in gleicher Weise in der Logistik. Ein nicht
unerheblicher Teil des Wachstums im Lo-
gistiksektor ist Folge des ehemaligen Werk-
verkehrs, den Unternehmen des produzie-
renden Gewerbes und des Handels an
Transportunternehmen ausgelagert ha-
ben.

Ein starker industrieller Sektor fordert die
Entwicklung und das Wachstum in angela-
gerten Sektoren. Die Standort- und Fla-
chenpolitik unterstiitzt diese Entwicklung

durch die rdumliche N&he gewerblicher
Standorte zu Hochschulen und Forschungs-
einrichtungen und indem sie Industrie und
unternehmensnahe, forschungs- und wis-
sensintensive Dienstleistungen an den
Zukunftsorten sektorentibergreifend ver-
netzt.

Sehr viel starker an Bedeutung gewinnen
wird in Zukunft das Thema Aus- und Wei-
terbildung der Beschéftigten. Weil Automa-
tisierung und Komplexitdt in der Produk-
tion zunehmen und diese sich mit dem
technologischen Wandel laufend &ndert,
steigen auch die Anforderungen an die
Qualifikation der Mitarbeitenden. Die er-
forderlichen Anstrengungen im Bereich
von Forschung und Entwicklung und Aus-
und Weiterbildung kénnen zu zusatzlichem
Flachenbedarf fithren - in den Unterneh-
men selbst, bei Spin-offs oder bei neu
gegriindeten Unternehmen im Bildungs-
bereich.

Digitalisierung und Industrie 4.0

Digitalisierung bedeutet im produzieren-
den Gewerbe, digitale Informationen ge-
zieltin Unternehmensprozessen zu nutzen,
um so zum Beispiel die Produktion auto-
matisiert in Echtzeit zu steuern oder Ener-
gie- und Ressourcen effizienter einzuset-
zen. Damit lassen sich Prozesse optimieren,

Forschumg erflindet slch
im spielerischen Experimant
immae wisder neus Durch sle kanmen
wir die grofien gesellschafilichen

Herausforderungen bagraffen — und
einige wialleehi sogar Losen.

Digital City
Berlin

© Till Budde



die Produktivitat steigern und die Flexibili-
tdt erhshen. Die Verzahnung von Produk-
tion und modernster Informations- und
Kommunikationstechnik wird als Industrie
4.0 bezeichnet. Ziel sind intelligente Wert-
schopfungsketten von der Beschaffung
tiber Fertigung, Auslieferung und Wartung
bis zum Kundenservice. Der industrielle
Sektor ist so auch ein bedeutender Wachs-
tumstreiber fiir die Informations- und
Kommunikationstechnik. Im weiteren Sin-
ne fallt darunter auch der Smart-City-An-
satz, der darauf abzielt, »mit intelligenter
Technik Losungen fiir die 6kologischen,
sozialen, Skonomischen und kulturellen
Herausforderungen Berlins zu finden. Ber-
lin will seine Attraktivitat und Lebensquali-
tat bewahren und moglichst steigern.«*
Der digitale Wandel erhsht also die Nach-
frage nach Flachen fiir Unternehmen der
Information- und Kommunikationstechnik.

Inwieweit die Digitalisierung der industriel-
len Produktion die Nachfrage und Anforde-
rungen an Industrie- und Gewerbefldchen
beeinflusst, ist noch weitestgehend offen.
Sicher ist, dass die digitale Transformation
eine leistungsfahige Dateninfrastruktur als
wichtigen Standortfaktor fiir Industrie und
Gewerbe voraussetzt. Industrie 4.0 wird
vermutlich stédrker die Anforderungen an
Gewerbeimmobilien als die an den generel-

© Till Budde
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len industriellen Standort verdndern. Of-
fenbar ist die rdumliche N&éhe von industri-
eller Produktion und Unternehmen der
Informations- und Kommunikationstech-
nik keine zwingende Voraussetzung mehr,
um vom Prozess der Digitalisierung zu
profitieren. Entscheidender sind vielmehr
Standortfaktoren wie die Verfiigharkeit
qualifizierter Arbeitskrafte und die raumli-
che Konzentration und Diversitat von Un-
ternehmen der Information- und Kommu-
nikationstechnik.

Urbane Produktion und
Individualisierung

In Zusammenhang mit Digitalisierung und
Industrie 4.0 wird vielfach eine »Riickkehr
der Produktion in die Stadt«> diskutiert.
Der Begriff urbane Produktion steht dabei
fiir die »Herstellung und Bearbeitung von
materiellen Giitern in dicht besiedelten Ge-
bieten, die h&dufig lokale Ressourcen und
lokal eingebettete Wertschopfungsketten
nutzt«®. Diese Art der Produktion findet
sich hgufig in innerstadtischen Lagen und
gemischt genutzten Quartieren mit ge-
werblicher Pragung. Unterstiitzt wird dieser
Trend von einer zunehmenden Individuali-
sierung der Nachfrage. Die Individualisie-
rung fihrt zu einer kundenorientierten,
kleinteiligeren Produktion, die eine star-
kere Interaktion mit den Kunden und

. |

4 Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und Umwelt: Smart
City-Strategie Berlin. Stand 21.
April 2015, Seite 3

> Lapple, Dieter: Produktion zuriick in
die Stadt? In: Martin Kronauer und
Walter Siebel (Hrsg.): Polarisierte

Stédte - Soziale Ungleichheit als He-

rausforderung fiir die Stadtpolitik,
Frankfurt 2013, S. 129-149.

6 Brandt, Martina, Stefan Gartner und
Kerstin Meyer: Urbane Produktion -
ein Versuch einer Begriffsdefinition.

Institut Arbeit und Technik der West-

filischen Hochschule Gelsenkirchen,
Bocholt, Recklinghausen, Forschung
Aktuell 08-2017, S. 1.

Standorte wie der Huttenkiez

bieten durch ihre gewerbliche
Préigung auch in Berlin inner-
stddtische Potenziale fiir die
urbane Produktion.

Ludwig-Loewe-Héfe in Moabit
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Kundinnen und eine wachsende Nachfrage
nach kleinteiligen, urbanen Standorten
nach sich zieht. Neue Technologien und
Spezialisierungen erlauben eine dezentrale
Produktion und versprechen eine effizien-
tere Raumnutzung als in herkommlichen,
groRflachigen Industriebetrieben.

In den letzten Jahren ist die Nachfrage
nach kleineren Flachen in urbanen Lagen
fiir unterschiedlichste neue Formen ge-
werblicher Nutzungen aus den Bereichen
Forschung und Entwicklung, IT- und Krea-
tivwirtschaft stark gestiegen. Zu diesen
Formen gehoren Open Creative Labs, Inku-
batoren und Acceleratoren. Dabei tiberla-
gern sich mehrere Trends. Die urbane Pro-
duktion durfte darunter bislang eher von
untergeordneter Bedeutung gewesen sein.
Der Nachfrage von urbaner Produktion
nach kleingewerblich nutzbaren Fldchen in
urbanen Lagen stehen vielfdltige Hemm-
nisse gegeniiber. Sie reichen von der Ver-
fugbarkeit und dem Preisniveau geeigneter
Flachen tiber das vorhandene Planungs-
recht bis hin zu vielféltigen Nutzungsan-
spriichen.

Logistik

Wesentlicher Treiber von Verdnderungen
in der Logistik ist nach Globalisierung, zu-
nehmender Digitalisierung, Just-in-time-

Seine Ndhe zur Innenstadt
macht den Westhafen als
trimodales Giiterverkehrs-
zentrum zu einem besonders
wichtigen Element der
Berliner Wirtschafts-
infrastruktur.

Westhafen der BEHALA in Moabit

Lieferungen und der Atomisierung der
SendungsgréRen in jiingster Zeit der rasant
wachsende E-Commerce in der Handelslo-
gistik. Diese durch den Onlinehandel ge-
triebenen Entwicklungen verandern auch
die Nachfrage nach innerstadtischen Logis-
tikflachen. In den Jahren 1990 bis 2010 gab
es einen deutlichen Trend zu Logistikan-
siedlungen aullerhalb der verdichteten und
damit auch relativ teuren Ballungsraume.
Ein Beleg dafiir sind die Giiterverkehrszen-
tren im Umland Berlins. Heute diskutieren
praxiserfahrene Fachleute der Handels-
logistik haufig iiber eine Riickkehr in die
Innenstadt. Um Lieferungen moglichst
schnell zuzustellen, sind Sortier- und Lager-
kapazitdten in raumlicher Ndhe zu den
Verbrauchern und Verbraucherinnen not-
wendig. Um kiirzere Wege und damit
schnellere Lieferungen zu gewdhrleisten,
denken viele Handelsunternehmen neben
einem zentralen Lager - etwa in der Mitte
Deutschlands - iiber Regionallager nahe
den Ballungsrdumen nach, die durch-
schnittlich 50.000 Quadratmeter Grund-
stiicksfldche bendtigen.

In den Innenstddten von Ballungsgebieten
gibt es eine starke Konkurrenz unter den
Nutzungen. Entsprechend teuer sind
Grundstiicke und entsprechend hoch auch
die Nutzungsauflagen. Angesichts dieser

"L /BEHALA

“-l = s

© Till Budde



Rahmenbedingungen gehen viele Logistik-
konzepte einen zweistufigen Weg: Die
Guter werden im Umland gelagert. Sie den
Kunden und Kundinnen zeitnah zuzustel-
len, erfordert einen zusatzlichen Umschlag
und eine Feinverteilung der Sendungen in
einem innerstadtischen City-Hub, sei es
bei Paketdienstleistungsunternehmen oder
den Handelsunternehmen selbst. Damit
werden groRe Ansiedlungen im infrastruk-
turell gut angebundenen Umland der Bal-
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lungsrdume gefragt bleiben. Gleichzeitig
werden aber immer hdufiger auch kleine
innerstadtische Flachen gesucht, um die
letzten Kilometer logistisch effizient abwi-
ckeln zu kénnen.

In den letzten Jahren wurden in Pilotpro-
jekten unterschiedliche Losungsansdtze
getestet und auf ihre Verkehrswirkung, Ar-
beitsplatz- und Umwelteffekte hin gepriift
(Abbildung 36).

36 | Pilotprojekte fiir Logistikkonzepte

Konzept Erlduterung

Vorteile Beispiele

E-City-Hub Konsolidierung von Sendun- = reduzierte Larm- m mechanisierte Zu-
gen in innerstadtischen La-  und Emissions- stellbasen der DHL
ger- und Umschlagsflachen;  belastung auf den am Rohrdamm und
anschlieRend Feinverteilung  letzten Kilometern an der Gradestrale
durch Elektrozustellfahr- ® Amazon Prime Now-

mobiles City-Hub

betreiberunab-
hangige Paket-
shops und

Paketstationen

Zufahrtsbe-
schrankungen fiir
innerstadtische
Verteiltouren

Logistiknutzung
ehemaliger Einzel-
handelsflachen

mehrstockige
Logistikimmobilien

zeuge

Anlieferung der Sendun-
gen in Wechselbehaltern
und (aufkommensabhén-
gige) Platzierung auf
Parkpldtzen im Zustellge-
biet; anschlieRend Fein-
verteilung tiber Lasten-
fahrrader

Abgabe und Abholung von
Paketsendungen an ei-
nem hochfrequentierten,
betreiberunabhangigen
Ort (zum Beispiel U-Bahn-
hofe)

Ausschreibung eines
akkreditierten Transport-
dienstleistungsunterneh-
mens fiir die Versorgung
des Quartiers; Umschlag
aller Sendungen in
quartiersnahen Flachen;
Zufahrtsverbote fir
andere Transportdienst-
leistungsunternehmen

Nutzung ehemaliger Ein-
zelhandelsfldchen fiir La-
gerung und Umschlag von
Waren im E-Commerce
Stapelung logistisch ge-
nutzter Fldchen in zwei-
oder mehrgeschossigen
Geb&duden mit Lkw-Andie-
nung auf jeder Ebene

© Fraunhofer-Arbeitsgruppe fiir Supply Chain Services SCS, Niirnberg

m Projekt KoMoDo
zur kooperativen
Sendungszustel-
lung mit Lasten-
rddern im Prenz-
lauer Berg
Konsolidierung
von Liefertouren

m reduzierte Larm-
und Emissionsbe-
lastung auf den
letzten Kilometern

m Konsolidierung
von Liefertouren

m Beschaftigungs-
effekte durch
Betrieb und
Wartung der
Paketstationen

m optimierte Routen
und Fahrzeugaus-
lastung

m reduzierte Larm-
und Emissionsbe-
lastung auf den
letzten Kilometern

m Nutzung leerste-
hender Flachen

m effiziente Ausnut-
zung von Grund-
stiicksfldchen

Lager am Borsig-
turm

m Projekt KoMoDo
zur kooperativen
Sendungszustel-
lung mit Lasten-
rddern im Prenz-
lauer Berg

m diverse in Quartie-
ren im Stadtgebiet

m Beispielsweise gibt

es in Hannover
kurze Zeitfenster
zur Belieferung
der FuRgénger-
zone.

® Amazon-Flachen
im Kudamm
Karree

m asiatische Stadte

® in Miinchen
geplant

m keine Bespiele in
Berlin bekannt
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Die Nutzung solcher alternativen Lésungs-
ansdtze bleibt - anders als konventionelle
Logistikkonzepte - auf Handelsunter-
nehmen mit starkem Fokus auf dem
Onlinekanal und auf die grollen Paket-
dienstleistungsunternehmen beschrankt.
Sie gewichten die zeitnahe innerstddtische
Lieferung hoher als die htheren Kosten, die
mit dem zus&tzlichen Umschlag verbunden
sind. Alle anderen Unternehmen konzent-
rieren sich weiter auf groRe, verkehrstech-
nisch gut angebundene Flachenim Umland.
Im Grundsatz bleibt es also auch kiinftig
bei der logistischen Arbeitsteilung zwi-
schen Stadt und Umland.

Eine dartiber hinausgehende, konstante
und unternehmensiibergreifende Nutzung
alternativer Distributionskonzepte ist nur
durch regulatorische Malknahmen zu er-
warten - beispielsweise wenn die Zufahrt
auf bestimmte Ver- und Entsorgungszeiten
beschrénkt wird. Nicht zu unterschétzen ist
die Steuerungswirkung von Malnahmen
im Verkehrsbereich: Eine Verteuerung des
StraRenverkehrs durch eine City-Maut,
bahn- und binnenschiffaffine Konzepte
oder der Einsatz alternativer Kraftstoffe
ziehen meist eine entsprechend angepass-
te Standortwahl der Unternehmen nach
sich. Weil die Logistik fur die Versorgung
unverzichtbar ist, stellt sich weniger die
Frage ob als vielmehr wo und wie inner-
stéddtische Flachen fur logistische Aufgaben
genutzt werden.

5.3 Bodenpreis- und Gewerbemietenentwicklung

Knappheiten auf den Markten driicken sich
im Preisniveau aus: Nimmt die Knappheit
zu, steigen die Preise. So hat sich der Geld-
umsatz je Quadratmeter verkaufter unbe-
bauter Gewerbeflache seit 2005 mit heute
weit tiber 400 Euro fast verfiinffacht. Der
Anstieg ist allerdings nicht gleichbedeutend
mit einem Anstieg der Bodenpreise, son-
dern in erster Linie Ausdruck davon, dass
vermehrt besonders teure unbebaute Ge-
werbegrundstiicke gekauft werden (5.5.1).

Gleichwohl sind die gewerblichen Baufla-
chen in Berlin in den letzten Jahren teils
deutlich teurer geworden. Raumlich gese-
hen haben sich die Bodenrichtwerte aller-
dings sehr unterschiedlich entwickelt. Vor
allem in der inneren Stadt sind die Boden-
richtwerte fiir gewerbliche Baufldchen
(auch solche in EpB-Gebieten) sehr stark
gestiegen. Eine Verdopplung der Boden-
richtwerte seit 2009 ist in diesen Lagen
eher die Regel als die Ausnahme. Mancher-
orts haben sich die Preise sogar fast ver-
zehnfacht - etwa in der Kopenicker StraRe
oder in der Oranienstralle. Mittlerweile

haben die Bodenrichtwerte in einigen La-
gen 2.000 bis 3.000 Euro pro Quadratmeter
erreicht. Das sind Preisniveaus fiir Biiro-
und Dienstleistungsnutzungen. Fir pro-
duktionsorientierte Nutzungen kommen
diese Standorte nicht mehr in Frage. Diese
sind oft etwas fldchenintensiver und die
Betriebe noch dazu meist weniger zah-
lungskraftig.

Im Vergleich dazu fallt die Veranderung
der Bodenrichtwerte fiir gewerbliche Bau-
flachen in vielen EpB-Gebieten und ande-
ren Standorten in der duReren Stadt mode-
rater aus: Von 2009 bis 2018 sind sie um
bis zu 50 Prozent gestiegen. Der Median
des Preisanstiegs der Bodenrichtwerte fiir
Gewerbe aller 40 EpB-Gebiete betrug rund
30 Prozent. Das Preisniveau lag Anfang
2018 noch vielerorts unter 100 bis unter
150 Euro pro Quadratmeter. Eine Ausnah-
me bilden sehr stark dienstleistungsorien-
tierte EpB-Gebiete wie 4: Borsigdamm, 6:
Breitenbachstralle oder 19: Forckenbeck-
straRe.
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37 | Geldumsatz aus dem Verkauf unbebauter Gewerbefldchen
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Quellen: Gutachterausschuss fiir Grundsttickwerte Berlin, empirica | Planergemeinschaft

Neben den Bodenpreisen hat sich auch der
Median der Angebotsmieten fiir Gewerbe-
flachen erhoht. Auf dem Buromarkt ist er
von 2012 bis 2018 um mehr als 40 Prozent
gestiegen, fiir Lager- und Produktionsfla-
chen um 30 Prozent und fiir alle Arten von
Gewerbefldchen um 46 Prozent (Abbildung
38). Die letztgenannte Kategorie umfasst
dabei auch die Ladenflachen, genauer: alle
Fldchen fiir Einzelhandel, Biiros, Praxen,
Gastronomie, Freizeit, Lager, Produktion
oder Ahnliches.

Stellvertretend fiir die Analyse unter-
schiedlicher raumlicher Preisniveaus und
-entwicklungen auf dem Markt fiir Gewer-
befldchen stehen die Biiroflachen. Sie sind
im Median seit 2012 berlinweit um tber
30 Prozent auf 13 Euro pro Quadratmeter
im Jahr 2017 gestiegen. Das Preisniveau in
der inneren Stadt liegt mit 15 bis 20 Euro
pro Quadratmeter deutlich tiber dem in der
duleren Stadt, wo rund 7,5 bis 15 Euro pro
Quadratmeter erreicht werden.

Die Entwicklung in der inneren Stadt ist
anders verlaufen als in der duReren, wobei
die Unterschiede zwischen Planungsrau-
men sehr viel gréRer ausfallen als in der
grolrdumigen Betrachtung.

