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1 BEZIRKLICHE FLACHEN FUR DIE WIRTSCHAFT

1.1 Anlass

Der Bezirk Mitte ist als Standort von herausragender Bedeutung fiir die Berliner Wirtschaft.
Die zahlreichen Biironutzungen und Dienstleistungsunternehmen, insbesondere im Ortsteil
Mitte, flihren zu einer sehr hohen Arbeitsplatzdichte. Zudem ist der Bezirk der bedeutendste
Standort der boomenden Berliner Start-Up-Landschaft sowie der Kunst- und Kreativwirtschaft.
Mit seinen zahlreichen Wissenschafts- und Forschungseinrichtungen bietet der Bezirk zudem
attraktive Bedingungen fiir forschungsintensive und wissensbasierte Unternehmen sowie pro-
duktionsnahe Dienstleistungen. Der Bezirk ist ein Nukleus der Berliner Wirtschaft, hier finden
die Zukunftsthemen noch komprimierter statt als in anderen Bezirken der Hauptstadt.

Zugleich sind im Bezirk Mitte in den traditionsreichen Gewerbehofen sowie auf den gewerbli-
chen Bauflachen auch zahlreiche Handwerksbetriebe und produzierende Unternehmen an-
sdssig, die fiir das Funktionieren der Wirtschaft und die Versorgung der Bewohner:innen der
Stadt von hoher Bedeutung sind. Gerade diese Standorte sind jedoch aufgrund der in den
vergangenen Jahren rasant gestiegenen Boden- und Mietpreise von Umstrukturierungen und

Verdrdngungsprozessen stark betroffen und vielfach in ihrem Bestand akut gefdhrdet.

Das wirtschaftliche Wachstum sowie die Attraktivitdt des Bezirks als Wohn- und Arbeitsstand-
ort haben in den vergangenen Jahren zu einer gestiegenen Nutzungskonkurrenz gefiihrt, aus
der sich zunehmend Fldchenkonkurrenzen ergeben. Das Angebot an kurzfristig aktivierbaren
(d. h. planungsrechtlich baureifen und erschlossenen) Gewerbefléchen ist stark riicklaufig.
Das begrenzte Flachenangebot bei anhaltend hoher Flachennachfrage durch unterschied-
lichste gewerbliche Nutzungen hat in den vergangenen Jahren zu einem deutlichen Anstieg
der Gewerbemieten im Bezirk gefiihrt. Insbesondere sind Unternehmen des produzierenden
Gewerbes und des Handwerks vermehrt von Verdréngungsprozessen und fehlenden Erweite-
rungsmoglichkeiten betroffen. Dabei ist festzustellen, dass nicht nur andere Nutzungen wie
Wohnen in Konkurrenz zu anséssigen gewerblichen Nutzungen treten, sondern eine wach-
sende Konkurrenz zwischen den gewerblichen Nutzungen zu Verdrdngungsprozessen inner-
halb dieses Bereichs fiihrt. Traditionelle, kleine und mittelstdndisch geprdgte gewerbliche
Nutzungen (z. B. Handwerk, Baugewerbe) kdnnen sich immer weniger gegeniiber renditestér-
keren Nutzungen (wie Biiros) durchsetzen. An diesen Standorten findet eine ,,Gewerbe-Gent-
rifizierung® statt. Zugleich finden sich aufgrund von planungsrechtlichen Beschrénkungen,
Nutzungskonkurrenzen und fehlenden Flachen vielfach keine geeigneten und bezahlbaren

(Alternativ-)Standorte fiir diese Unternehmen.

Auf diese Herausforderungen fiir die Stadt- und Wirtschaftsentwicklung reagiert der Bezirk
Mitte von Berlin mit der Aufstellung eines bezirklichen Wirtschaftsflachenkonzepts als Konkre-
tisierung des Stadtentwicklungsplans (StEP) Wirtschaft 2030. Neben der Erfassung der Situa-
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tion und Entwicklungen der Wirtschaftsfldchen sowie der Prognose der zukiinftigen Flachen-
bedarfe umfasst das vorliegende Konzept vor allem Instrumente und Strategien zur Sicherung
und Weiterentwicklung der vorhandenen unterschiedlichen Gewerbefldchen und -standorte.

Das Wirtschaftsflachenkonzept kann als Baustein einer vorausschauenden Gewerbefldchen-
politik zur langfristigen Sicherung und Aktivierung der gewerblichen Baufldchen im Bezirk
Mitte beitragen. Grundlage fiir die inhaltliche Bearbeitung ist der unter Beteiligung der Be-
zirke entwickelte, berlinweit einheitliche Leitfaden fiir ,,bezirkliche Wirtschaftsfldchenkonzepte

(WiKo)“ der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen?.

1.2 Ziele und Zweck

Mit den bezirklichen Wirtschaftsfladchenkonzepten hat das Land Berlin ein Instrument zur klein-
rdumigen Prdzisierung des StEP Wirtschaft 2030 geschaffen, das der bezirklichen Verwaltung
und Politik zur Unterstiitzung bei der Umsetzung der gesamtstddtischen Ziele zur Gewerbefla-
chenvorsorge, -aktivierung und -sicherung sowie deren Konkretisierung durch standortbezo-
gene Strategien und Mafinahmen dient.

Die wesentlichen Zielsetzungen fiir eine aktive Gewerbefldchenvorsorge werden bereits im
StEP Wirtschaft 2030 aus gesamtstadtischer Sicht benannt:

e ,Sicherung und Aktivierung gewerblicher Baufldchen des FNP und StEP Wirtschaft als
auch gewerblich genutzter Flachen auf3erhalb der gewerblichen Baufldchenkulisse
des FNP und StEP durch die Schaffung von Planungsrecht.

e Priifung und Beschreibung weiterer Instrumente der Aktivierung von gewerblichen Po-
tenzialflachen.

e Sicherung von innerstadtischem Gewerbe und Erhalt der Nutzungsmischung bzw. der
Berliner Mischung aus Wohnen und Gewerbe.

e Definition von RGumen, die geeignet sind, produktionsnahe Dienstleistungs- und Bi-
ronutzung zu integrieren und den Entwicklungsdruck dieser Nutzungen in der inneren
Stadt abzudampfen.

e Sicherung eines Fldchenanteils fiir produzierendes Gewerbe. Hier ist insb. dem Her-
anriicken schutzbediirftiger Nutzungen wie Wohnen und sozialer Infrastruktur entge-
genzuwirken.

¢ In den Gebieten des EpB sind Ansiedlungsbegehren und der Vergréflerung von ge-
bietsfremden Branchen (insbesondere Einzelhandel) entgegenzuwirken.

o Definition von Gebieten und Standorten, in denen die Flacheneffizienz gewerblicher
Nutzung durch Nachverdichtung gesteigert werden kann sowie Erarbeitung von Um-
setzungsvorschldgen.

o Definition von neu zu entwickelnden oder zu revitalisierenden Gebieten inklusive der

Erarbeitung weiterer Verfahrensschritte und Priifauftrdge.”

! Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Marz 2020.
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Das bezirkliche Wirtschaftsflachenkonzept konkretisiert die Ziele der Stadtentwicklungspla-

nung des Landes flir den Bezirk Mitte und ergdnzt sie um standortbezogene Strategien und

Mafinahmen. Das Konzept bildet die Grundlage fiir die weitere Entwicklung der Wirtschafts-
flachen im Bezirk Mitte und vermittelt die bezirkliche Wirtschafts- und Fldchenpolitik auch

nach auflen.

Das Wirtschaftsflachenkonzept bildet nicht zuletzt eine Orientierung und die Grundlage fiir
die Steuerung von Ansiedlungen verschiedener Nutzungen. Die konzeptionellen Aussagen zu
den Zielen der Gewerbefldchenentwicklung kénnen als Leitlinie und Handlungsleitfaden fiir
umsetzungsorientierte Aktivitdten der Aufwertung und Profilierung vorhandener sowie zukiinfti-
ger Wirtschaftsfldchen verstanden werden. Gleichzeitig stellt das Wirtschaftsfldchenkonzept
Transparenz liber die bezirkliche Gewerbeflachenentwicklung her. Damit kann es auch Unter-
nehmen als eine Grundlage fiir Standortentscheidungen zur Ansiedlung und Erweiterung im
Bezirk dienen.

Die zentralen Zieldimensionen des Wirtschaftsfldchenkonzepts Mitte fasst die nachfolgende

Abbildung in iibersichtlicher Form zusammen.

»  Sicherung und Profilierung von » Leitfaden zur Ansiedlungssteue-

|
|
|
: Wirtschaftsflachen rung fir Politik und Verwaltung
I »  Priorisierung der Flachenentwick-

: lung bzw. -betrachtung nen, Unternehmen, Eigentii-

I » Aufzeigen mdglicher urbaner mer:innen zum Standort (auch
|

|

I

Qualitaten/Zukunftsthemen Entwicklungsdynamik etc.)

1
I
I
I
1
I »  Orientierungshilfe fir Investor:in-
I
I
1
I
I
I

Abbildung 1: Zieldimensionen des Wirtschaftsflcichenkonzepts Mitfe (eigene Darstellung)
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1.3 Verortung im Berliner Planungssystem

Der Fléchennutzungsplan Berlin (FNP)? gibt die beabsichtigte Art der Bodennutzung und da-
mit unter anderem die Festlegung von gewerblich und gemischt genutzten Baufldchen auf
der gesamtstadtischen Ebene vor. Der aktuelle StEP Wirtschaft 20307 (in Fortschreibung) de-
finiert zudem fiir die Gesamtstadt strategisch-planerische Voraussetzungen zur Fldchenvor-
sorge, Flachenaktivierung und Fldchensicherung fiir das Gewerbe. Diese gesamtstadtischen
Planungen konkretisiert das Wirtschaftsflachenkonzept nun erstmals auf der Ebene des Be-
zirks Mitte. Es bildet als fachlicher Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung (BEP) eine Kon-
kretisierung zwischen den gesamtstddtischen Planungen einerseits und den verbindlichen
Planungen in Zustdndigkeit des Bezirks Mitte mit der Festsetzung von gewerblichen Baufla-

chen in Bebauungspldnen andererseits.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR)

BerlinStrategie | Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030

Flachennutzungsplan FNP Landschaftsprogramm LaPro

- Land Berlin

Stadtentwicklungsplane
z. B. StEP Wirtschaft 2030, StEP Zentren, Klima 2.0

Gesamistadtische Strategien z. B. Kleingartenentwicklungsplan,
Schwerpunktrdume der Berlin Strategie 2030

Stadtplanerische Konzepte

Bereichsentwicklungsplanung

Thematische Planungen . .
z. B. Zentren- und Einzelhandelskonzept Bezirk Mitte

Bebauungsplane

Abbildung 2: Verorfung des Wirtschaftsfidchenkonzeptes als Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung im Pla-
nungssystfem des Landes und des Bezirks (eigene Darstellung)

2 Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABL. S. 31), zuletzt
gedndert am 2. September 2021 (ABL. S. 3809).

3 Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 (StEP Wirtschaft 2030), Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen, Senatsbeschluss 30. April 2019.
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Der rdumliche Fokus des Wirtschaftsflachenkonzepts geht dabei liber die im FNP dargestell-
ten und im StEP Wirtschaft erfassten gewerblichen Bauflédchen hinaus. Es bezieht zusatzlich zu
den gewerblichen Baufldchen auch sémiliche gewerblich genutzten Standorte in Mischbau-
flachen sowie ausgewdhlte eingestreute Standorte in Wohnbaufldchen in die Betrachtung ein.
Das Wirtschaftsflachenkonzept zeigt im Ergebnis geeignete Maf3nahmen und Instrumente zur
Umsetzung der gesamtstddtischen und bezirklichen Ziele fiir die angestrebte stddtebauliche
und wirtschaftliche Entwicklung der gesamten gewerblich genutzten Flachen im Bezirk Mitte

auf.

Das Wirtschaftsflachenkonzept tritt als fachlicher Teilplan der BEP in Ergdnzung zu bereits
bestehenden fachlichen Teilpldnen im Bezirk Mitte, wie dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept (EHZK) oder dem Soziale Infrastrukturkonzept (SIKo). Mit Beschluss zustandiger bezirkli-
cher Gremien gemdaf3 Ausfiihrungsvorschriften (AV-BEP)* erlangt das Wirtschaftsflachenkon-
zept verwaltungsinterne Bindungswirkung als sonstige stddtebauliche Planung gemaf3

81 Abs. 6 BauGB und ist somit in der verbindlichen Bauleitplanung im Abwdgungsprozess zu

berlicksichtigen.

1.4 Verfahren und Methodeneinsatz

Das vorliegende Wirtschaftsfldchenkonzept wurde in mehreren, aufeinander aufbauenden
Teilschritten erarbeitet. Insgesamt umfasst das Konzept vier Teilpldne (Plan 1 bis 4) sowie
vertiefende Standortpdsse. Die Pldne umfassen im Wesentlichen das Ergebnis der Be-
standsanalyse (Planl), dessen Analyse zur Weiterentwicklung der Flachen(potenziale)

(Plan 2), die flachenbezogenen Entwicklungsstrategien (Plan 3) sowie das Handlungskonzept
mit Maf3nahmen und Instrumenten (Plan 4). Die Vorgehensweise und Inhalte der jeweiligen

Plane werden in den zugehdrigen Kapiteln ndher erldutert.

Fir acht raumliche Fokusbereiche wurden Standortpdsse erstellt, welche detaillierte Aussa-
gen zu standortbezogenen Zielen, Mafinahmen und Instrumenten beinhalten. Diese verwal-
tungsinternen Standortpdsse bilden die Grundlage fiir die weitere Arbeit der Wirtschaftsfor-

derung und der Stadtplanung.

Als Grundlage und Orientierung fiir die Erstellung des Wirtschaftsflachenkonzeptes diente der
Leitfaden der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (Marz 2020), dessen Vor-

gaben auf die spezifische Situation im Bezirk angepasst wurden.

Die Erarbeitung des Konzepts und der verschiedenen Pldne erforderte den Einsatz eines brei-
ten Methodenmixes, der u. a. Vor-Ort-Bestandsaufnahmen von Wirtschaftsflachen und mogli-
chen Potenzialfldchen fiir die Wirtschaft, die kartografischen Digitalisierung der erfassten Da-

ten und Unternehmen sowie die Analyse verschiedener statistischer Daten beinhaltete. Die

4 Ausfiihrungsvorschriften zu § 4 Absatz 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) - AV
BEP; 6. Februar 2017 (Abl. 28.04.2017 S. 1772), erneut erlassen November 2021 (Abl. 23.12.2021 S. 5545).
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erfassten rdumlichen Daten und Informationen stehen dem Bezirksamt auch iiber die Erstel-
lung des vorliegenden Konzepts hinaus zur weiteren Bearbeitung in digitaler Form zur Verfi-
gung. Wahrend des gesamten Prozessverlaufs wurden verschiedene Gesprdchs- und Abstim-
mungsformate durchgefiihrt, um Fachstellen der Bezirks- und Senatsverwaltungen, Expert:in-

nen sowie wirtschaftliche Akteur:innen und Netzwerke in die Erstellung einzubeziehen.
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von \‘“."hfsc_hoﬂsﬂéchen r - g
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Abbildung 3: Teilschritfe zur Erarbeitung des Wirtschaftsflcichenkonzepts fiir den Bezirk Mitte (eigene Darstellung)
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2 ANALYSE

Zundchst umfasst der Analyseteil des Wirtschaftsflachenkonzeptes grundsatzliche Einordnun-
gen zur Struktur der bezirklichen Wirtschaft (s. Kapitel 2.1). Daran anschlie3end wird die aktu-
elle Nutzung der Wirtschaftsfldchen im Bezirk erlGutert, die auf einer differenzierten Bestands-
aufnahme basiert (s. Kapitel 2.2). Um Riickschliisse auf die zukiinftige Fldchenentwicklung zu
ziehen, erfolgt anschlief3end eine Anndherung zur Fldchenbedarfsabschdtzung auf Grund-
lage aktueller und absehbarer Entwicklungen (s. Kapitel 2.3). Daran ankniipfend wird das Ak-
tivierungspotenzial der Wirtschaftsflachen bewertet und in Plan 2 dargestellt (s. Kapitel 2.4).

2.1 Strukturanalyse

Bevolkerungsentwicklung und -prognose

In den vergangenen Jahren sind die Einwohnerzahlen im Bezirk Mitte erheblich gestiegen. So
hat sich die Zahl der Einwohner:innen von 2012 bis 2022 um rund 15% erhoht. Damit lag der
Bevolkerungszuwachs in diesem Zeitraum deutlich iiber dem Landesdurchschnitt von ca. 10%
(vgl. Abbildung 4).

120,0%
15,3%
15,0%
' 113,5% i
12,8% : 112,8% 113,0%
10,2%
10,0% ) ) )
' 108,6% 1087% 108,8%
108,0% ’ :
105,0%
100,0%
95 0%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

—a—Berlin —e=Mitte

Abbildung 4: Entwicklung der Einwohnerzahlen im Bezirk Mitte und im Land Berlin von 2012 bis 2022 (Index, in
Prozent, eigene Darstellung, Quelle: FEinwohnerregisterstatistik, Amt fiir Staftistik Berlin-Brandenburg)

Der Bevolkerungsprognose in Abbildung 5 ist zu entnehmen, dass in Zukunft ein weiteres
Wachstum der Bevolkerungszahlen im Bezirk Mitte zu erwarten ist. Ausgehend vom Jahr 2021

wird bis zum Jahr 2040 ein Bevolkerungszuwachs um weitere 5,9% erwartet (Berlin: 5,0%).

11
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Abbildung 5: Bevélkerungsprognose von 2021 bis 2040 fiir den Bezirk Mitte und Berlin (Index in Prozent, mitflere
Variante, Basis Melderegister 31.12.2021) (eigene Darstellung; Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadfentwicklung,
Bauen und Wohnen)

Das Bevolkerungswachstum im Bezirk Mitte ist jedoch iiber die Altersgruppen ungleich verteilt
(s. Tabelle 1). Fiir die Gruppen der unter 18-Jdhrigen sowie der 18 bis unter 65-Jahrigen ist
eine unterdurchschnittliche Zunahme zu erwarten, wdhrend das Wachstum der Bevdlkerungs-
gruppe der liber 65-Jahrigen aufgrund des demografischen Wandels mit 20,9% deutlich

starker ausfallt.

Entwicklung

2021 2030 2040 2021-2040

O - unter 18 59.588 62.119 61.384 +3,0%

18 - unter 65 276.599 283.772 287.386 +3,9%
65 und dlter 49,509 56.192 59.875 +20,9%
gesamt 385.696 402.083 408.644 +5,9%

Tabelle 1: Bevélkerungsprognose von 2021 bis 2040 fir den Bezirk Mitte nach Altersklassen (mitflere Variante,
Basis Melderegister 31.12.2021, Quelle: Senatsverwalfung fiir Stadfentwicklung, Bauen und Wohnen)

Somit wird der Anteil der Personen im erwerbsfdhigen Alter (hier: 18-65 Jahre) an den Ein-
wohner:innen im Bezirk Mitte von 71,7% im Jahr 2021 auf 70,3% im Jahr 2040 sinken. Diese
Entwicklung wird sich auch auf das Arbeitskrafteangebot im Bezirk Mitte auswirken. Bereits
heute decken Unternehmen lhren Fachkraftebedarf mit Personal aus anderen Bezirken bzw.

aus dem Umland.
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Entwicklung von Beschdftigten und Erwerbstdtigen

Nach einer Zunahme der Erwerbsquote (Prozentanteil der Erwerbspersonen im Alter von 15
bis unter 65 Jahren) zwischen 2015 und 2018 um 3,3%, verharrt die Erwerbsquote im Bezirk
zwischen 2018 und 2019, ebenso wie im Land Berlin, auf gleichbleibendem Niveau. Auf-
grund von Neuregelungen des Mikrozensus und der Corona-Pandemie konnten fiir 2020
keine Werte auf Bezirksebene ermittelt werden. Im Jahr 2021 fiel die Erwerbsquote in Berlin-
Mitte auf 70,1% (199.900 Erwerbstatige), was sowohl statistische Ursachen hat, als auch in
einem Verlust an Arbeitspldtzen aufgrund der Corona-Pandemie begriindet ist.

