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Auftraggeber
Bundesministerium des Innern, für Bau und Heimat, 
zuständig für die Bereiche Stadtentwicklung, Wohnen und Bauwesen
Kontakt: Gina Siegel 

Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
im Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn
Kontakt: Bernd Breuer (Projektleitung)

Forschungsbegleitung und Bearbeitung
agl Landschafts-, Stadt- und Raumplanung 
Hartz  Saad  Wendl, Saarbrücken
www.agl-online.de
Kontakt: Andrea Hartz

BPW baumgart + partner
Stadt- und Regionalplanung, Bremen
www.bpw-baumgart.de
Kontakt: Frank Schlegelmilch

2



:rak-Fachforum Gewerbegebiete im Bestand am 24.09.2020

Gewerbebestandsgebiete als Ressource für die Zukunft nutzen | Andrea Hartz (agl) 3

Im Forschungsprogramm „Experimenteller 
Wohnungs- und Städtebau“ (ExWoSt) werden 
innovative Planungen und Maßnahmen zu 
wichtigen städtebau- und wohnungspolitischen 
Themen gefördert.

Gewerbe-ExWoSt
► Umgang mit Gewerbebestandsgebieten
► Neun Modellvorhaben
► Dezember 2015 – Dezember 2019

(https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/
exwost/Forschungsfelder/2014/Gewerbegebiete/01_Start.html)

ExWoSt-Modellvorhaben

(Quelle: agl/BPW 2019)
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In älteren Gewerbebestandsgebieten

konzentrieren sich Defizite und Risiken

(Bildquellen: ExWoSt-Modellvorhaben)
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 Stadtstrukturelle Defizite: mangelnde Funktionalität im Zusammenspiel mit anderen Gewerbestandorten 

 Städtebauliche Defizite: sanierungsbedürftige Bausubstanz, fehlende stadträumliche Qualitäten 

 Funktionale Defizite: Mindernutzungen, Leerstände und Brachen, Fehlnutzungen, dysfunktionalen Räumen 

 Interne Nutzungskonflikte: Belastungen durch Lärm, Schadstoffe, Staub und Erschütterungen

 Nachbarschaftskonflikte: Flächenkonkurrenzen innerhalb der Gebiete

 Umweltkonflikte: Hochwassergefahren, Gefährdungen von Schutzgütern und Biodiversität, Altlasten…

 Mängel in der internen Erschließung und Parkierungsproblemen 

 Schwierige verkehrliche Anbindung und schlechte Verknüpfung mit dem überörtlichen Verkehrsnetz 

 Imageprobleme und Trading-down-Prozesse 

 Planungsdefizite bei fehlenden oder nicht angepassten Bebauungsplänen

Vielfältige Defizite und Herausforderungen 
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Besondere Potenziale der Gewerbe-
bestandsgebiete für die Kommunen

Bruttowertschöpfung im verarbeitenden Gewerbe in 
Großstädten und Metropolräumen (Index 2008 = 100)

„Neuer Huckepackbahnhof“: 
Gestapeltes Gewerbe und
Urbane Produktion
(Quelle: HafenCity Hamburg GmbH/
Billebogen Entwicklungsgesellschaft/
HENN Architekten/ Stuhrmann/BBEG )
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 Die bauleitplanerische und raumordnerische Sicherung von Bestandsflächen für Gewerbe und 
Industrie ist eine grundlegende Voraussetzung für eine erfolgreiche städtische Ökonomie und 
die Förderung von Produktion in der Stadt.

 Strategien und Konzepte müssen auf allen Ebenen greifen: stadtregional, stadtweit und 
quartiersbezogen.

 Die Ziele und Strategien eines nachhaltigen Qualifizierungs- und Anpassungsprozesses für den 
Gewerbestandort müssen in ein integriertes standortbezogenes Konzept, das die vielfältigen 
(sektoralen) Handlungsansätze koordiniert, eingebettet werden.

 Die langfristigen und komplexen Qualifizierungsprozesse in Gewerbebestandsgebieten erfordern 
ein klares politisches Bekenntnis, eine effektive Ämterkoordination, ein angemessenes 
Gewerbegebietsmanagement und eine Mitwirkung der Akteure vor Ort.