38 | Entwicklung der Angebotsmieten fiir Gewerbefldchen im Median
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Quellen: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de), empirica | Planergemeinschaft
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39 | Median der Angebotsmieten fiir Biirofldchen 2016/2017
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5.4 Arbeitsstdttenverteilung

Die Arbeitsplatzdichte, gemessen in Er-
werbstatigen je Hektar, ist in Berlin wie in
anderen Stddten in zentralen innerst&dti-
schen Lagen am hochsten. Im Bereich
FriedrichstraRe / Potsdamer Platz, am Ale-
xanderplatz und entlang des Kurftrsten-
damms liegt sie bei 500 bis 800 Arbeitsplat-
zen je Hektar. Die Arbeitsplatzdichte in den
Zentrumsbereichen ist damit aber geringer
als in der Hamburger oder Londoner City,
wo teils Werte von 2.000 Arbeitspldtzen je
Hektar erreicht werden.
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In Berlin konzentrieren sich drei Viertel aller
Arbeitspldtze innerhalb des S-Bahn-Rings.
Das ist Ausdruck der hohen Arbeitsplatz-
zentralitat infolge hoher Nutzungsvielfalt
und -dichte bei gleichzeitig sehr hoher Fl&-
chenintensitdt aufgrund der relativ hohen
Preise und eines hohen Anteils an Dienst-
leistungs- und Biironutzungen.
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Entwicklung der Medianmiete 2012/2013 bis 2016/2017*

unter 0% *) auf der Ebene der
tiber 0% bis 20% Planungsrdume (PLR)
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[T iiber 40 bis 60%
I iber 60%
keine Angabe
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Verkehr
— Bahnstrecke Bundesautobahn
1Y Flughafen BER Bundesstralte

Juelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de), © SenStadtWohn Berlin

AuRerhalb des S-Bahn-Rings liegen weitere
Arbeitsplatzschwerpunkte groRtenteils an
Gewerbestandorten wie den EpB-Gebieten
32: Herzbergstralle, 28: Adlershof, 22: Tel-
towkanal und 25: Siidring, 23: GroRbeeren-
stralRe und 24: Motzener Str., 15: Siemens-
stadtund 14: Am Juliusturm, 4: Borsigdamm
und 6: Breitenbachstralle oder 8: Flotten-
stralRe.
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41 | Arbeitsplatzdichte in Berlin
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5.5 Rdumliche Dimension wirtschaftlicher Schliisselbereiche

Die folgenden Ausfiihrungen stecken den
analytischen Rahmen fiir die rdumliche
Dimension einiger Schiisselbranchen und
-mérkte der Berliner Wirtschaft ab: verar-
beitendes Gewerbe / Industrie, Logistik,
Wissenschaft und Forschung, Biros als
Ausdruck der Flachennachfrage im Dienst-
leistungssektor, Kreativwirtschaft und
Kunstproduktion. Die Ergebnisse fiihren
zum jeweiligen rdumlichen Handlungsbe-
darf vor allem mit Blick auf die Flachenvor-
sorge.

5.5.1 Verarbeitendes Gewerbe /
Industrie

Auf makrodkonomischer Ebene hat die
Analyse gezeigt: Die Beschdftigung im
verarbeitenden Gewerbe stagniert und
sein Anteil an der Beschaftigung sinkt.
Der Bedeutung, die die Industrie fir die
wirtschaftliche Entwicklung Berlins hat,
wird das aber nicht gerecht. Tatsdchlich
wachst die Bruttowertschopfung auch im



verarbeitenden Gewerbe. Noch relevanter
ist die Industrie aber als Innovationstrei-
berin und - infolge der Hybridisierung -
auch als Wachstumsmotor fiir angelagerte
wirtschaftliche Bereiche wie die unterneh-
mensnahen Dienstleistungen einschliellich
der Informations- und Kommunikations-
technik und der Logistik. Die Industrie
leistet einen wesentlichen Beitrag zum
wirtschaftlichen Wachstum der Stadt.

Gleichzeitig halt der Strukturwandel in der
Berliner Industrie an. Neben Branchengro-
Ren wie Siemens, BMW oder der Deutschen
Bahn treten viele noch sehr kleine, aber
innovative Unternehmen mit junger Pro-
duktpalette in Branchen mit guten Wachs-
tumsperspektiven wie der Elektrotechnik,
Energieerzeugung und -verteilung, Phar-
mazie oder Medizintechnik zunehmend in
Erscheinung. Der etablierte Standort Ad-
lershof und neue Zukunftsorte wie der
CleanTech Business Park Berlin-Marzahn,
Berlin TXL - The Urban Tech Republic, der
EUREF-Campus Berlin oder Siemensstadt
stehen stellvertretend fiir diese Entwick-
lung.

4.450 Hektar gewerbliche Baufldchen stellt
der Fldachennutzungsplan dar. Sie bieten
ein breites Spektrum an Typen und GréRen,
gewachsenen und neuen Standorten mit
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und ohne Wissenschafts- und Forschungs-
bezug. Trotz dieser Vielfalt findet sich ge-
werbliche Nutzung in hohem MaRe auch
auRerhalb der gewerblichen Baufldchenku-
lisse, vor allem in den gewerblich geprégten
Mischgebieten der inneren Stadt. Beispiele
sind das Gebiet der General-Pape-Kaserne
in Tempelhof-Schéneberg (eine M2-Fléche),
der Bouché Gewerbepark in Alt-Treptow
oder die tiber 180 Gewerbehdfe allein im
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, die Sinn-
bilder der Berliner Mischung sind. Zwar
wird mittlerweile rund die Hilfte aller Ge-
werbehsfe im Bezirk ausschlielRlich von
Dienstleistungsunternehmen genutzt, aber
in jedem fiinften Gewerbehof findet sich
auch noch eine gréllere Zahl - in der Regel
sind es mindestens drei - an kleinproduzie-
renden Betrieben, Handwerksbetrieben
und Unternehmen aus den Bereichen Ver-
trieb und Reparatur. Auf rund 1.200 Hektar
Flache jenseits der gewerblichen Baufla-
chenkulisse finden sich produzierendes
Gewerbe und Logistikbetriebe (Grundstoff,
Handwerk, Lagerplatz, Produktion, Restau-
ration und Transport). Beriicksichtigt man
auch noch Dienstleistungs- und Handels-
nutzungen, sind es sogar fast 1.500 Hektar.

Der Umsatz an unbebauten Gewerbe-
flachen (3.2) erreichte 2010, ein Jahr nach
der Finanzkrise, seinen Tiefpunkt. Seither

Auch Gewerbestandorte
auflerhalb der gewerblichen
Baufléchen des Flcdchen-
nutzungsplans sind fiir eine
Stadt der kurzen Wege wichtig.
Im Sinne einer nachhaltigen
Nutzungsmischung gilt es, sie
zu erhalten und zu sichern.

Bouché-Gewerbepark in Alt-Treptow
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Die Abbildung zeigt die gewerbliche
Baufldchenkulisse des FNP (ein-
schlieBlich Sonderbaufldchen mit
gewerblichem Charakter und Ver-
und Entsorgungsflachen mit gewerb-
lichem Charakter). Des Weiteren sind
tatsdchliche Nutzungen des Amtlichen
Liegenschaftskatasterinformations-
systems (ALKIS) auRerhalb der
gewerblichen Baufldchenkulisse
dargestellt. Sie umfassen die
Nutzungskategorien: Gebdude- und
Freifliche Industrie und Gewerbe,
Grundstoff, Handel und Dienst-
leistungen, Handwerk, Lagerplatz,
Produktion, Restauration und
Transport. Fldchen fiir reine Biiro-
oder Einzelhandelsnutzungen sind
darin gréRtenteils nicht enthalten.
Quellen: Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen,
Amtliches Liegenschaftskataster-
informationssystem (ALKIS),
empirica | Planergemeinschaft

hat er sich um knapp 80 Prozent auf fast
80 Hektar im Jahr 2017 erhoht. Noch viel
starker sind allerdings in kurzer Zeit die
Geldumsédtze der Flachentransaktionen
gestiegen: von 72 Euro pro Quadratmeter
unbebauter Gewerbefldache im Jahr 2008
auf 435 Euro pro Quadratmeter 2017. Nur
ein Teil dieses Wachstums ldsst sich durch
allgemein steigende Bodenpreise erkldren
(5.3). In erster Linie hat sich die Nachfrage
nach unbebauten Gewerbefldchen raum-
lich und strukturell verschoben. Nachge-
fragt und umgesetzt wurden im Ergebnis

des beschriebenen wirtschaftsstrukturel-
len Wandels vermehrt sehr teure Fldchen,
haufig (aber nicht nur) in innerstadtischen
Lagen. Dadurch sind die Bodenrichtwerte
in gewerblich geprdgten Mischgebieten
und innerstddtischen Gewerbegebieten
mit hohem Dienstleistungsanteil stark ge-
stiegen. Derart verdnderte Preisstrukturen
wirken sich auf die Nutzungsstruktur aus
und erhshen die Gefahr, dass weniger zah-
lungskréftige Nutzungen verdrangt wer-
den, obwohl auch sie Teil einer gemischt
genutzten Stadt sind.
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43 | Umsétze unbebauter Gewerbeflidchen nach Bodenrichtwertklassen und Geldumsétzen
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Wirtschaftliche Trends wie die Digitalisie-
rung der Produktion oder die Kleinserien-
fertigung und die anhaltend hohe Dynamik
der Kreativwirtschaft, die in hohem Male
zu urbanen Standorten neigt, filhren ganz
offensichtlich dazu, dass Gewerbefldchen
oder gewerblich gepragte Mischgebietsfla-
chen in zentralen Lagen starker nachge-
fragt werden. Gleichzeitig bleibt aber auch
die Nachfrage nach Gewerbe- und Indust-
rieflichen in groReren Einheiten bestehen.
Die anhaltende Nachfrage in diesem Be-
reich kann nicht mehr innerhalb der Stadt
befriedigt werden. In einigen Teilrdumen
gibt es fast keine Flachenpotenziale mehr,
die sich noch (kurzfristig) aktivieren lieRen.
Die Folge ist nach Aussage der Wirtschafts-
forderung Brandenburg, dass standortsu-
chende Unternehmen in den letzten Jahren
vermehrt auf das Umland ausweichen.

In einer wachsenden Stadt geht es - anders
als in der Vergangenheit - nicht mehr nur
um das Bewahren. Neben Erhalt und Siche-
rung gewinnen eine bedarfsgerechte Ent-
wicklung und die verstarkte Aktivierung
vorhandener Potenziale an Bedeutung, um
auch kunftig der Wirtschaft Raum zur Ent-
faltung zu geben. Vor allem in der bereits
dicht bebauten Innenstadt, in der es kaum
noch Flachenpotenziale gibt, spielt neben
der Flachensicherung die Frage der effizi-

enteren Nutzung von Fldchen eine ent-
scheidende Rolle. Fiir innenstadtaffines
Gewerbe, das von Verdrangung bedroht,
aber wichtiger Teil einer gemischt genutz-
ten Stadt ist, miissen bedarfsgerechte Al-
ternativstandorte gesichert oder vorgehal-
ten und entwickelt werden.

5.5.2 Logistik

Grundsatzlich lassen sich fiinf Standortty-
pen fiir die Logistik unterscheiden. Jeder
der fuinf erfillt individuelle Nutzungsanfor-
derungen und steht fiir typische Funktio-
nen einer Logistikimmobilie. Diese Typen
erlauben eine differenzierte Betrachtung,
welche Standorte sich fiir welche Aufgaben
eignen (Abbildung 44).

All diese Logistikfunktionen sind auch in
Berlin vertreten. Schwerpunkte sind in den
Bereichen Ballungsraumversorgung und
Netzwerkfunktion auszumachen. Beste-
hende innenstadtnahe Logistikstandorte
(wie Umschlagpldtze des Einzelhandels)
sollen als Potenzialflachen fiir kiinftige
Logistikanforderungen erhalten werden.
Standortbezogene Optimierungen sind im
Einzelfall zu priifen. Die Versorgung von
Kunden und Kundinnen in Berlin tiberneh-
men meist Lagerstandorte um den Auto-
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44 | Standorttypen der Logistik

Typ Ballungsraumversorgung Zentraldistribution Gateway-Funktion Produktionsversorgung Netzwerkfunktion
primédre Auf- schnelle (tagliche) Biindelung einge-  zentrale Biindelung Btindelung und Sortierung und
gaben der Belieferung der hender Waren, der Containermen- Bereitstellung von Verteilung von
Immobilie Einzelhandelsfilialen Bevorratung, gen und deutsch-  Materialien zur Paket- und Stiick-
Kommissionierung land- Produktionsver- gutsendungen
und zentrale oder europaweite  sorgung, Abholung
Verteilung Verteilung von Fertigwaren
wichtigste m gute Erreichbarkeit m zentrale Lage m Nihe zu m hohe Industriedichte m gute Infrastruk-
Standort- der Innenstadtbezirke ® nahe Autobahn-  Seehdfen m breites Angebot turanbindung
faktoren m nahe Autobahn- anbindung m Nihe zu an Logistikdienst- m Lage an
anbindung m hohe Flachen- Flugh&fen leistungen Autobahnknoten-
m hohe Flachen- verfiigbarkeit ® multimodale m hohe Verfiigbarkeit punkt
verfiigharkeit m njedrige Grund- Umschlags- von Arbeitskraften ~ m zentrale Lage
m niedrige stlickspreise moglichkeiten m Fldchenverfiigbarkeit  im Distributions-
Grundstiickspreise m hohe Flachen- nahe Industrie- gebiet
m 24h-Nutzbarkeit verfuigbarkeit ansiedlungen m 24h-Nutzbarkeit
m niedrige Grund-
stiickspreise
dominante  m GroRhandel m Versandhandel  m Elektroindustrie ® Automobilindustrie = Stiickgutlogistik
Branchen m Einzelhandel und E-Commerce = Bekleidungs- m Maschinenbau- und = Kurier-, Express-
m Automobilersatz- m GroRhandel einzelhandel Metallindustrie und Paketdienste
teilversorgung m |ndustrie- ® Fruchtimport m Chemie-/Pharma- (KEP)
unternehmen industrie
m | ebensmittel-
herstellung
typische Un- = Aldi m \ister Spex m Hars & = BMW AG = DHL
ternehmen  m Brillux ® Partyrent Hagebauer m Brose ® Hermes
(alphabe- ® Hagemeyer m reBuy m Weihe GmbH m Daimler AG m Schenker
tisch) m Sonepar m Spiele Max m Freiberger u TNT
m Klingenberg = UPS
m Philipp Morris
Typ Ballungsraumversorgung Zentraldistribution Gateway-Funktion Produktionsversorgung Netzwerkfunktion
@. Hallen- 20.900 m? 13.200 m? 25.000 m? 12.800 m? 6.900 m?
flache
@ Anteil 39% 43% 48% 42% 35%
Hallenflache
an Grund-
stiicksflache
Hallentiefe  >80m >80 m >80 m >75m 30-40m
Quellen: \‘/&;‘esfHom\H,»U\z‘!‘é’ end,: Logistikimmobilien - Markt und Standorte 2015, hg. v. d. Fraunhofer-Arbeitsgruppe fiir Supply Chain Services SCS, Niirnberg 2015

bahnring A10, weil innerhalb der Stadt-
grenzen die Grundstiickspreise héher und
weniger Flachen verfuigbar sind. Auch Sys-
temlogistik aus dem Bereich Netzwerk-
funktion findet in den umliegenden Giiter-
verkehrszentren ideale Standorte. Eine
Ausnahme stellen die mechanisierten Zu-
stellbasen des Paketdienstleistungsunter-
nehmens DHL dar. Sie nehmen bewusst
hohere Kosten in Kauf, um Sortierkapazita-
ten in direkter Nahe zu den Endkunden und
-kundinnen in den Berliner Quartieren zu

schaffen.

Im Gegensatz dazu sorgen die Unterneh-
men des verarbeitenden Gewerbes fiir eine
nennenswerte Nachfrage nach Logistikfla-
chen direkt in der Stadt. Allerdings fillt
diese wegen der hohen Dienstleistungspra-
gung der Berliner Wirtschaft im Bundesver-
gleich eher gering aus. Um Kunden und
Kundinnen zuverldssig und planmaRig be-
liefern zu kénnen (was neben der Ver- auch
die Entsorgung einschlieltt), ist die N&he
zum Produktionsstandort ein wichtiger
Standortfaktor. Dass Logistik des Typs Pro-
duktionsversorgung ins Brandenburger



45 | Logistikimmobilien in Berlin-Brandenburg nach Branchen
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Umland ausweicht, ist nur in Ausnahmefal-
len zu erwarten (wie bei den Logistikfla-
chen am Telegrafenweg, die Zuliefer- und
Dienstleistungsbetriebe des BMW Motor-
radwerks nutzen).

Auch die Zentrallagerdistribution und
Gateway-Funktionen sind in Berlin vertre-
ten. Sie sind typisch bei Unternehmen, die
ihren Hauptsitz in Berlin haben und von
hier aus alle Unternehmensfunktionen
(einschlieRlich Logistik) abdecken. Dazu

gehoren vor allem Betriebe aus dem Grol3-
und Onlinehandel. Diese verlegen jedoch
ihre Lagerflichen ab einer Grofle von
15.000 Quadratmetern hadufig an neue
Standorte aulerhalb der Stadt. Beispiele
dafiir sind Momox und Zalando.

In Berlin konzentrieren sich grélRere Logis-
tikimmobilien (mit mehr als 3.000 Quad-
ratmetern Hallenfldche) entlang des Berli-
ner Stadtrings (BAB 100) und an den
grolten AusfallstraRen nach Westen und
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46 | Fldchennachfrage fiir Logistikneubauten iiber 3.000 Quadratmeter in der Region Berlin
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Stiden. Daneben werden in allen Stadtrau-
men kleinere Standorte vor allem zur Ver-
sorgung der Bevolkerung genutzt (Abbil-
dung 45). Die Nutzer und Nutzerinnen
kommen aus allen Branchen; ein eindeuti-
ger Fokus ldsst sich nicht ausmachen. Im
bundesweiten Vergleich nutzt jedoch der
Grolthandel tiberproportional viele Logis-
tikflachen in Berlin.

Die Analyse des Neubaugeschehens von
Logistikimmobilien in der Region zeigt
zweierlei: Einerseits ist die Ansiedlungsdy-
namik im Umland deutlich hoher. Ander-
seits unterliegt der Neubau in Berlin starken
zeitlichen Schwankungen. Die durchschnitt-
liche jahrliche Fldcheninanspruchnahme
durch neue Logistikimmobilien im Umland
betragt mit rund 31 Hektar fast das Sechs-
fache der Inanspruchnahme in Berlin (5,4
Hektar pro Jahr). Daraus ableiten zu wol-
len, dass die Fldchenentwicklungen im
Berliner Stadtgebiet insgesamt zunehmen,
wdre nur bedingt richtig. Mit 45.000 Quad-
ratmetern entfiel ein GroRteil des Spitzen-
werts im Jahr 2017 auf den SEGRO Airport
Park als Teil des Businessparks Berlin, der
unweit des Flughafens BER auf Berliner
Gebiet entwickelt wird.