85
83

81
79 78,3

79,1 79,2

77
75

73
71
69 70,1
67
65

2015 2016 2017 2018 2019 2020* 2021

—e—Berlin —s—Mitte

Abbildung 6: Entwicklung der Erwerbsquote im Land Berlin und im Bezirk Mitte von 2015 bis 2019 (eigene Dar-
stellung, Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg)

*aufgrund von Neuregelungen des Mikrozensus und der Corona-Pandemie konnten in 2020 keine kleinrédumigen
Werte fiir die Bezirke ermittelt und ausgewiesen werden5

Die Erwerbstatigenprognose des StEP Wirtschaft 2030 (mit Basis der Bevdlkerungsprognose
von 2017) geht fiir das Land Berlin in der mittleren Variante noch von einem Erwerbstatigen-
wachstum von 9% aus, jedoch ,,ist mit hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass es
bis 2030 auch Jahre geben wird, in denen die Erwerbstatigkeit wieder zurlickgeht“6. Die Fort-
schreibung des StEP Wirtschaft im Laufe des Jahres 2023 kann hierzu ggf. aktualisierte Ein-

schdtzungen vor dem Hintergrund aktueller Transformationsprozesse liefern.

Mit Blick auf die branchenbezogene Entwicklung der Erwerbstdtigenzahlen am Wohnort lief3
sich in der Vergangenheit sowohl in Berlin als auch auf Ebene des Bezirks Mitte eine tenden-
ziell positive Entwicklung insbesondere im Dienstleistungssektor beobachten (vgl. Abbildung
7 und Abbildung 8). Fiir die Jahre 2020 und 2021 sind die Zahlen der Erwerbstatigen am

5 Statistisches Bundesamt (2021): Methodische Hinweise zur Haushalte- und Familienberichterstattung
6 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (2020): StEP Wirtschaft 2030, S. 82.
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Wohnort riickldufig und es l&sst sich eine Verschiebung zugunsten des Dienstleistungssektors
beobachten, was wiederum statistische oder weitere Ursachen haben kann (siehe oben).
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Abbildung 7: Entwicklung der Erwerbstdtigen am Wohnort im Land Berlin nach zusammengefassten Wirtschaffsab-
schniften von 2015 bis 2019 in Tausend (eigene Darstellung, Quelle: Amf fir Statistik Berlin-Brandenburg, Mikro-
zensus)
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Abbildung 8: Entwicklung der Erwerbstdtigen am Wohnort im Bezirk Mitte nach zusammengefassten Wirtschaftsab-
schnitten von 2015 bis 2019 (eigene Darstellung, Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Mikrozensus)

Fir den Bezirk Mitte lief3 sich in der Vergangenheit auch ein positives Beschaftigungswachs-
tum im produzierenden Gewerbe verzeichnen. Zwischen 2015 und 2019 nahm im Bezirk
Mitte die Anzahl der Erwerbstatigen am Wohnort in diesem Bereich um insgesamt 6.300 er-
werbstdtige Personen zu (vgl. Abbildung 8). Fiir 2020 und 2021 liegen keine kleinrdumigen
Daten vor.
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Im Vergleich zu anderen Bezirken hat das produzierende Gewerbe mit einem Erwerbstdti-
genanteil von 13,4% einen hervorzuhebenden Stellenwert, dessen Erwerbstétigenanteil im
Betrachtungszeitraum (2015-2019) leicht zugenommen hat (0,2%), wéhrend er in vielen an-

deren (vor allem innerstadtischen) Bezirken abgenommen hat (vgl. Abbildung 9).

Die bezirkliche Politik und Verwaltung (Wirtschaftsférderung und Stadtplanung) setzt sich in
dieser Hinsicht im besonderen Mafe fiir die Belange und den Erhalt des produzierenden Ge-

werbes ein. Dieses Bestreben wird im hiermit vorliegenden Konzept bekraftigt.
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Abbildung 9: Anteil der Erwerbstdtigen des produzierenden Gewerbes 2015 im Vergleich zu 2019, Verdnderung
in % nach Bezirken (eigene Darstellung, Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Mikrozensus)

Dynamik der Betriebsgriindungen

Die Entwicklung der Gewerbean- und abmeldungen in Berlin-Mitte zeigt fiir den Zeitraum
2015 bis 2021 einen hohen Anteil an Griindungen im Dienstleistungssektor (siehe Abbildung
10). Wahrend sich die Anzahl der Griindungen im Bereich des produzierenden Gewerbes
ricklaufig entwickelt hat, legte der Gewerbesaldo (Saldo aus Gewerbean- und -abmeldun-
gen) im Bereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe leicht zu. Die Zahlen spiegeln im Wesent-
lichen die Branchenstruktur im Bezirk wider (siehe oben).
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Abbildung 10: Gewerbean- und -abmeldungen (Gewerbesaldo) im Bezirk Mitfe nach zusammengefassten Wirt-
schaftsabschnitten von 2015 bis 2021 (eigene Darstellung, Quelle: Amt fiir Statistik Berlin- Brandenburg)
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Abbildung 11: Gewerbean- und -abmeldungen (Gewerbesaldo) im Land Berlin nach zusammengefassten Wirt-
schaftsabschnitten von 2015 bis 2021 (eigene Darstellung, Quelle: Amt fiir Statistik Berlin- Brandenburg)
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Wertsch6pfung und Umsatz
Der Beitrag des Bezirks Mitte zu den steuerbaren Umsdtzen aus Lieferungen und Leistungen

der Gesamtstadt ist betrdchtlich: ca. 41% der gesamten steuerbaren Umsdtze im Land Berlin
im Jahr 2020 entfielen auf den Bezirk Mitte (siehe Abbildung 12).
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Abbildung 12: Steuerbare Umsdize aus Lieferungen und Leistungen im Land Berlin und im Bezirk Mitte 2014 bis
2020 (in 1.000 Euro) (eigene Darstellung, Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Unternehmensregister)

Hinsichtlich der steuerbaren Umsdtze nach Branchen ist das produzierende Gewerbe beson-
ders herauszuheben, jedoch konzentriert sich auch in den weiteren Bereichen ein wesentli-

cher Anteil der steuerbaren Umsdtze im Land innerhalb des Bezirks Mitte (vgl. Abbildung 13).
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Abbildung 13: Steuerbare Umsdtze aus Lieferungen und Leistungen im Bezirk Mitte und Land Berlin in 2020 in
Euro (eigene Darstellung, Quelle: Amtf fir Statistik Berlin-Brandenburg, Unternehmensregister)

17



Wirtschaftsfldchenkonzept Berlin-Mitte LOKATION:S

Die Angaben beziehen sich auf die in Berlin-Mitte versteuerten Umsdatze aus Lieferungen und
Leistungen, das heif3t unter Umstdnden befindet sich nur der Unternehmenssitz in Berlin-Mitte,
wdhrend die Erbringung der Lieferungen und Leistungen andernorts erfolgt. Beispielsweise
wurden 87,1% der Umsdtze (2020) im Abschnitt Energieversorgung (Wirtschaftsabschnitt D)
in Berlin-Mitte versteuert, was auf die Unternehmenssitze der Energieversorger zuriickzufiihren

ist.

Auch das verarbeitende Gewerbe (Wirtschaftsabschnitt C) in Mitte hat mit 36,9% einen be-
trachtlichen Anteil an den steuerbaren Umsdtzen der Gesamtstadt, was die iiberdurchschnitt-
liche Bedeutung des verarbeitenden Gewerbes fiir den Bezirk widerspiegelt. Gerade den
Umsatz pro Beschdftigten konnten die verarbeitenden Unternehmen im Bezirk in den vergan-
genen Jahren deutlich steigern. Der erzielte Umsatz pro Beschaftigten des verarbeitenden
Gewerbes lag im Jahr 2021 bei rund 1.003.000 Euro und damit erheblich iber dem Landes-
durchschnitt von rund 339.000 Euro’.
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1.000 984,6
816,1
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500,9 5273
2675 274, 276, !
) I I
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Abbildung 14: Umsafz je Beschdftigten im verarbeitenden Gewerbe im Land Berlin und im Bezirk Mitte von 2015
bis 2020 (in 1.000 Euro) (eigene Darstellung, Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Monats- und Jahresbe-
richte fiir Betriebe)

7 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (2021): Statistischer Bericht E | 1 - j / 21 Verarbeitendes Gewerbe (sowie
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden) in Berlin Jahr 2021, Ergebnisse des Monats- und Jahresberichts
flr Betriebe.

Hinweis: auch hier ist nicht ausgeschlossen, dass der Unternehmenssitz in Berlin-Mitte sich befindet, wdhrend die
Umsdtze andernorts erwirtschaftet werden
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Fokusbranche: Handwerk

Das lokale Gewerbe hat fiir den Bezirk Mitte und die Funktionsfdhigkeit des Wirtschaftsstand-
orts einen besonderen Stellenwert. Ein Teil des insbesondere fiir die gewerbliche Daseinsvor-
sorge® wichtigen Gewerbes ist Mitglied der Handwerkskammer Berlin. Die Zahl der zulas-
sungspflichtigen Mitgliedsbetriebe nahm im Bezirk Mitte in den vergangenen Jahren leicht
ab, wdhrend die Zahl der zulassungsfreien Betriebe in den letzten Jahren deutlich zugenom-
men hat (vgl. Abbildung 15).
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Abbildung 15: Entwicklung des Gesamtbestands eingefragener Mitgliedsbetriebe der Handwerkskammer im Be-
zirk Mitte und Berlin von 2009 bis 2019 (eigene Darstellung, Quelle: Handwerkskammer Berlin)

Der Bestand an Handwerksunternehmen ist jedoch auf Basis einer aktuellen Umfrage der
Handwerkskammer erheblich geféhrdet. Die Unternehmen sind teilweise durch Verdrdngung
durch héherwertige Nutzungen® betroffen oder finden keine geeigneten Fléchen zur Erweite-
rung oder Neuansiedelung: ,,Geeignete Ausweichstandorte fiir Handwerksbetriebe, die ihren
Standort verlagern miissen, sind in diesem zentralen Regierungs-, Kultur-, Dienstleistungs-
und Wohnbezirk kaum vorhanden. Handwerksbetriebe verweisen insbesondere auf Kiindigun-
gen und Mieterhéhungen sowie auf fehlende Erweiterungsméglichkeiten, so dass der Druck
zu Standortverlagerungen sehr grof3 ist.“1°

8 Gewerbe, welches fiir den Erhalt und das Wachstum der Stadt erforderlich ist und zudem als Arbeitgeber:in vor
Ort bedeutsam ist. Insbesondere wird hierunter innerstddtisches Handwerk, Kleingewerbe und anderes férde-
rungswiirdiges Gewerbe verstanden.

° Darunter werden iiblicherweise Nutzungen verstanden, welche sich von herkdmmlichen produktionsorientierten
Nutzungen u. a. durch einen geringeren Fldchenbedarf, durch héhere Ausstattungsanforderungen an die einzel-
nen Fléchen (Bautechnik, ErschlieBung efc.) sowie meist einen héheren Anteil an Biiro- und Verwaltungsfléchen
unterscheiden.

10 HWK 2021, S.5
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Einen zentralen Aspekt der Problematik stellt die fehlende langfristige, vertragliche Absiche-
rung dar. Insgesamt werden 92% aller bestehenden Mietvertrdge der befragten Handwerks-
unternehmen spdtestens im Jahr 2030 enden (vgl. Abbildung 16). Eine Standortgeféhrdung
und ggdf. -verlagerung kann fiir viele Unternehmen zu einem existenziellen Problem werden
und sich zugleich negativ auf die Wertschépfungsketten im Bezirk und die Versorgung der Be-
volkerung mit entsprechenden Dienstleistungen auswirken. Daher muss der Standortsicherung
und -vorsorge fiir das lokale Gewerbe ein besonderer Stellenwert in der bezirklichen Wirt-

schaftsflachenpolitik zukommen.

Vertraglich abgesicherte Betriebsstandorte bis zum Jahr ... (in Prozent)

gesamt | 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031- 2036- 2041

(Antworten) 2035 2040 2099

Berlin 672 | 19,8 13,1 13,4 8,0 48 149 2,8 1,6 31 2,2 9.7 23 0.9 29
Bezirk s 333 59 196 20 39 17 20 20 39 - 59 20 - 60

Abbildung 16: Vertragliche Absicherung von Betriebsstandorfen des Handwerks (Quelle: Standortfragen des Ber-
liner Handwerks, Frhebung der Handwerkskammer Berlin im 1. HJ 2019)

Neben dem Auslaufen von Mietvertrdgen bzw. Kiindigungen der Eigentiimer:innen und feh-
lenden Erweiterungsmdglichkeiten sind steigende Mietpreise fiir die Handwerksbetriebe in
Mitte mit der hdufigste Grund fiir Betriebsverlagerungen. Aktuell bezahlen mehr als die Halfte
der Unternehmen in Mitte bereits eine Gewerbemiete von mehr als 8 Euro pro m2 Nur 35,8%
der antwortenden Betriebe bewerten dies als eine ,,noch akzeptable* Miete (vgl. Abbildung
17).

: ,In der Tendenz geht die Mehrzahl der Betriebe augenscheinlich von weiter steigenden Ge-
werbemieten aus, die - sofern wirtschaftlich maglich - kiinftig akzeptiert werden miissen. (...)
Augenscheinlich sind viele der antwortenden Betriebe nah an der fiir sie wirtschaftlich trag-
: baren Mietobergrenze.“ (HWK 2021, S. 12)
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Aktuelle Gewerbemieten im Vergleich (netto/kalt) nach GréRenklassen (in Prozent)
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Abbildung 17: Aktuelle sowie als ,,noch akzeptabel” eingestufte Gewerbemieten der Handwerksunternehmen
(Quelle: Standortfragen des Berliner Handwerks, Erhebung der Handwerkskammer Berlin im 1. HJ 2019)

Aufgrund der gewachsenen Unternehmens- und Stadtstrukturen befinden sich viele Hand-
werksbetriebe in Gewerbehofen oder in eingestreuten Lagen. Aufgrund der Lagegunst in Ber-
lin-Mitte und der anhaltend hohen Nachfrage héherwertiger Nutzungen nach Gewerbefla-
chen in integrierten Lagen passen private Eigentiimer:innen von Gewerbehofen Mieten ent-
sprechend an (vgl. Abbildung 18). Damit werden diese Flachen insbesondere fiir kleinere
Handwerksbetriebe und andere Unternehmen des lokalen Gewerbes zunehmend jedoch
nicht mehr bezahlbar. So haben sich die durchschnittlichen Mietpreise fiir die Neuvermietung
im Bezirk Mitte beim gréfiten privaten Eigentiimer von Gewerbehof-Immobilien innerhalb von
fiunf Jahren um 142% erhoht.
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Abbildung 18: Durchschnittsmiefen in der Neuvermietung in den Gewerbehdfen der GSG mbH im Jahresvergleich
2016 und 1. Halbjahr (HJ) 2022 (Gewerbepulsschlag 2022 GSG mbH)

Hinsichtlich des Gewerbefldchenbedarfs des Handwerks lassen sich nur eingeschrénkt repra-
sentative Aussagen treffen. Im Rahmen der HWK-Umfrage 2019 zeigte sich in Berlin insge-
samt sowie im Bezirk Mitte die Tendenz, dass sich der kiinftige Flachenbedarf von Hand-
werksbetrieben nach kleineren Fldchen (bis 150 m?) eher abschwdicht, wéhrend die Nach-
frage nach gréfBeren Fldchen (insbesondere iiber 250 m?) tendenziell zunimmt!:,

" ygl. HWK 2021, S. 14 1.
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Fokusbranche: Start-Ups

Berlin-Mitte vereint die meisten Start-Ups, definiert als Unternehmensgriindungen mit einer
Geschaftsidee und hohem Wachstumspotenzial, in Berlin (vgl. Abbildung 19). In den vergan-
genen Jahren konnten die Start-Ups in Berlin-Mitte erhebliche Summen an Wagniskapital ein-
werben. Das Jahr 2021 bildet mit einem eingeworbenen Risikokapital in Hohe von 5 Mrd.
Euro einen neuen Hohepunkt fiir die Start-Up-Szene im Bezirk (vgl. Abbildung 20). Die Kapi-
talausstattung des jeweiligen Start-Ups steht wiederum in Verbindung mit der Zahlungskraf-
tigkeit und damit der Bereitschaft bestimmte Miethchen zu bezahlen.

Oft operieren Start-Ups in jungen oder noch nicht existierenden Markten und miissen erst ein
funktionierendes Geschdftsmodell finden. Die verschiedenen Bérsengdnge von ehemaligen
Berliner Start-Ups zeigen jedoch, welche Entwicklung die neuen Unternehmen nehmen kon-
nen und welche Effekte auf den Arbeitsmarkt und die Wirtschaftsfldchenbedarfe sich perspek-
tivisch ergeben konnen. Insgesamt arbeiten gegenwdrtig rund 100.000 Beschdftigte fiir Start-
Ups mit Sitz in Berlin-Mitte, wobei sich nicht alle diese Arbeitspldtze im Bezirk Mitte befinden
(vgl. Abbildung 21). Im Allgemeinen l&sst sich jedoch daraus ableiten, dass insbesondere
zentrale, reprdsentative und verkehrsglinstige Lagen von vielen Start-Ups bevorzugt werden.

Griindungszentren férdern die Ausgriindung von Start-Ups und bieten Raum fiir technologie-
affine Ausgriindungen bis zu einer bestimmten Gréfle. Beispielsweise ist der Technologiepark
Humboldthain ein solcher ,,Evolutionsstandort®, an dem sich zum Beispiel das Unternehmen
AVM erfolgreich entwickelt hat.

Die Bedeutung der Start-Ups fiir die Wirtschaft Berlins insgesamt ist hervorzuheben, Aussa-
gen zur langfristigen Entwicklung der Unternehmen und zu zukiinftigen Flachenbedarfen las-

sen sich auf dieser Grundlage jedoch nicht ableiten.

46 448
44
59
‘ 24
413 85
234
79 112 229

Abbildung 19: Anzahl an Start-Ups nach Bezirken (Quelle: starfup-map.berlin, eigene Darstellung)
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Abbildung 20: Gesammeltes Wagniskapital der Start-Ups in Berlin-Mitte (Quelle starfup-map.berlin)
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Abbildung 21: Anzahl Mitarbeitende in Start-Ups nach Unfernehmensgréfle mit Standort Berlin-Mitte (Quelle: star-
tup-map.berlin)
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2.2 Plan 1 - Aktuelle tatsdchliche Flachennutzung

Bestandsaufnahme aller Wirtschaftsfldchen im Bezirk Mitte

Die Bestandsaufnahme umfasst zundchst die Erhebung aller Flachen, die im FNP Berlin als
gewerbliche Bauflachen (gewerbliche Baufléchen, Ver- und Entsorgungsflachen mit gewerbli-
chem Charakter, Sonderbauflachen mit gewerblichem Charakter) dargestellt bzw. im StEP
Wirtschaft 2030 erfasst sind. Dariiber hinaus wurden Einzelstandorte und eingestreute Ge-
werbestandorte in den Misch- und Wohngebieten ab einer Gréfe von 500 m? erfasst.

Um die Bestandsaufnahme effizient und zielgerichtet durchzufiihren, wurden mit der Wirt-
schaftsférderung und Stadtplanung gewisse Suchrdume festgelegt, in welchen die FlGchen
und Betriebe erhoben wurden (vgl. Abbildung 22). Daher ist von einer Untererfassung insbe-
sondere 6ffentlicher Biiros von Behdrden des Bundes bzw. des Landes sowie von Museen,
Theatern und anderen Kultureinrichtungen auszugehen. Da der inhaltliche Fokus des WiKos
entsprechend der skizzierten Problemlagen vor allem auf produktionsorientierten Nutzungen
liegt, wurde im Bereich der ,,steinernen Stadt“ (Dorotheen- und Friedrichstadt) eine verein-
fachte Erhebung durchgefiihrt, indem hier zwar die Flachen und deren Nutzung (vorwiegend

Biiros) erfasst wurden, aber nicht die einzelnen Unternehmensnamen und -adressen. Dies gilt

auch fiir das Umfeld des Potsdamer Platzes.