Ansatzpunkte für eine nachhaltige Weiterentwicklung
von Gewerbebestandsgebieten 
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Das Zusammenspiel der unterschiedlichen Planungsebenen und Sektoren

(Quelle: agl/BPW 2020: 23)
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Bedeutung von Gewerbebestandsgebieten im stadtweiten Kontext 
Das dynamische Band in Karlsruhe 

(Quelle: Stadt Karlsruhe 2015: 147)
(Quelle: Herwarth + Holz 2017)

GG Lechhausen im Augsburger Osten
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Aus Stadterneuerungsprozessen 
für die Entwicklung von Gewerbe-
bestandsgebieten lernen und das 
besondere Städtebaurecht zum 
Einsatz bringen. 

• gemeinsam entwickeln
• vereinbaren
• visualisieren

11

Ziele und Strategien 
für eine nachhaltige 
Qualifizierung 

© Kai Michael Dietrich

Städtebaulicher Rahmenplan Karlsruhe

(Quelle: berchtoldkrass space&options 2018)
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Flächenpotenziale in Gewerbe-
bestandsgebieten erschließen und 
Aktivierungshemmnisse offensiv 
abbauen.

Nachverdichten!!

Nutzungen stapeln: Neue Büroräume 
auf dem Betriebsgebäude in Böblingen
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(Quelle: Zero Emissoin GmbH 2016)

(Quelle:  berchtoldkrass space&options 2018)

Nachverdichtungs-
potenziale nutzen
- Gewerbequartier 

Grünwinkel, 
Karlsruhe
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Die Entwicklung von Gewerbe-
bestandsgebieten erfordert eine 
zielgerichtete Intervention und 
Vorbilder, d.h. Schwerpunkte für 
die Erneuerung setzen, öffentliche 
Investitionen mit Impulswirkung 
vorantreiben, Innovationen fördern 
sowie kurzfristige und sichtbare 
Veränderungen anstoßen

Veränderungen anstoßen,
Vorbilder schaffen

© Kai Michael Dietrich

(Quelle Stadt Augsburg)

(Quelle: ulrich hartung gmbh 2018)

Öffentliche Räume aufwerten, 
Quartiere vernetzen

© Stadt Dortmund

Gestaltqualität einfordern,
Gebäude und Betriebsgelände

(Quelle: IBA Hamburg GmbH)

(Quelle: Stadt Dortmund)
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Straßenpause in Hamburg Billbrook/Rothenburgsort

(Quelle: IBA Hamburg GmbH mit atelier le balto, 2016)

(Quelle: Kai-Michael Dietrich)
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Mobilität, Breitband, Nahversorgung: 
In älteren Gewerbebestandsgebieten 
besteht ein hoher Bedarf, die Infra-
struktur zu erneuern und zukunftsfähig 
auszubauen.

Infrastruktur erneuern!

Lkw-Vorstaufläche in Billbrook/Rothenburgsort

(Quelle: IBA Hamburg GmbH/Wolfram Gothe)

© Stadt Dortmund

(Quelle: www.wz.de)

Kindertagesstätte in Ratingen
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Eine nachhaltige Bestands-
entwicklung muss das Umfeld der 
Gewerbegebiete in den Blick nehmen, 
um Nachbarschaftskonflikte zu 
vermeiden oder zu mindern.

Nutzungskonflikte vermeiden
Nutzungszonierung für die Gewerbegebiete 
Fechenheim-Nord und Seckbach in Frankfurt am Main

Industrielle, produktive Zone
Kreative Zone
Bereich mit spezifischen 
Nutzungsprofilen
Gebiete mit flexibler 
gewerblicher Nutzung
Kernbereiche mit hohem 
Störpotenzial

(Quelle: agl/bs+ 2014)



:rak-Fachforum Gewerbegebiete im Bestand am 24.09.2020

Gewerbebestandsgebiete als Ressource für die Zukunft nutzen | Andrea Hartz (agl) 17

Klima- und Ressourcenschutz, 
Risikovorsorge und Klimaan-
passung sind zentrale Themen in 
Gewebebestandsgebieten. Das 
bedeutet: Energetische Sanierung 
vorantreiben, erneuerbare Energien 
fördern, Gefahren und Risiken 
reduzieren, Vorsorge treffen und 
Resilienz der Gebiete erhöhen.