Um fiir Abbildung 46 den Fldchenverbrauch
von Logistikimmobilien auf Grundlage ih-
rer Nettogeschossflachen hochzurechnen,
wurde der Faktor 0,412 zugrunde gelegt.
Dieser Wert gibt die durchschnittliche
Flachenausnutzung von Logistikbauten in
Deutschland wieder (Verhaltnis Hallenfla-
che zu Grundstiicksflache). Eine Logistik-
immobilie ist dabei definiert als ein Ge-
bdude, fiir dessen Errichtung primar die
Nutzung hinsichtlich Umschlag und Lage-
rung von Gitern sowie damit verbundener
Leistungen ausschlaggebend ist. Die Regi-
on Berlin ist hier definiert als das Land
Berlin zuziiglich der brandenburgischen
Gemeinden innerhalb eines Radius von
40 Kilometern um die Berliner Stadtmitte.

5.5.3 Wissenschaft und Forschung

Hochschulen und andere Einrichtungen
aus Wissenschaft und Forschung sind fiir
den produzierenden Sektor wichtig. Der
Wissensanteil an Produkten steigt stetig;
eine hohe Innovationsrate wird im Wettbe-
werb immer entscheidender. Auf diesem
Feld zeigt sich Berlin als Innovations-
schmelztiegel, der sich immer dynamischer
entwickelt.



Forschung und Entwicklung zdhlen zu den
stark wachsenden Branchen in der Stadt.
Das ist auch darauf zuriickzufiihren, dass
Berlin tiber eine breit gefacherte, leistungs-
fahige Hochschul- und Forschungsland-
schaft verfuigt, die hervorragende Voraus-
setzungen fiir die Entwicklung und Ferti-
gung innovativer Produkte und Dienst-
leistungen und fur den Wissens- und
Technologietransfer bietet. Viele nationale
und internationale Forschungsorganisa-
tionen und -gemeinschaften arbeiten in
der Stadt.

Neben Wissenschafts- und Technologie-
parks mit ihren Griinderzentren bietet Ber-
lin vier Universitaten, drei Kunsthochschu-
len, vier weitere staatliche Hochschulen
und rund 70 auReruniversitédre Forschungs-
einrichtungen. Gut 123.000 Studierende
waren 2017 an den Universitdten einge-
schrieben, knapp 65.000 an den staatlichen
Hochschulen. Hinzukommen zahlreiche
Auszubildende. In der Summe bildet Berlin
eine stetig wachsende Zahl hochqualifi-
zierter Fachkrafte aus und bietet die nétige
rdgumliche Ndhe zu exzellenten privaten
und &ffentlichen Einrichtungen im Bereich
Forschung und Entwicklung. Das begiins-
tigt Griindungen, Ansiedlungen und Expan-

© Till Budde
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sionen. So finden sich innovative Unterneh-
men in Berlin oft im Umfeld universitarer
und auReruniversitdrer Wissenschafts- und
Forschungseinrichtungen.

Berlin gelingt damit - vor allem durch
Kooperationen, Aus- und Neugriindungen
- die Vernetzung von Hochschulen und
anderen Forschungseinrichtungen mit
etablierten Unternehmen und Start-ups.
Parallel bilden sich branchen- und techno-
logieorientierte Cluster heraus. Um sie zu
unterstiitzen, hat die Senatsverwaltung
fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe elf

Zukunftsorte definiert (siehe 1.4).

Diese Zukunftsorte sollen 6ffentliche und
private Investitionen in Forschung, Bil-
dung, Wirtschaft, aber auch Stadtentwick-
lung biindeln und es erleichtern, Netz-
werkstrukturen zwischen Wirtschaft und
Wissenschaft auf- und auszubauen. Ziel ist
es, Industrie und Wissenschaft stdrker zu
vernetzen und die rdaumlichen Anforderun-
gen zu erfiillen, die damit einhergehen.
Jeder Zukunftsort spiegelt eins oder meh-
rere der Cluster wider, die die gemeinsame
Innovationsstrategie innoBB der L&nder
Berlin und Brandenburg auflistet:’

7 Wirtschafts- und Innovationsbericht

Berlin 2016/2017, S. 8

Die Ansiedlung der Hoch-
schule fiir Technik und
Wirtschaft (HTW) an der
Wilhelminenhofstrafle hat
dem alten Industriestandort
Oberschéoneweide wichtige
Impulse gegeben.

Hochschulgebéude auf dem Campus
Wilhelminenhof Oberschéneweide
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8 Berliner Wirtschaft - nachhaltig
und innovativ, Pressemitteilung

der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft,

Energie und Betriebe vom
8. September 2017

102

B Gesundheitswirtschaft

M Energietechnik

M Verkehr, Mobilitdt und Logistik

B Informations- und Kommuni-
kationstechnik (IKT), Medien
und Kreativwirtschaft

M Optik und Photonik

Vor allem die Digitalisierung birgt enormes
Potenzial fiir die wirtschaftliche Entwick-
lung der Stadt, aber auch, um Losungen fiir
stddtische Herausforderungen zu entwi-
ckeln. In Berlin beschéftigt die Digitalwirt-
schaft mehr als 70.000 Menschen. Auch
hier sind die hohe Dichte an Forschungs-
einrichtungen und Hochschulen und die
besondere Ndhe zu ihnen mitentscheidend.
Die Entwicklung Berlins zu einem Zentrum
der Digitalforschung erhielt 2017 einen
Schub, als hier durch das Weizenbaum-Ins-
titut fur die vernetzte Gesellschaft Das
Deutsche Internet-Institut gegriindet und
das Einstein Center Digital Future eréffnet
wurden.8

Aufgrund der Systematik des FNP sind die
Wissenschaftsstandorte in der Regel nicht
als gewerbliche Baufléchen dargestellt und
damit nicht unmittelbar Gegenstand des
StEP Wirtschaft 2030. Andererseits konnen
die gewtinschte rdumliche Ndhe von ge-
werblichen Standorten zu Hochschulen
und Forschungseinrichtungen oder die
sektoreniibergreifende Vernetzung von In-
dustrie und unternehmensnahen, for-
schungs- und wissensintensiven Dienst-
leistungen an den Zukunftsorten die
wirtschaftliche Entwicklung unterstiitzen.
Beides fiihrt zudem zu weiterem Flédchen-
bedarf fiir die Erweiterung, Aus- und Neu-
griindung von Unternehmen.

Wegen dieser hohen wirtschaftlichen Be-
deutung zeigt Abbildung 47 dennoch ausge-
wahlte Wissenschaftsstandorte. Die Karte
enthélt zum einen rdaumliche Schwerpunkte
(mit groRer Ausdehnung und vielen Ein-
richtungen) und zum anderen Beispiele fiir
spezialisierte Campusse und die groRe
Bandbreite in Berlin prasenter Branchen.

B Sehr groRe Wissenschaftsstandorte mit
einer Vielzahl an Einrichtungen und vie-
le weitere offentliche wie private Ein-
richtungen liegen in den Bezirken Mitte
und Charlottenburg-Wilmersdorf. In
Mitte finden sich die ausgedehnten Ein-
richtungen der Humboldt-Universitat,
der Charité-Campus Mitte und der Cha-
rité-Campus Virchow Klinikum, die
Beuth Hochschule fiir Technik Berlin
und der Zukunftsort Technologiepark
Berlin Humboldthain. In Charlottenburg
liegen die groflen Wissenschaftsstand-
orte der Technischen Universitat und
der Universitat der Kiinste und in deren
Umfeld eine Reihe auReruniversitarer
und privater Forschungseinrichtungen.
Sie alle sind im Zukunftsort Berlin Cam-
pus Charlottenburg zusammengefasst.
Vor allem die Bereiche IKT, Kreativwirt-
schaft und Kunst sowie Verkehr und
Mobilitat sind hier stark vertreten.

B Berlin verfiigt zudem tiber zwei raumli-
che Schwerpunkte fiir Medizin und Ge-
sundheit. Den einen, besonders ausge-
dehnten pragt die Freie Universitat
Berlin. Er liegt im Stidwesten der Stadt
in Steglitz-Zehlendorf. Neben dem
Campus Dahlem und dem Campus Diip-
pel der Freien Universitat und dem Cha-
rité-Campus Benjamin Franklin finden
sich dort auch auReruniversitdre For-
schungsinstitute. Der Bereich bildet zu-
gleich den Zukunftsort Berlin Stidwest.
Der zweite Schwerpunkt fiir Medizin,
Gesundheitswirtschaft mit Life Sciences
und Biotechnologie liegt in Berlin-Buch
im Nordosten der Stadt. Der Klinik-Cam-
pus mit drei Krankenh&usern, die Uni-
versitatsmedizin (Charité Campus Berlin
Buch), diverse auReruniversitédre Insti-
tute und auch private Unternehmen
entwickeln dort einen raumlich eng ver-
flochtenen, tiberregional bedeutsamen
Standort fiir Medizin und Biotechnolo-
gie. Auch Berlin-Buch zdhlt zu den Zu-
kunftsorten. Verschiedene Einrichtun-
gen verfolgen dort facheriibergreifende
Forschung von internationalem Rang.
Der BiotechPark Berlin-Buch ist einer
der grélSten seiner Art in Deutschland.
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B In Treptow-Kopenick liegt mit Adlershof
ein bedeutender Wissenschafts-, Wirt-
schafts- und Medienstandort. Die Wis-
senschaftsstadt Adlershof ist mit ihrer
grolRen Bandbreite an Branchen wie
Photonik/Optik, Energietechnik/Photo-
voltaik oder Biotechnologie/Umwelt der
grolte Wissenschafts- und Technolo-
giepark in Deutschland. Ein Campus der
Humboldt-Universitadt, auleruniversita-
re Forschungseinrichtungen, Griinder-
zentren und eine Vielzahl technikorien-
tierter privater Unternehmen bilden
einen vernetzten Standort. Hier befin-
det sich auch der Zukunftsort Adlershof.
Zusammen mit den nahegelegenen

Wohnquartieren bildet Adlershof eine
Wissenschaftsstadt, in der Forschung,
Entwicklung, Wissenschaft, Produktion
und Vermarktung eng verkniipft sind.
Das bietet hervorragende Bedingungen,
um Innovationen zu fordern. Weitere
Impulse liefert im Bezirk das nahegele-
gene Oberschéneweide mit dem Cam-
pus der Hochschule fiir Technik und
Wirtschaft (HTW Berlin) und dem Zu-
kunftsort Wirtschafts- und Wissen-
schaftsstandort Berlin Schoneweide.
Dritter Schwerpunkt im Bezirk ist der
Innovationspark Wuhlheide mit dem
Partnerstandort Technologie- und Griin-
derzentrum Spreeknie.
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9 Die Zahlen sind der empirica-
Regionaldatenbank entnommen
und entsprechen ungefahr den
Daten im Fachkompendium zum
Thema Biiro: bulwiengesa in
Zusammenarbeit mit Baasner
Stadtplaner: Fachkompendium
Stadtentwicklungsplan Industrie
und Gewerbe. Thema Biiro. Im
Auftrag der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen.
Marz 2018 (unverdffentlicht).

5.5.4 Biiromarkt: Fldchen fiir
den Dienstleistungssektor

Der Berliner Biiroflachenmarkt bietet rund
20,3 Millionen Quadratmeter Mietflache.
Biiroflachen konzentrieren sich in der In-
nenstadt, vor allem in Planungsregionen
der Bezirke Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg
und Charlottenburg-Wilmersdorf. Auf diese
drei Bezirke entfallen mehr als 60 Prozent
des gesamten Biiroflachenbestands. AulRer-
halb der inneren Stadt finden sich weitere
grolere Biirostandorte nur noch in einzel-

..

nen Bezirkszentren und an gréfleren Ge-
werbestandorten, vor allem in Adlershof.

Die Zahl der Biirobeschéftigten ist die
entscheidende Komponente des Biiro-
flachenbedarfs. Sie ist in Berlin von 2005
bis 2017 um etwas mehr als 210.000 Per-
sonen oder 38 Prozent auf rund 770.000
angestiegen. Das entspricht einem durch-
schnittlichen Anstieg um 2,7 Prozent pro
Jahr.® Der Anstieg entspricht bei angenom-
menen 25 Quadratmetern Mietflache pro
Biiroarbeitskraft einem Biiroflachenbedarf

43 | Biirofldchen in Berlin
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Durchschnittliche Biirofliche 2015*

bis 500 m? pro ha

*) auf der Ebene der
Planungsrdume (PLR)
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tiber 1.000 bis 1.500 m? pro ha
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Verkehr
— Bahnstrecke Bundesautobahn
1Y Flughafen BER BundesstraRe

B iiber 2.000 m? pro ha

keine Biirofldchen
Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickwerte Berlin, © SenStadtWohn Berlin
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von lber 5,3 Millionen Quadratmetern oder
einem Viertel des gesamten Biiroflachenbe-
stands in Berlin (gut 20 Millionen Quadrat-
meter). Treiber des gestiegenen Flachenbe-
darfs sind- neben der allgemeinen positiven
Wirtschaftsentwicklung - die strukturellen
Trends und hier vor allem: das Wachstum in
den unternehmensnahen Dienstleistungen
und der Informations- und Kommunika-
tionstechnik.

Im selben Zeitraum blieb die fertiggestellte
Biiromietflache mit knapp zwei Millionen
Quadratmetern deutlich hinter dem zu-
sdtzlichen Bedarf zuriick. Die jahrelang
vorhandenen Leerstandsreserven sind vor
allem in der Innenstadt weitestgehend auf-
gebraucht. Rgumlich haben sich Angebot
und Nachfrage trotz ihrer hohen Dynamik
nicht grundsétzlich zwischen Innenstadt
und duRerer Stadt verschoben. Nur gut
zehn Prozent der Flachenumsétze entfielen
in den vergangenen Jahren auf Lagen der
dulleren Stadt. Bei den Fertigstellungen
war der Anteil noch geringer. Mehrere
Griinde haben in den letzten Jahren dazu
gefuihrt, dass sich Angebot und Nachfrage
in der Innenstadt verlagert haben. So wur-
den Flachenpotenziale am Hauptbahnhof,
in der Europacity oder entlang der Spree in

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 | Materialien

Friedrichshain-Kreuzberg aktiviert. Auf der
Nachfrageseite ist die Bedeutung von Digi-
talwirtschaft und Start-ups auf dem Biiro-
flachenmarkt gestiegen. Deshalb hat sich
der Biiromarkt im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg besonders dynamisch entwi-
ckelt.

Die wirtschaftsstrukturellen Entwicklungen
lassen auch bis 2030 einen leichten Anstieg
der Biirobeschéftigtenquote erwarten: Der
Anteil der Biirobeschéftigten an allen Er-
werbstédtigen diirfte von heute rund 41 in
der unteren Variante auf 42 und in der
oberen Variante auf 45 Prozent steigen.
1999 lag diese Quote noch bei 37 Prozent.
Nach den Ergebnissen der Erwerbstatigen-
projektion (obere Variante) ergibt sich im
Trend ein weiteres Wachstum von knapp
120.000 auf gut 880.000 in der unteren
oder von 175.000 auf etwas weniger als
950.000 Biirobeschaftigte in der oberen
Variante. Das bedingt einen zusatzlichen
Bedarf an Biirofldchen von drei bis 5,5 Mil-
lionen Quadratmeter Bruttogeschossflédche
(BGF), um auch kiinftig ein Biiroflachenan-
gebot in ausreichendem Umfang zur Verfu-
gung zu stellen und die positive wirtschaft-
liche Entwicklung Berlins zu unterstiitzen.

Die Nachfrage und der
Neubau von Biirofldchen
entwickeln sich ausge-
sprochen dynamisch.
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0 bulwiengesa: Update BerlinStrategie
Biiro. Kompendium 2016/2030.
Gemeinsam mit Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen,
Berlin, 14. M&rz 2016 (unversffent-
licht).
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49 | Biirobeschiftigtenprojektion in zwei Varianten
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Die BerlinStrategie 2.0 formuliert strategi-
sche Ziele, die auch fiir den StEP Wirtschaft
2030 relevant sind:

B Berlin braucht im Mittel der Szenarien
bis 2030 fiir Biiros rund vier Millionen
Quadratmeter BGF zusatzlich.

Die wirtschaftliche Entwicklung - vor al-
lem auch der Digitalwirtschaft - soll
durch eine nachfragegerechte Ange-
botsentwicklung geférdert werden, die
das Ziel einer gemischten und urbanen
Stadt beriicksichtigt.

Geeignete Biirofldchenpotenziale in der
duReren Stadt sollen vermehrt genutzt
werden - beispielsweise entlang der
Achse zum Flughafen BER oder in neu
geschaffenen urbanen und gemischt
genutzten R&umen am S-Bahn-Ring
und an Universitdtsstandorten. Fir eine
durchmischte und nachhaltige Stadt-
struktur - eins der Ziele der BerlinStra-
tegie - soll das Neubauvolumen an Bi-
roflachen in der inneren Stadt von 80
auf 70 Prozent reduziert und dafiir in
der duReren von 20 auf 30 Prozent er-
hoht werden.*°

B Verstarkt Fldachen in der duReren Stadt
zu entwickeln, wird als grundlegendes
Mittel angesehen, um neue urbane
Raume und Kieze zu etablieren und so
dem Ziel einer durchmischten, nachhal-
tigen Stadtstruktur ngherzukommen.
Die Biironutzung soll an Standorten, die
sich unter anderem durch ihre Ver-
kehrsanbindung dazu eignen, auch
durch Hochhduser verdichtet werden
(entsprechend dem neuen Hochhaus-
leitbild fiir Berlin).

5.5.5 Kreativwirtschaft

Die Kreativwirtschaft ist Teil des Clusters
Informations- und Kommunikationstech-
nik (IKT), Medien und Kreativwirtschaft,
das Berlin und Brandenburg als eines von
fiinf Wachstumsclustern prioritar entwi-
ckeln. Zum Cluster zahlen die Teilmarkte
Musikwirtschaft, Buch- und Kunstmarkt,
Film- und Rundfunkwirtschaft, darstellen-
de Kiinste, Architekturmarkt, Design-,
Presse-, Werbe- und Modebranche und ei-
nige weitere Wirtschaftszweige (wie For-
schung und Entwicklung oder Call-Center).
Zur Kreativwirtschaft zahlt dartiber hinaus
die Informations- und Kommunikations-



technik einschlieRlich der Software- und
Gamesindustrie.** Um wirtschaftliche Be-
deutung und Entwicklung der Kreativwirt-
schaft zu erfassen, wurden bestimmte
Branchen nach der amtlichen Klassifikation
der Wirtschaftszweige von 2008 (WZ 2008)
ganz oder teilweise zugeordnet. So z&hlen
nahezu alle im amtlichen Wirtschaftszweig
Information und Kommunikation (Wirt-
schaftsabschnitt ]) erfassten Beschaftigten
zur Kreativwirtschaft.