] Gewerbliche Bauflache
Sonderbauflache mit gewerblichem Charakter
Ver- und Entsorgungsflache mit gewerblichem Charakter

Abbildung 22: Betrachtete Suchréume der Bestandsaufnahme (eigene Darstellung, aktuelle Arbeitskarte des Fléi-
chennutzungsplans, SenSBW)

25



Wirtschaftsfldchenkonzept Berlin-Mitte LOKATION:S

Fir diese Bestandsflachen wurde im Rahmen der Bestandsaufnahme die Realnutzung erfasst.
Die Erfassung und Abgrenzung der Nutzungen erfolgten auf der Ebene des einzelnen Grund-
stlicks, sofern dieses nach in Augenscheinnahme vor Ort erkennbar war. Damit liegt eine de-
taillierte Erfassung aller Gewerbefldchen im Bezirk als Grundlage fiir die Klassifizierung der
vorwiegenden, gewerblichen Nutzung (siehe unten Abschnitt Typisierung) vor. Die Abgren-
zung der Grundstiicke weicht u. U. von den Flurstiicksgrenzen ab, da die Grundstiicksabgren-
zungen sich an der tatsdchlichen Flachennutzung vor Ort orientieren. Grof3e zusammenhdn-
gende Grundstiicke, die sich hinsichtlich der Nutzungsart und der baulichen Strukturen in
mehrere Teilbereiche unterteilen lief3en, wurden entsprechend detailliert erfasst und in Plan 1
dargestellt.

Die Erfassung der Potenzialfldchen erfolgte zundchst durch Ubernahme der im Datensatz ge-
werbliche Potenzialflachen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen erfassten
Flachen, die anschliefBend durch Vor-Ort-Begehungen liberpriift wurden. Dabei wurde ermit-
telt, ob diese weiterhin un- oder untergenutzt sind und damit als Fldchenpotenziale gelten
oder bereits in Entwicklung bzw. Nutzung sind. Durch die Feinerhebung der Wirtschaftsfla-
chen konnten {iber die bestehenden Potenzialfldchen hinaus kleinteilige Fldchenpotenziale
im Bestand identifiziert werden.

Die Erhebung bildet die Grundlage fiir die Erstellung des Plan 1, aber auch der nachfolgen-
den Plane zur zukiinftigen Entwicklung der Gebiete und Standorte. Die erfassten Daten wur-
den dem Auftraggeber mit Projektabschluss auch in digitaler Form fiir die weitere Arbeit zur
Verfligung gestellt.

Typisierung nach Art der Flachennutzung

Die Erfassung und Aufbereitung der Nutzung der einzelnen Wirtschaftsfldchen erfolgte auf
Basis des Leitfadens zur Erstellung der bezirklichen Wirtschaftsflachenkonzepte der Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen'?. Die Systematisierungen des Leitfadens wur-
den in Abstimmung mit dem Auftraggeber und den Begleitgremien an die spezifischen Gege-
benheiten und Herausforderungen im Bezirk Mitte angepasst.

Die Nutzungsart der jeweiligen Wirtschaftsfldche richtet sich nach der vorwiegenden Flachen-
nutzung, welche durch Vor-Ort-Begehungen als iiberwiegende Nutzung identifiziert werden
konnte. Wenn auf Wirtschaftsfldchen unterschiedliche Nutzungsarten vorhanden sind, wurde
die Nutzung fiir das gesamte Grundstiick erfasst, die mehr als 50% der Fldche in Anspruch

nimmt.

Die fiir die Wirtschaftsflachen im Bezirk Mitte vorgenommene Typisierung der gewerblichen
Nutzungen orientiert sich an der Legende des Leitfadens fiir Plan 1 und folgt im Wesentlichen

der vorgeschlagenen Farbgebung:

12 ygl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (2020): Leitfaden Bezirkliche Wirtschaftsfldchenkon-
zepte
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Typisierung der Bestandsflachen fiir die Wirtschaft

s
eocQRERETHENRID
=

Produzierendes Gewerbe

Verarbeitendes Gewerbe {, Industrie”) sowie damit verbundene Reparatur und Installation {gemét WZ 2008,
Abschnitt C) sowie Baugewerbe (nur Hoch- und Tiefbau sowie Abbrucharbeiten gemafl WZ 2008, Abschnitt F),
inkl. betriebszugehdriger Biiro- und Verwaltungsgebdude sowie Freiflachen

Lokales Gewerbe

Kleinere produktions- oder reparaturorientierte Betriebe des Handwerks und Baugewerbes, bspw. Kiz-Werk-
stétten {liberwiegend ohne Handel, keine Verkaufs-Ausstellungsrdume), Fahrradwerkstétten, Schliisseldienste,
Steinmetz- und Stuckateurbetriebe, Bauinstallation und Bauausbau (Glasereien, Elektro-, Gas-, Wasser-,
Liftungsinstallation, Bautischlerei und -schlossere, Maler, FuBboden-, Fliesen- und Plattenlegerei, usw.).
Ausgenommen sind Einzelhandel, Gastronomie, Blros/Praxen, und soziale Einrichtungen

Gewerbe mit gemischier Struktur

Gewerbliche Nutzung ohne besonderen Schwerpunkt, kann alle anderen Typen enthalten, die nicht in dieser
Legende aufgetihrt sind

Logistik

Lagerhallen und -plétze, Umschlaghallen {z. B. Paket- und Postdienste, Speditionen), Hallen, die durch Grof3-/
Versand-/Onlinehandel genutzt werden, ..}

Ver- und Entsorgung mit gewerblichem Charakter
Energieversorgung, Abfallbehandlung, Recycling, Schrotthandel, ... {vgl. FNP-Darstellung)

Sondergebiet mit gewerblichem Charakter
Betriebshdfe {Bus/Bahn), Hafenanlage, ... {vgl. FNP-Darstellung)

Einzelhandel
Erfassung ab 500 m® Verkaufsfldche, u. a. Lebensmittelmérkte, Bewertung im Fachplan
Zentren- und Einzelhandelskonzept

Kfz-Handel/Tankstellen
Uberwiegender Fldchenanteil fir Ausstellungsréiume und ungedeckte Stellfldchen, Werkstatt mit
untergeordneter Fl&chennutzung

Fach- und Grof3handel
Fach- und GroBmaérkte iberwiegend mit Konzentration auf eine spezifische Branche oder Zielgruppe {(B2B), ...

Wissenschaft/Forschung
Forschungsintensive privatwirtschaftl. Produktion/Dienstleistung, Forschungsinstitute, Universitaten, ...

Kultur- und Kreativwirtschaft
Kunstproduktion, Atelierhduser, Branchen der Kulturwirtschaft {u. a. Musik, Film, Rundfunk), kemmerzielle Biihnen
in gof. wiedervermietbaren Flédchen

Biiro und Dienstleistung
Kein/kaum produzierendes Gewerbe, liberwiegende Fldchennutzung fiir Biro- und Verwaltungsgebdude,
Praxen, ...

Kommerzielle Freizeitnutzung
private Museen und Galerien, Clubs, Veranstaltungsrdume, Kletterhallen, Kinos, Spielhallen, Gastronomie, ...

Beherbergung/Tagungshotels

Bebaute un- oder untergenutzte Flachen innerhalb der gewerblichen Baufldachenkulisse des FNP
Fléchen mit Bestand an komplett oder weitgehend leerstehenden Gebduden, ...

Unbebaute un- oder untergenutzte Fldchen innerhalb der gewerblichen Bauflachenkulisse des FNP
Brachfldchen, Kleingdrten innerhalb GE-Kulisse des FNP, als GE gewidmete Landwirtschaftstl. im FNP, ...

Sonstige Fldchen
u. a. Gartenbaubetriebe, Holzwirtschaft, Gewerbebrachen mit Zwischennutzungen, ...

Gewerbehofe

Gewerbehdfe mit lokalem Gewerbe
Gewerbehdle, in denen mind. ein Betrieb des lokalen Gewerbes ansdssig ist

Abbildung 23: Typisierung der gewerblichen Nutzungen (Bestandsfléichen fiir die Wirtschaft) im Bezirk Mitte (ei-

gene Darsfellung in Anlehnung an den Leitfaden der Senatsverwaltung fiir Stadfentwicklung und Wohnen)
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Folgende Anpassungen im Vergleich zur Musterlegende wurden in Absprache mit den Be-
gleitgremien vorgenommen:

e Fach- und Grof3handel, Kultur- und Kreativwirtschaft sowie Beherbergung/Tagungs-
hotels erhielten aufgrund der herausgehobenen Bedeutung fiir die bezirkliche Wirt-
schaft jeweils einen eigenstdndigen Legendeneintrag.

e Perspektivildchen fiir die Wirtschaft - Klarstellung bei der ErlGuterung: Streichung
letzter Satz (,,Anderung des FNP erforderlich“)

e Die Farbgebung von un- oder untergenutzten Fldchen wurde auf pink gedndert, da-
mit deren Sichtbarkeit erhéht und die Verwechslungsgefahr mit Griinfldchen vermie-
den wird.

e Eingestreute Standorte wurden entsprechend nach den Fldchennutzungen als Vollton-
flache im Plan dargestellt, weshalb sich die schwarze Punktdarstellung nur auf Ge-

werbehdfe bezieht.

Nutzungen in Industrie- und Gewerbegebieten, die ,,gebietsfremd®, sprich nicht gewerblich
sind, wie zum Beispiel Wohnen, wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme nicht erfasst und
finden auch keinen Eingang in Plan 1 bzw. die nachfolgenden Plane. Teilgewerbliche Nutzun-
gen von Objekten und Grundstiicken, z. B. Dienstleistungen in einem Wohnhaus, oder Misch-
formen, z. B. Sozialunternehmen, sind ebenfalls nicht erfasst, wenn eine nicht-gewerbliche
Nutzung iiberwiegt. Der Schwerpunkt des Wirtschaftsfldchenkonzeptes liegt diesbeziiglich auf

den vorwiegend gewerblich genutzten Fldchen im Bezirk.

Offentliche Verwaltungs- und Bildungseinrichtungen sowie soziale Einrichtungen bzw. ihre
Fldchen waren aufgrund ihrer nicht-gewerblichen Nutzungsausrichtung ebenso nicht Teil der
durchgefiihrten Bestandserhebung und -analyse. Zudem werden diese Nutzungen bereits in
entsprechenden fachlichen Entwicklungskonzepten betrachtet (u. a. Soziales Infrastruktur-
Konzept SIKo2.). Private Bildungsangebote (z. B. private Weiterbildungseinrichtungen), die
als gewerbliche Nutzer in Gewerbegebieten ansdssig sind, wurden hingegen erfasst.

Einzelhandelsstandorte ab einer Gréfe von 500 m? werden im Wirtschaftsflédchenkonzept
zwar dargestellt, eine Bewertung und strategische Aussagen zu ihrer Entwicklung finden sich
ebenfalls im entsprechenden Fachplan (Einzelhandels- und Zentrenkonzept). Daher wurden

die Standorte in den nachfolgenden Planen 2-4 mitgefiihrt und nicht vertiefend untersucht.

Bestehende ,,Gewerbehdfe” werden in Form einer schwarzen Punktdarstellung gesondert
dargestellt. Bei einem Gewerbehof handelt es sich meist um ein mehrgeschossiges Gebdude
bzw. einen Gebdudekomplex in stddtebaulich integrierter und verkehrsgiinstiger Lage. In die-
sem ist eine Mehrzahl an kleinen und mittleren Unternehmen ansdssig, die alle auf gemein-

same infrastrukturelle Einrichtungen zuriickgreifen (gemeinschaftliche Einrichtungen bleiben

13 yorrangig gemeinniitzige Vereine werden im Sozialen Infrastrukturkonzept (SiKo) erfasst
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ein zusdtzliches Merkmal). Gewerbehdfe werden dabei oft durch eine Trégergesellschaft ein-
heitlich verwaltet.** Gewerbehéfe, in denen (noch) lokales Gewerbe vorhanden ist, wurden
gesondert durch einen roten Punkt hervorgehoben.

Die Abgrenzung der Flachen des Entwicklungskonzepts fiir den produktionsgeprégten Be-
reich (EpB-Gebiete) wurde durch SenSBW zugeliefert. Bei der Darstellung handelt es sich
nicht um eine flurstiickscharfe Abgrenzung bzw. Zuordnung von Flachen.

F==1 EpB-Gebiete des StEP Wirtschaft 2030
L——d {mit Gebietsnr. und -bezeichnung)

F==1 Relevante bestehende Gewerbefldchen au3erhalb der gewerblichen Baufldchenkulisse des FNP

b= Auswahl durch Stadtplanung und Wirtschaftsférderung {betritft alle zuvor genannten, hinsichtlich ihrer tatséch-
lichen Nutzung typisierten Bestandsfldchen, die < 3ha sind und daher unterhalb der Kérigkeit des FNP liegen,
insb. in gemischten Baufléchen oder Wohnbaufléchen)

Abbildung 24: Kennzeichnung von EpB-Gebiefen und relevanten Gewerbefléichen auBBerhalb der FNP-Kulisse (ei-
gene Darsfellung in Anlehnung an den Leitfaden der Senatsverwaltung fiir Stadfentwicklung und Wohnen)

Als ,,Perspektivfldchen fiir die Wirtschaft” sind nach Leitfaden Flachen definiert, die bisher
nicht gewerblich genutzt werden und auf3erhalb der gewerblichen FNP-Kulisse liegen, die
aber perspektivisch als Standorte fiir gewerbliche Nutzungen entwickelbar sind. Diese Fl&-
chen wurden insbesondere dort ausgewiesen, wo bereits konkretere Entwicklungen absehbar
sind bzw. angestofien werden sollen, beispielsweise als Bestandteil laufender B-Planverfah-

ren oder von Strukturkonzepten.

- Perspekiivildchen fiir die Wirischaft
Fldchen ohne bisherige gewerbliche Nutzung auBlerhalb der gewerblichen Baufléchen des FNP, die perspek-
tivisch fir Gewerbe entwickelbar sein sollen {z.B. Bahnifldchen, Landwirtschaft, Kleingdrten, usw. auBerhalb
gewerblicher Baufléchen des FNP)

Abbildung 25: Kennzeichnung von Perspektivflichen fir die Wirtschaft (eigene Darstellung in Anlehnung an den
Leitfaden der Senatsverwalfung fiir Stadfentwicklung und Wohnen)

Als Bereiche mit besonderen Merkmalen wurden {iber die konkrete Fldchendarstellung hin-
ausgehende Bereiche definiert, die eine Haufung an bestimmten Betrieben oder bedeutsa-

men Nutzungen aufweisen.

@ Bereiche mit besonderen Merkmalen
Réaumliche Konzentration von bestimmten Branchen, Bereiche mit Bedeutung flr die bezirkliche Wirtschaft, Ver-
flechtungen dber die Bezirksgrenze, ...

Abbildung 26: Kennzeichnung von Bereichen mit besonderen Merkmalen (eigene Darstellung in Anlehnung an den
Leitfaden der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen)

14 ygl. Definition in Freie und Hansestadt Hamburg Behdrde fiir Wirtschaft, Verkehr und Innovation (2014): Hand-
werker- und Gewerbehdfe. Bericht 2014 - Uberblick iiber private und stédtische Gewerbehdfe in Hamburg, S. 6 f.
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Dariiber hinaus wurden nachrichtlich Darstellungen zu Straf3enverkehrsflachen, Bahnfldchen
und Gewdsser iibernommen.

Nachrichtliche Ubernahmen

StraBBenverkehrsfldchen

- Bahnfléchen

Gewdsser

Abbildung 27: Kennzeichnung nachrichtlicher Ubernahmen (eigene Darstellung in Anlehnung an den Leitfaden
der Senaftsverwalfung fiir Stadfentwicklung und Wohnen)

Flachennutzung nach Liegenschaftskataster (ALKIS)

Durch Auswertung der ,,Fldchenerhebung nach Art der tatsdchlichen Nutzung” des Amtes fiir
Statistik Berlin Brandenburg lassen sich erste Grundlageninformationen zur Bodennutzung im
Bezirk ermitteln. Laut ALKIS werden 400 ha der bezirklichen Fldchen, dies entspricht einem
Flachenanteil von rund 8%, als Industrie- und Gewerbefldchen genutzt.

0; 0%
143;3% 225; 4%
400; 8%
> 3940; 78% 799;16% 2516;50%

m Verkehr Wohnbaufldche

m Vegetation ® Industrie- und Gewerbefldche

Gewdisser m Fldche gemischter Nutzung
O Siedlungsfléche Sonstige Siedlungsfléche

Abbildung 28: Flcichenbilanz nach Art der tatséchlichen Fléchennutzung im Bezirk Mitte 2021 (eigene Darstellung,
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg)®

15 Definition des Merkmals ,,Industrie- und Gewerbefléche* als ,,Flache, auf der sich Industrie-, Gewerbe-, Han-
dels- und Dienstleistungsunternehmen sowie deren Betriebsfldchen befinden® (AdV - Nutzungsartenkatalog). Die
Flachendefinition der Statistik ist nicht zwangsl&ufig mit der Art der baulichen Nutzung nach BauNVO gleichzuset-
zen.
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Bestand an Industrie- und Gewerbeflachen 2021

Spandau 10,1%; 922
Treptow-Kopenick 5,0%; 852
Tempelhof-Schéneberg 14,6%;776
Pankow 6,5%; 670
Lichtenberg 11,9%; 616
Marzahn-Hellersdort 9,3%; 578
Reinickendorf 6,0%:; 534
Neukélln 9,1%; 408

Mitte N 10,1%; 400

Charlottenburg-Wilmersdorf 6,0%; 387
Steglitz-Zehlendorf 3,3%;336
Friedrichshain-Kreuzberg 9,4%; 195

0 100 200 300 400 500 600 /00 800 900 1000

Abbildung 29: Bestand an Industrie- und Gewerbeflcichen im Bezirksvergleich im Jahr 2021 (Anfeil an der bezirkli-
chen Bodenfléiche sowie absolute Angabe in Hekfar) (eigene Darstellung, Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Branden-

burg)

Flachennutzung nach Bestandsaufnahme im Rahmen des WiKos

Im Rahmen der Bestandsaufnahme des Wirtschaftsfldchenkonzeptes wurden iiber die ,klassi-
schen” Gewerbe- und Industriefldchen gemaf3 FNP Berlin und StEP Wirtschaft 2030 hinaus
auch gewerbliche genutzte Fldchen in gemischten Baufldchen und eingestreuten bzw. sonsti-

gen Lagen erhoben (s. 0.).

Insgesamt konnte so eine tatséchlich wirtschaftlich genutzte Gesamtfléche (,,Aktivkulisse*)
von ca. 520,3 Hektar sowie zusdtzliche ca. 49,5 Hektar Potenzialfldchen (Perspektiv-, un-
oder untergenutzte Flachen =, Passivkulisse”) im Bezirk Mitte ermittelt werden. Insgesamt
ergibt dies einen Bestand an Wirtschaftsflédchen von ca. 569,8 Hektar.*

16 Im Vergleich zur oben aufgefiihrten Statistik der realen Fléchennutzung im Bezirk nach ALKIS ist festzustellen,
dass die Erhebung im Rahmen des Wirtschaftsfldchenkonzeptes einen deutlich differenzierteren Blick auf die Wirt-
schaftsfldchen bietet. Es ist anzunehmen, dass im ALKIS Wirtschaftsflédchen u. a. auch in der Kategorie ,,Fléche
gemischter Nutzung” und in sonstigen Siedlungsflédchen subsumiert sind, welche im WiKo als wirtschaftlich ge-
nutzte Fléchen erfasst wurden. Daher ist die Summe ,,Industrie- und Gewerbeflache® des ALKIS und die Summe
der WiKo-Erfassung nur eingeschrdnkt vergleichbar.
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Bliro und Dienstleistung 1461
Einzelhandel GGG 45,4
Fach- und Gre
Beherbergung/ Tagungshotels NG -2
Gewerbe mit gemischter Struktur GG 25,9
Logistik MGG 20,3
Ver- und Entsorgung mit gewerblichem Charakter I 27,3
Kommerzielle Freizeitnutzung I 25, 1
Kultur- und Kreativwirtschaft N 14,8
Lok
Sondergebiet mit gewerbliche
Tankstellen/Kfz-Handel I 8,1
Sonstige Flachen 1M 7,4
Bebaute, un- oder untergenutzte Fldchen N 24,6
Unbebaute, un- oder untergenutzte Flachen NN 11,7
Perspektivflachen fur die Wirtschaft I 11,2
20,0 40,0 60,0 80,0 100,0 120,0 140,0 160,0

Abbildung 30: Flcichenbilanz der bezirklichen Wirtschaftsfiéchen nach Art der vorwiegenden Nutzung (in Hektar)
(eigene Erhebung und Darstellung)

Flachennutzung nach FNP-Flachen

Bei Differenzierung der erhobenen Nutzungen nach Flachenkulisse des FNP Berlin (vgl. Abbil-
dung 31) haben Wirtschaftsfldchen auf gemischten Baufldchen (M1 und M2) den gréfiten An-
teil (ca. 203 Hektar). Dort findet sich jedoch nur ein geringer Anteil an Flachen fiir Produktion,
Logistik und lokales Gewerbe (ca. 5 Hektar). Diese Branchen befinden sich hingegen vorwie-
gend im Bereich der klassischen GE-Kulisse (ca. 36 Hektar) sowie auf Sonderbaufldchen mit
gewerblichem Charakter (ca. 26 Hektar).