Ressourcen schonen, 
Resilienz erhöhen

Naturnahes 
Firmengelände 

in Augsburg

Regenab-
kopplung und 

Versickerung in 
Dortmund

Nutzung 
regenerativer 

Energien fördern 
in Frankfurt 

(Quelle: Stadt Augsburg)

(Quelle: Stadt Dortmund)

(Quelle: Wirtschaftsförderung Frankfurt)
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(Quelle: agl 2019)

Berlin-Adlershof: Schwammstadt-Prinzip
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Was ist konkret zu tun?
 die Handlungsfelder

(Quelle: agl/BPW 2019)
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Die langfristigen, komplexen Qualifi-
zierungsprozesse in Gewerbebestands-
gebieten erfordern angemessene 
Governancestrukturen: 
• effektive Ämterkoordination, 
• dauerhaftes Gewerbegebiets-

management und
• aktive Unternehmensnetzwerke.

Governancestrukturen aufbauen

(Quelle: agl/BPW 2020: 36)
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Management- und Netzwerkstrukturen in den Modellvorhaben
Modellvorhaben Gebiets-

management
Klimaschutz-
management

Unternehmens-
netzwerk

Augsburg externes Büro - Netzwerk geplant

Berlin-Lichtenberg externes Büro - Verein seit 2017

Dortmund externes Büro Umweltamt loses Netzwerk seit 2015

Frankfurt Wirtschaftsförderung Energiereferat Verein seit 2018

Hamburg Wirtschaftsförderung beantragt Verein seit 1997

Karlsruhe externes Büro - -

Kassel externes Büro - Netzwerk seit 2005

Oranienburg externes Büro - -
Ratingen Standortinitiative - Verein seit 2012

(Quelle: agl/BPW 2019)
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(Quelle: agl/BPW 2020: 36)

Gewerbegebietsmanagement  
Aufgaben und Funktionen
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Gewerbegebietsmanagement

(Quelle: Stadt Frankfurt a.M.) Quelle: Zero Emission GmbH) (Quelle: Lokation S)
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können helfen, die Modernisierung der 
Betriebe zu unterstützen und voranzutreiben.

Beratungsangebote
Beratungsprogramm Ökprofit
in Zusammenarbeit mit dem Gebiets-
management in Ratingen Tiefenbroich/West

(Quelle:  Stadt Ratingen)
Quelle: http://gewerbegebiete-im-
wandel.de/images/Leitfaden_Web.pdf

Quelle: https://www.region-
frankfurt.de/media/custom/2629_286
_1.PDF?1468483076
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Eine intensive Beteiligung in Planungs- und 
Umsetzungsprozessen kann dazu beitragen, 
eine Balance zwischen öffentlichen 
Anliegen und individuellen Interessen der 
Unternehmen und Eigentümer zu finden.

Beteiligung

Augsburg: Stadtforum zum Integrierten 
GEK Lechhausen-Nord

© Stadt Augsburg

Ratingen: Kommunalcafé Masterplan

(Quelle: agl)

(Quelle: agl)
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Bestehende Unternehmensnetzwerke in den Modellvorhaben

InWest e.V. – Standortinitiative Ratingen 
Tiefenbroich/West
gegründet 2012 mit Unterstützung der Stadt 
Ratingen
14 Mitglieder, 6 Fördermitglieder

billbrookkreis e.V.
gegründet 1997 als „Initiative zur Förderung 
guter Nachbarschaft von Geschäftsleuten“ 
im Industriegebiet Billbrook/Rothenburgsort
in Hamburg
über 100 Mitglieder
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Gründung der Standortinitîaitve
„FFN e.V.“ (FrankFurter Osten Nachhaltig)
im Rahmen des Modellvorhabens

©  www.nachhaltiges-gewerbegebiet.de/fuer-unternehmen/standortinitiative//; 
http://frankfurter-osten.de/
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Hamburg – Billbrook/Rothenburgsort

Dortmund – Dorstfeld West

Oranienburg – Gewerbepark Mitte

Berlin-Lichtenberg - Herzbergstraße

Ratingen – Tiefenbroich/West

Augsburg – Lechhausen

Karlsruhe – GrünwinkelFrankfurt – Fechenheim-Nord/Seckbach

Kassel – Waldau-West

Gewerbebestandsgebiete sind eine (Flächen)Ressource für Städte und Gemeinden. 
Ihre Weiterentwicklung muss auf allen Ebenen als politisches Ziel verankert werden. 
Die komplexen Qualifizierungsprozesse brauchen einen langen Atem und viel Engagement!
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