Das Cluster ist einer der wesentlichen
Wachstumstreiber Berlins: 2015 erwirt-
schafteten seine 37.000 Unternehmen ei-
nen Umsatz von rund 33 Milliarden Euro.
2016 waren fast 300.000 Erwerbstatige in
diesen Branchen tatig.? Das Cluster steht
damit fiir 21 Prozent der Berliner Unter-
nehmen, 16 Prozent der Unternehmens-
umsatze und 15 Prozent aller Erwerbstati-
gen. Von 2008 bis 2016 ist die Zahl der
Erwerbst&tigen im Cluster um tiber 40 Pro-
zent gestiegen (gesamte Berliner Wirt-
schaft: 15 Prozent). Das groftte Wachstum
entfillt dabei auf die zur Kreativwirtschaft
zédhlenden Bereiche Versand- und Internet-
Einzelhandel der amtlichen Wirtschafts-
zweigsystematik im Teilmarkt Designwirt-

© Till Budde
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schaft und im Bereich »Erbringung von
Dienstleistungen der Informationstechno-
logie« (unter anderem Programmiertatig-
keiten) des Teilmarkts Software/Games.

Die Entwicklung im Cluster mit zahlreichen
Start-ups aus der Informations- und Kom-
munikationstechnik und dem Onlinehandel
sind auch fur den steigenden Biiroflachen-
bedarf wesentliche Determinanten. Die
raumlichen Potenziale fiir die Kreativwirt-
schaft haben sich parallel zu dieser Ent-
wicklung verringert, die Preise fiir Fldchen
erhoht. Gleichwohl haben sich die Stand-
ortmuster der Kreativwirtschaft von 2008
bis 2013 nicht wesentlich verdndert.” Fast
80 Prozent der Unternehmen der Kreativ-
wirtschaft haben ihren Standort in der in-
neren Stadt. Die Zentralitdtsneigung fallt
von Teilmarkt zu Teilmarkt unterschiedlich
aus: Die hochste Standortkonzentration
haben Galerien (90 Prozent in der inneren
Stadt), die geringste Unternehmen aus
dem Bereich Software und Games (67 Pro-
zent). In der inneren Stadt existiert in vielen
Raumen eine groRe Vielfalt an Unterneh-
men unterschiedlicher Branchen der Krea-
tivwirtschaft.

HSenatsverwaltung fiir Wirtschaft,
Technologie und Forschung, Der
Regierende Biirgermeister von
Berlin, Senatskanzlei - Kulturelle
Angelegenheiten, Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt
(Hrsg.): Dritter Kreativwirtschaftsbe-
richt - Entwicklung und Potenziale.
Berlin 2014.

12Senatsverwaltung fiir Wirtschaft,
Energie und Betriebe (Hrsg.): Cluster
IKT, Medien & Kreativwirtschaft.
Auswertung der Berliner Wirt-
schaftsdaten fiir die Jahre
2015/2016. Berlin 2018.

Bygl. Kapitel »Raume der
Kreativwirtschaft« im dritten
Kreativwirtschaftsbericht

Der Aufstieg der Berliner
Kreativwirtschaft begann
wenig spektakuldr in inner-
stéddtischen Quartieren, die
oft als unattraktiv oder
vernachldssigt galten.
Mittlerweile hat sie sich

zu einem der wesentlichen
Wachstumstreiber der
Stadt entwickelt.

Umgenutzte Fabriketage
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Das wirtschaftliche und demografische
Wachstum Berlins fiihrt nicht automatisch
dazu, dass Unternehmen des Clusters In-
formations- und Kommunikationstechnik
(IKT), Medien und Kreativwirtschaft ver-
drangt werden. Vielmehr schldgt sich das
Wachstum der Kreativbranche rdumlich
darin nieder, dass die Zahl der Teilméarkte
in den Planungsraumen zugenommen hat,
in zentralen Lagen der inneren Stadt neu
erschlossen oder in anderen Stadtraumen
ausgeweitet wurden (Pankow-Zentrum
Nord-Neukdlln, Richard-Sorge-Viertel oder

.

—r

Anzahl der Unternehmen 2013*

1bis5

6 bis 20

21 bis 40
| 41 bis 80

Il 381 bis 130
I 131 bis 478

keine Unternehmen

*) auf der Ebene der
Planungsrédume (PLR)

Moritzplatz). Bereits etablierte Standorte
haben dabei weiterhin Bestand, wachsen
allerdings auch nicht mehr. Wachstum
findet angesichts fehlender Fldchenpoten-
ziale also in anderen Rdumen statt.

Auch wenn der empirische Nachweis fehlt,
deutet doch eine Vielzahl von Einzelféllen
darauf hin, dass zahlungskréaftigere Nutzer
und Nutzerinnen der Kreativwirtschaft we-
niger zahlungskraftige aus den etablierten
in die neuen Stadtraume drangen.

50 | Kreativwirtschaftsunternehmen in Berlin

Verkehr
— Bahnstrecke Bundesautobahn
1Y Flughafen BER BundesstraRe

Quelle: Dritter Kreativwirtschaftsbericht, Seite 88, © SenStadtWohn Berlin
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5.5.6 Kunstproduktion

Die Kunstproduktion konzentriert sich nach
einer unverdffentlichten Studie fiir die ehe-
malige Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung und Umwelt (heute: Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen) auf die
Bereiche »bildende und darstellende Kunst,
»Musik«, »Tanz« und »kiinstlerische Pro-
jektraume«.** Unter Kunstproduktion sind
kiinstlerisch-schopferische Tatigkeiten zu
verstehen, die der Produktion von Gewerbe-
betrieben entsprechen.

Die Standorte der Kunstproduktion kon-
zentrieren sich - wie die der Kreativwirt-
schaft - innerhalb des S-Bahn-Rings in
Mitte, Kreuzberg, Neukdlln und Prenzlauer
Berg. Aulerhalb des S-Bahn-Rings gibt es
Konzentrationen im Wedding und weitere
Standorte in Pankow, Lichtenberg, Nieder-
und Oberschéneweide.

© Till Budde
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Laut den Ergebnissen der Studie besteht
ein Verdrangungspotenzial fiir die Kunst-
produktion durch steigende Mieten, Pla-
nungskonflikte und Nutzungskonkurren-
zen.

Sollen auch in der inneren Stadt Entwick-
lungsrdume fiir die Kunstproduktion erhal-
ten bleiben, muss der Immobilien- und Fl&-
chenmarkt  kiinftig  deutlich  starker
gesteuert werden - vor allem fiir solche
Nutzer und Nutzerinnen aus Kunstproduk-
tion und Kreativwirtschaft, deren Zah-
lungsfadhigkeit vergleichsweise gering ist.
Entsprechende Handlungsfelder - wie
Raumlichkeiten fiir Kunstschaffende, Krea-
tive, Kultur- und Kreativunternehmen zu
erhalten und zu entwickeln oder Zwischen-
nutzungen zu erméglichen - definiert auch
die BerlinStrategie.

14Stadt « Land « Fluss - Biiro fiir
Stédtebau und Stadtplanung:
Studie Standortstruktur der
Kunstproduktion in Berlin, im
Auftrag der Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung und Umwelt,
Referat | A, in Kooperation mit der
Senatskanzlei - Kulturelle Angele-
genheiten. 2. Abstimmungstermin,
17. Mérz 2016. (unveréffentlicht).

Kunstproduktion ist

ldngst mehr als eine
klassische Zwischennutzung
aufgegebener Standorte.
Dennoch besteht dringender
Handlungsbedarf, um ihr
auch in Zukunft bezahlbare
Fldchen und Rdume zu bieten.

Neubau der BildgieRerei Noack in Charlottenburg
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Kunstproduktionsstandorte 2016

@ Junge Standorte (seit 2007)

@ Junge Standorte (seit 2007) - heute geschlossen

@ Altere Standorte (Eroffnung bis 2006)

@ Altere Standorte (Er6ffnung bis 2006) - heute geschlossen

» Standorte ohne Angaben zum Eréffnungsjahr

51 | Kunstproduktionsstandorte
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Verkehr
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Quelle: Stadt Land Fluss Biiro fiir Stadtebau und Stadtplanung, © SenStadtWohn Berlin
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6 Grundlagen
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6.1 Methodik der Gewerbefldchenbedarfsprognose

Die Herausforderungen bei der Projektion
des kiinftigen Bedarfs an gewerblichen
Bauflachen liegen zum einen in der Viel-
schichtigkeit der Nutzungen, die Gewerbe-
flachen beanspruchen. Zum anderen wei-
sen vorhandene Prognosemodelle wie
GIFPRO oder TBS-GIFPRO methodische und
empirische Defizite auf. Ein Ansatz wie bei
der Prognose des Biiroflachenbedarfs, den
kiinftigen Bedarf aus der Zahl der Beschaf-
tigten und der durchschnittlichen Fldache
pro Beschaftigten abzuleiten, fuihrt bei ge-
werblichen Baufldchen nicht weiter. Das
liegt zum einen an der groflen Bandbreite
der Nutzungen, die weit iiber das verarbei-
tende Gewerbe hinausgehen, und zum an-
deren daran, dass sich eine Abhdngigkeit
des gewerblichen Flachenbedarfs von der
Beschaftigung nicht nachweisen lasst.

Abbildung 52 zeigt: In der Logistik und im
produzierenden Gewerbe ist die Beschafti-
gung nicht die treibende Kraft der Umsatze
an gewerblichen Baufldchen: Obwohl die
Beschaftigung in diesen Sektoren von 1995
bis 2016 zuriickgegangen ist, lagen die
Flachenumsatze tiber 30 Hektar pro Jahr.
Hinzukommt: Unternehmen des produzie-
renden Gewerbes vergeben friiher selbst
erbrachte Leistungen an andere. Dieses
Outsourcing unterstiitzt noch die Entwick-
lung.

Dass das industrielle Gewerbe trotz stagnie-
render Beschdftigung Flachenbedarf hatte,
ist Ausdruck des wirtschaftlichen Struktur-
wandels in Berlin in den ersten fiinfzehn
Jahren nach der Wiedervereinigung. Denn
die dargestellte Besché&ftigungsentwicklung

52 | Gewerbefldchenumsatz und Erwerbstitigkeit in Logistik und produzierendem Gewerbe

Verdnderung p.a. Erwerbstatige im Produzierenden Gewerbe und im Logistiksektor
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5Die Bruttowertschépfung je
Erwerbstédtigen im produzierenden
Gewerbe ist von 1991 bis 2016
um durchschnittlich 3,5 Prozent
im Jahr gestiegen, in allen
Wirtschaftszweigen dagegen
nur um 2,2 Prozent.

%Das BestimmtheitsmaR gibt an, wie
gut die unabhéngige Variable geeig-
net ist, die Varianz der abhéngigen
zu erklédren. R2 kann Werte zwischen
null Prozent (kein Zusammenhang)
und 100 Prozent (perfekter Zusam-
menhang) annehmen.

114

driickt nur den Saldo aus. Dahinter verber-
gen sich einerseits Beschaftigungszugange
in wachsenden Méarkten, in denen Unter-
nehmen gewachsen sind oder sich neu an-
gesiedelt haben. Andererseits sind im Saldo
Abgdnge in teilweise schrumpfenden Bran-
chen enthalten, in denen Unternehmen
verkleinert oder aufgegeben worden sind.
Die Anforderungen der verschiedenen
Branchen an das Objekt und den Standort
sind aber nicht deckungsgleich. Neue
Standorte werden im Zuge von Wachstum
und Standortoptimierung nachgefragt und
alte aufgegeben. Gleichzeitig diirfte die
Flachenproduktivitdt &lterer Bestandsun-
ternehmen, also die Gewerbefldche pro
Beschéftigten, angesichts der enormen
Produktivitatssteigerungen im produzie-
renden Gewerbe deutlich gesunken sein.’®
Die Flacheninanspruchnahme hat sich im
Zuge des Beschédftigungsabbaus nicht im
gleichen Umfang reduziert. Heute arbeiten
auf gleicher Fldche weniger Beschéftigte.

Vollig unabhéngig von industriellen Wachs-
tumsprozessen ist der Gewerbeflachenum-
satz aber keineswegs. Die lineare Regression
in Abbildung 53 beschreibt den Zusammen-

hang zwischen dem jdhrlichen Wachstum
der Bruttowertschépfung (BWS) im produ-
zierenden Gewerbe (unabhangige Variable)
und des um ein Jahr versetzten jdghrlichen
Gewerbeflachenumsatzes (abhéngige Vari-
able) im Zeitraum 1999/2000 bis 2016
(ohne das Jahr 2010). Dahinter stehen zwei
Annahmen:

B Das industrielle Wachstum wirkt sich
zeitlich verzogert auf die Gewerbefld-
chenumsatze aus.

B Allm&hlich kommen auf dem Berliner
Markt fur gewerbliche Baufldchen
wachstumsbedingte Einfliisse stérker
zum Tragen als Effekte des wiederverei-
nigungsbedingten Strukturwandels. Da-
bei bildet das starke Wachstum im Jahr
2010 eine Ausnahme, weil nach der
Finanzkrise 2008/2009 konjunkturelle
Verluste in der industriellen Wertschop-
fung ausgeglichen wurden, ohne dass
die Produktionskapazitdten ausgewei-
tet worden wéren.

Das Bestimmtheitsmal® R? ist das Guitemal}
der linearen Regression.*® Der dargestellte
Zusammenhang erklart die Streuung des

53 | Zusammenhang von Gewerbefldchenumsétzen und
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Flachenumsatzes durch die Verdnderung
der BWS im produzierenden Gewerbe zu
fast 70 Prozent.

Nach den Regressionsergebnissen ldge der
gewerbliche Flachenumsatz auch bei einem
Nullwachstum des produzierenden Gewer-
bes bei fast 64 Hektar (Konstante, Schnitt-
punkt der y-Achse). Mit jedem Prozent-
punkt, um den die Bruttowertschopfung im
produzierenden Gewerbe wiéchst, steigt
der Flachenumsatz gewerblicher Baufla-
chen um 5,73 Hektar.

Die Projektion der kiinftigen Gewerbefla-
chennachfrage in Berlin basiert auf diesem
Zusammenhang zwischen Gewerbefld-
chenumsatzen und Bruttowertschépfung
im produzierenden Gewerbe Berlins. Der
Projektion liegen folgende Annahmen zu
Grunde:

B autonomer Flichenbedarf: Der Anteil
der tatsdchlichen Inanspruchnahme ge-
werblicher Bauflachen durch Gewerbe
im engeren und weiteren Sinne betrug
nach den Erhebungen im Zeitraum
2009 bis 2016 gut 40 Prozent. Um die-
sen Wert wird die Konstante in der Re-
gressionsgleichung skaliert. Das bedeu-
tet, dass bei einem Nullwachstum des
produzierenden Gewerbes die Inan-
spruchnahme gewerblicher Baufldchen
bei gut 26 Hektar pro Jahr liegt.

B wachstumsbedingter Flichenbedarf: Fiir
die Zukunft (bis 2030) wird ein durch-
schnittliches (nominales) Wachstum
des produzierenden Gewerbes von zwei
Prozent im Jahr angenommen. Dieser
Wert liegt rund ein Viertel unter dem
durchschnittlichen jahrlichen Wachs-
tum der letzten zehn Jahre (2,7 Pro-
zent). Das entspricht einem wachs-
tumsbedingten Fldchenbedarf von gut
15 Hektar pro Jahr.

In der Summe aller drei Komponenten er-
gibt sich ein Zusatzbedarf an gewerblichen
Bauflachen von rund 40 Hektar im Jahr.
Dieser Bruttowert beinhaltet den Fléchen-
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bedarf durch Unternehmensverlagerungen
innerhalb der gewerblichen Bauflachenku-
lisse Berlins, bei denen Flichen am alten
Standort aufgeben werden. Die dadurch
freiwerdenden Fldchen erhéhen allerdings
(zumindest ein Stiick weit) wiederum den
Bestand an Potenzialflachen.

In der Projektion enthalten ist auch der
Flachenbedarf fiir Logistiknutzungen in
Berlin. Er wird sich kiinftig netto auf fiinf
Hektar pro Jahr belaufen. Die Ergebnisse
der Projektion basieren auf einem dreistu-
figen Verfahren. Dabei wurden die durch-
schnittlichen Beschaftigungs- und Flachen-
entwicklungen im Logistikbereich der
vergangenen fiinf Jahre anhand von quali-
tativen Einschdtzungen zur weiteren
Marktentwicklung ergdnzt und in einen
Projektionskorridor tiberfiihrt.

Fur die empirische Komponente wurden
Ist-Zahlen der letzten fiinf Jahre verwen-
det. Dieser Zeithorizont bietet sich vor al-
lem mit Blick auf die Beschaftigungszahlen
an: Sie wurden 2012 einer Revision unter-
zogen und konnen nun deutlich préaziser
auf Tatigkeiten im Umfeld der Logistik her-
untergebrochen werden. Aus den Flachen-
zahlen des letzten Jahres wurden die Ent-
wicklungen im Umfeld des Flughafens BER
als Einmaleffekt herausgerechnet, um
nicht falschlicherweise eine tiberproportio-
nale Flachennachfrage auf die Innenstadt
zu Ubertragen.

Im Durchschnitt der letzten fiinf Jahre
wurden damit jahrlich rund fiinf Hektar
Gewerbefldchen fiir die Ansiedlung neuer
Logistikimmobilien in Berlin verwendet.
Das entspricht einer Zunahme des erfass-
ten Hallenflichenbestands um durch-
schnittlich 1,5 Prozent pro Jahr.

Im selben Zeitraum hat sich die Beschafti-
gung in der Lagerwirtschaft und im Giiter-
umschlag deutlich dynamischer entwickelt:
Die Zahl sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigter ist um knapp 20 Prozent auf
29.750 gestiegen.
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Das entspricht einem durchschnittlichen
Zuwachs von 3,9 Prozent pro Jahr. Obwohl
diese Berufsgruppe eindeutig der Arbeit in
Logistikimmobilien zugeordnet werden
kann, wirft dieses deutliche Wachstum auf
den ersten Blick Fragen zur Datenkonsis-
tenz auf.

Eine gute Erklarung, warum Flachen- und
Beschaftigungsentwicklung auseinander-
driften, ist die starke Entwicklung der E-
Commerce-Logistik in diesem Zeitraum.
Der Beschaftigungsbesatz in diesem Be-
reich der Logistik ist aufgrund der perso-
nalintensiven Kommissionierung deutlich
hoher als bei anderen Logistiknutzungen.
Zudem haben sich gerade E-Commerce-
Nutzungen oft in Bestandsgebduden oder
gar ehemaligen Einzelhandelsimmobilien
angesiedelt.

Die erfassten grolReren klassischen Logis-
tikimmobilien kénnen also nur einen Teil
der tatsdchlichen Flachennachfrage erkla-
ren. Gerade in den Innenstadtlagen Berlins
ist auch kiinftig davon auszugehen, dass
bestehende Flachen fur neue logistische
Konzepte genutzt werden, weil ihr Miet-
oder Kaufpreis giinstiger ist als ein eigener
Neubau.

Ergebnisse des Fachgesprachs Logistik er-
gdnzen diese Zahlen, die auf empirischen
Daten beruhen, qualitativ. Zu diesem Fach-
gesprach fanden sich im November 2017
Vertreter und Vertreterinnen aus Verwal-
tung, Wirtschaftsférderung, Forschung
und Logistikwirtschaft zusammen. Zu den
Kernergebnissen zdhlten:

B Fldchenbedarf fiir Logistiknutzungen
wird in allen Stadtrdumen erwartet, al-
lerdings mit unterschiedlichem Nut-
zungsfokus: City-Logistik-Losungen im
Zentrum, Produktionslogistik am Stadt-
rand, preissensible Umschlagszentren
und Regionallager im Umland.