Un- oder untergenutzte Gewerbefldchen wurden schwerpunktmdaflig auf Mischbaufldchen
(ca. 20 Hektar) sowie auBBerhalb der FNP-Gewerbefldchenkulisse (ca. 18 Hektar) und in ge-
ringerem Maf3e auf gewerblichen Bauflachen (ca. 12 Hektar) ermittelt.

Ein bedeutender Teil der erhobenen Gewerbefldchen im Bezirk Mitte befindet sich zudem au-
Berhalb der gewerblichen Baufléchenkulisse des FNP (insgesamt ca. 209 Hektar). Davon ent-
fallen viele eingestreute Standorte auf Wohnbaufléchen W1 (ca. 57 Hektar) und Standorte
insbesondere der kommerziellen Freizeitnutzung auf Griinfléchen (ca. 46 Hektar). Daneben
werden auch ausgewiesene Gemeinbedarfsfldchen u. a. fiir Wissenschaft und Forschung in
Anspruch genommen (ca. 32 Hektar). Durch die gréf3ere MaB3stabsebene des FNP kommt es
zudem zu Verschneidungen beispielsweise mit HauptverkehrsstraBen, so dass bei Uberlage-
rung mit dem FNP ca. 30 Hektar erhobene Flachennutzung auf diese Gebietskategorie ent-
fallen (vgl. Abbildung 32).
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Flachennutzung im Bereich der gewerblichen Bauflachen des FNP
0 50 100 150 200 250

Gewerbliche Baufliche AR 44,6 .7
Gemischte Bauflache, M1 ﬁ 89,6 l
Gemischte Baufliche, M2 ﬂ a5 .|

Sonderbauflache mit gewerblichem Charakter [leo] L

Ver- und Entsorgungsfldche mit gewerblichem /43
Charakter
9,3
Flachen auBBerhalb der Gewerbeflachenkulisse n 180,0 17;5

m Produktion, Logistik, lokales Gewerbe Gemischtes Gewerbe mUn- oder untergenutzte Fladchen

Abbildung 31: Fldchenbilanz der Wirtschaftsfidchen nach Art der vorwiegenden Nufzung innerhalb der FNP-Ge-
werbefldchenkulisse (in Hektar) (eigene Erhebung und Darstellung)

Gewerbl. Flachennutzung auflerhalb der gewerblichen Bauflachen des FNP
0 10 20 30 40 50 60

Wohnbauflache, W1 (GFZ Gber 1,5) NN 0,/
Grinflache I 5,8
Gemeinbedarfsflache |GGG 1
lbergeordnete Hauptverkehrsstrae | -0,
Bahnflache N :° . 1

Sonderbauflidche Hauptstadtfunktion (H) | N 7.8

Ver- und Entsorgungsfldche mit
Mischnutzungscharakter

I 7/
Wohnbauflache, W2 (GFZ bis 1,5) |l 3,0
Wasserflache | 2,2
Gemeinbedarfsflache mit hohem Grunanteil || 1,5
Sonderbauflache mit hohem Griinanteil | 0,2

Abbildung 32: Fldchenbilanz der Wirtschaftsfldchen nach Art der vorwiegenden Nutzung aufBerhalb der FNP-Ge-
werbeflcichenkulisse (in Hektar) (eigene Erhebung und Darstellung)
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Flachennutzung nach EpB-Gebieten

Die erhobenen Wirtschaftsflachen, die innerhalb der EpB-Gebietskulisse des StEP Wirtschaft
2030 liegen, wurden ebenfalls gesondert ausgewertet (vgl. Abbildung 33). Dabei zeigt sich,
dass der Anteil an Produktion, Logistik und lokalem Gewerbe im EpB-Bereich Fennstrafle mit
ca. 94% der Flachen (ca. 12 Hektar) am héchsten ist, gefolgt von mehr als die Halfte der Fla-
chen im Gebiet Jungfernheide/ Charlottenburger Verbindungskanal (ca. 15 Hektar). Den
groBten Anteil an Potenzialflachen hat das EpB-Gebiet am Humboldthain (ca. 5 Hektar), wo
derzeit das zukiinftige ,,Quartier Am Humboldthain® entwickelt wird.

>
o
o
S
<
@
>
2

~ - 1,2
Gebiet 1 - Jungfernheide/ !
Charlottenburger Verbindungskanal 129 I

0,8
Gebiet 2 - Fennstralie
Gebiet 3 - Humboldthain i[(u) 2] -

m Produktion, Logistik, lokales Gewerbe Gemischtes Gewerbe m Un- oder untergenutzte Flachen

Abbildung 33: Flcichenbilanz der Wirtschaftsfléichen nach Art der vorwiegenden Nutzung in EpB-Gebieten (in Hek-
tar) (eigene Erhebung und Darstellung)
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-~ = Guterverkehrssubzentrum (GVSZ)
cha"ottenburger e//e (Bestand / Planung)
- H Flachen fur den produktionsgepragten
: J(erblndungskanal B ] Bereich (EpB) mit Namen @ Hafen/ Gewasser
) 2 1 ) i
Sonstige gewerbliche Bauflachen
' - (FNP) © Fembahnhof
Sonderbauflachen mit gewerblichem
Charakter (FNP) @ WVesse
Ver- und Entsorgungsflachen mit __/__ Bahnstrecke mit Personenverkehr /
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Abbildung 34: Auszug aus der Gebietskulisse des Entwicklungskonzepts fiir den produktionsgeprdgten Bereich
(EpB) (Quelle: SEP Wirtschaft 2030)
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2.3 Analyse und Prognose der Nachfrage nach Wirtschaftsfldchen

Aufbauend auf der Beschreibung der bezirklichen Wirtschaftsstruktur (s. Kapitel 0) erfolgt
nachfolgend eine Prognose der aktuellen und zukiinftigen Flachenbedarfen. Zundchst werden
ibergeordnete und branchenbezogene Trends dargestellt, die sich auf die Wirtschaftsfla-
chenentwicklung im Bezirk Mitte auswirken. Anschlieflend werden iibergeordnete Aussagen
zur Fladchennachfrage zusammengefasst. Auf Basis der verfligbaren Daten und Grundlagen
auf Bezirksebene werden schlief3lich Riickschliisse gezogen, wie sich die Fldchennachfrage in
Zukunft entwickeln kénnte.

Analyse der bezirklichen Wirtschaftsstruktur (s. 2.1)

Unternehmen und Betriebe,
Griindungsdynamik

A 4

Bevolkerung und Erwerbstdtigkeit Wertschépfung und Umsatz

Trends der Wirtschaftsflachenentwicklung

Ubergeordnete Trends und Entwicklungen Branchenbezogene Trends und Entwicklungen

A 4

Ubergreifende Aussagen zur Fléchennachfrage

Berlin Mitte

Annaherungen an eine Flachenbedarfsprognose (verbrauchsgestiitzte Projektion)

Kauffdlle, Flachenumsdtze Preisgefiige und -entwicklung

Schlussfolgerungen auf die Flachennachfrage

Abbildung 35: Vorgehensweise zur Prognose der Fléichennachfrage (eigene Darstellung)

Trends - Einflussfaktoren auf die Wirtschaftsfladchenentwicklung

Ubergeordnete Einflussfaktoren der Wirtschaftsfléchenentwicklung

In urbanen RGumen iiberlagern sich verschiedene Entwicklungstendenzen mit moglichen
rdumlichen Auswirkungen auf die Wirtschaftsfldchenentwicklung. Diese Trends und Treiber
der Flachenentwicklung haben ihren Ursprung in diversen wirtschaftlichen, gesellschaftlichen
und (stadtentwicklungs-)politischen Verénderungsprozessen. Deren konkrete Auswirkungen
auf die Flachennachfrage ist zum Teil nur bedingt quantifizierbar, jedoch lassen sich fol-
gende Tendenzen und Bewertungen zu ibergeordneten Einflussfaktoren festhalten.

35



Wirtschaftsfldchenkonzept Berlin-Mitte

LOKATION:S (g%

DEMOGRAPHISCHER UND
GESELLSCHAFTLICHER WANDEL

Bharing: Ecoriemy GLOKALISIERUNG

Pop-up-Stores, URBANE PRODUKTION

Corporate Social

LCoWorking Responsibility Druck auf Lohnniveau durch glinstige
4 Produktion aus dem Ausland
. steigende
Fachkréftemangel Biirofldchenent-  Gewerbemieten
wicklung . -
N Verdid i Druck auf innerstadti-
verdnderte i erdréngungsten- 5
Arbeitsmodelle Kundenorientiereung denzen i iy P

und Individualisierung
Herausforderung KMU
gestiegene Nutzungs- und somit

Image/
age/ auch Flachenkonkurrenzen

Au3enwirkung Tertidrisierung. wachsender

fehlende Erweiterungs- Dienstleistungssektor
Circular Economy méglichketen
Verlust von Kleinbetrieben

Sg&?gﬁﬁ';— und Handwerk
Innenentwicklung und Netzwerke
Nachverdichtung Grenzen der i
Infrastruktur, u.a. Verkehr Industrie 4.0

Verdndertes
Konsumverhalten

Mobilitdtswende

Versiegelung zunehmende

Privatisierung Relevanz von IKT

steigende Emissionen

erhdhte Anforderungen
der Kund:innen

Verénderte

RESSOURCEN- UND UMWELT- Arbeitsanforderungen

SCHUTZ, NACHHALTIGKEIT DIGITALISIERUNG UND WIS-

URBANE LOGISTIK - -SENSBASIERTE OKONOMIE

Abbildung 36: Einflussfaktoren der Wirtschaftsflcchenentwicklung (Quelle: Navneet Kaur)

Branchenbezogene Trends und Entwicklungen

Eine kleinrGumigere, branchenbezogene Fldchenprognose fiir den Bezirk Mitte ist aufgrund
der fehlenden Datenlage nur bedingt maglich (s. unten zu verbrauchsgestiitzte Projektionen).
Ausgehend von den allgemeinen Trends und den durchgefiihrten Analysen, lassen sich je-
doch Entwicklungstendenzen fiir Schliisselbranchen zusammenfassend darstellen und Riick-
schliisse zu méglichen branchenbezogenen Tendenzen der Flachenbedarfsentwicklung zie-
hen. Die Bewertung basiert im Wesentlichen auf qualitativen Einsch&tzungen aus den gefiihr-
ten Fachgesprdchen unter Einbezug der Bestandsanalysen. Die in den beigefiigten Kdsten
angegebene Trendprojektion bezieht sich auf die im Rahmen des StEP Wirtschaft 2030
durchgefiihrte Projektion fiir die Gesamtstadt’.

Biiro und Diensftleisfungen

Als innerstadtischer Bezirk mit hohem Reprdsentationsgrad
und Sitz der Bundesregierung hat Mitte im Vergleich zu an-
deren Bezirken ein deutlich iiberdurchschnittliches Biirofla-
chenangebot.

Die langfristige Nachfrage nach Biirofldchen im Bezirk und
moglichen Konsequenzen der Corona-Pandemie sind der-
zeit nur bedingt abzuschdatzen. Nach wie vor verzeichnet
die Wirtschaftsférderung viele Fldchenanfragen nach Biiro-

flachen, was auf eine weiterhin stabile Entwicklung des

Bestand nach Flachenerhe-
bung (2022): 146,1 Hektar

Trendprojektion Erwerbstatige
unternehmensnahe und soziale
Dienstleistungen

(StEP Wirtschaft 2030):

L)

7 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (2019): Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030, S.

84
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Segments schliefien ldsst. Unter Umstdnden werden sich je-
doch Trends wie eine verstdrkte Nutzung von Homeoffice,
flexiblere Arbeitszeitmodelle etc. verstdrken, ob jedoch da-
raus eine verminderte Fldcheninanspruchnahme resultiert,
bleibt offen.

Dariiber hinaus wird der Trend der Tertidrisierung von Ge-
werbe(gebieten) einen hdheren Anteil an Dienstleistungen
in Wertschopfungsketten (Hybridisierung) bewirken, was zu
hoheren Anspriichen an die Qualitdt und Ausstattung der
Flachen sowie an die weichen Standortfaktoren fiihren
dirfte. Der Bezirk Mitte bietet als ,,Dreh- und Angelpunkt
von Politik, Wirtschaft und Wissenschaft“ sowie aufgrund
seiner exzellenten verkehrlichen Anbindung insgesamt sehr
gute Standortbedingungen fiir Dienstleistungsbetriebe.

Einzelhandel

Der Einzelhandel ist momentan anteilig die zweitgrofite
Flachennutzung. Diese Fldchen werden jedoch hinsichtlich
einer moglichen zukiinftigen Nutzung nicht vertiefend unter-
sucht und auch nicht mit planerischen Aussagen und Uber-
legungen untersetzt (siehe oben). Zu Flachenprognosen
konnen daher keine Aussagen getroffen werden. Die stadt-
planerische Bewertung von Einzelhandelsvorhaben und -
planungen erfolgt auf Basis des LEP HR, des FNP, der Steu-
erungsgrundsatze des StEP Zentren 2030 (dort: Kap. 2.2),
der AV ,,Zentren und Einzelhandel” sowie des bezirklichen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Fach- und Grof3handel

Als gesonderte Kategorie wurden fiir den Bezirk Mitte die
Flachen des Fach- und Grof3handels erhoben. Diese finden
sich insbesondere in Moabit im Umfeld des Westhafens. Die
Verdnderungen im Bereich des Handels betreffen auch den
Fachhandel, der u. a. durch den zunehmenden E-Commerce
geprdgt ist. Da sich in Mitte viele B2B-Unternehmen (Busi-
ness-to-Business) befinden, sind diese unmittelbar von der
Nachfrage und den Verdnderungsprozessen anderer Bran-
chen beeinflusst. Der Grof3handel in Mitte hat seinen Ein-
zugsbereich iiber die bezirklichen Grenzen und leistet daher

einen wichtigen Beitrag zur Versorgung Berlins. Die Flachen-

entwicklung im Umfeld des Grof3markts ldsst eine langfristige

Entwicklung des Grof3handels in diesem Bereich erwarten.

LOKATION:S

Bestand nach Flachenerhe-
bung (2022): 45,4 Hektar

Trendprojektion Erwerbstdtige
unternehmensnahe und soziale
Dienstleistungen

(StEP Wirtschaft 2030):

»

Bestand nach Flachenerhe-
bung (2022): 44,6 Hektar

Trendprojektion Erwerbstdtige
verarbeitendes Gewerbe, Lo-
gistik/Lagerhaltung

(StEP Wirtschaft 2030):

L
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Wissenschaft und Forschung

Mit den zahlreichen Einrichtungen der Universitéten und Bestand nach Fléchenerhe-

Hochschulen in Mitte (u. a. Humboldt-Universitat, Charité, bung (2022): 42,5 Hektar
Berliner Hochschule fiir Technik) finden sich erhebliche Fla-

chen flir Wissenschaft und Forschung im Bezirk. Daneben Trendprojektion Erwerbstdtige
sind im Bezirk viele Betriebe der Hochtechnologie und Un- Forschung/Entwicklung, Me-

ternehmen mit einem hohen Forschungs- und Entwicklungs- | dien (StEP Wirtschaft 2030):

anteil ansdssig. t

Bezogen auf die Fldchennachfrage und -prognose kénnen

Bedarfe durch Erweiterungen der Universitdten und anderer
offentlicher Hochschuleinrichtungen entstehen. Daneben be-
sitzen insbesondere grofBere (Produktions-)Unternehmen (wie
Bayer und Siemens) eigene Einheiten fiir Forschung und Ent-
wicklung (F&E) oder Betriebe sind auf forschungsintensive
Produktion und Dienstleistungen spezialisiert. Grundsatzlich
lasst sich der Bedarf in Bezug auf Fldchen fiir F&E im Rah-

men des Wirtschaftsfldchenkonzepts jedoch schwer erfassen.

Produzierendes Gewerbe'®

Das produzierende Gewerbe hat einen geringeren Fld- Bestand nach Eléchenerhe-

chenanteil im Vergleich zu AuBenbezirken. Dennoch finden bung (2022): 40,5 Hektar
sich in Mitte grofBere Areale (z. B. Huttenkiez, Bayer, Soldi-

ner Kiez), die innerstadtische Produktion ermdglichen. In Trendprojektion Erwerbstatige
der Ansiedlung neuer Betriebe braucht es viel Geduld und verarbeitendes Gewerbe,
Gliick - gerade bei Bestandsimmobilien -, damit sich ein Energie-/Wasserversorgung
produzierendes Unternehmen im Bezirk niederldsst. HGu- (StEP Wirtschaft 2030):

fige Hinderungsgriinde sind neben den passenden Fl&-

chenanforderungen heranriickendes bzw. herangeriicktes
Wohnen und hohe Preisvorstellungen bei privaten Fldchenei-
gentiimer:innen. Insgesamt gesehen wird Produktion in Ver-
bindung mit Dienstleistungsnutzungen weiterhin eine Rele-
vanz fiir den Wirtschaftsstandort Mitte haben, sofern flachen-
effizient gewirtschaftet werden kann und zukunftstGhige Tech-
nologien zum Einsatz kommen. Das Thema Industrie 4.0
spielt in diesem Zusammenhang eine besondere Rolle (siehe

Vertiefungsbereiche).

18 Definition gemdf Leitfaden: ,Verarbeitendes Gewerbe (,,Industrie”) sowie damit verbundene Reparatur und
Installation (gemaB WZ 2008, Abschnitt C) sowie Baugewerbe (nur Hoch- und Tiefbau sowie Abbrucharbeiten ge-
maf WZ 2008, Abschnitt F)“

38



Wirtschaftsflachenkonzept Berlin-Mitte LOKATION:S

Beherbergung/Tagungshoftels

Als gesondert erfasste Fldchennutzung finden sich in Berlin- | goctand nach Fléchenerhe-

Mitte aufgrund der Zentralitdt und Bedeutung des Bezirks bung (2022): 38,5 Hektar

fir Tourist:innen und Besucher:innen eine vergleichsweise
hohe Anzahl an Beherbergungsbetrieben und Tagungshotels.
Diese Bedeutung wird voraussichtlich auch nach dem Ein-
bruch der Ubernachtungszahlen wahrend der Corona-Pan-
demie bestehen bleiben. Welche Verdnderungen sich in der
Hotellerie, insbesondere im Kongress- und Tagungsbereich,
entwickeln werden, |dsst sich gegenwdrtig noch nicht verldss-
lich abschdatzen.

Logistik

Die Zahl der fiir reine Logistiknutzungen geeigneten Flg- Bestand nach Fléchenerhe-
chen sind im Bezirk Mitte beschrdnkt und nur wenige Stand- | bung (2022): 28,3 Hektar
orte mit verkehrsgiinstiger Lage, insbesondere zur A100,
sind fiir grof3ere Logistikunternehmen geeignet. Zugleich Trendprojektion Erwerbstdtige
befindet sich mit dem Westhafen ein iiber den Bezirk hinaus | Logistik/Lagerhaltung
bedeutsames City-Giiterverkehrszentrum im Bezirk, das (StEP Wirtschaft 2030):
auch langfristig hinsichtlich Lagerung, Umschlag und Trans- ’

port von Giitern als solche Wirtschaftsfldche genutzt wer-

den soll.

Durch Transformationsprozesse in der Logistikbranche, ins-
besondere im E-Commerce-Bereich, sind bereits heute Lie-
ferkonzepte der City-Logistik in der Umsetzung, die u. a. so-
genannte ,,Mikro-Depots" im urbanen Kontext umfassen. Hier
kann es zu einer Zunahme der Nachfrage nach kleineren FlG-
chen an logistisch glinstigen Standorten kommen, um den
Warentransfer fiir KEP-Dienstleister (Kurier-Express-Paket) zu
ermoglichen. Im Westhafen wurde beispielsweise das Projekt
»KoMoDo* aus Berlin-Pankow weitergefiihrt, bei dem Contai-
ner als zentraler Sammel- und Verteilpunkt fiir die anschlie-
3ende klimaneutrale Belieferung der Endkunden per Lasten-

rad genutzt werden kdnnen.

Ver- und Enfsorgung

Fldchen im Bereich Ver- und Entsorgung umfassen z. B. die Bestand nach Fléchenerhe-
Heizkraftwerke Mitte und Moabit oder Fléchen eines Recyc- | bung (2022): 27,3 Hektar

ling-Unternehmens im Westhafen. Durch das Heranriicken

schutzbediirftiger Nutzungen und i.d.R. wenig Erweiterungs-
moglichkeiten am Standort werden Ver- und Entsorgungsbe-
triebe zunehmend in ihrer Nutzung eingeschrdnkt. Es sind da-

her auch in Zukunft Bedarfe von Betrieben nach zentralen
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Fldchen in Mitte vorhanden und im Sinne einer wohnortnahen
Ver- und Entsorgung und aufgrund ihrer Bedeutung als ge-
werbliche Daseinsvorsorge zu beriicksichtigen.

Fir folgende Standorte fiir Ver- und Entsorgung wurden im

Bezirk Mitte derzeit und perspektivisch Bedarfe ermittelt:

= Berliner Stadtreinigungsbetriebe (BSR) sind von heranrii-
ckenden, schutzbediirftigen Nutzungen an vorhandene
Standorte negativ betroffen, keine Erweiterungsmaoglich-
keiten, zudem Bezirk Mitte ohne eigenen Recyclinghof

= Errichtung eines zusdtzlichen Umspannwerkes im Be-
reich Gesundbrunnen erforderlich, um notwendige Um-
baumafinahmen am Umspannwerk Gesundbrunnen
(BottgerstraBe 29) durchfiihren zu kdnnen

= Errichtung eines zusdtzlichen Umspannwerkes im Be-
reich See-, Turiner-, Lynar- und Amrumer Straf3e erfor-
derlich, um die notwendigen Umbaumaf3inahmen am
Umspannwerk Wedding (Triftstraf3e 11) anschlieBend
durchfiihren zu kénnen

Kultur- und Kreativwirtschaft

Die diversen Teilmdarkte der Kultur- und Kreativwirtschaft Bestand nach Flachenerhe-
tragen wesentlich zur Attraktivitat des Bezirks Mitte bei. bung (2022): 14,8 Hektar

Dies umfasst unter anderem &ffentliche und private Kultur-

und Veranstaltungsorte, oft mit Ausstrahlung iiber die Be-
zirksgrenzen hinaus (u. a. Uferhallen, Admiralspalast, Komi-
sche Oper). Bedeutsame Standorte kiinstlerischer Produkti-
onsrdume sind z. B. ,,Alte Miinze“ (Molkenmarkt 2), ,Uferhal-
len“ (Uferstraf3e 8-11), Gerichtstrafle 12/13, Ateliergemein-
schaft Milchhof e. V. (Schwedter Str. 232), ExRotaprint e. V.
(Gottschedstr. 4), Haus Schwarzenberg e.V. (Rosenthaler Str.
39), KlosterstraBBe 44 und RS20 (Rungestr. 20) u. v. m. In der
Bestandserfassung der Wirtschaftsfldchen wurden diejenigen
Flachen ausgeklammert, welche durch &ffentliche Einrichtun-
gen (Museen, Theater und weitere Biihnen) genutzt und im
offentlichen Besitz sind, weshalb der Bestand an Fldachen fiir
Kultur- und Kreativwirtschaft insgesamt untererfasst ist (siehe
Methodik Plan 1).

Auch wenn der fldchenmdflige Anteil an den Wirtschaftsfla-
chen eine untergeordnete Rolle spielt, wird die Kultur- und
Kreativwirtschaft wirtschaftspolitisch als wichtige Zukunfts-
branche fiir den Bezirk bewertet. Derzeit steht vorwiegend

die (planungsrechtliche) Sicherung bestehender Standorte im
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Vordergrund (u. a. Uferhallen), verschiedene Eigentiimer:in-
nen beabsichtigen aber auch eine Entwicklung bzw. Revitali-
sierung mit kreativwirtschaftlichen Nutzungen (z. B. Wiesen-
burg).

Lokales Gewerbe®®

Das lokale Gewerbe nimmt fiir die Flachensicherung einen
Bestand nach Flachenerhe-

besonderen Stellenwert ein (s. Kapitel 2.1 - Fokus). Aufgrund
bung (2022): 7,6 Hektar

der gewachsenen Unternehmensstrukturen finden sich im Be-

zirk noch (Handwerks-)Betriebe, die zum Teil von Verdrén-
gung durch héherwertige Nutzungen betroffen sind oder
keine geeignete Flache zur Erweiterung bzw. Neuansiedlung
finden (s. Kapitel 2.1 - Fokusbereich Handwerk). Bei Neuent-
wicklungen oder Modernisierungsmaf3inahmen auf Bestands-
fladchen haben diese Nutzer:innen allerdings hdufig das
Nachsehen, da sie die steigenden Mieten nicht zahlen kén-
nen. Abwanderungstendenzen in Auf3enbezirke oder ins Um-
land sowie teilweise Geschdftsaufgaben sind die Folge.
Insgesamt ist hier die Sicherung der ,,gewerblichen Daseins-
vorsorge® ein wichtiges Thema, welches es in der Ansied-
lungssteuerung zu berlicksichtigen gilt. Gleichzeitig werden
Verdnderungen im Handwerk auch dazu fiihren, dass Be-
triebe zum Beispiel mit weniger Flédche auskommen oder sich

weiter spezialisieren werden.

19 Definition gemdf3 Leitfaden: ,Kleinere produktions- oder reparaturorientierte Betriebe des Handwerks und Bau-
gewerbes, bspw. Kfz-Werkstatten (iiberwiegend ohne Handel, keine Verkaufs-Ausstellungsréume), Fahrradwerk-
stétten, Schliisseldienste, Steinmetz- und Stuckateurbetriebe, Bauinstallation und Bauausbau (Glasereien, Elektro-,
Gas-, Wasser-, Liftungsinstallation, Bautischlerei und -schlossere, Maler, Fu3boden-, Fliesen- und Plattenlegerei,
usw.). Ausgenommen sind Einzelhandel, Gastronomie, Biiros/Praxen, und soziale Einrichtungen®
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Einflussfaktoren und Rahmenbedingungen der Flachennachfrage

Berlin

Insgesamt bescheinigen die Analysen des StEP Wirtschaft 2030 des Landes Berlin einen zu-
sdtzlichen Flachenbedarf an Gewerbefléchen von bis zu 40 Hektar pro Jahr?. Bis zum Jahr
2030 ergibt sich somit ein Bedarf von insgesamt 360 bis 480 Hektar. Durch Unternehmens-
verlagerungen werden wiederum Fldchen im Bestand frei, weshalb der jahrliche Nettobedarf
an gewerblicher Bauflache auf 20 bis 30 Hektar geschatzt wird (ebd.). Die gewerbliche Fl&-
chennachfrage im Land Berlin verteilt sich dabei wie folgt auf die verschiedenen Branchen:

Logistik, Grof3handel, Lager/Parkplatz 40
Produktion, Ver- und Entsorgung 25
Handwerk, Baugewerbe, Kfz-Gewerbe 15
Dienstleistungen 15
sonstige 5

Tabelle 2: Fldchennachfrage bis 2030 nach Branchen (eigene Darstellung, Quelle: 2019 SenStadtWohn Berlin,
empirica | Planergemeinschaft, StEP Wirtschaft 2030, S. 40)

Mitte

Der Bezirk Mitte umfasst verschiedene Lagen, deren Entwicklung sowohl von steigenden Bo-
denrichtwerten als auch vom Angebot an erschlossenen und preisgiinstigeren Fldchen in den
angrenzenden (Auf3en-)Bezirken sowie auch im Land Brandenburg beeinflusst wird.

Die Anfragen nach Wirtschaftsfldchen liegen weder bei der bezirklichen Wirtschaftstérderung,
noch der Wirtschaftsférderung des Landes (Berlin Partner) systematisch aufbereitet vor.
Grundsatzlich lassen sich jedoch folgende Einschdtzungen der Verwaltung und der befragten

Expert:innen zur derzeitigen bezirklichen Nachfragesituation zusammenfassen:

» Der Fokus der Beratungen von Unternehmen im Bezirk Mitte liegt auf der Bestandspflege
von Unternehmen. Die Anliegen ansdssiger Unternehmen sind von bestdndigen Konkur-
renzen, Umwidmung von Flachen und Verdréngungstendenzen geprdgt.

» Das Flachenangebot ist stark eingeschrdankt und Unternehmen mit Erweiterungsbedarf
finden oftmals kaum geeignete Flachen innerhalb des Bezirks.

» Das Fladchenangebot in den Innenstadtlagen ist relativ teuer, nur solvente Firmen mit ei-
ner hohen Fldchenproduktivitat konnen sich die Anmietung oder den Erwerb von Flachen
leisten. Dies ist insbesondere fiir Betriebe des lokalen Gewerbes eine zunehmende Her-
ausforderung.

» Insgesamt ist die Nachfrage eher kleinteilig.

20 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (SenStadtWohn, 2019): Stadtentwicklungsplan Wirtschaft
2030. Entwicklungspotenziale fiir Gewerbe und Industrie, S. 40.
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» Nachfragen zur Neuansiedlung kommen insbesondere aus dem Bereich Informations-
und Kommunikationstechnik (IKT).

= Bei Berlin Partner sind vermehrt Anfragen nach Biiroflachen und eher kleinteiligen Fl&-
chen mit Wachstumsoption in attraktiven Quartieren zu verzeichnen, die u. a. von Start-
Ups oder IKT-Betrieben nachgefragt werden. Bei der bezirklichen Wirtschaftsférderung
fragen hingegen oft kleine, etablierte Unternehmen an, die einen Ersatz ihrer bisherigen
Flache suchen, welche sie wegen eines auslaufenden Mietvertrags nicht ldnger nutzen
kénnen (oft direkte oder indirekte Preissteigerung).

Aufgrund der hohen Nachfrage sind aktuelle Projektentwicklungen zumeist stark renditeorien-
tiert und weisen einen hohen Anteil an Biirofléchen, z. B. in Form von Gewerbelofts, auf. Es
gilt je nach Standort die jeweiligen Qualitdten und Standortbedingungen fiir gewerbliche
Nutzungen weiterzuentwickeln: manche Fldchen eignen sich fiir eine intensivierte Biironut-
zung, an anderen Standorten ist - auch vor dem Hintergrund der laufenden Verdrdngungs-
prozesse - ein héherer Anteil an Produktionsfldchen oder an lokalem Gewerbe anzustreben.
Insbesondere bei eingestreuten Gewerbeflachen in Mischgebieten, die nach § 34 BauGB be-
urteilt werden, gibt es derzeit seitens der Eigentlimer:innen einen erheblichen Nachfrage-
druck, vor allem um Biirofldchen, Beherbergungsbetriebe und Wohnen anzusiedeln. Damit
wird die Chance erheblich reduziert, dass sich kleinteiliges lokales Gewerbe ansiedelt bzw.
erhalten wird und die typische ,,Berliner Mischung” aus Wohnen, Arbeiten sowie Sozial-, Kul-
tur- und Freizeitangeboten gewahrt bleibt. Zunehmend gehen dadurch geeignete Fldachen fiir
Handwerk und Produktion sowie fiir die Kreativwirtschaft und Kunstproduktion verloren.

Ebenso wie die Neuansiedlung erfordert auch die Bestandspflege erfolgreicher Unternehmen
im Bezirk Mitte zusdtzliche Wirtschaftsflachen. Immobilienentwickler:innen und Verwalter:in-
nen bestdtigen, dass Nutzer:innen auf ihren Mietfldchen dynamisch wachsen. Der Technolo-
gie-Park Humboldthain ist nur ein Beispiel im Bezirk, wie jungen Unternehmen in den ersten
Griindungsjahren Raum gegeben wird. Diese Unternehmen bendtigen jedoch nach einigen
Jahren erfolgreichen Wachstums deutlich grof3ere Alternativflachen. Daraus ergibt sich aktu-
ell und auch perspektivisch eine entsprechende zusdtzliche Nachfrage nach Miet-, aber auch
Baufldchen. Die Pflege der Bestandsunternehmen und die Sicherung von Entwicklungs- und
Expansionsmdglichkeiten stellt daher eine der zentralen Aufgaben der Wirtschaftsférderung,

aber auch der Stadtentwicklung, dar.
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Verbrauchsgestiitzte Projektionen
1. Marktzahlen Berlin Mitte 2010-2020 (Auswertung und Interpretation)

Datengrundlage

Die verwendeten Marktzahlen basieren auf einer Abfrage bei der Geschdftsstelle des Gut-
achterausschusses fiir Grundstiickswerte der SenSBW im Januar 2022. Gegenstand der Ab-
frage sind alle Kauffdlle fir unbebaute und bebaute Gewerbefldchen im Bezirk Berlin Mitte
von 2010 bis 2020. Die Auswertung beinhaltet Bodenrichtwertzonen mit der typischen Nut-
zungsart G (Dienstleistungsgewerbe) und GP (Produzierendes Gewerbe). Dabei sind fol-
gende zuldssige Nutzungen berlicksichtigt:

= G, gewerbliche Bauflache

» GE, Gewerbegebiet

= Gl Industriegebiet

= M, gemischte Baufldche

= MI, Mischgebiet

Zusatzlich enthalten die Marktzahlen zu den Kaufféllen bebauter gewerblicher Grundstiicke
eine Aufschliisslung nach der preisbestimmenden Gebdudeart.

Marktdynamik unbebauter Gewerbegrundstiicke

Die Dynamik im Markt fiir unbebaute Gewerbefldchen in Berlin Mitte ist gering und belduft
sich in den Jahren 2010 bis 2020 auf 1-5 Kauffélle pro Jahr. Dabei variiert der jahrliche Fla-
chenumsatz in Berlin Mitte zwischen 2.500 m? und 22.750 m?. Die durchschnittliche Gréf3e
der unbebauten Gewerbegrundstiicke belduft sich zwischen 850 m? und 6.250 m?. Im Jahr
2020 wurde lediglich eine kleinere Arrondierungsfldche verduflert. Griinde fiir die geringe
Marktdynamik diirften insbesondere in der geringen Verfiigbarkeit unbebauter, entwickelba-
rer Flachen in Berlin-Mitte liegen.

Marktdynamik bebauter Gewerbegrundsftiicke

Die Dynamik im Markt fiir bebaute Gewerbefldchen ist deutlich héher als bei unbebauten
Gewerbegrundstiicken. Hier liegen die Kauffdlle zwischen 2010 und 2020 bei 27-67 Kauffal-
len pro Jahr. Der jGhrliche Fldchenumsatz bebauter Gewerbegrundstiicke in Berlin Mitte be-
wegt sich zwischen 73.250 m? und 242.577 m?. Dabei bewegt sich die durchschnittliche
Gréf3e pro umgesetzter bebauter Gewerbefldche je nach Jahr zwischen 1.850 m? und

8.365 m?.

Seit 2015 ist ein kontinuierlicher Riickgang von Transaktionen zu verzeichnen. Zu erwartende
Wertsteigerungen von Gewerbeimmobilien fiihren dazu, dass erworbene Immobilien tenden-

ziell langer im Bestand gehalten werden.
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Fldchenumsdifze bebauter Gewerbefldchen mit preisbestimmender Gebdudeart Geschdffs-,
Biiro und Verwalfungsgebdude

Die Flachenumsdtze bebauter Gewerbefldchen mit preisbestimmender Gebd&udeart Ge-
schdfts-, Biiro und Verwaltungsgebdude zeigen, dass ein erheblicher Teil der Transaktionen

auf Birogebdude entfallt.
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B Gebietstypische Nutzungsarten ohne Biiro

W Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude mit und ohne Ldden

Abbildung 37: Verkéufe bebauter Grundstiicke mit gebietstypischen Nufzungsarfen sowie Geschdifts-, Biiro- und
Verwaltungsgebdiuden (in Quadratmetern) (eigene Darstellung, Quelle: Kaufpreissammlung des Gutachferaus-
schusses fiir Grundstiickswerte in Berlin)

2. Preisgefiige und -Entwicklung

Hinsichtlich der Bodenrichtwerte |Gsst sich fiir den Bezirk Mitte ein stetiger und in den letzten
Jahren deutlich beschleunigter Anstieg der Richtwerte insgesamt sowie fiir Gewerbefldchen
im Speziellen verzeichnen. Dies ist ein Indikator dafiir, dass die Flachennachfrage im Verhdalt-
nis zum -angebot gréf3er geworden ist. Im rdumlichen Vergleich der Bodenrichtwertzonen,
haben insbesondere die Zonen im Bereich Humboldthain, Bayer, Westhafen und Grof3markt
sowie im Bereich Huttenkiez eine deutliche Steigerung erfahren (s. Abbildung 38Fehler! Ver-
weisquelle konnte nicht gefunden werden.).
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Abbildung 38: Bodenrichtwerte 2023 im Bezirk Mitte (in Euro pro m?) und deren Steigerung seit 2018 (eigene Dar-
stellung, Quelle: Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin)

3. Einschrénkende Faktoren zur Prognose der Fldchenbedarfe

Im Rahmen des Wirtschaftsfldchenkonzeptes werden vorwiegend qualitative Schlussfolgerun-
gen zu zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfen angestellt. Eine seriése Quantifizierung der zu-
kiinftigen Gewerbefldchennachfrage im Bezirk Mitte ist hingegen aus mehreren Griinden

nicht méglich:

* Komplexe Methoden zur Prognose der Gewerbeflédchennachfrage (insbesondere GIF-
PRO-Modelle) basieren auf einer Auswertung von Beschdaftigtenzahlen nach Branchen
und ihrer Entwicklung. Diese Modelle lassen sich nicht auf der Ebene der Berliner Bezirke
einsetzen, da die notwendige Datenbasis nicht in der erforderlichen Form verfiigbar ist.
Auf3erdem erschweren methodische Anpassungen bei der Erhebung relevanter Daten-
grundlagen in den letzten Jahren die Modellierung.

* Daneben wird die tatsdchliche Fldchennachfrage als ein wichtiger Indikator nicht erho-
ben: Fldchengesuche von ansiedlungsinteressierten Wirtschaftsunternehmen werden bei
der Wirtschaftsférderung des Bezirks sowie des Landes bisher nicht systematisch nach
Art der Nutzung und erforderlicher Flachengrofle erfasst.

= Ergdnzend zu beriicksichtigen ist, dass ein Groflteil der Transaktionen bebauter und
auch unbebauter Wirtschaftsflachen zwischen privatwirtschaftlichen Akteur:innen erfolgt
und die bezirkliche Wirtschaftstérderung hiervon keinerlei Kenntnis erhalt. Somit lGsst sich
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keine Prognose des Flachenbedarfs als Trendfortschreibung der Nachfrage in der Ver-
gangenheit erstellen.

= Die Schwierigkeit in der Prognose besteht dariiber hinaus darin, dass Unternehmen nicht
nur in einem Bezirk nach geeigneten Fldchen suchen und lber die Bezirksgrenzen aus-
weichen bzw. sich verlagern.

» Die Prognose eines Fldchenbedarfs fiir den Bezirk Mitte kann, neben der Legitimierung
des Erhalts von Wirtschaftsfldchen in der politischen Interessensaushandlung, fiir sich ge-
nommen nur bedingt einen zusdtzlichen Nutzen fiir den Standort bieten, da sie qualita-

tive Analysen zur Einschdtzung des Flachenbedarfs nicht ersetzen.

Schlussfolgerungen fiir eine Prognose der Fldchenbedarfe

Trotz der benannten Einschrénkungen der Flachenbedarfsprognose kénnen folgende qualita-
tive Einschdtzungen hierzu abgegeben werden:

= Gewerbefldchenentwicklung im Bestand: Jeder Wechsel von Eigentiimer:innen und
jede Verduf3erung einer Flache kann genutzt werden, um die Entwicklung relevanter
Wirtschaftsunternehmen und die Intensivierung der Fldchennutzung voranzubringen,
wenngleich bei privatem Fldcheneigentum dem Bezirk hier vor allem weiche Instru-
mente zur Verfligung stehen. Mehr dazu wird in den Leitlinien der Wirtschaftsflachen-
entwicklung (s. Kapitel 3) ausgefiihrt.

= Besonderer Fldchenbedarf des lokalen Gewerbes. Insbesondere kleine Betriebe des
lokalen Gewerbes stehen unter Druck, einen wirtschaftlichen Betrieb aufrecht zu er-
halten, falls Mietvertrdge auslaufen, Gewerbemieten erhéht werden oder sich ein be-
trieblicher Veranderungsbedarf abzeichnet. Selbst wenn Erweiterungsbedarf besteht,
ist dieser oft nicht realisierbar. Es besteht ein erheblicher Bedarf an bezahlbaren Fla-
chen fiir diese Branche sowie fiir weitere Unternehmen der gewerblichen Daseinsvor-
sorge wie kleinproduzierende Betriebe, verschiedene Dienstleistungsunternehmen
efc.