B Bereits heute kann die anhaltende
Nachfrage nach Logistikflachen auf-
grund des geltenden Planungsrechts
und der damit verbundenen Einschrén-
kungen ftr gewerbliche Nutzungen
kaum oder nur unzureichend bedient
werden.

B Auch die Nachfrage nach kleinen quar-
tiersnahen Flachen (unter 3.000 Quad-
ratmeter Lagerflache) nimmt zu. Sie
sind aufgrund ihrer Granularitat nicht
in den obigen Zahlen erfasst. Diese Fl&-
chen und Nutzungen dienen der direk-
ten Versorgung umliegender (Wohn-)



Gebiete mit Gutern des t&glichen Be-
darfs. Sie konnten bei der Quartiersent-
wicklung fest eingeplant werden. Gera-
de in der alternden Stadt werden solche
Versorgungslosungen erheblich zuneh-
men. Das kann zu starken Verkehrs-
belastungen in Wohngebieten fiihren.
Eine Beteiligung der Stadt als steuernde
Instanz oder als Betreiberin derartiger
Umschlags- und Lagerfldchen ist zu
priifen.

Angestrebt werden sollte aullerdem, die
brancheniibergreifende  Fldcheneffizi-
enz zu untersuchen (Welche zuséatzli-
chen Nutzungen sind auf Logistikfla-
chen moglich?). Dadurch lieRen sich
etwaige Synergieeffekte heben und die
knappen Fldchen optimal auslasten.
Dabei ist ein steigendes Interesse der
letztendlichen Nutzer und Nutzerinnen
zu erwarten: Sie sind durch die zuneh-
menden Nutzungskonflikte und stei-
gende Bodenpreise fiir flicheneffiziente
Losungen sensibilisiert.

Generell wurde es als wichtig erachtet,
den Bestand an Gewerbefldchen zu er-
halten, um mit Blick auf Gewerbean-
siedlungen handlungsféhig zu bleiben.
In jedem Fall sind multimodal erschlos-
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sene Umschlagsflachen mit Anbindung
an Schienen- und Wasserwege langfris-
tig zu sichern. Sie sind fur die logisti-
sche Leistungsfahigkeit in der Stadt
entscheidend.

B Instrumente zur Internalisierung exter-
ner Effekte werden als ergdnzende
Moglichkeit gesehen, steuernd einzu-
greifen und die zunehmende Belastung
durch Lieferverkehre einzuschranken.

B Eine Notwendigkeit, Giiterverkehrssub-
zentren, also kleinere Potenzialfldchen
fuir City-Hubs, planerisch vorzuhalten,
kann zwar nicht empirisch durch Pro-
jektentwicklungen der letzten Jahre be-
legt werden. Es erscheint jedoch ange-
sichts der zahlreichen Ansdtze fur
alternative Zustellkonzepte auf den
letzten Kilometern weiterhin sehr sinn-
voll.

Die Beriicksichtigung der aufgefiihrten As-
pekte fiihrt nach gegenseitiger Abwagung
zu einer Annahme von fiinf Hektar pro Jahr
auf bislang unbebauten Industrie- und Ge-
werbeflachen. Damit ergibt sich bis 2030
ein Nettoflachenbedarf von 65 Hektar fiir
Logistiknutzungen in der Stadt Berlin.
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7 Listen und Ubersichten

7.1 Standortpdsse der Gebiete des Entwicklungskonzepts
fiir den produktionsgepréagten Bereich (EpB)

EpB-Gebiet Seite
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EpB-Gebiet 1: Jungfernheide / Charlottenburger Verbindungskanal
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© SenStadtWohn Berlin

Bezirke
Mitte
Charlottenburg-Wilmersdorf

Lage
Ndhe zur City West
Nahe zum Forschungs-und-
Entwicklungsschwerpunkt um die
Technische Universit&t Berlin
Ndhe zu GroRmarkt und Westhafen

Planungsrecht

iiberwiegend festgesetzte
Bebauungspldne:

Gebietsausweisung GE/GI

Ausschluss grol¥flachiger Einzelhandel
teilweise Ausschluss Einzelhandel

Standorttyp

gewachsener GroRstandort

Nutzungsprofil
GroRe Standort hoher Anteil Forschung und Entwicklung

50 ha hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe
Flachenpotenziale groRere Unternehmen
keine AEG Signum, Atotech, Bechtle, Brose,

Craiss, Jonas & Redmann, SGS Germany
(Institut Fresenius), Siemens Power
unmittelbare Nahe zu BAB 100 Generation, BiotechPark Charlottenburg,
und BAB 111 GSG-Gewerbehof
S-, U- und Regionalbahn-Anschluss
einige Grundstiicke mit
Wasserstrallenanschluss

Aktivitidten/Initiativen
Stadtumbaugebiet Tiergarten-Nordring/
HeidestraRe (Teilfldche)
Stadtumbaugebiet Charlottenburger
Norden
Unternehmensnetzwerk Moabit
Unternehmergemeinschaft im
Mierendorffkiez
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EpB-Gebiet 2: FennstraRe
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> Mitte

» Ndhe zum Forschung-und-
Entwicklungsschwerpunkt um
die Technische Universitat Berlin

GroRe Standort

» 13 ha

Fldchenpotenziale

> keine

Verkehrsanbindung

» Nahe Fern- und Regionalbahnhof
Hauptbahnhof

» S-Bahn-Anschluss

» U-Bahn-Anschluss

Planungsrecht
iiberwiegend festgesetzte
Bebauungspldne:
» Gebietsausweisung tiberwiegend GE
» Ausschluss groRflachiger Einzelhandel
» teilweise Ausschluss Einzelhandel
teilrdumlich Bebauungspléne
im Verfahren:
» Gebietsausweisung tiberwiegend GE
» Ausschluss grol¥flachiger Einzelhandel

Standorttyp

» Standort in kompakter Stadt

Nutzungsprofil

» hoher Anteil Forschung und Entwicklung
» hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

» Bayer

Aktivitidten/Initiativen

» Entwicklung PharmaCampus Bayer
(Site Master Plan)
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EpB-Gebiet 3: Humboldthain
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StraRenbahn

SenStadtWohn Berlin

> Mitte

GroRe Standort

) 21 ha

Flachenpotenziale

) keine

Verkehrsanbindung

) Ndhe S-Bahn-Anschluss
) Nahe U-Bahn-Anschluss

Planungsrecht
iiberwiegend Bewertung nach
Baunutzungsplan (BNP):

) beschrénktes Arbeitsgebiet

) reines Arbeitsgebiet
teilrdumlich festgesetzte
Bebauungspldne:

) Gebietsausweisung tiberwiegend

b Ausschluss groffléchiger Einzelhandel

b teilweise Ausschluss Einzelhandel

Standorttyp

) Standort in kompakter Stadt

Nutzungsprofil

» hoher Anteil Forschung und
Entwicklung sowie Informations-
und Kommunikationstechnik
) geringer Anteil verarbeitendes Gewerbe
) vorwiegend kleinere Unternehmen

groRere Unternehmen

b Fraunhofer IZM, IMC Messsysteme,
Laserline, Pierburg, Takata

b Berliner Innovations- und Griinder-
zentrum (BIG) im Technologie- und
Innovationspark Berlin (TIB),
GSG-Gewerbehof
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EpB-Gebiet 4: Borsigdamm
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Bezirk [l Planungsrecht

Reinickendorf festgesetzte Bebauungspline:
Gebietsausweisung tiberwiegend GE

GroRe Standort Ausschluss groRflachiger Einzelhandel

31 ha
Standorttyp
Flachenpotenziale gewachsener Grolistandort

1,0 ha gesamt
1,0 ha kurzfristig aktivierbar
nichts davon landeseigen mittlerer Anteil verarbeitendes Gewerbe
N&he zur BAB 111 Amazon, Borsig, MAN,
N&dhe S-Bahn-Anschluss Motorola Solutions
U-Bahn-Anschluss PHONIX Griinderzentrum

Schwerlasthafen
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EpB-Gebiet 5: FlohrstraRe
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SenStadtWohn Berlin

Reinickendorf

GroRe Standort

46 ha

Flachenpotenziale

16,3 ha gesamt
0,8 ha kurzfristig aktivierbar
15,5 ha landeseigen
eine Flache iiber 5 ha

Verkehrsanbindung

unmittelbare Nahe zur BAB 111
Ndhe s-Bahn-Anschluss
U-Bahn-Anschluss

Grundstiicke teils mit Gleisanschluss

Planungsrecht

festgesetzte Bebauungspline:
Gebietsausweisung iiberwiegend GE/GI
Ausschluss grolflachiger Einzelhandel

Standorttyp

gewachsener GrolRstandort mit
besonderer ErschlieRungsqualitat

Nutzungsprofil

hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

Otis, Tornado-Antriebstechnik,
T-Systems International
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EpB-Gebiet 6: Breitenbachstralle
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Reinickendorf

GroRe Standort

86 ha

Flachenpotenziale

4,6 ha gesamt
0,9 ha kurzfristig aktivierbar
3,7 ha landeseigen

Verkehrsanbindung

N&dhe BAB 111

S-Bahn-Anschluss
U-Bahn-Anschluss

Grundstiicke teils mit Gleisanschluss

Planungsrecht

festgesetzte Bebauungspline:
Gebietsausweisung GE/GI

Ausschluss groRflachiger Einzelhandel
teilweise Ausschluss Einzelhandel

Standorttyp

gewachsener GrofRstandort

Nutzungsprofil

mittlerer Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

Alcan, Grasso, KME, Linde AG, Mago,
MKF, Nextpharma, TUV Rheinland
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EpB-Gebiet 7: WaldstraRe
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Bezirk [ Planungsrecht

Reinickendorf festgesetzte Bebauungspline:
Gebietsausweisung GE/GI

GroRe Standort Ausschluss grolflachiger Einzelhandel

25 ha
Standorttyp
Flachenpotenziale gewachsener Grolistandort

keine
Nutzungsprofil
Verkehrsanbindung hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

N&he BAB 111

S-Bahn-Anschluss groRere Unternehmen

U-Bahn-Anschluss Flammotec, H.-H. Focke, Staatliche
Miinze Berlin, Storck
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Bezirk [l Planungsrecht

Reinickendorf festgesetzte Bebauungspline:
Gebietsausweisung GE/GI

GroRe Standort Ausschluss groRflachiger Einzelhandel

84 ha
Standorttyp
Flachenpotenziale gewachsener Grolistandort

keine
hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

S-Bahn-Anschluss

Nahe U-Bahn-Anschluss

Grundstiicke teils mit Gleisanschluss ALBA, Alupress, Bartscherer, Berliner
Seilfabrik, BSR, Continental Clothing,
Gebriider Westhoff, Getrankeverlag,
G-Elit, Gerb, Guihring Maschinenbau,
Oskar Bottcher, Piepenbrook, Phoenix
Pharmahandel, Springer Aktiv,
Steinecke, Vacucast
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EpB-Gebiet 9: Oranienburger StraRe
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SenStadtWohn Berlin

Bezirk [ Planungsrecht

Reinickendorf festgesetzte Bebauungspline:
Gebietsausweisung iiberwiegend GE/GI
Ausschluss grolkflachiger Einzelhandel
42 ha
Inselstandort
keine

Nutzungsprofil
Verkehrsanbindung mittlerer Anteil verarbeitendes Gewerbe

Ndhe S-Bahn-Anschluss

N&dhe U-Bahn-Anschluss groRere Unternehmen

Advance Pharma (Aristo Pharma),
Collonil Salzenbrodt, G-Elit, Knoch
Recyclinghof, Planta Tabakmanufaktur,
Vattenfall, ZF Lenksysteme (Bosch)
GSG-Gewerbehof
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EpB-Gebiet 10: Quickborner StraRe
Y EpB-Steckbrief
Y ) A B EpB-Gebiet 10

Andere EpB-Gebiete
R “,—r\\.‘," \

Sonstige gewerbliche
\ Baufliche
AY

~ Sonderbauflache
\ &\\\ mit gew. Charakter
\

7 Ver-und Entsorgung
'\ mit gew. Charakter

\ [ FNP-Verfahren
-9~ S-Bahn
~[- U-Bahn
‘a® >

-~ Regionalbahn

N ’ —+— StraRenbahn
)/ ' l"'l Qs

| S+U Witt /
/% +U Wittenau -
L \
/f\:\\
X [ A
Co—0-1 Q N

© SenStadtWohn Berlin
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Planungsrecht
Reinickendorf

festgesetzte Bebauungspline:
Gebietsausweisung GE/GI
Ausschluss groRflachiger Einzelhandel

GroRe Standort

29 ha
Inselstandort
keine

Nutzungsprofil
hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

vorwiegend mittelsténdische
Unternehmen

Verkehrsanbindung
N&he zur geplanten Tangential-
verbindung Nord (TVN)

groRere Unternehmen

BWN Mobelbau, Freiberger, Ghaddar &
Schulz Buchbinderei, Ideal Automotive,
LIGO, Tufting
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EpB-Gebiet 11: KilhnemannstraRe

EpB-Steckbrief
I £pB-Gebiet 11

Andere EpB-Gebiete
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SenStadtWohn Berlin

Bezirk [ Planungsrecht

Reinickendorf festgesetzter Bebauungsplan:
Gebietsausweisung Gl
GroRe Standort Ausschluss grolflachiger Einzelhandel
10 ha

Standorttyp
Flachenpotenziale Standort in kompakter Stadt

keine
Nutzungsprofil
Verkehrsanbindung heterogene Nutzungsstruktur

S-Bahn-Anschluss mittlerer Anteil verarbeitendes Gewerbe
vorwiegend kleinere Unternehmen

groRere Unternehmen

Autolackiererei Winter, Berlin Glas
Studio, Carl Kithne, Heinz Krumme
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EpB-Gebiet 12: Friedrich-Olbricht-Damm
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Bezirk [l Planungsrecht

Charlottenburg-Wilmersdorf
Bebauungspldne:

iiberwiegend festgesetzte

GroRe Standort Gebietsausweisung GE/GI

27 ha teilrdumlich Bebauungspline

im Verfahren:

Flachenpotenziale Gebietsausweisung GE/GI

0,2 ha gesamt
0,2 ha mittelfristig aktivierbar
nichts davon landeseigen

Ausschluss Einzelhandel

Standorttyp

gewachsener Standort mit besonderer

Verkehrsanbindung
unmittelbare Nghe zu BAB 100

ErschlieRungsqualitat

und BAB 111 Nutzungsprofil

geringer Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

Altun, BAHA Doner, Bleck & Sthne,
Elektron, Haberling (Unigroup)
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EpB-Gebiet 13: Charlottenburger Chaussee

e EpB-Steckbrief
N B £pB-Gebiet 13
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Bezirk [ Planungsrecht

Spandau teilrdumlich Bewertung nach
Baunutzungsplan (BNP):
beschranktes Arbeitsgebiet,
46 ha reines Arbeitsgebiet
teilrdumlich festgesetzte

Flachenpotenziale Bebauungspldne:

1,0 ha gesamt Gebietsausweisung GE/GI
0,4 ha kurzfristig aktivierbar Ausschluss grolflachiger Einzelhandel
nichts davon landeseigen teilrdumlich Bebauungspldne

im Verfahren:

Verkehrsanbindung Gebietsausweisung teilweise GE

S-Bahn-Anschluss Ausschluss grolflachiger Einzelhandel
Grundstiicke teils mit WasserstraRen-

und Gleisanschluss Standorttyp

gewachsener Grolistandort

Nutzungsprofil

hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

ADM WILD, CEMEX, Deutsche
Industrie Werke, Schiittmiihle,
Sensata Technologies
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EpB-Gebiet 14: Am Juliusturm
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Spandau

GroRe Standort
82 ha

Flachenpotenziale

1,5 ha gesamt
0,6 ha kurzfristig verfiigbhar
1,5 ha landeseigen

Verkehrsanbindung
U-Bahn-Anschluss

Planungsrecht
iiberwiegend festgesetzte
Bebauungspldne:
Gebietsausweisung iiberwiegend GE/GlI
Ausschluss grol¥flachiger Einzelhandel
teilrdumlich Bebauungspline
im Verfahren:
Gebietsausweisung teilweise GE/GI
Ausschluss groRfldchiger Einzelhandel

Standorttyp

gewachsener GroRstandort

Nutzungsprofil

hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

Alba Metall, Berger Beton SE, BMW,
Elektrotechnik Elaro, Herta, Tischlerei
Nissen
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EpB-Gebiet 15: Siemensstadt
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Bezirk [ Planungsrecht

Spandau iiberwiegend festgesetzte
Charlottenburg-Wilmersdorf Bebauungspldne:

Gebietsausweisung iiberwiegend GE/GlI

GroRe Standort Ausschluss grol¥flachiger Einzelhandel

124 ha teilweise Ausschluss Einzelhandel
teilrdumlich Bebauungsplidne
im Verfahren:
4,0 ha gesamt Gebietsausweisung teilweise Gl
4,0 ha kurzfristig aktivierbar (auch SO und Dauerkleingérten)
nichts davon landeseigen auf GI-Flachen: Ausschluss groRflachiger
Einzelhandel
Nahe BAB 100

U-Bahn-Anschluss
Grundstiicke teils mit WasserstralRen-
und Gleisanschluss Nutzungsprofil

hoher Anteil Forschung und Entwicklung
hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

gewachsener GroRstandort

prégendes Unternehmen

Siemens

weitere groRere Unternehmen
HKL, Kluwe, Metro, Osram,

Sumitomo Electric

Aktivitidten/Initiativen

Siemens Innovations-Campus
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Spandau

GroRe Standort

22 ha

Flachenpotenziale

0,8 ha gesamt
0,8 ha kurzfristig aktivierbar
nichts davon landeseigen

Verkehrsanbindung

Grundstiicke teils mit
WasserstraRenanschluss

Planungsrecht

festgesetzter Bebauungsplan:
Gebietsausweisung Gl

Ausschluss groRflachiger Einzelhandel
teilrdumlich Bebauungsplan

im Verfahren:

Gebietsausweisung tiberwiegend GE

Standorttyp

gewachsener Grolistandort

Nutzungsprofil

hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

FST Industrie
Sirius Business Park (unter anderem
ALFIX, MIMEO)
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EpB-Gebiet 17: Klosterfelde
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Bezirk [l Planungsrecht

Spandau festgesetzte Bebauungspline:
Gebietsausweisung GE/GI

GroRe Standort Ausschluss grolflachiger Einzelhandel

67 ha
Standorttyp
Flachenpotenziale gewachsener Grolistandort

3,8 ha gesamt

2,4 ha kurzfristig aktivierbar Nutzungsprofil

3,8 ha landeseigen heterogene Nutzungsstruktur

hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe
Verkehrsanbindung
Nahe Fern- und Regionalbahnhof groRere Unternehmen

Spandau Axel Springer Media Logistik, Berolina,
N&dhe S-Bahn-Anschluss CONTAG, DeWiBack, Dr. Mann Pharma,
Grundstiicke teils mit Gleisanschluss Thoben

136



Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 | Materialien

EpB-Gebiet 18: Staaken
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Spandau