= Bedarfe von produktionsorientierten Befrieben: Die Flachennachfrage fiir Produktion
wird einen Verdnderungsbedarf auf den Flachen selbst (Flacheneffizienz, verénderte
Produktionsweisen etc.), jedoch auch Erfordernisse in der Flachenentwicklung nach
sich ziehen, um die Produktion langfristig zu ermdglichen. Hier sind insbesondere pla-
nungsrechtliche Steuerungsinstrumente und eine aktive Entwicklung und Begleitung
durch die Verwaltung gefragt. Die Bedarfe der produktionsorientierten Unternehmen
sind hdufig sehr individuell und lassen sich nur bedingt verallgemeinern.

= Bedarfe der innerstidtischen Logistik: zusatzliche bzw. verdnderte Flachenbedarfe
kdnnen sich fiir neue Konzepte der City-Logistik ergeben, z. B. durch die Ausweitung
von Mikrodepots im Bezirk; auflerdem werden sich das GVZ Westhafen bzw. der
Grof3markt mit seiner gesamtstddtischen Bedeutung sowie diverse Grof3handelsnut-
zungen im Umfeld weiterentwickeln, woraus ggf. verdnderte Fldchenbedarfe bzw. -

nutzungen resultieren
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= Bedarf nach kommunaler Gewerbehofentwicklung: Da insbesondere kleinere und
mittlere Flachen zu bezahlbaren Mietpreisen am stdrksten nachgefragt werden, ist ei-
nerseits eine aktive Sicherungspolitik des Bezirks erforderlich, um den Bestand zu si-
chern. Andererseits lasst sich dieser Flachenbedarf nachhaltig nur durch neue Fl&-
chen, wie z. B. durch kommunale Gewerbehofentwicklungen (siehe Planungen der
Wista), realisieren. Jedoch stellt sich auch hier die Schwierigkeit, Gewerbemietpreise
im Neubau zu realisieren, welche fiir die Handwerksunternehmen noch als ,,bezahl-
bar“ gelten.
,Fur einen Teil der Betroffenen bieten Gewerbehofkonzepte, die modular erweiter-
bare Betriebsfldchen vorsehen, einen Ausweg: Kleinere Betriebe kdnnen begrenzt
wachsen und der Druck zu Betriebsverlagerungen wegen fehlender Erweiterungsmég-
lichkeiten kann gemindert werden.” (HWK 2021, S. 15). .
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2.4 Plan 2 - Weiterentwicklung von Fldchen

Aufbauend auf der Bestandserfassung wurden alle Wirtschaftsfldchen im Bezirk hinsichtlich
ihrer Aktivierbarkeit beurteilt. Wenn Fldchen grundsatzlich weiterzuentwickeln sind und damit
ein ,,Potenzial® darstellen, sich zum Beispiel zur Nachverdichtung eignen oder als unbebaute
Flachen neuentwickelt werden kénnen, sind diese als ,, Aktivierungsflachen in Plan 2 ausge-
wiesen. Die spezifischen Aktivierungspotenziale sind in Plan 3 weiter ausdifferenziert.

Zudem sind in Plan 2 jene Flachen als ,,Erhalt des Bestands“ gekennzeichnet, die grundsatz-
lich erhalten, als bestehende Wirtschaftsflachen gepflegt und behutsam weiterentwickelt wer-
den sollen.

Weiterentwicklung von Fldchen

(bezogen auf die gesamte Flédchenkulisse des Plan 1)

Aktivierung von Potenzialen
Moglichkeiten zur Nachverdichtung, Neuordnung, Revitalisierung und/oder
Neuentwicklung

Erhalt des Bestands

Behuisame Bestandspflege bzw. aktive Sicherung des Bestands

E Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung

Flachen, die zukiinftig aus der gewerblichen Flachenkulisse entfallen

Abbildung 39: Kennzeichnung der Weiterentwicklung von Ficichen (eigene Darstellung in Anlehnung an den Leitfa-
den der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen)

Flachenbilanz nach Aktivierungspotenzial/Erhalt/Umnutzung

Insgesamt sind von den bestehenden Wirtschaftsfldchen im Bezirk circa 52 Hektar (ca. 10 %)
grundsdatzlich ,,aktivierbar” (vgl. Abbildung 40). Daneben ist der Grof3teil der insgesamt er-
fassten gewerblich genutzten Flachen (514 Hektar) als Bestandsflachen zu erhalten. Ein klei-
ner Teil (circa 2 Hektar) der Flachen entfallen aus der GewerbeflGchenkulisse, da sie per-
spektivisch umgenutzt werden (geplante Nutzungsénderung efc.).

2,2

514,2

Abbildung 40: Flcichenbilanz in Hektar nach Aktivierungspotenzial (Plan 2) (eigene Erhebung und Darstellung)
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Es ist das Ziel des Bezirks, aufgrund des anhaltend hohen Nachfragedrucks nach Wirtschafts-
fladchen, Méglichkeiten der Aktivierbarkeit zu nutzen und eine Umnutzung von gewerblich ge-

nutzten Fladchen zu vermeiden.

Planungssituation der Bauleitplanung

Plan 2 visualisiert im Zusammenhang mit der Aktivierbarkeit von Fldchen auch die aktuelle
planungsrechtliche Situation. Die Arbeitsgebiete des Baunutzungsplans und die Umgrenzung
der festgesetzten und im Verfahren befindlichen Bebauungspléne (B-Pléne), die einen ge-
werblichen Flachenanteil bzw. eine Relevanz zur Wirtschaftsflachenentwicklung aufweisen,
sind in der Karte dargestellt.

Zudem sind jene Bereiche gekennzeichnet, in denen planerische und rechtliche Maf3nahmen
gepriift und eingeleitet werden sollen, um eine Gewerbefldchensicherung - auch langfristig -
zu ermoglichen.

Planungssituation der Bauleitplanung

Arbeitsgebiete des Baunutzungsplans

B-Pléne mit Relevanz fiir das Wiko (mit Nr.)

Betroffenheit von Gewerbefléchen oder gewerblich genutzien FlGchen

festgesetzt

im Verfahren

Planerfordernis, betrifft:

Abstimmung mit dem Fachbereich Stadtplanung

m B-Plan

Abbildung 41: Kennzeichnung von B-Plédnen und Planungserfordernissen (eigene Darstellung in Anlehnung an den
Leitfaden der Senatsverwalfung fiir Stadfentwicklung und Wohnen)

Bei der Beurteilung, welche Wirtschaftsflachen zukiinftig planungsrechtlich gesichert werden
missen, erfolgte eine Schwerpunktsetzung aufgrund des aktuellen Handlungsbedarfs. Die
Priorisierung der Umsetzung berlicksichtigt die im Bezirk innerhalb der angestrebten Zeithori-
zonte vorhandenen personellen und finanziellen Kapazitaten.

Folgendes Planerfordernis wurde definiert:
» Soldiner Straf3e/Holzstraf3e: perspektivische Entwicklung kommunaler Gewerbehof

Fiir Bereiche in denen sich Bereits B-Pldne in Aufstellung befinden, wurden keine Planerfor-

dernisse in Plan 2 vermerkt.

Ebenso wurden keine FNP-Anderungsbedarfe vermerkt, da keine gewerblichen (Potenzial-)
Flachen identifiziert wurden, die den Darstellungen im FNP entgegenstehen.

Im Zusammenhang mit dem Schutz der im WiKo verankerten Gewerbefldchen vor Nutzungs-
konkurrenzen, insbesondere vor heranriickendem Wohnen, kann aus aktuellen Entwicklungen
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weiteres Planerfordernis entstehen. Ziel ist hier die Sicherung einer langfristigen gewerblichen
Nutzungsperspektive.

Daher sollte im Rahmen einer zukiinftigen Fortschreibung des WiKos eine Uberpriifung und
Ergdnzung der Bedarfe planerischer und rechtlicher Maf3inahmen erfolgen.

Chancen und Restriktionen

Bei der Aktivierbarkeit der Wirtschaftsfldchen bieten sich einerseits Chancen, andererseits
sind auch bestehende Restriktionen zu beriicksichtigen. Plan 2 gibt die Chancen und Restrik-
tionen fiir die einzelnen Flachen als Signatur wieder. Die nachfolgende Tabelle gibt einen
Uberblick iiber die Indikatoren, die unter den jeweiligen Chancen und Restriktionen erfasst
wurden.

Chancen und Restrikfionen

Indikatoren

Angrenzende schutzbediirf-
tige Nutzung

Wohngebiete, Mischgebiete, Kerngebiete, Sondergebiete,
sofern der Wohnanteil oder die &ffentliche Nutzung iiber-
wiegt, wie z. B. Campingpldtze, Gebiete fiir grofifldchigen
Einzelhandel, Messen, Schulen/Hochschulen, Kliniken

Standorte sozialer Infrastruktur

Griinflachen mit Erholungscharakter z. B. Parks, Wald

Okologische und land-
schaftsplanerische Bindun-
gen

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Schutzgebiete und -objekte nach §18ff NatSchG (NSG,
LSG, Naturdenkmal etc.)

Gesamtflachen Natura 2000 (FFH)

Wasserschutzgebiet (Zone 1)

Aussagen des Landschaftsprogramms zu Biotop- und Ar-
tenschutz

landschaftsplanerische Bindungen (u. a. Freihaltung von
Uferwegen

Festgesetzte Landschaftspldane

Betriebe im Anwendungsbe-
reich der Storfallverordnung

Unternehmen, die einen Betriebsbereich nach der Stérfall-
verordnung® betreiben

Nicht gesicherte Erschlief3ung
(insb. Verkehr und Stadttech-
nik)

Unzureichender Anschluss an das offentliche Strafennetz

Unzureichende Versorgung mit Elektrizitat, Warme und
Wasser

21 Es wurde sich in der Darstellung auf die engeren Schutzzonen (I1) beschrdnkt, da hier ein generelles Bauverbot
besteht. Hiervon sind auch Maf3nahmen betroffen, die gemé&f der Bauordnung Berlin nicht genehmigungspflichtig
sind, wie das Anlegen von Stellplatzen. Bei Schutzzonen der Kategorie Il ist eine Relevanz im Hinblick auf magli-
che Restriktionen fiir die Aktivierung von Potenzialen bzw. des Bestandserhalt nicht wesentlich, da im Rahmen kon-
kreter Umsetzungsvorhaben regelmdfig eine entsprechende Recherche vorausgesetzt wird. Weitere Hinweise z. B.
unter: https://www.berlin.de/sen/uvk/_assets/umwelt/wasser-und-geologie/publikationen-und-merkblaetter/hin-
weisblatt_bauen-im-wasserschutzgebiet.pdf.

22 Die 12. BImSchV beinhaltet die Umsetzung der Seveso IlI-Richtlinie der Europdischen Union (Richtlinie
2012/18/EU) in bundesdeutsches Recht. Betroffen sind vor allem Unternehmen, die einen Betriebsbereich nach
der Stérfallverordnung betreiben (SenStadtWohn, Leitfaden fiir bezirkliche Wirtschaftsfldchenkonzepte S. 34).
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Unzureichende Abwasserbeseitigung und Abfallentsor-
gun923

Denkmalschutz

Denkmalbereich Ensemble

Denkmalbereich Gesamtanlage

Gartendenkmal

Baudenkmal

Bodendenkmal

Industriekultur

Stadtebaulich-pragende Zeugnisse der Industriekultur, his-
torische Pragung durch prdgnante Gebdude

Unternehmensnetzwerk/ Ge-
bietsmanagement

Unternehmensnetzwerk/ Gebietsmanagement

(Hoher Anteil an) Fléchen im
Landesgrundvermégen

Mehrheitlicher Anteil an Landesflachen

Tabelle 3: Erfasste Indikatoren der Chancen und Restriktionen (Plan 2)

23 Beriicksichtigung der Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin (BReWa-BE), siehe
Hinweisblatt: https://www.berlin.de/sen/uvk/_assets/umwelt/wasser-und-geologie/publikationen-und-merkblaet-

ter/hinweisblatt-brewa-be.pdf

52


https://www.berlin.de/sen/uvk/_assets/umwelt/wasser-und-geologie/publikationen-und-merkblaetter/hinweisblatt-brewa-be.pdf
https://www.berlin.de/sen/uvk/_assets/umwelt/wasser-und-geologie/publikationen-und-merkblaetter/hinweisblatt-brewa-be.pdf

Wirtschaftsfldchenkonzept Berlin-Mitte LOKATION:S

3 LEITLINIEN UND ZIELE DER GEWERBEFLACHENSI-
CHERUNG UND -ENTWICKLUNG IM BEZIRK MITTE

Der Bezirk Mitte verfolgt grundsdtzlich die Ziele der Sicherung bestehender Wirtschaftsfla-
chen sowie der Schaffung von zusdtzlichen gewerblich nutzbaren Flachen als Bestandteile
einer vorsorgenden Wirtschaftsflachenentwicklung.

Vor dem Hintergrund einer zunehmenden Knappheit an verfiigbaren Wirtschaftsflachen sowie
aufgrund der Bedeutung des Bezirks Mitte als Standort fiir Biiro und Dienstleistungen, Handel
sowie Wissenschaft und Produktion innerhalb des Landes Berlin, sind die Sicherung sowie die
Entwicklung von gewerblich nutzbaren Flachen wesentliche Bestandteile einer nachhaltigen
Stadtentwicklung. Der Fokus liegt dabei insbesondere auf der Sicherung der bestehenden
Gewerbefldchen, insbesondere fiir das produzierende und das lokale Gewerbe.

Der Bezirk strebt an, im Rahmen seiner Moglichkeiten abgdngige Gewerbefldchen an geeig-
neten Standorten z. B. durch Nachverdichtung oder Freihaltung von Erdgeschosszonen fiir
unterlagerndes Gewerbe innerhalb des Bezirks auszugleichen und strategisch zu sichern.

1. Lokales Gewerbe strategisch sichern

= Sicherung von Gewerbe, welches fiir den Erhalt und das Wachstum der Stadt erforder-
lich ist und zudem als Arbeitgeber:in das wirtschaftliche Riickgrat der Stadt bildet (ge-
werbliche Daseinsvorsorge)

» Erhalt der eingestreuten Gewerbefldchen, insbesondere in Mischgebieten

» Forderung der Nutzungsmischung - sowohl auf Gebdude- als auch Flédchenebene -
durch Schaffung von gewerblich nutzbaren Flachen in neuen (Wohn-)Quartieren (siehe
auch Leitlinie 4)

= Sicherung bestehender Gewerbehéfe, insbesondere als Standort fiir lokales Gewerbe,
sowie Schaffung zusatzlicher Standorte

» Nutfzung planungsrechtlicher Steuerungsméglichkeiten sowie Steigerung von Einfluss-
moglichkeiten durch &ffentliches Fldcheneigentum

= Strukturelle und rGgumliche Sicherung von Orten der Kunstproduktion als eine von Ver-

drdngung bedrohte Nutzergruppe iiber die aktuelle Praxis der Zwischennutzung hinaus

2. Industrielle Basis sichern und urbane Produktion ermoglichen

= Ermdglichung von industrieller Produktion und verarbeitendem Gewerbe bis hin zur
(Klein-)Serienfertigung

» Grofie Bandbreite der Produktionsbetriebe im Bezirk sichern: einerseits kleinere Produk-
tionsbetriebe in Mischgebieten, andererseits Produktionsbetriebe in Gewerbegebieten
und ,,Grof3standorte” wie Siemens Energy und Bayer

» Stadtplanung und Wirtschaftsférderung widmen der Sicherung der industriellen und pro-
duktionsorientierten Standorte besondere Aufmerksamkeit
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Sicherung und Verbesserung der Standortbedingungen, beispielsweise durch Vermei-
dung des Heranrlickens schutzbediirftiger Nutzungen

Verbesserung von Standortfaktoren fiir bestehende und neue Gewerbestandorte, z. B.
eine gute verkehrliche Erreichbarkeit (Lieferverkehr) oder eine ausreichende Energie-

und Datenversorgung

3. Kleinteilige Gewerbestandorte entwickeln

Entwicklung kommunaler (und privater) Gewerbehdfe fiir kleinteiliges, lokales Gewerbe
Ermoglichung leistbarer Mietflachen fiir Betriebe der gewerblichen Daseinsvorsorge,

z. B. durch &ffentliche Flachenvergabe oder Nutzung von Erbbaurechten etc.

Einsatz des Bezirks bei Liegenschaftsfonds/BIM zur stérkeren Beriicksichtigung von ge-
mischt genutzten bzw. gewerblichen Fldchenanteilen im Rahmen der Liegenschaftspolitik
des Landes Berlin (Clusterungs- und Ankaufprozess)

Vertragliche Sicherung des Gewerbeanteils bei privaten und &ffentlichen Standortent-
wicklungen (Art und Umfang der Nutzungen)

4. Quartiersentwicklung - Gewerbe mitdenken

Planungsrechtlich gesicherte Gewerbefldchen in die Umsetzung bringen

Aktivierung von Flachen mit Entwicklungspotenzial und Schaffung von planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir deren Entwicklung

Auflésung von individuellen Restriktionen und Entwicklungshemmnissen

Beriicksichtigung der Belange des Gewerbes bei der Entwicklung neuer (Wohn-)Quar-
tiere im Sinne des Leitbilds der Stadt der kurzen Wege und zur Schaffung von stddtebau-
lich attraktiven und funktionierenden Quartieren

Bei bezirksiibergreifenden Quartieren oder grenznahen Quartiersentwicklungen werden
abgestimmte, gewerbliche Entwicklungen angestrebt, z. B. zur Versorgung benachbarter
Wohnquartiere

Ansiedlungssteuerung fiir lokales Gewerbe als unterlagernde Nutzung in Geb&uden und
Wohnhdusern sowie Nebengebduden der kommunalen Wohnungsbaugesellschaften

5. Klimagerechte Gewerbestandorte fordern

Unterstiitzung der Vernetzung von innovativen Forschungs- und Technologiebetrieben im
Bezirk unter Nutzung bestehender Netzwerke und Initiativen

Priorisierung der Ansiedlung von Unternehmen mit klimagerechter Produktion
Unterstiitzung von Maf3inahmen zum Umweltschutz sowie zu Klimaschutz und Klimafol-

genanpassung in den Bestandsbetrieben und -gebieten

6. Wirtschaftsverkehr nachhaltig aufstellen

Steigerung der Nachhaltigkeit im Wirtschaftsverkehr und Starkung des Umweltverbundes
Priifung der Einrichtung von Mobility Hubs und Konzepten zur Uberwindung der letzten
Meile bzw. eines zentralen Managements der Warenstréme innerhalb eines Gebiets
Weiterentwicklung des Westhafens als trimodaler Hub und bedeutender Knotenpunkt ei-

ner nachhaltigen City-Logistik
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Bezirkslibergreifende Planung des Wirtschaftsverkehrs, u. a. infolge verbindender Ver-

kehrsachsen und aktueller Projekte

7. Gewerbestandorte kooperativ entwickeln

Standortentwicklungen konzeptionell-strategisch sowie in der Umsetzung eng begleiten
Beférderung von kooperativen Fldchenentwicklungen gemeinsam mit Grundstiickseigen-
timer:innen und ansdssigen Unternehmen

Unterstiitzung von Innovationen und einer Vernetzung mit der Wissenschaft (insbeson-
dere an den Zukunftsorten)

Einbindung der Unternehmensnetzwerke und weiterer Wirtschaftsakteur:innen als Part-

ner:innen der Mafinahmenumsetzung

8. Strukturen und Ressourcen fiir Wirtschaftsflachen ausbauen

Fortfiihrung der engen Zusammenarbeit von Wirtschaftsférderung und Stadtplanung im
Bezirk sowie weitere Starkung der Kooperation mit den zusténdigen Senatsverwaltungen
zur Wirtschaftsflachensicherung und -entwicklung

Einsatz des Bezirks fiir die Schaffung einer ,,Gewerbeleitstelle” auf Landesebene zur Si-
cherung und Entwicklung von Wirtschaftsfldchen analog zur Wohnbauleitstelle

Aufbau eines bezirklichen Gewerbefldchenmanagements zur Begleitung der Fldchensi-
cherung und -entwicklung (s. auch Leitlinie 7)

Fachliche und personelle Begleitung von Planungsprozessen zur Umsetzung von Pla-
nungserfordernissen
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4  WIRTSCHAFTSFLACHENKONZEPTION

4.1 Plan 3 - Zielkonzept: Raumliche Strategien

Auf Basis der Analyse und Bestandsbewertung (Plan 1 und Plan 2) werden im Zielkonzept die
strategische Ausrichtung zu Einzelflachen sowie Profilbereiche mit Aussagen zur Stdrkung be-
stimmter Nutzungen benannt. Damit konkretisiert Plan 3 insbesondere die in Plan 2 darge-
stellten Weiterentwicklungsmdglichkeiten der Gewerbefldchen hinsichilich ihres Aktivierungs-
potenzials.

Definition der rdumlichen Entwicklungsstrategien

Es zeigte sich in der konkreten rdumlichen Auseinandersetzung mit Einzelflachen, dass deren
strategische Zielsetzung einer Abwégung im Detail bedarf. Jede in Plan 2 als ,,Aktivierung
von Potenzialen“ sowie ,,Erhalt des Bestands“ definierte Flache wird in Plan 3 weiter konkreti-
siert und einer der folgenden Entwicklungsstrategien zugeordnet:

Aktivierung Erhalt / Umnufz{mg zul
von Potenzialen des Bestands nlchf -gewerbl.

_/l ]\_ oder :: oder Nuifung

= / /
'
1 I

- = Neuentwicklung +~ - - Bestandspflege - = Umnu’rzung//

: VA A4
1

LR L

+

1
+

Abbildung 42: Entwicklungsstrategien (eigene Darstellung in Ergénzung des Leitfadens SenStadtWohn 2020)

In der Anwendung dieser Kategorien zeigte sich, dass es einer klaren Definition der Entwick-
lungsstrategien auf Basis des Leitfadens fiir Wirtschaftsflachenkonzepte bedarf. Zudem wur-
den die Kategorien in Abstimmung mit dem Bezirk und dem Begleitgremium um die Katego-
rien Neuordnung und bezugsfahige (Miet-)Flachen erganzt, um weitere Strategien der Fl&-
chenentwicklung zu beschreiben.

Im Folgenden werden die Anwendungsfdlle der jeweiligen Entwicklungsstrategien ndher er-
lGutert:
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1. Neuentwicklung

Flachen zur ,,Neuentwicklung® sind in der Regel nicht bebaut und/oder bisher nicht gewerb-
lich genutzt. Da hier planerisch eine gewerbliche Flachenentwicklung in Betracht gezogen
werden kann, wurden diese als neu zv enfwickelnde Fldchen deklariert. Hauptsdchlich fallen

hierunter klassische, unbebaute Brachflachen.

- Neuentwicklung

Das Beispiel zeigt Flachen der KGA Scher-
beneck an der Kiihnemannstrafie und der
KGA Sommergliick an der Papierstrafle, die
sich im Umfeld gewerblicher Nutzungen be-
finden. Da diese Kleingdrten sich in einer ge-
werblichen Baufldche befinden, langfristig
nicht gesichert sind und einer Neuentwicklung
zugefiihrt werden kdnnen, sind diese entspre-

chend als Potenzial gekennzeichnet.

Abbildung 43: Neuentwicklungspotenziale an der Kiihnemannstrafe und Papierstral3e (eigene Darstellung,
Grundlage: Geoportal Berlin, digitale farbige Orthophotos DOP)

2. Nachverdichtung

Unter ,,Nachverdichtung“ wird die Uberbauung von Stell- und Lagerpldtzen, Aufstockung und
bauliche Ergdnzungen unter Beibehaltung der Bestandsnutzung, Hinterlandbebauung in
zweiter Reihe und Blockinnenbebauung verstanden®. Hier geht es hauptsdchlich um bauliche
Nachverdichtungsmaoglichkeiten zur Intensivierung einer bestehenden gewerblichen Nutzung.
Der Abriss und Neubau von Bestandsgewerbe fallen nur dann in diese Kategorie, falls es sich
nicht um eine ,,Revitalisierung® oder ,,Neuordnung“ handelt.

- Nachverdichtung

|
|
|
i b
: Der Standort Beusselstraf3e/Erna-Sa-
; muel-Straf3e weist Nachverdichtungs-
potenziale auf, da hier grofie Teile als

Abstellflache genutzt werden.

B ~
Ls=ss .=

Abbildung 44: Nachverdichfungspotenzial am Standort BeusselstrafBe/Erna-Samuel-Strafle (eigene Darstellung,
Grundlage: Geoportal Berlin, digitale farbige Orthophotos DOP)

24 siehe auch SenStadtWohn (2020): Nachverdichtung von Gewerbestandorten. Rechtlicher Rahmen im Land Berlin. Online un-
ter: https://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/stadtentwicklungsplanung/download/wirtschaft/SenSW_Gewerbe_nachver-

dichten.pdf
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Im Rahmen des Wirtschaftsfldchenkonzeptes konnten die Mdglichkeiten zur Nachverdichtung
nicht im Einzelfall in der Tiefe behandelt werden. Hierfiir sind kleinrdumige, fldchenbezogene
Untersuchungen und Analysen erforderlich. Auflerdem wurden Stellplatzfldchen in der Regel
nicht als liberbaubar bewertet. Hier bedarf es ebenso einer vertiefenden Einzelfallbewertung,
ob bestehende ebenerdige Stellplatze fiir den jeweiligen Betrieb bendtigt werden bzw. ob ein
anderer Umgang mit ihnen méglich ist.

3. Revitalisierung

»Revitalisierung” beschreibt die Wiederbelebung und Inwertsetzung eines vorhandenen, ge-
werblichen Bestands, der brach gefallen ist. Meist ist der Bestand jedoch von baulichem oder
gar denkmalpflegerischem Wert, weshalb eine Weiter- oder Wiedernutzung vorwiegendes
Ziel ist. Damit meint der Begriff Revitalisierung im engeren Sinne eine behutsame Weiterent-
wicklung des baulichen Bestands, um ihn einer zeitgemd&f3en Nutzung zufiihren zu kdnnen.

In Abgrenzung zur Neuentwicklung handelt es sich hier meist um bebaute, un- oder unterge-
nutzte Fldchen, wahrend eine Neuentwicklung im engeren Sinne sich auf unbebaute, un- oder
untergenutzte Fldchen fokussiert.

- Revitalisierung

Die im Huttenkiez gelegenen Loewe
Hofe und die Alte Fabrik (ehem. Ei-
sengief3erei Jachmann) weisen Po-
tentiale fiir eine Wiederbelebung
bzw. Nachnutzung und damit fiir Re-

vitalisierung auf.

Abbildung 45: Revitalisierungspotenzial an der Huttfenstrafe (eigene Darstellung, Grundlage: Geoportal Berlin,
digitale farbige Orthophotos DOP)

4. Neuordnung

Die ,,Neuordnung” von Fldchen beschreibt das Ziel einer aktiven Umstrukturierung und -nut-
zung von Flachen. Dieses driickt sich insbesondere in den vorwiegenden Handlungsnotwen-
digkeiten einer Baufeldfreimachung zur spateren Neuentwicklung, Neuordnung von Grund-
stlickszuschnitten und Erneuerung der Infrastruktur aus. Im Vergleich zur ,,Neuentwicklung”
sind diese un- oder untergenutzten Fldchen nicht baureif und erfordern umfangreiche Maf3-
nahmen der Neuordnung und Erschlief3ung.
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Das Areal zwischen Bottgerstr., Bastian-
str., Badstr. und Hochststr. (Bottger-
block) weist Flachenpotenziale auf und
soll im Zuge der Anlage des Griinzuges
»otettiner Griinzug® neugeordnet wer-

den.

Abbildung 46: Neuordnungspotenzial im Béttgerblock (eigene Darstellung, Grundlage: Geoportal Berlin, digitale
farbige Orthophotos DOP)

Dariiber hinaus beschreiben folgende Definitionen unterschiedliche Zielsetzungen fiir den Er-
halt des Bestands:

5. Bestandspflege

Die Kategorie ,,Bestandspflege” umfasst zundchst alle gewerblichen Baufldchen, die keiner
oben genannten Entwicklungsstrategie zugeordnet wurden, fiir die jedoch auch keine Umnut-
zung zu Gunsten anderer Nutzungen angestrebt wird. Fiir diese Flachen wurden im Rahmen
der Erstellung des Wirtschaftsflachenkonzeptes weder planerischer Handlungsbedarf noch
aktuelle Steuerungsméglichkeiten festgestellt. Dies bedeutet hier - unter der Pramisse ,,laufen
lassen” - ein Beobachten der weiteren Flachenentwicklung durch die Stadtplanung, aber
auch eine aktive Betreuung der ansdssigen Unternehmen durch die bezirkliche Wirtschaftsfor-
derung.

I:I Bestandspflege

Rund um den Gendarmenmarkt fin-
den sich bestehende gewerbliche
Nutzungen, die gepflegt und erhalten
werden sollen.

¥ 5 T W . e ]
Abbildung 47: Bestandspflege am Gendarmenmarkt (eigene Darstellung, Grundlage: Geoportal Berlin, digitale
farbige Orthophotos DOP)
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6. Aktive Sicherung
Flachen, die hingegen planungs- oder privatrechtlich gesichert werden sollten, sind in der
Kategorie ,,Aktive Sicherung® zusammengefasst. Die Ausweisung zieht ein Tatigkeitserforder-
nis der Verwaltung (Bezirk, Senat) nach sich, welches sich zum Beispiel in der Aufstellung ei-
nes B-Plans (ggf. in Verbindung mit einer FNP-Anderung) oder einem kommunalen Fla-
chenankauf ausdriicken kann.
Kriterien fiir die Ausweisung einer aktiv zu sichernden Fldche sind u. a.:

e eine bekannte Verdrdngungstendenz bzw. heranriickende Wohnbebauung,

e ein besonders ,schutzwiirdiges®, ansdssiges Gewerbe,

o Gewerbe auflerhalb der gewerblichen Baufldchenkulisse des FNP.

- Aktive Sicherung

Fir den Erhalt des Kulturhofs Kolonie-
straf3e 10, der Bildhauer Werkstatt
entlang der Panke und des Gewerbe-
hofs Prinzenallee bedarf es einer akti-
ven Sicherung des ansdssigen Ge-

werbes.

ey

Abbildung 48: Aktive Sicherung der gewerblichen Bestandsflichen an der Osloer Straf3e, KoloniestralBe und Prin-
zenallee (eigene Darstellung, Grundlage: Geoportal Berlin, digitale farbige Orthophotos DOP)

7. Bezugsféhige (Miet-)Fléchen

Bestandsfldchen, die bereits planungsrechtlich gesichert sind bzw. bei denen kein weiteres
Tatigwerden der Verwaltung erforderlich ist, werden als ,,Bezugsfahige (Miet-)Flachen® aus-
gewiesen. Die Baulandentwicklung dieser Fléchen ist abgeschlossen (im Vergleich zur Kate-
gorie ,,Neuentwicklung®), das heif3t ein geeignetes Unternehmen kann die Flache sofort be-
ziehen. Diese Fldchen signalisieren zwar eine Aktivierbarkeit, sind aber als Bestandserhalt zu
werten, da sie als fertiges und freies Bauland bereits zur Vermarktung zur Verfliigung stehen.
Die Kategorie umfasst in diesem Sinne auch bereits in der Vermarktung befindliche Flachen
und Flachen, die sich in Bauvorbereitung bzw. in Bau befinden. Vielfach sind diese Fldchen
bereits in Entwicklung und stehen zeitnah fiir eine Vermietung zur Verfiigung.
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- Bezugsfahige (Miet-)Fléchen

Im Bereich der Heidestraf3e (Europa-
city) befinden sich bezugsfertige Fl&-
chen, da alle planungsrechtlichen
Schritte abgeschlossen sind und die
Flachen sich in Entwicklung befinden.

‘ ‘.

Abbildung 49: Bezugsfihige (Miet-)Fldchen im Bereich Heidestraf3e (eigene Darstellung, Grundlage: Geoportal
Berlin, digitale farbige Orthophofos DOP)

8. Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung:

Dariiber hinaus werden Flachen, die zukiinftig aus der gewerblichen Flachenkulisse entfallen,
entsprechend als ,,Umnutzung” gekennzeichnet. Da ihre weitere Nutzung als nicht-gewerbli-
che Flache im Regelfall nicht Gegenstand des Wirtschaftsfldchenkonzeptes ist, werden die
betreffenden Fldchen ohne weitere Konkretisierung aus Plan 2 iibernommen.

| Umnutzung zu nicht-gewerbli-

cher Nutzung

An der Johannisstrafie werden im
Zuge der Entwicklung des Tacheles
vormals gewerblich genutzte Fldchen

zu Wohnzwecken umgenutzt.

Abbildung 50: Umnutzung zu Wohnen an der Johannisstrafle (eigene Darstellung, Grundlage: Geoportal Berlin,
digitale farbige Orthophotos DOP)
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Fldchenbilanz nach Entwicklungsstrategie

Die quantitative Auswertung der vorgenommenen Zuordnung der Fldchen zu den Entwick-
lungsstrategien (siehe Abbildung 51) zeigt, dass der iiberwiegende Teil der Wirtschaftsfl&-
chen im Bezirk der Bestandspflege zugeordnet wurde, jedoch auch circa 11 Hektar Gewer-

beflache im Bezirk einer aktiven Sicherung bediirfen.

Bei Betrachtung der Flachen mit Aktivierungspotenzial zeigt sich, dass bei diesen alle vier
Entwicklungsstrategien benannt wurden, jedoch ein etwas gréfieres Potenzial in der Revitali-
sierung oder Nachverdichtung des Bestands (ca. 26,7 Hektar) als einer grundsatzlichen Neu-
ordnung oder Neuentwicklung von Flachen (ca. 25,1 Hektar) zukommt.

Revitalisierung _ 12,1
Nachverdichtung _ 14,7
Neuordnung _ 8,8
Neuentwicklung _ 16,3

489,5

Bestandspiece MY A
Bezugsfertige Flachen _ 151
Aktive Sicherung _ 10,7

Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung 2,2
5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0 40,0

Abbildung 51: Flcichenbilanz nach Entwicklungsstrategie (Plan 3) (in Hektar) (eigene Frhebung und Darstellung)

Profilbereiche und Stdarkung bestimmter Nutzungen

Die Profilierung einzelner Standorte dient dazu, Nutzungen zu stdrken, die bereits ansdssig
sind bzw. Neuansiedlungen im Hinblick auf bestimmte Nutzungen zu férdern. Plan 3 (siehe
Anhang) definiert dazu fiir ausgewdhlte Teilrdume Profilbereiche als Bestandteil des Zielkon-
zeptes.

Die Benennung der Profilbereiche orientiert sich in der Regel an den Abschnitten der Klassifi-
zierung der Wirtschaftszweige (WZ 2008)%, wobsei fiir einzelne Bereiche auch spezifischere
Profilierungen benannt werden, wenn deren Ausrichtung bereits z. B. durch vorliegende
Standortkonzepte und -gutachten konkretisiert wurde.

Der Leitfaden zur Erstellung bezirklicher Wirtschaftskonzepte sieht dariiber hinaus die Option
fir eine noch spezifischere Profilierung von einzelnen Flachen vor. Darauf wurde verzichtet,
da in der Benennung der Profilbereiche bereits die Ausrichtung aller dortigen FlGchen vorge-
geben wird.

2 Klassifizierung der Wirtschaftszweige (WZ 2008) Statistisches Bundesamt, Marz 2008
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4.2 Plan 4 - Handlungskonzept: Instrumente und Maf3inahmen

Aufbauend auf das Zielkonzept (Plan 3) konkretisiert Plan 4 als Handlungskonzept die Ent-
wicklungsziele durch die Formulierung von Instrumenten und Mafinahmen. Plan 4 benennt
daher fiir die Fldchenkulisse der in Plan 3 dargestellten Entwicklungsflachen konkrete Instru-
mente und Maf3nahmen, welche die jeweiligen grundstiicks- bzw. zum Teil auch standortbe-
zogenen Ziele verfolgen.

Methodenmix der Gewerbefldchensicherung und -entwicklung
Grundsatzlich stehen dem Bezirk diverse formelle und informelle Instrumente zur Gewerbefla-
chensicherung und -entwicklung zur Verfiigung. Die Bandbreite reicht dabei von , klassi-
schen®, planerischen Steuerungsinstrumenten, wie der Festsetzung von Bebauungspldnen
oder dem Erlass von Satzungen, bis hin zu ,,weicheren® Maf3nahmen, wie der Initiierung von
Standortnetzwerken und der Ansprache von Eigentiimer:innen. Aus dem sich ergebenden Me-
thodenmix kdnnen je nach den Erfordernissen und Moglichkeiten fiir den einzelnen Standort
geeignete Mafinahmen gewdhlt werden (siehe Abbildung 52).

formell informell
A mrnammrnamaerereseierasieramaeeasaseeamsseEemEssEemEsEemEseserseEereseEeEasiEiEEeEiEEesTieraneEanASENanENERESiEERESSEeRERESRESENANAATEERARIESEEIEIEEIEiErsEeranssermnaseernsnis >
Rechtliche Finanzielle Marktteilnahme und Organisations- Kommunikative
Instrumente Instrumente und Flachenmanagement entwicklung und Instrumente
Forderungen Netzwerkarbeit
+ Fldchennutzungsplan + GRW-Zuschuss » Liegenschaftspolitik + Gewerbefldchen- » Eigentimeransprache
» Bebauungsplan » IBB-Férderung = Fldchenankauf, /Gebietsmanagement = Fldchenbezogene
« weitere Satzungen nach » Querfinanzierung in der Bodenbevorratung + Regicnalmanagement Informationssammlung
BauGB (Verdnderungs- Projektentwicklung « Ansiedlungssteuerung + Standort-/Unternehmens- und -aufbereitung,
sperre, Vorkaufsrecht, + ErschlieBung und Ausbau * Fldchenaufbereitung und netzwerk Monitoring
ErschlieBungssatzung Infrastruktur (StraBe, -vermarktung + Digitale Vernetzung von = Standortmarketing
etc.) OPNV, Stadtechnik, » Kommunale Unternehmen/ = Runde Tische,
» Stddtebaulicher Vertrag Glasfaser etc.) Projektentwicklung Eigentiimern Standortkonferenzen
+ Nutzungsregelungen + Stddtebauliche {z. B. Gewerbehof) + Kooperation mit LI
(NSG, LSG, Wasser- Wetthewerbe, Wissenschaft
schutzgebiet etc.) Modellprojekte + Uberbezirkliche Taskforce

Abbildung 52: Methodenmix der Gewerbefléchensicherung und -entwicklung (eigene Darstellung)

Diese Ubersicht verdeutlicht den bezirklichen Spielraum fiir planerische bzw. wirtschaftsfor-
dernde Maf3nahmen, welche keine sich ausschlief3enden Alternativen darstellen, sondern in
ihrer Variation und Kombination geeignete Stellschrauben fiir die Sicherung und Entwicklung
von Gewerbefldchen sind.

Viele der genannten Mafinahmen beziehen sich auf das Handeln der unterschiedlichen Fach-
stellen des Bezirksamts, da es sich bei dem Wirtschaftsfldchenkonzept um ein verwaltungsin-
ternes Planungsinstrument handelt. Gleichzeitig erfordern insbesondere viele weiche Maf3-
nahmen eine Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer:innen und/oder Unternehmer:innen. So
sind vor allem Instrumente der Netzwerkarbeit und der kooperativen Gebietsentwicklung vom
Engagement der Akteur:innen vor Ort abhdngig.

63




Wirtschaftsfldchenkonzept Berlin-Mitte

LOKATION:S

Zur Vergleichbarkeit der Wirtschaftsfldchenkonzepte der einzelnen Berliner Bezirke folgt die
Plandarstellung von Maf3inahmen und Instrumenten (Plan 4) der Symbolisierung des Leitfa-

dens zur Erstellung von Wirtschaftsfldchenkonzepten im Land Berlin. Nachfolgende Auflistung
ist dem Leitfaden entnommen:

Planerische und rechtliche Maf3nhahmen
] B-Plan-Verfahren

] Grundstiicksneuordnungen

Kommunikative und koordinierende Maf3nahmen

O Ansprache von Grundeigentiimern bzw. Gewerbetreibenden
) Initiierung/Unterstiitzung von Standortgemeinschaften/Netzwerken
[ ] Kooperation liber Bezirks-/Landesgrenze hinweg

Finanzielle Mafinahmen

O Einsatz von Wettbewerben oder Leuchttrum- und Modellprojekten

Weitere Mafinahmen

(] Weitere Maf3nahmen und Instrumente

Abbildung 53: Handlungsmatrix von Mafinahmen und Instrumenten (eigene Darstellung in Anlehnung an den Leit-
faden der Senatsverwalfung fiir Stadfentwicklung und Wohnen)

Planerische Aktivierbarkeit von Potenzialen
Fiir Flachen mit Aktivierungspotenzial stellt Plan 4 die Perspektive der Flachenentwicklungen

dar. Mit einer Umrandung der jeweiligen aktivierbaren Fléche wird die planerische Aktivier-
barkeit im Plan symbolisiert (vgl. Abbildung 54).