Stadtrandlage an der Grenze zum
Land Brandenburg

GroRe Standort

48 ha

Flachenpotenziale

18,6 ha gesamt
18,6 ha mittelfristig aktivierbar
14,6 ha landeseigen
eine Flache Giber 10 ha

Verkehrsanbindung

N&dhe zur BAB 10 (Berliner Ring)
Nahe Regionalbahn-Anschluss

Planungsrecht

teilrdumlich Bewertung nach § 35 BauGB
teilrdumlich festgesetzte Bebauungs-
pléne:

Gebietsausweisung tiberwiegend GE
Ausschluss groRflachiger Einzelhandel
teilweise Ausschluss Einzelhandel
teilrdumlich Bebauungsplane

im Verfahren:

Gebietsausweisung teilweise GE
Ausschluss grol¥flachiger Einzelhandel

Standorttyp
neuer GroRstandort

Nutzungsprofil

mittlerer Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

Déring Glas, Florida Eis, Logwin
Solutions Logistik, Maschinenbau
Diinder, Premio Kfz, Staakener
Landbéckerei, Thomlux, Tischlerei
Danneberg
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EpB-Gebiet 19: ForckenbeckstraRe
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Bezirk [l Planungsrecht

Charlottenburg-Wilmersdorf festgesetzte Bebauungspline:
Gebietsausweisung tiberwiegend GE

GroRe Standort iiberwiegend Bebauungsplédne

11 ha im Verfahren:
Gebietsausweisung tiberwiegend GE

Flachenpotenziale Ausschluss grolflachiger Einzelhandel

keine Ausschluss Einzelhandel
Verkehrsanbindung Standorttyp

unmittelbare Ndhe BAB 103 gewachsener Grofistandort mit

Ndhe BAB 100 besonderer ErschlieRungsqualitat

Nghe S-Bahn-Anschluss

N&ghe U-Bahn-Anschluss Nutzungsprofil

hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

Abex Bar & Ollenroth, interNeo
Technologie & Service, TE Taxiteile
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Steglitz-Zehlendorf

GroRe Standort
72 ha

Flachenpotenziale
10,3 ha gesamt

9,4 ha kurzfristig aktivierbar
4,1 ha landeseigen

Verkehrsanbindung
Grundstiicke teils mit WasserstralRen-
und Gleisanschluss

Planungsrecht

iiberwiegend Bewertung nach
Baunutzungsplan (BNP):

reines Arbeitsgebiet, beschranktes
Arbeitsgebiet

festgesetzte Bebauungspline:
Ausschluss groRflachiger Einzelhandel
teilrdumlich Bebauungsplan

im Verfahren:

Gebietsausweisung GE

Ausschluss Einzelhandel

Standorttyp

gewachsener GrofRstandort

Nutzungsprofil

hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

ARS Abfallrecycling, ASSA ABLOY, HeGo
Biotec, Oskar Bottcher ElektrogrofRhan-
del, SGQS Institut Fresenius, TDK-EPC

Aktivitdten/Initiativen

Unternehmensnetzwerk Stichkanal
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SenStadtWohn Berlin

Tempelhof-Schéneberg

GroRe Standort
47 ha

Flachenpotenziale

keine

Verkehrsanbindung

unmittelbare Ndhe BAB 100
N&he Fern- und Regionalbahnhof Siid-

kreuz
Ndhe S-Bahn-Anschluss

Planungsrecht

iiberwiegend festgesetzte
Bebauungspldne:

Gebietsausweisung iiberwiegend GE/GlI
Ausschluss grol¥flachiger Einzelhandel
Ausschluss Einzelhandel

teilrdumlich Bebauungsplan

im Verfahren:

Gebietsausweisung GE/GI

Ausschluss grolflachiger Einzelhandel
Ausschluss Einzelhandel

Standorttyp
gewachsener Grofistandort mit
besonderer ErschlieRungsqualitat

Nutzungsprofil
heterogene Nutzungsstruktur
geringer Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

Gemme Metalle, Heenemann, Strabag,
TUV Rheinland
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Neukélln
Tempelhof-Schéneberg

GroRe Standort

172 ha

Flachenpotenziale
8,1 ha gesamt

5,3 ha kurzfristig aktivierbar
3,0 ha landeseigen

Verkehrsanbindung

unmittelbare Nahe BAB 100
S-Bahn-Anschluss

U-Bahn-Anschluss

Grundstiicke teils mit WasserstraRen-
und Gleisanschluss

Planungsrecht

iiberwiegend festgesetzte Bebauungs-
pléne (Tempelhof-Schéneberg):
Gebietsausweisung iiberwiegend GE/GlI
Ausschluss grol¥flachiger Einzelhandel
Ausschluss Einzelhandel

teilrdumlich Bebauungspléne

im Verfahren (Neukélln):
Gebietsausweisung tiberwiegend GE Gl
Ausschluss groRflachiger Einzelhandel
teilweise Ausschluss Einzelhandel

Standorttyp

gewachsener GroRstandort mit
besonderer ErschlieRungsqualitat

Nutzungsprofil

hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

Bahlsen, B&r & Ollenroth Haustechnik,
Berliner Glas, Berliner Union Film,

BSR, DEK, Diessner, Gilette

(Procter & Gamble), Kieback & Peter,
Linde, Terra Naturkost, Wayss & Freytag
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Tempelhof-Schéneberg
Steglitz-Zehlendorf

GroRe Standort

211 ha

Flachenpotenziale

13,7 ha gesamt
2,1 ha kurzfristig aktivierbar

1,5 ha landeseigen
eine Fldche > 5 ha

Verkehrsanbindung

S-Bahn-Anschluss
Nghe U-Bahn-Anschluss
Grundstiicke teils mit WasserstralRen-

und Gleisanschluss
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Planungsrecht

teilrdumlich Bewertung nach
Baunutzungsplan (BNP):
reines Arbeitsgebiet
iiberwiegend festgesetzte

Bebauungspldne:
Gebietsausweisung iiberwiegend GE / Gl

Ausschluss grol¥flachiger Einzelhandel

Ausschluss Einzelhandel
teilrdumlich Bebauungsplan

im Verfahren:
Gebietsausweisung tiberwiegend GE

Ausschluss grolflachiger Einzelhandel
Ausschluss Einzelhandel

Standorttyp

gewachsener Grofstandort

Nutzungsprofil

hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

BEKUM, Daimler, Metro, Pepperl + Fuchs,
REWE Logistik, Schafers Brot, Schindler

GSG-Gewerbehof

Aktivitdten/Initiativen

Netzwerk GrolRbeerenstralle e. V.
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EpB-Gebiet 24: Motzener StraRe
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Tempelhof-Schéneberg

GroRe Standort
180 ha

Flachenpotenziale

40,4 ha gesamt
7,9 ha kurzfristig aktivierbar
9,0 ha landeseigen
eine Flache > 5 ha
eine Flache > 20 ha

Verkehrsanbindung

S-Bahn-Anschluss
Grundstiicke teils mit Gleisanschluss

Planungsrecht

iiberwiegend festgesetzte
Bebauungspldne:

Gebietsausweisung iiberwiegend GE/GlI
Ausschluss grol¥flachiger Einzelhandel
Ausschluss Einzelhandel

teils Bebauungsplan im Verfahren:
Gebietsausweisung Gl

Ausschluss groRfldchiger Einzelhandel
Ausschluss Einzelhandel

Standorttyp

gewachsener Grolistandort

Nutzungsprofil

hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe
vorwiegend mittelsténdische
Unternehmen

groRere Unternehmen

BarteltGLASBerlin, GE Power Conversion,
Hettich, Klosterfrau, Profine, Selux, SKF,
Stollwerck

Aktivitidten/Initiativen

UnternehmensNetzwerk Motzener
StralRee. V.

143



EpB-Gebiet 25: Siidring

—m U Uy

ey

EpB-Steckbrief
B £pB-Gebiet 25

Andere EpB-Gebiete

Sonstige gewerbliche
Baufliche

» Sonderbauflache
N\ mit gew. Charakter

Ver- und Entsorgung
* mit gew. Charakter

FNP-Verfahren

S-Bahn

U-Bahn \
- Regionalbahn

StraRenbahn

’
1

SenStadtWohn Berlin

Bezirk [ Planungsrecht

Neukslln iiberwiegend Bewertung nach
Treptow-Kopenick Baunutzungsplan (BNP)
reines Arbeitsgebiet
beschranktes Arbeitsgebiet
133 ha teilrdumlich festgesetzte
Bebauungspldne

Fléchenpotenziale Gebietsausweisung teilweise GE/GI

1,0 ha gesamt iiberwiegend Bebauungspldne
0,1 ha kurzfristig aktivierbar im Verfahren
nichts davon landeseigen Gebietsausweisung GE/GI

Ausschluss groRfldchiger Einzelhandel

Verkehrsanbindung Ausschluss Einzelhandel

unmittelbare Ndhe zu BAB 100

und BAB 113
S-Bahn-Anschluss gewachsener GrolRstandort mit
U-Bahn-Anschluss besonderer ErschlieRungsqualitat
Grundstiicke teils mit WasserstraRen-

und Gleisanschluss Nutzungsprofil

hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

B. Braun Melsungen, Biotronik, Estrel,
FHW, Jacobs Douwe Egherts DE GmbH,
Mérkisches Landbrot, Moll, MSA Auer,
Philip Morris, PUK, Remondis, Siemens,
Zapf Umziige

Aktivitdten/Initiativen

Unternehmensnetzwerk Neukdlln-Stidring
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O S

—
EpB-Steckbrief
I EpB-Gebiet 26

Andere EpB-Gebiete
Sonstige gewerbliche
Baufliche

~ Sonderbauflache
\\\\ mit gew. Charakter

EpB-Gebiet 26: KanalstraRe

7 Ver-und Entsorgung
mit gew. Charakter

["] FNP-Verfahren
-9~ S-Bahn
~[- U-Bahn
-~ Regionalbahn

W\ —e— StraRenbahn

© SenStadtWohn Berlin

Bezirk [l Planungsrecht

Neukélln Bewertung nach Baunutzungsplan (BNP):
reines Arbeitsgebiet
beschranktes Arbeitsgebiet
N&dhe Wissenschafts- und iiberwiegend Bebauungsplane
Wirtschaftsstandort Adlershof im Verfahren:
Gebietsausweisung GE/GI,

GroRe Standort Ausschluss grol¥flachiger Einzelhandel

41 ha Ausschluss Einzelhandel
Flachenpotenziale Standorttyp
keine gewachsener GroRstandort mit

besonderer ErschlieRungsqualitat
Verkehrsanbindung
unmittelbare Ndhe zur BAB 113 Nutzungsprofil

Nahe zum Flughafen BER hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

Grundstiicke teils mit WasserstraRen-

und Glisanschluss
Bally Wulff, B. Braun Melsungen, bud
Berliner Umweltdienste, Innogy SE,
Mercedes Benz, Peter Hellmich KG, PST
Grundbau, Rebuy, Tema Fischer GmbH,
Veolia, Viessmann

Aktivitidten/Initiativen

Unternehmensnetzwerk NeukdlIn-Sudring
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EpB-Gebiet 27: Johannisthal

EpB-Steckbrief
/"/\ B EpB-Gebiet 27

Andere EpB-Gebiete

Sonstige gewerbliche
Baufléche
s Sonderbaufldche
¥ mit gew. Charakter
7 Ver-und Entsorgung
Z mit gew. Charakter

FNP-Verfahren
-©- S-Bahn
~[m- U-Bahn
-®- Regionalbahn
+— StraBenbahn

SenStadtWohn Berlin

Treptow-Kopenick

N&he Wissenschafts- und
Wirtschaftsstandort Adlershof

GroRe Standort

39 ha

Flachenpotenziale

26,1 ha gesamt
26,1 ha kurzfristig aktivierbar
1,4 ha landeseigen
eine Flache > 20 ha

Verkehrsanbindung

Nahe zur BAB 113

Nahe zum Flughafen BER

N&dhe S-Bahn-Anschluss

N&he StraRenbahn-Anschluss
Grundstiicke teils mit Gleisanschluss

Planungsrecht

teilrdumlich Bewertung nach § 34 BauGB
teilrdumlich festgesetzte Bebauungspline
Gebietsausweisung tiberwiegend GE
Ausschluss grol¥flachiger Einzelhandel
Ausschluss Einzelhandel

teilrdumlich Bebauungsplan

im Verfahren

Gebietsausweisung GE

Ausschluss grolflachiger Einzelhandel
Ausschluss Einzelhandel

Standorttyp

gewachsener Grofstandort

Nutzungsprofil

mittlerer Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

EBK Kruiger, Kunstkaserne Berlin,
Muffenrohr Tiefbauhandel, Oskar
Bottcher, Sersa



EpB-Gebiet 28: Adlershof

v

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 | Materialien

B EpB-Gebiet 28

Andere EpB-Gebiete

Sonstige gewerbliche
Baufldche

| \\N ?xﬁ?éﬁa&:ffahketer
mit gew. Charakter
"] FNP-Verfahren
-©- S-Bahn
-[m- U-Bahn
-®- Regionalbahn
+— StraBenbahn

© SenStadtWohn Berlin

Treptow-Kopenick

N&he Wissenschafts- und
Wirtschaftsstandort Adlershof

GroRe Standort

41 ha

Flachenpotenziale

21,3 ha gesamt
21,3 ha mittelfristig aktivierbar
nichts davon landeseigen

Verkehrsanbindung

N&ghe zur BAB 113

N&he zum Flughafen BER
Tangentialverbindung Ost (TVO)
Glienicker Weg

Planungsrecht
Bewertung nach § 34 BauGB
fuir den groRten Teil des Gebiets
Bebauungsplan im Verfahren
Gebietsausweisung GE

Standorttyp
gewachsener GrofRstandort

Nutzungsprofil

hoher Anteil Forschung und Entwicklung
hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

prdgendes GroRunternehmen

Berlin-Chemie

weiteres grofReres Unternehmen

Blockheizkraftwerk Adlershof

W Ver- und Entsorgung  ~
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EpB-Gebiet 29: Griinauer StraRe
=]

Q\@_ EpB-Steckbrief

B £pB-Gebiet 29

’
’
’

' N
.,

O
_@_

Andere EpB-Gebiete
Sonstige gewerbliche
Baufliche

Sonderbaufldche
mit gew. Charakter

Ver- und Entsorgung

* mit gew. Charakter

FNP-Verfahren
S-Bahn
U-Bahn

- Regionalbahn

StraRenbahn

’
SenStadtWohn Berlin

Treptow-Kopenick

GroRe Standort

29 ha

Flachenpotenziale

29,0 ha gesamt
29,0 ha langfristig aktivierbar
nichts davon landeseigen
eine Flache > 20 ha

Verkehrsanbindung

StraRenbahn-Anschluss
Grundstiicke teils mit
WasserstraRenanschluss

Planungsrecht

Bewertung nach § 34 BauGB

Standorttyp

Inselstandort

Nutzungsprofil

geringer Anteil verarbeitendes Gewerbe
flachenextensive Nutzungen

groRere Unternehmen

Dicon Entsorgung, FLS-Breitenbach,

Otto-Riidiger Schulze
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EpB-Gebiet 30: Schoneweide

EpB-Steckbrief
I £pB-Gebiet 30

Andere EpB-Gebiete

Sonstige gewerbliche
Bauflache |

~ Sonderbauflache
&\\\ mit gew. Charakter

7 Ver-und Entsorgung
mit gew. Charakter

["] FNP-Verfahren
\/\ -©- S-Bahn
\l‘ ~[- U-Bahn
-~ Regionalbahn

—+— StraRenbahn

Q
\

S Schéneweide &)

\ \ (S} (|
N N\
. \

s, C
N
N \
N S N ‘
S. X D
., \
S N

© SenStadtWohn Berlin

Bezirk [l Planungsrecht

Treptow-Kopenick Bewertung nach § 34 BauGB
Bebauungsplan im Verfahren

GroRe Standort Ausschluss zentrenrelevanter

41 ha Einzelhandel
Flachenpotenziale Standorttyp
18,9 ha gesamt gewachsener GrofRstandort

10,4 ha kurzfristig aktivierbar

0,3 ha landeseigen Nutzungsprofil

zwei Flachen > 5 ha mittlerer Anteil verarbeitendes Gewerbe
N&he S-Bahn-Anschluss BAE Berliner Batteriefabrik, Bdr & Ollen-
StraRenbahn-Anschluss roth, BDK Kabel, Bootsmanufaktur, iris,
Grundstiicke teils mit LEONI Fiber Optics, Praxair, Prosol,
Wasserstraltenanschluss Rec Bauelemente, Stage Tec
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EpB-Gebiet 31: Bohnsdorf
N 1

e

9O

=
£ EpB-Steckbrief

B £pB-Gebiet 31

Andere EpB-Gebiete

Sonstige gewerbliche
Baufliche

s Sonderbaufldche
A\ mit gew. Charakter

777 Ver-und Entsorgung
W mit gew. Charakter

[__] FNP-Verfahren
-O- S-Bahn
-~ U-Bahn
-@- Regionalbahn

—— StraRenbahn

SenStadtWohn Berlin

) Treptow-Kopenick

) Stadtrandlage nahe Flughafen BER

GroRe Standort

b 117 ha

Flachenpotenziale

) 66,0 ha gesamt
» 66,0 ha kurzfristig aktivierbar
» nichts davon landeseigen
) eine Flache > 5 ha
) vier Flachen > 10 ha

Verkehrsanbindung

) unmittelbare Ndhe zu BAB 113
und BAB 117

> unmittelbare Anbindung
an Flughafen BER

> Nahe S-Bahn-Anschluss

(S]
\
Planungsrecht

festgesetzter Bebauungsplan
) Gebietsausweisung GE/GI
) Ausschluss groRflachiger Einzelhandel
b Ausschluss Einzelhandel

Standorttyp
) neuer GroRstandort

groRere Unternehmen
) Carl Stahl Nord, Roto Dach- und Solar-
technik, SEW Eurodrive, Tesla, ZEROS

Aktivitdten/Initiativen
) BusinessPark Berlin
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EpB-Gebiet 32: HerzbergstraRRe

— 7 7

\
1
1

I

EpB-Steckbrief ’
B EpB-Gebiet 32

|
Andere EpB-Gebiete

Sonstige gewerbliche
Baufliche

| NN rsrﬁ?tézw.ag;fr;hkier
Wl mgom. chareier”
[1 FNP-Verfahren
-©- S-Bahn

—[m- U-Bahn

-®- Regionalbahn

—+— StraRenbahn

s

/!I

4

/,
‘\ o
y
<

24

(U]

|

(Bezik [l Planungsrecht

» Lichtenberg Bewertung nach § 34 BauGB
iiberwiegend Bebauungspldne

GroRe Standort im Verfahren

» 129 ha » Gebietsausweisung tiberwiegend GE/GI

» Ausschluss grol¥fldchiger Einzelhandel
Flachenpotenziale
» 8,7 ha gesamt Standorttyp

» 8,7 ha mittelfristig aktivierbar » gewachsener Grofistandort

» 0,8 ha landeseigen
Nutzungsprofil
Verkehrsanbindung » hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

» Strallenbahn-Anschluss
groRere Unternehmen

» Berliner BarenSiegel, Berliner Luft Tech-
nik, BVZ Berliner Zeitungsdruck, DHL,
Lichtenberger Fleisch- und Wurstproduk-
tion, Pantrac

Aktivitdten/Initiativen

» Unternehmensnetzwerk
HerzbergstraRe e. V.
» Projektmanagement Berlin eastside

s
\
\
\
\
\

=
© SenStadtWohn Berlin
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EpB-Gebiet 33: Hohenschonhausen

EpB-Steckbrief
/,—"é B EpB-Gebiet 33

o

- Andere EpB-Gebiete

" Sonstige gewerbliche
A ) Baufliche

y » Sonderbauflache
y, A\ mit gew. Charakter

¢ 77 Ver-und Entsorgung
4 * mit gew. Charakter

[__] FNP-Verfahren
-O- S-Bahn
-~ U-Bahn
-@- Regionalbahn
StraRenbahn

SenStadtWohn Berlin

Lichtenberg

GroRe Standort

108 ha

Flachenpotenziale

1,4 ha gesamt
1,4 ha mittelfristig aktivierbar
nichts davon landeseigen

Verkehrsanbindung

Nghe S-Bahn-Anschluss
Ndhe StraRenbahn-Anschluss
Grundstiicke teils mit Gleisanschluss

Planungsrecht

Bewertung nach § 34 BauGB
iiberwiegend Bebauungspldne

im Verfahren

Gebietsausweisung tiberwiegend GE/GlI
Ausschluss groRfldchiger Einzelhandel

Standorttyp

gewachsener GroRstandort

groRere Unternehmen

APE, DPD, Elpro, GEHE Pharma,
Interseroh Holzkontor, PPS,

TG Palettenservice
GSG-Gewerbehof

Aktivitdten/Initiativen

Projektmanagement Berlin eastside



EpB-Gebiet 34: Marzahn Nord
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EpB-Steckbrief
P B EpB-Gebiet 34

Andere EpB-Gebiete
b Sonstige gewerbliche
\“en Baufliche

~ Sonderbauflache
\\\\ mit gew. Charakter
w Ver- und Entsorgung

mit gew. Charakter
["] FNP-Verfahren
-9~ S-Bahn
~[- U-Bahn
-~ Regionalbahn

—+— StraRenbahn

© SenStadtWohn Berlin

» Lichtenberg
» Marzahn-Hellersdorf

GroRe Standort

» 246 ha

Flachenpotenziale

» 83,9 ha gesamt
b 72,8 ha kurzfristig aktivierbar
» 78,7 ha landeseigen
) eine Flache > 10 ha
b zwei Flachen > 20 ha

Verkehrsanbindung

» S-Bahn-Anschluss
» Ndhe StralRenbahn-Anschluss

Planungsrecht

teilrdumlich Bewertung nach
§ 34 BauGB teilrdumlich festgesetzte
Bebauungspldne
» Gebietsausweisung tiberwiegend GE/GI
» Ausschluss grol¥fldchiger Einzelhandel
teilrdumlich Bebauungspléne
im Verfahren
» Gebietsausweisung tiberwiegend GE/GI
» Ausschluss grol¥flachiger Einzelhandel
» Ausschluss Einzelhandel

Standorttyp

» gewachsener Grolistandort

Nutzungsprofil

» hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

» Alba, B.I.G., Coca-Cola, Dopa Diamond
Tools, Flexim, Greif Textile Mietsysteme,
Harry-Brot, Knorr-Bremse, LKM, Niles,
Onyx

» GSG-Gewerbehof

Aktivitdten/Initiativen

» CleanTech Business Park Berlin-Marzahn
» Projektmanagement Berlin eastside
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EpB Gebiet 35: Marzahn Siid

_______

EpB-Steckbrief
B £pB-Gebiet 35

Andere EpB-Gebiete

Sonstige gewerbliche
Baufliche

» Sonderbauflache
A\ mit gew. Charakter
.

Ver- und Entsorgung
* mit gew. Charakter

[__] FNP-Verfahren
-O- S-Bahn
-~ U-Bahn
-@- Regionalbahn
—— StraRenbahn

(O}

SenStadtWohn Berlin

Marzahn-Hellersdorf

GroRe Standort

89 ha

Flachenpotenziale

7,5 ha gesamt
7,5 ha mittelfristig aktivierbar
nichts davon landeseigen

Verkehrsanbindung

S-Bahn-Anschluss
StraRenbahn-Anschluss

Planungsrecht
iiberwiegend Bewertung nach § 34
BauGB teilrdumlich festgesetzte
Bebauungspldne
Gebietsausweisung tiberwiegend GE
(und SO)
Ausschluss grolflachiger Einzelhandel
iiberwiegend Bebauungsplane
im Verfahren
Gebietsausweisung iiberwiegend GE/GlI
Ausschluss grol¥flachiger Einzelhandel
Ausschluss Einzelhandel

Standorttyp

gewachsener GroRstandort

Nutzungsprofil

heterogene Nutzungsstruktur
mittlerer Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

Entsorgung Schulz, SCHWENK Beton

Aktivitdten/Initiativen

Projektmanagement Berlin eastside
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EpB-Steckbrief
I EpB-Gebiet 36

Andere EpB-Gebiete

Sonstige gewerbliche
Baufliche

~ Sonderbauflache
\\\\ mit gew. Charakter

EpB-Gebiet 36: Berliner Allee
7 Ver-und Entsorgung

| mit gew. Charakter
/././ ! [ FNP-Verfahren
’ @ -9~ S-Bahn
i \ \ —[m- U-Bahn
\\

S -~ Regionalbahn

—+— StraRenbahn

________

© SenStadtWohn Berlin

Bezirk [l Planungsrecht

Lichtenberg teilweise Bewertung nach § 34 BauGB
Pankow teilweise festgesetzte Bebauungspline
Gebietsausweisung tiberwiegend GE
Ausschluss grol¥flachiger Einzelhandel
76 ha Ausschluss Einzelhandel
teilweise Bebauungsplidne im Verfahren
Gebietsausweisung GE
2,3 ha gesamt Ausschluss grolflachiger Einzelhandel
2,3 ha kurzfristig aktivierbar Ausschluss Einzelhandel

1,5 ha landeseigen
Standorttyp
Verkehrsanbindung gewachsener Grolistandort

Ndhe StraRenbahn-Anschluss
Nutzungsprofil

heterogene Nutzungsstruktur
mittlerer Anteil verarbeitendes Gewerbe

groRere Unternehmen

Arens, DHL, First Sensor, Grohmann,
Johann Borgers, M-COLOR, M+W
Weissensee, Oskar Bottcher, Trabet

Aktivitdten/Initiativen
Projektmanagement Berlin eastside
(im Bezirk Lichtenberg)
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EpB-Gebiet 37: Heinersdorf

EpB-Steckbrief
B £pB-Gebiet 37

Andere EpB-Gebiete

Sonstige gewerbliche
Baufliche

waw Sonderbauflache
¥ mit gew. Charakter

7, Ver-und Entsorgung
mit gew. Charakter

[__] FNP-Verfahren
-O- S-Bahn
-~ U-Bahn
-@- Regionalbahn

—— StraRenbahn

SenStadtWohn Berlin

Bezirk [l Planungsrecht

Pankow Bewertung nach § 34 BauGB
Bebauungspline im Verfahren
ohne Gebietsausweisung
37 ha V+E-Plan fiir eine gewerbliche Nutzung
(Verarbeitung und GroRhandel) im
Verfahren
22,0 ha gesamt Ausschluss grol¥flachiger Einzelhandel
22, 0 ha langfristig aktivierbar Ausschluss Einzelhandel
nichts davon landeseigen

eine Flache > 5 ha Standorttyp

eine Flache > 10 ha gewachsener GrofRstandort
Verkehrsanbindung Nutzungsprofil
Ndhe zur BAB 114 geringer Anteil verarbeitendes Gewerbe

flachenextensive Nutzungen

groRere Unternehmen

Kiro Schrotthandel, Schulze Holz- und
Baustoffrecycling

Hinweis: Im Bereich des EpB-Gebiets Heinersdorf laufen bis Ende 2020 vorbereitende Un-
tersuchungen fiir geplante Entwicklungsmalinahmen. Die Flachenzuschnitte der gewerbli-
chen Baufldchen und damit auch die Abgrenzung des EpB-Gebiets werden sich voraus-
sichtlich @ndern. Da noch keine konkreten Informationen vorliegen, ist hier der derzeit
noch giiltige Planungsstand dargestellt.



EpB-Gebiet 38: Wilhelmsruh
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EpB-Steckbrief

I £pB-Gebiet 38

Andere EpB-Gebiete

Sonstige gewerbliche
Baufliche

~ Sonderbauflache
&\\\ mit gew. Charakter

7 Ver-und Entsorgung
mit gew. Charakter

["] FNP-Verfahren
-9~ S-Bahn
~[- U-Bahn
-~ Regionalbahn

—+— StraRenbahn

© SenStadtWohn Berlin

Bezirk [l Planungsrecht

Pankow Bewertung nach § 34 BauGB

GroRe Standort Standorttyp

19 ha Inselstandort

Flachenpotenziale Nutzungsprofil

keine hoher Anteil verarbeitendes Gewerbe

Verkehrsanbindung groRere Unternehmen

N&he S-Bahn-Anschluss Alstom Power Service, GLS
Grundstiicke teils mit Gleisanschluss Gleitlagerservice, KST, Stadler, WISAG

Pankow-Park
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EpB-Gebiet 39: Schonerlinder StralRe

EpB-Steckbrief

I £pB-Gebiet 39
Andere EpB-Gebiete

Sonstige gewerbliche
Baufliche

» Sonderbauflache
A\ mit gew. Charakter

77 Ver-und Entsorgung
* mit gew. Charakter

[__] FNP-Verfahren
-O- S-Bahn
-~ U-Bahn
-@- Regionalbahn

—— StraRenbahn

SenStadtWohn Berlin

Bezirk [ Planungsrecht

Bewertung nach § 35 BauGB
Bebauungspline im Verfahren
Gebietsausweisung tiberwiegend GE/GI

Stadtrandlage Ausschluss grol¥flachiger Einzelhandel
Ausschluss Einzelhandel

GroRe Standort
Standorttyp

64 ha

Pankow

gewachsener GrofRstandort mit

Flachenpotenziale besonderer ErschlieRungsqualitat
9,0 ha gesamt
9,0 ha mittelfristig aktivierbar Nutzungsprofil

nichts davon landeseigen geringer Anteil verarbeitendes Gewerbe

Verkehrsanbindung groRere Unternehmen

unmittelbare Nahe zu BAB 10 DWF Baustoff-Fachhandel,
und BAB 114 H & H Projekt Tischlerei, Netto Logistik
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EpB-Gebiet 40: Buchholz-Nord
S)

EpB-Steckbrief

B £pB-Gebiet 40
Andere EpB-Gebiete

Sonstige gewerbliche
Baufliche

~ Sonderbauflache
&\\\ mit gew. Charakter
w Ver- und Entsorgung

4
d
3 mit gew. Charakter
JJ‘ "1 FNP-Verfahren
e’ -9~ S-Bahn
~[- U-Bahn

-~ Regionalbahn

—+— StraRenbahn

Y

v

LY

\

© SenStadtWohn Berlin

Planungsrecht

Bewertung nach § 35 BauGB

» Pankow

Standorttyp

» Stadtrandlage » neuer Industrie- und Gewerbestandort

GroRe Standort

» 182 ha

Flachenpotenziale

» 167,0 ha gesamt
» 167,0 ha langfristig aktivierbar
» 167,0 ha landeseigen
) eine Flache > 5 ha
> eine Flache > 20 ha
) eine Flache > 100 ha

Verkehrsanbindung

» unmittelbare Ndhe zu BAB 10
und BAB 114
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1.2 Glossar

»24/7

steht fiir: 24 Stunden am Tag / sieben Tage die Woche und bezeichnet im StEP Wirtschaft
2030 gewerbliche Standorte mit keinen oder nur geringen Einschrankungen in der Dauer
der Nutzung. Dies impliziert den vorbeugenden Schutz vor dem Heranrticken von Wohn-
und anderen sensiblen Nutzungen.

» Accelerator

Forderprogramm von Unternehmen fiir Start-ups, bei dem die Start-ups fiir eine bestimm-
te Zeit (zum Beispiel drei Monate) intensiv geschult und anderweitig (aber nicht finanziell)
unterstiitzt werden, um ihre Entwicklung zu beschleunigen

» Agglomerationseffekte

Begriff der Regionalokonomie zur Erklarung von Standortentscheidungen und der Raum-
struktur. Es sind Effekte der Verdichtung oder Agglomeration, die vorteilhaft (Kosten-
ersparnis), aber auch nachteilig sein knnen (Belastungen durch zu hohe Agglomeration).

» Aktivierung

Die Aktivierung von Fldchen umfasst vor allem die Schaffung von Baurecht und Erschlie-
Rungsmalnahmen, um mittel- und langfristig aktivierbare Potenzialflachen nutzbar zu
machen.

» Angebotsmieten

die Mieten fur (6ffentlich) inserierte Gewerbefldchen. Sie entsprechen nicht den bestehen-
den Vertragsmieten. Fiir Unternehmen, die Flachen suchen, sind die Angebotsmieten die
relevanten Orientierungswerte.

» duRere Stadt
Komplementéarbegriff zu innere Stadt

» Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm 2030 (BEK 2030)
Das Programm aus dem Jahr 2017 beschreibt konkrete Strategien und MalRnahmen, um
das Ziel Klimaneutralitdt zu erreichen.

» Berliner Mischung
das kleinteilige Miteinander von Wohnen und Gewerbe in der inneren Stadt

» BerlinStrategie

Die BerlinStrategie ist Teil des Stadtentwicklungskonzepts Berlin 2030. Sie wurde Ende
2014 vom Senat verabschiedet und macht deutlich, wofiir Berlin steht, wohin die Stadt
strebt und welche mittel- bis langfristige Perspektive sie hat. Dabei versteht sie sich als
Konzept und Wegweiser fiir die gesamtstadtische Entwicklung. Sie setzt inhaltliche und
rdumliche Schwerpunkte, die sich an den wichtigsten Herausforderungen orientieren.
Dazu formuliert sie sechs Qualitéten, die heute und in Zukunft einen zentralen Beitrag zur
Lebensqualitat und Wettbewerbsfahigkeit der Stadt leisten. Sie entwickelt acht Strategien,
die eine Perspektive fiir die grundlegenden Themen und kiinftigen Herausforderungen
aufzeigen und benennt zehn Transformationsraume. AbschlieRend beschreibt die Berlin-
Strategie mit der Vision ein Zukunftsbild, das veranschaulicht, wie die Stadt im Jahr 2030
aussieht und was Berlin seit 2014 erreicht hat.
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» BerlinStrategie 2.0
Aktualisierung der BerlinStrategie vom Sommer 2016. Mit ihr wurden die Handlungsfelder
fortgeschrieben, drei Transformationsraume erweitert und ein neuer erganzt.

» bezirkliche Wirtschaftsflachenkonzepte

wichtiges Umsetzungsinstrument des StEP Wirtschaft 2030. Diese Konzepte werden kom-
plementar zum StEP Wirtschaft 2030 durch die Bezirke erarbeitet und konkretisieren die-
sen auf kleinrdumiger Ebene mit dem Ziel, die Wirtschaftsentwicklung in den Bezirken zu
starken.

» Binnenwanderungsverhalten
Umziige von Personen innerhalb Deutschlands

» Bodenrichtwert

aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert fiir ein Gebiet mit im Wesentli-
chen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen, bezogen auf einen Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Er wird mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden
unbebaut ware, und berticksichtigt nicht die besonderen anderen Eigenschaften einzelner
Grundstiicke.

» Bruttoinanspruchnahme (von Potenzialfldchen)

Inanspruchnahme von gewerblichen Potenzialflachen durch (gewerbliche) Nutzungen.
Dabei bleiben im Gegensatz zur Nettoinanspruchnahme neue Potenzialflachen unbertick-
sichtigt, die durch die Verlagerung von Unternehmen und Geschaftsaufgaben frei werden.

» Bruttowertschopfung

gibt den Gesamtwert aller Waren und Dienstleistungen an, wobei die Vorleistungen (im
Produktionsprozess verarbeitete und verbrauchte Waren und Dienstleistungen) abgezo-
gen werden

» Bruttoinlandsprodukt

misst die Produktion von Waren und Dienstleistungen im Inland nach Abzug aller Vorleis-
tungen. Es errechnet sich als Summe der Bruttowertschépfung aller Wirtschaftsbereiche
zuziiglich des Saldos von Gutersteuern und Giitersubventionen.

» Biirobeschaftigtenquote
Anteil der (sozialversicherungspflichtig) Biirobeschéftigten an allen (sozialversicherungs-
pflichtig) Beschaftigten

» City-Hub
innerstddtisches Lager- und Umschlagzentrum fiir die Kommissionierung und Feinvertei-
lung von Giitern und Sendungen

» Entwicklungskonzept fiir den produktionsgepragten Bereich (EpB)

Weiterentwicklung des 1992 beschlossenen Konzepts zur Sicherung von Gewerbe- und In-
dustrieflachen in wichtigen Bereichen Berlins (Industrieflachensicherungskonzept). Das EpB
ist zentraler Bestandteil des StEP Wirtschaft 2030 und hat das Ziel, Industrie- und Gewerbe-
standorte fiir produktionsgeprdgte Nutzungen zu angemessenen Preisen zu sichern. Des-
halb soll die Ansiedlung bestimmter Nutzungen in EpB-Gebieten ausgeschlossen werden.
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» Erbbaurecht
gemadl’ 8 1 Absatz 1 des Gesetzes tiber das Erbbaurecht (ErbbauRG) das verdulRerliche und
vererbliche Recht, auf oder unter der Oberfldche des Grundstiicks ein Bauwerk zu haben

» Flacheneffizienz

Mal fiir die Ausnutzung einer Fldche. Der Begriff wird unterschiedlich verwendet: Er kann
beschreiben, wie gut ein Grundstiick durch Geb&ude, aber auch, wie gut es durch verschie-
dene Nutzungen ausgenutzt wird. In der Stadtplanung kennzeichnet er, wie dicht eine
Flache nach geltendem Planungsrecht bebaut werden darf. Durch das Stapeln von Nutzun-
gen und eine bauliche Verdichtung lasst sich die Flacheneffizienz steigern. Unter 6konomi-
schen Gesichtspunkten bedeutet Flacheneffizienz, wirtschaftspolitische Ziele mit moglichst
geringem Fldcheneinsatz zu erreichen.

» Flachenpotenziale
Summe aller (in diesem Fall: gewerblichen) Potenzialflachen

» Frist der Flachenaktivierung

Zeitraum, in dem eine Potenzialfldche voraussichtlich fiir eine gewerbliche Nutzung in
Anspruch genommen werden kann. Kurzfristige Potenziale sind innerhalb von zwei Jahren
aktivierbar, mittelfristige in zwei bis finf Jahren und langfristige in mehr als fiinf Jahren.

» Gewerbefldcheninformationssystem (GeFIS)

GemadR den Richtlinien der Regierungspolitik (Drucksache 18/0073 des Abgeordnetenhau-
ses von Berlin) soll durch ein flachendeckendes Gewerbekataster die Verfiigharkeit ge-
werblicher Fldchenpotenziale in Berlin dynamisch erfasst und unter Beachtung von Daten-
schutzbelangen 6ffentlich zugénglich gemacht werden.

» gewerbliche Bauflachenkulisse

Sie umfasst die gewerblichen Bauflachen gemé&l Flachennutzungsplan (FNP) Berlin und
die im FNP dargestellten Ver- und Entsorgungsflachen und Sonderbaufldachen mit gewerb-
lichem Charakter.

» Gewerbefldchenumsatz
beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte erfasste Verkaufsfélle von unbebauten
Grundstiicken fiir Gewerbefldchen

» GIFPRO/TBS-GIFPRO
steht fiir Gewerbe- und Industrieflachenbedarfsprognose und fiir trendbasierte, stand-
ortspezifische Gewerbe- und Industrieflachenprognose

» Glokalisierung

ein Kofferwort aus Globalisierung und Lokalisierung. Die beiden Begriffe sind dabei nicht
als Gegensatz zu verstehen, sondern als Pole eines Spektrums. Glokalisierung steht fiir die
lokale Orientierung eines global agierenden Unternehmens (zum Beispiel durch Anpassung
von Produkten oder Vertriebswegen an lokale Bedingungen).
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» Griinder- und Innovationszentren

Einrichtungen, die die Griindung neuer Unternehmen, das Entstehen, die Anwendung,
Weiterentwicklung und Verbreitung von neuem technischem Wissen oder die Entwicklung
und Herstellung neuer Produkte férdern und erleichtern. Solche Zentren stellen kleinen
und mittleren Unternehmen aus innovativen Wirtschaftsbereichen preisgiinstige Raume,
Gemeinschaftsdienste und Ahnliches bereit.

» GRW-Forderung

Die Forderung nach dem Gesetz zur Forderung der regionalen Wirtschaftsstruktur ist eine
Bund-Lander-Gemeinschaftsaufgabe und zentrales Instrument der nationalen Regional-
politik. Ziel ist es, vor allem in strukturschwachen Regionen die Investitionstatigkeit zu
stdrken und so dauerhaft wettbewerbsfahige Arbeitspldtze zu schaffen.

» Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Um Grundstiickswerte und andere Werte zu ermitteln, gibt es in jedem Landkreis und in
jeder kreisfreien Stadt Deutschlands selbstandige Gutachterausschiisse. Diese unabhangi-
gen Gremien sollen zur Transparenz des Immobilienmarkts beitragen. Ihre Aufgaben be-
schreibt & 193 BauGB.

» Giiterverkehrs- und Guterverkehrssubzentren

Logistikzentren, in denen Giiter von einem Verkehrstréger auf andere umgeladen, fiir La-
dungen zusammengestellt und fiir Transportfahrten vorbereitet werden. An beiden Orten
werden unterschiedliche Verkehrstrager (wie StraRe, Schiene oder Wasserweg), Verkehrs-
unternehmen (Speditionen, Lagereien), verkehrsergdnzende Dienstleistungsbetriebe
(Fahrzeugservice, Beratungsdienste) und logistikintensive Industrie- und Handelsbetriebe
zusammengefiihrt und vernetzt.

» Hybridisierung

Mischform aus zwei Systemen. In der Betriebswirtschaft verfolgen Unternehmen hybride
Geschdftsmodelle oder hybride Wertschépfung, wenn sie Waren und Dienstleistungen in
einem Angebot biindeln.

»i2030
i2030 ist das Entwicklungskonzept fiir die Infrastruktur des Schienenverkehrs in Berlin und
Brandenburg.

» Inanspruchnahme gewerblicher Potenzialflachen
Reduktion der Potenzialflachen des Jahres 2009 durch Nutzung. Die Inanspruchnahme
umfasst dabei nicht nur gewerbliche Nutzungen.

» Industriekultur

Zur Wahrung der Berliner Industriekultur beschéftigt sich das Berlin Zentrum Industriekul-
tur (bzi) als Kompetenzzentrum mit der Berliner Industriekultur in Erfassung, Dokumenta-
tion, Forschung und praktischer Vermittlung. Getragen wird es von der Hochschule fiir
Technik und Wirtschaft Berlin (HTW) und der Stiftung Deutsches Technikmuseum (SDTB).
Seit 2017 wird das bzi durch die Senatsverwaltung fiir Kultur und Europa gefordert.
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» Inkubator

Forderprogramm von Unternehmen fiir Start-ups, bei dem diese eine finanzielle Anschub-
finanzierung, intensive Betreuung, Infrastruktur und Flachen fir die Griindungsphase er-
halten. Als Gegenleistung erhalten die Unternehmen in der Regel Anteile (fiinf bis 15 Pro-
zent) an den Start-ups.

»innenstadtaffines Gewerbe
der Teil des Handwerks und Kleingewerbes, der die raumliche Ndhe zu seinem Kundenkreis
in der Innenstadt sucht

»innere Stadt

Bereich innerhalb des Berliner S-Bahn-Rings und Bereiche griinderzeitlicher Pragung, die
aullen direkt an den S-Bahn-Ring anschlieffen (vor allem in Wedding und Frohnau); Gegen-
begriff: dufSere Stadt

» Innovationsrate

gibt die Haufigkeit von Neuerungen in einem Unternehmen, einer Branche oder einer gan-
zen Volkswirtschaft an (zum Beispiel die absolute Zahl der Innovationen im Verhéltnis zur
GroRe eines Unternehmens oder einer Branche)

» Innovationsstrategie Berlin-Brandenburg (innoBB)

Berlin und Brandenburg haben 2011 eine Gemeinsame Innovationsstrategie Berlin-Bran-
denburg (innoBB) beschlossen und sie 2019 mit der innoBB 2025 aktualisiert. Ziel ist es, die
Cluster Gesundheitswirtschaft; Energietechnik; Verkehr, Mobilitdt und Logistik; IKT, Medi-
en und Kreativwirtschaft und Optik und Photonik ldnderiibergreifend zu férdern und damit
den Standort Berlin-Brandenburg erfolgreich im internationalen Wettbewerb zu positio-
nieren.

»intelligente Wertschopfungsketten
Stufen der Produktion (Wertschopfungskette), die sich selbst steuern, organisieren und
optimieren

» Kettenindex

die zeitliche Verkniipfung (Multiplikation) von Teilindizes, die sich jeweils auf das Vorjahr
beziehen und somit ein jéhrlich wechselndes Wagungsschema haben. Um den Kettenindex
darzustellen, wird er auf ein bestimmtes Referenzjahr bezogen (zum Beispiel 2010 = 100).

» Kommunales Nachbarschaftsforum (KNF)

informeller Zusammenschluss von Stddten, Gemeinden, Berliner Bezirken, Landkreisen
und regionalen Planungsgemeinschaften im Kernraum der Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg. Das KNF bildet seit 1997 den Rahmen fiir den partnerschaftlichen Dialog zu Fra-
gen der Stadt-Umland-Entwicklung. Sein Motto lautet ,,Zukunft gemeinsam gestalten®.

» Kreativwirtschaft

Zur Kreativwirtschaft zghlen laut dem dritten Berliner Kreativwirtschaftsbericht alle Un-
ternehmen, die iiberwiegend erwerbswirtschaftlich orientiert sind und sich mit der Schaf-
fung, Produktion, Verteilung oder medialen Verbreitung von kulturellen und kreativen
Gutern und Dienstleistungen befassen. Die Kunstproduktion tiberschneidet sich teils mit
der Kreativwirtschaft, ist aber nicht mit dieser gleichzusetzen.
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» Kunstproduktion

kiinstlerisch-schopferische Tatigkeiten, die der Produktion von Gewerbebetrieben entspre-
chen und je nach Kunstsparte unter Umsténden ein larmrobustes Umfeld benstigen. Dabei
geht es um Arbeitsraume fiir unterschiedliche Kunstsparten, in denen Kunstwerke produ-
ziert werden oder Menschen kiinstlerischen Téatigkeiten nachgehen. Nicht darunter fallen
Galerien, Ausstellungsraume, Eventlocations oder andere Nutzungen, die zu den kunstbe-
zogenen und kiinstlerischen Freizeitnutzungen zdhlen und/oder mit Publikumsverkehr
verbunden sind.

» Liegenschaftspolitik

Ein Teil der kommunalen Liegenschaftspolitik ist die Vergabe und Entwicklung von 6ffent-
lichen Liegenschaften, um die Stadtentwicklung zu steuern und zu gestalten. Ein anderer
Teil ist die bodenpreisdampfende Vorsorge durch den Ankauf von Flachen.

» Lifesciences

alle Wissenschaftszweige, die sich mit lebenden Organismen und den Prozessen des Le-
bens beschaftigen. Das Spektrum der Lifesciences reicht von der Biologie tiber Medizin,
Biomedizin, Pharmazie, Biochemie, Chemie, Molekularbiologie, Biophysik, Bioinformatik,
Humanbiologie, Agrartechnologie, Erndhrungswissenschaften und Lebensmittelforschung
bis zur Biodiversitdtsforschung.

» Manufaktur- und Atelierhduser

Héuser, die Kiinstlern und Kiinstlerinnen Platz zum Arbeiten und Produzieren bieten
(Werkstatten). Manufakturh&user sind Produktionsstatten von Handwerksbetrieben oder
Betrieben, die Kleinserien oder Prototypen herstellen.

» Masterplan Industriestadt Berlin

industriepolitische Grundsatzstrategie, um die Berliner Industrie in ihrem Wachstum opti-
mal zu flankieren und weiterzuentwickeln. Der erstmals 2010 aufgestellte Masterplan
setzt den strategischen Rahmen, um Akteure und Akteurinnen gezielt zusammenzubrin-
gen, Innovationsraume zu qualifizieren und Berlins Profil als digitale Werkbank weiter zu
scharfen. Seine aktuelle Fassung, der Masterplan Industriestadt Berlin 2018-2021, zielt vor
allem darauf, die wirtschaftlichen Potenziale der Stadt zu nutzen, Innovationen und
Wachstum zu fordern und Arbeitspldtze zu schaffen. Der neue Plan beinhaltet vier Hand-
lungsfelder mit zehn Themenclustern. Zu jedem Cluster benennt er Malknahmen, die dazu
geeignet sind, die Kernziele zu erreichen.

» Open Creative Labs

offene Orte kreativer Wissensarbeit, an denen Arbeitsraume, -technik und -gerate flexibel
und fiir begrenzte Zeit genutzt werden konnen. Diese Orte weisen eine hohe soziale Offen-
heit auf und bringen Akteure und Akteurinnen zusammen, um kreative Arbeitsergebnisse
zu férdern.

» Outsourcing
Verlagerung von Wertschopfungsaktivitdten auf Externe
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» Planungsraume

die unterste der drei Ebenen im Berliner System der Lebensweltlich orientierten Rdume
(LOR). Die 448 Planungsrdume sind zu 138 Bezirksregionen und diese zu 60 Prognoseradu-
men zusammengefasst. Die dreistufige Raumhierarchie dient als einheitliche Grundlage
fiir die Planung, Prognose und Beobachtung demografischer und sozialer Entwicklungen in
Berlin.

» Potenzialfldche

Flachenangebot fur gewerbliche Nutzungen. Es handelt sich um (a) unbebaute und unge-
nutzte Grundstiicke (bisweilen noch mit deutlich untergeordneter Restnutzung oder Zwi-
schennutzung), (b) bebaute und ungenutzte Grundstiicke, bei denen angenommen werden
kann, dass die Bausubstanz zu vertretbaren Kosten und unter den geltenden rechtlichen
Bedingungen berdumt oder neu genutzt werden kann, und (c) im FNP enthaltene Baufl&-
chenreserven, die noch entwickelt werden miissen.

»regionale Verflechtung

die Landesgrenze zwischen Berlin und Brandenburg iiberschreitende Beziehungen von
Unternehmen und anderen Akteuren und Akteurinnen der Wirtschaft. Der Begriff be-
schreibt aber auch gemeinsame Aktivitdten der Lander Berlin und Brandenburg auf unter-
schiedlichen Ebenen (Bezirke/Kommunen, Landesverwaltungen) zu den Themen Wirt-
schaftsforderung, (Standort-)Netzwerke, Infrastruktur und interkommunale Kooperation.

» Regionalmanagement

Instrument, um regionale Entwicklungsprozesse zu steuern; in Berlin teils auf Bezirks- oder
Stadtteilebene angesiedelt. Ziel ist es, optimale Rahmenbedingungen fiir die Wirtschafts-,
Lebens- und Urlaubsregion zu schaffen. Ein Regionalmanagement liefert Ideen, bert,
moderiert und treibt - im Sinne eines Promotors - Innovationsprozesse voran.

»Seveso llI

Kurzwort fiir die EU-Richtlinie 2012/18/EU vom 4. Juli 2012 (auch: Seveso-lll-Richtlinie).
Die Richtlinie regelt den Umgang mit geféhrlichen Stoffen, um Unfille zu verhiiten. Sie hat
die Richtlinie 96/82/EG (Seveso-II-Richtlinie) abgeldst. Die Umsetzung in deutsches Recht
ist mit zahlreichen Neuerungen vor allem im Bundesimmissionsschutzgesetz und der Stor-
fallverordnung (12. BImSchV) verbunden. Betroffen sind vor allem Unternehmen mit einem
Betriebsbereich, der der Stérfallverordnung unterliegt.

» SIWANA

Akronym fiir: Sondervermogen Infrastruktur der Wachsenden Stadt und Nachhaltigkeits-
fonds. Aus dem Sondervermdgen sollen Investitionen in die Infrastruktur des Landes Berlin
im Zusammenhang mit der wachsenden Stadt finanziert werden.

» Smart-City-Ansatz
Einsatz neuer Informations- und Kommunikationstechniken und intelligenter Technik fiir
die (integrierte) Stadtentwicklung

» Spin-off

von Mitarbeitern und Mitarbeiterinnen eines Unternehmens gegriindetes neues Unterneh-
men, in das eine Organisationseinheit ausgegliedert wird (auch: Ableger oder Ausgriin-
dung)
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» stadtebauliches Vorkaufsrecht
Das Recht einer Gemeinde, ein allgemeines oder besonderes Vorkaufsrecht nach 88§ 24 und
25 BauGB zu nutzen, um Grundstiicke zu kaufen.

»Stadtraume

Der StEP Wirtschaft 2030 gliedert Berlin in vier Stadtraume: Der Stadtraum Nordwest um-
fasst die Bezirke Mitte, Reinickendorf und Spandau, der Stadtraum Nordost Lichtenberg,
Marzahn-Hellersdorf und Pankow, der Stadtraum Siidost Friedrichshain-Kreuzberg, Neu-
kolln und Treptow-Kopenick und der Stadtraum Stidwest Charlottenburg-Wilmersdorf,
Tempelhof-Schoneberg und Steglitz-Zehlendorf. Diese Systematik hat sich gegeniiber dem
Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe von 2011 nicht verédndert.

» Start-up

Der Begriff ist nicht eindeutig definiert. Der Bundesverband Deutsche Startups versteht
darunter Unternehmen, die jiinger als zehn Jahre sind, deren Umsatze und Belegschaft
hohes Wachstumspotenzial haben und/oder deren Produkte, Dienstleistungen, Geschéfts-
modelle oder Technologien hochinnovativ sind.

» Transformationsraume

Raume mit giinstigen Voraussetzungen, um Strategien ortsbezogen zu biindeln, den An-
spruch einer integrierten Stadtentwicklung beispielhaft aufzuzeigen und so die BerlinStra-
tegie wirkungsvoll umzusetzen

»verarbeitendes Gewerbe

alle Wirtschaftszweige, deren Tatigkeit iiberwiegend darin besteht, Erzeugnisse zu be- oder
verarbeiten, um andere Produkte herzustellen oder Erzeugnisse zu veredeln, zu montieren
oder zu reparieren

» Wirtschaftsgruppen (3-Steller)

eine Gliederungsebene der amtlichen Klassifikation der Wirtschaftszweige von 2008 (WZ
2008). Diese Klassifikation dient der bundesweit einheitlichen statistischen Erfassung der
wirtschaftlichen Tatigkeiten von Unternehmen, Betrieben und anderen statistischen Ein-
heiten in Deutschland. Die Ebene der Wirtschaftsgruppen unterscheidet 272 Wirtschafts-
zZweige.

» wirtschaftsnahe Infrastruktur

Fiir den Wirtschaftsstandort Berlin bedeutend ist vor allem die Verkehrsinfrastruktur. Das
raumliche Leitbild Wirtschaft 2030 (Abbildung 15) stellt an wirtschaftsnaher Infrastruktur
dar: die Messe Berlin, den Flughafen BER, die Guterverkehrs- und Giiterverkehrssubzent-
ren, Fernbahnhofe, Hafen und die wichtigsten Stralen.

» Wissenschafts- und Technologiepark

Gewerbeparks, die vorrangig Universitdaten, wissenschaftliche Einrichtungen und Unter-
nehmen aus wissens- und technologieintensiven Branchen ansprechen und Infrastruktur
zur Verfiigung stellen, die solche Einrichtungen und Unternehmen benétigen. Die meisten
Technologieparks haben einen klaren thematischen Fokus.

» Zukunftsorte

Standorte, an denen vor Ort Netzwerke zwischen Wissenschaft und Wirtschaft existieren
oder geschaffen werden sollen. Der tatsachlich gelebte Austausch und die Kooperationen
von Wirtschafts-, Forschungs- und Technologieeinrichtungen férdern die Innovations- und
Wettbewerbsfahigkeit der regionalen Wirtschaft.
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Berlins Wirtschaft boomt. Ansissige Unternehmen bauen ihr Geschéft aus, neue ziehen
in die Stadt. Fiir den Standort ist das gut, bringt aber auch Herausforderungen mit sich.
Gewerbe und Industrie brauchen Raum, um zu wachsen, doch die Fldchen sind endlich und
entsprechend begehrt.

Wo bietet die Stadt Spielrdume fiir ein Florieren der Branchen? Wie lassen sich etablierte
Standorte dauerhaft sichern? Wie die vorhandenen Flichen effizienter nutzen? Wo
gibt es Potenzial fiir Erweiterungen? Wie (und wie schnell) lassen sich diese Potenziale
aktivieren? Wie sieht ein attraktives Miteinander von Wohnen und urbanem Gewerbe aus?
Und welche Vorsorge muss Berlin fiir morgen treffen?

Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 liefert erste Antworten auf gesamtstédtischer
Ebene. Planungen und Konzepte der Bezirke werden sie vertiefen. Der Bericht legt damit
das Fundament, um Gewerbe und Industrie bedarfsgenaue und bezahlbare Rdume fiir ihren
Erfolg anzubieten, den Boden fiir Innovation und Zukunftsfihigkeit zu bereiten und die
Wirtschaft der Stadt zu stirken. Davon profitieren die Unternehmen. Davon profitieren die
Menschen, die hier arbeiten. Und davon profitiert die Stadt.

Am 30. April 2019 hat der Berliner Senat den Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030

beschlossen. Diese Broschiire macht ihn in einer redaktionell bearbeiteten Fassung einer
breiteren Offentlichkeit zuginglich.
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