: Erschlossen und baureif

ErschlieBBung gesichert, baureif i. S. v. keine weiteren planungsrechtl. Verfahrensschritte erfor-
derlich

Potenzial in Entwicklung
nicht baureif, BP im Verfahren - max. seit 10 Jahren

Langfristige Potenziale
kein Baurecht, keine Erschlief3ung

Abbildung 54: Kennzeichnung der zeitlichen Aktivierbarkeif von Fléchen mit Aktivierungspotential (eigene Darstel-
lung in Anlehnung an den Leitfaden der Senatsverwaltung fiir Stadfentwicklung und Wohnen)

Die Beurteilung der planerischen Aktivierbarkeit erfolgt vor allem auf Basis der gegenwdrti-
gen baurechtlichen Situation und der vorhandenen Erschlieflung. Fiir die Beurteilung der
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baurechtlichen Ausgangslage wird Plan 2 herangezogen, da hier die festgesetzten und die in
Bearbeitung befindlichen Bebauungspldne bzw. Planerfordernisse dargestellt sind.

Fir die Erschlief3ungssituationen werden die formulierten Chancen und Restriktionen betrach-
tet, die auch eine fehlende ErschliefBung umfassen.

Es wird also zundchst gekldrt, ob fiir die zu aktivierenden Fldchen ein Bebauungsplan festge-
setzt ist oder sich dieser in Aufstellung (max. seit zehn Jahren) befindet. Sofern ein festgesetz-
ter Bebauungsplan vorhanden ist und die Erschlieflung gesichert ist, ist die Flache kurzfristig
entwickelbar. Sofern keine gesicherte Erschlief3ung festgestellt wird oder der Bebauungsplan
noch in Bearbeitung ist, ist die Flache mittelfristig entwickelbar.

Im Leitfaden der Senatsverwaltung ist angegeben, dass die zu aktivierenden Fldchen nach
kurz-, mittel-, oder langfristiger Entwickelbarkeit differenziert werden sollen. Hiervon wurde in
der Bezeichnung der drei Stufen abgewichen und ,,zeitliche Aktivierbarkeit“ in ,,planerische
Aktivierbarkeit“ umbenannt, da Angaben zur zeitlichen Realisierbarkeit aus vielfdltigen Griin-
den nicht mit der tatsdchlichen Zeitdauer bis zur Realisierung libereinstimmen.

Die tatsdchliche Aktivierbarkeit hdngt von weiteren Faktoren wie den Entwicklungsvorstellun-
gen der Eigentiimer:innen sowie grundstiicksbezogenen Entwicklungsfaktoren (u. a. Belastung
mit Altlasten, stadttechnische Erfordernisse und Anforderungen fiir Ver- und Entsorgung z. B.
beziiglich Regenwassereinleitung, Stromversorgung etc.) ab. Diese Faktoren kdnnen im Rah-
men der Erstellung des Wirtschaftsfldchenkonzeptes nicht individuell fir alle Fldchen mit Akti-
vierungspotenzial Uiberpriift werden. Um diese Informationen zu ermitteln, sind vertiefende
Standortanalysen und flachenbezogene Auskiinfte von Fachstellen erforderlich.

Die nachfolgende Abbildung gibt das Priifschema zur Beurteilung der planerischen Aktivier-
barkeit wieder:

Planerfordernis
gegeben

Bebauungsplan
vorhanden?

e
Erschlossenes und

>| festgesetzt H Erschlieflung gesichert? l—‘ - baureifes Potenzial

>| In Aufstellung

>| Planerfordernis

4’| nein |—>| ErschliefBung gesichert? |—
- [

: Potenzial in

Entwicklung |

£

Langfristiges
Potenzial

Abbildung 55: Priifschema zur Beurteilung der planerischen Aktivierbarkeit (eigene Darstellung)

wenn Verfahren dlter
als 10 Jahre, dann
langfristiges Potenzial
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Insgesamt ldsst sich eine gemischte Bilanz hinsichtlich der Aktivierbarkeit ziehen. Ein Drittel

der Flachen mit Aktivierungspotenzial sind langfristige Potenziale (ca. 33%), etwas weniger
Flachen sind erschlossen und baureif (ca. 28%):

14,5; 28%

m Langfristige Potenziale
Potenziale in Entwicklung

m Erschlossen und baureif

Abbildung 56: Planerische Aktivierbarkeit von Fldchen mit Aktivierungspotential im Bezirk Mitfe (eigene Erhebung
und Darstellung)
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Standortiibergreifende Mafinahmen

Instrumente und Maflnahmen

Zu beteili-

gende

Akteur:innen

Prioritat

bauordnungsrechtliche Herausforderungen bei der Ge-
nehmigungspraxis der Bauleitplanung

Priifung der Grenzen und Méglichkeiten der verbindlichen
Bauleitplanung bei der Sicherung von gewerblichen Antei-
len in Gewerbehdfen iiber Bebauungspldne

Verpflichtung von Eigentiimer:innen und Entwickler:innen
im Rahmen von stddtebaulichen Vertrdgen und weiteren
vertraglichen Vereinbarungen zur Sicherung bzw. Schaf-
fung von addquaten Gewerbeflachen (Art und Umfang
der Nutzungen)

Bezirkliches Gewerbeflachenmanagement (GFM) Wirtschafts-
Um die Sicherung und Entwicklung von Wirtschaftsfldchen dau- | férderung,
erhaft zu begleiten, ist eine zentrale Ansprechperson im Bezirk- | (SenSBW,
samt in der Schnittstelle zwischen Wirtschaftsférderung und SenWiEnBe),
Stadtplanung erforderlich. Diese kann aufierdem Aufgaben Stadtpla-
der Kommunikation zu relevanten Akteur:innen vor Ort, der An- | nung
siedlungsbegleitung und -steuerung sowie der Standortprofilie-

rung und des Standortmarketings tibernehmen.

Nutzung planungsrechtlicher Steuerungsmaéglichkeiten zur Si- | B-Planung,
cherung von lokalem Gewerbe Stadtpla-

» Sensibilisierung/Aufmerksamkeit fiir planungsrechtliche/ nung

Monitoring bestehender Gewerbehdofe

Wirtschafts-

*  Monitoring der Verdnderungsdynamiken (insbesondere férderung,
Umwandlung von Handwerk/Kleinproduktion in Biiro bzw. | Stadtpla-
Wohnen) nung, (GFM)

» Austausch mit Eigentiimer:innen zu Entwicklungsabsichten,
friihzeitiges Reagieren bei geplanten Verdnderungen

» Sicherung von bestehenden Gewerbehdfen, insbesondere
solchen mit lokalem Gewerbe (s. oben)

Entwicklung kommunaler (und privater) Gewerbehéfe fiir Stadtpla-
kleinteiliges, lokales Gewerbe nung, Wirt-

» Laufende Identifizierung und Konkretisierung geeigneter schaftsforde-
Flachen fir Gewerbehdfe in kommunalem (sowie pri- rung, Sen-
vatem) Eigentum - Flachensicherung, Machbarkeitsstu- WiEnBe,
dien, planungs- und bauvorbereitende Maf3nahmen (Wista)

Vertiefung des Austauschs zur gewerblichen Daseinsvorsorge | Stadtpla-
nung, Wirt-
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* Verstetigung des bezirksinternen (sowie bezirksiibergrei- schaftsférde-
fenden) Austauschs zu Wirtschaftsflachensicherung und - rung, Sen-
entwicklung SBW, Sen-

» Einsatz des Bezirks auf Landesebene fiir eine besondere WiEnBe
Beriicksichtigung der Sicherung von lokalem Gewerbe bei
strategischen Fragen der Wirtschaftsflachenentwicklung
(z. B. im Rahmen der Fortschreibung des StEP Wirtschaft
2030)

Vertiefung des Austauschs zur Entwicklung von Stadtbahnbd- | Stadtpla-
gen nung, Wirt-

Neben dem Bezirk Mitte haben auch weitere Berliner Bezirke schaftsférde-

Interesse an der (Re-)Aktivierung der Stadtbahnbégen fiir eine | rung, Sen-

gewerbliche Nutzung (u. a. Friedrichshain-Kreuzberg). Daher SBW, Sen-
bestiinde die Méglichkeit, das Thema bezirksiibergreifend wei- | WiEnBe
ter zu verfolgen und z. B. in einem gemeinsamen Projekt zu be-

arbeiten (ggf. mittels GRW-Férderung).

Steigerung von Einflussmdglichkeiten durch 6ffentliches Flg- | Stadtpla-
cheneigentum nung, Wirt-

»  Flachenankauf bei ausgewdhlten Flachen in Verbindung schaftsforde-
mit bezirksinterner Sensibilisierung fiir méglichen Ankauf rung, BIM,
bei Verkaufsabsichten Wohnungs-

»  Ermdglichung leistbarer Mietfldchen fiir Betriebe der ge- baugesell.

werblichen Daseinsvorsorge, z. B. durch 6ffentliche Fl&-
chenvergabe im Rahmen von Konzeptverfahren, Nutzung
von Erbbaurechten etc.

» Einsatz des Bezirks bei Liegenschaftsfonds/ BIM zur stdr-
keren Beriicksichtigung von gemischt genutzten bzw. ge-
werblichen Flachenanteilen bei Konzeptvergaben bzw.
Vergaben liber Erbbaurecht

» Ansiedlungssteuerung fiir lokales Gewerbe als unterla-
gernde Nutzung in kommunalen Gebduden und Wohnhdu-
sern sowie Nebengebduden der Wohnungsbaugesell-
schaften

Wirtschafts-
forderung,
Stadtpla-

Unterstiitzung von Maf3nahmen zum Umweltschutz sowie zu

Klimaschutz und Klimafolgenanpassung®

= Unterstlitzung von Bestandsbetrieben bei der Anpassung
von Betriebsabldufen, Sanierungsmafinahmen etc. hin-
sichtlich Energie- und Ressourceneffizienz

26 \lerweis auf folgende Normen und Verdffentlichungen zu Anforderungen und Vorgehensweisen bei der Entwick-
lung ressourceneffizienter Stadtquartiere unter Beriicksichtigung des Regenwassermanagements: DIN SPEC
91468 - Leitfaden fiir ressourceneffiziente Stadtquartiere (Dezember 2022), UBA Texte 34/2023: Wege zum ab-
flussfreien Stadtquartier - Potentiale, Wirkungen und Rechtsrahmen des ortsnahen Schmutz- und Regenwasserma-
nagements, Veroffentlichungen der BMBF-Férdermaf3inahme ,,Ressourcenetffiziente Stadtquartiere fiir die Zukunft
RES:Z“
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Entsorgung (u. a. BSR, Stromnetz Berlin) vorhanden
Vorausschauende Flachensicherung fiir gewerbliche Da-
seinsvorsorge

Suche von geeigneten Potenzialflchen fiir Ersatz- bzw.
Neubaustandorte auf Basis von bestehenden und zu prog-
nostizierenden Bedarfen

= Beriicksichtigung von hohen energetischen Standards bei | nung, Klima-
Gewerbeneubauten, Integration der Belange der Stro- schutzma-
minfrastruktur nagement
» Umsetzung von quartiersbezogenem Regenwasserma-
nagement und kleinklimatischen Anpassungsmaf3inahmen
in Bestands- und Neubauquartieren
= Bevorzugte Ansiedlung von flachensparenden Betrieben,
Forderung von Stapelung von Nutzungen sowie Nachver-
dichtung im Bestand
Forderung eines nachhaltigen Wirtschaftsverkehrs SenUMVK,
»  Weiterentwicklung des Westhafens als trimodaler Hub und | SenWiEnBe,
bedeutender Knotenpunkt einer nachhaltigen City-Logistik | ggf. Bund
= "Mikro-Depots" als Lésungsansatz zur Uberwindung der (Forderung),
“letzten Meile" fiir City-Logistik SGA, Stadt-
= Weitere Verstetigung von bisherigen Projektansdtzen planung, Un-
= Forderung von neuen Mobility Hubs und Konzepten zur ternehmen
Uberwindung der letzten Meile bzw. eines zentralen Ma-
nagements der Warenstrome innerhalb eines Gebiets
» Forderung nachhaltiger Lieferlogistik als weiterfiihrende
Aufgabe fiir iibergreifende, strategische Uberlegungen zu
nachhaltigen Lieferverkehren im Land Berlin und im Bezirk
Systematische Erfassung von Fldchenanfragen Berlin Part-
= Bisher keine systematische Erfassung von Fldchengesu- ner, Wirt-
chen von ansiedlungsinteressierten Wirtschaftsunterneh- schaftsférde-
men bei der Wirtschaftsférderung des Bezirks sowie des rung
Landes
= Ansatzpunkt fiir gemeinsame Erfassung der Anfragen nach
Art der Nutzung und erforderlicher Flachengréfle, u. a. zur
besseren Bewertung der Entwicklung der Flachennach-
frage
Strategische Suche nach Potenzialfléchen fiir Ver- und Ent- Stadtpla-
sorgung nung, Sen-
» Bedarf nach zentralen Flachen fiir wohnortnahe Ver- und | SBW
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5 VERTIEFUNGSTHEMEN

5.1 Industrie 4.0

Ein Vertiefungsthema des Wirtschaftsflachenkonzeptes Mitte ist der planerische Umgang mit
Nutzungen, die dem Bereich Industrie 4.0 zugeordnet werden kdnnen. Es handelt sich dabei
in der Regel um Unternehmen, die Anwendungen im Bereich Industrie 4.0 entwickeln, herstel-

len oder in ihre betrieblichen Prozesse integrieren.

Ausgangspunkt der nachfolgenden Uberlegungen ist die durch den Fachbereich Stadtpla-
nung festgestellte Problematik, dass Nutzungen, die dem Feld ,,Industrie 4.0“ zugeschrieben
werden, in planungsrechtlicher Hinsicht nicht klar definiert und abgrenzbar sind. Bei Entwick-
lungsvorhaben kann daher in der Regel nur bedingt gepriift werden, ob eine beantragte Nut-
zung dem Anspruch einer Zuordnung zur Industrie 4.0 gerecht wird oder nicht. Die Praxis
zeigt, dass bei privaten Projektentwicklungen die konkreten Raumprogramme oft sehr unter-
schiedlich ausgestaltet werden, insbesondere in Bezug auf den Anteil der Fléchen fiir Produk-

tion vs. Flachen fir Biiro und Dienstleistungen.

Diese Problematik ist im Bereich der EpB-Gebiete von besonderer Bedeutung, da dort expli-
zit ein Anteil industrieller Nutzung zu sichern ist. Auf diesen Fldchen sind insbesondere ,,Pro-
duktionsanlagen, die rund um die Uhr und an allen Tagen in Betrieb sein diirfen (24/7), und
Lager und Betriebsstdtten, die der Seveso-III-Richilinie unterliegen“ (SenStadtWohn 2020q,
S. 50) zulassig. Fraglich ist daher, ob Vorhaben mit dem Claim ,,Industrie 4.0“ ebenfalls in
diesen Gebieten zuldssig sind bzw. Produktionsnutzungen erwarten lassen, die dem Charak-

ter der EpB-Gebiete entsprechen.

Nachfolgend wird daher der Begriff Industrie 4.0 ndher bestimmt und nach Betriebsformen
und deren Standortanforderungen differenziert. Auf dieser definitorischen und konzeptionel-

len Grundlage kann eine spdtere baurechtliche Scharfung des Begriffs aufbauen.

Begriffsdefinition Branchenabgrenzung

Prifschema und Checkliste
zur Beurteilung von
Vorhaben

Abbildung 57: Vorgehensweise bei der Bearbeitung des Vertiefungsthemas Industrie 4.0
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Begriffsdefinition
Grundsdtzlich wird mit dem Begriff Industrie 4.0 eine Weiterentwicklung industrieller Fertigung
bezeichnet. Industrie 4.0 ist ,,eine Wortschépfung, die nach der Mechanisierung (Industrie

1.0), der Massenproduktion (Industrie 2.0) und der Automatisierung (Industrie 3.0) die digitale

Vernetzung aller an der Produktions- und Wertschépfungskette beteiligten Menschen, Maschi-
nen, Prozesse und Systeme beschreibt und auch als vierte industrielle Revolution bezeichnet
wird“ (Duden 2016).#

Diese digitale Vernetzung hat verschiedene Auswirkungen auf die industrielle Fertigung und

die in diesem Bereich tatigen Unternehmen (vgl. BMWK 2023, DIN 2023, Roth 2016, Wasch-

busch/Mundt 2021), u. a.:

e Verschmelzung von Fertigungsprozessen mit Informationstechnologie (Cyber-physikali-
sche Systeme),

e Verbindung von Disziplinen wie Maschinenbau, Logistik und Dienstleistungen,

e Kommunikation und Interaktion von Maschinen in Echtzeit, wodurch eine intelligente und
autonome Organisation und Steuerung der Wertschépfungskette iiber den gesamten
Produktlebenszyklus hinweg ermdéglicht wird,

e Produktionszyklen werden kiirzer, Kundenbediirfnisse flieflen in Echtzeit in die Produktion
ein,

e Nutzung von Daten durch Werkzeuge und Systeme, Steigerung der Produktionseffizienz
und -flexibilitét,

e Erhohung der Produktqualitat und Verbesserung der Markteinfiihrungsgeschwindigkeit
durch virtuelle Tests vor der Produktion,

o Kl-unterstiitzte und datengesteuerte Planung, Produktion, Fertigung und Wartung; z. B.
Vorhersage von Defekten an Maschinen (Predictive Maintenance) sowie

¢ Internet der Dinge als Basis fiir Industrie 4.0: erméglicht die Vernetzung und Zusammen-
arbeit von physischen und virtuellen Objekten durch Informations- und Kommunikations-
techniken wie den Einsatz intelligenter Sensoren und Aktoren zur Verbesserung von Ferti-
gungs- und Industrieprozessen.

Branchenabgrenzung

Bisher liegt keine allgemeingiiltige Klassifizierung von Wirtschaftsbranchen vor, die eindeutig
dem Bereich Industrie 4.0 zugerechnet werden kénnen. Im Folgenden werden daher Bei-
spiele aufgefiihrt, die mithilfe unterschiedlicher methodischer Zugdnge eine Klassifizierung
vornehmen, um sich an eine branchenbezogene Differenzierung von Industrie 4.0 anzund-
hern.

In einer qualitativen Erhebung des Zentrums fiir Europdische Wirtschaftsforschung (ZEW
2015) konnten Branchen ausgemacht werden, welche sich grundsatzlich mit dem Thema In-

dustrie 4.0 beschdaftigen und konkrete Projekte in diesem Feld umsetzen oder planen. Das

27 Studien zur Abgrenzung des Begriffs Industrie 4.0 stellen mitunter in Frage, ob es sich um eine industrielle Revo-
lution oder eher um eine Evolution handelt, da kein fundamentaler technologischer und gesellschaftlicher Wandel
erkennbar ist und Technologien weiterentwickelt werden, die bereits im Rahmen der dritten industriellen Revolu-
tion prdsent waren (u. a. Barthelmds, Nina; Flad, Daniel;

HauBmann, Tobias; Kupke, Till; Schneider, Sven; Selbach, Katja 2017).
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Thema war insbesondere in den Branchen IT- und Telekommunikation (47%), Elektroindustrie
(47%), Maschinenbau (46%) sowie Chemie und Pharma (35%) bei mehr als einem Drittel der
Unternehmen prdsent. In Planung oder bereits umgesetzt sind konkrete Projekte vor allem in
den Branchen IT- und Telekommunikation (21% aller Unternehmen), Elektroindustrie (15%)
und Maschinenbau (14%).28

In einer Studie des Fraunhofer-Instituts fiir Produktionstechnik und Automatisierung zu Unter-

nehmen im Bereich Industrie 4.0 in der Metropolregion Rhein-Neckar wurden, ausgehend von

der Klassifikation der Wirtschaftszweige WZ 2008, folgende potenzielle Anbieter von Industrie

4.0 identifiziert (IPA 2015, S. 17):

o Herstellung von elektrischen Ausriistungen, Herstellung von Datenverarbeitungsgerdten,
elektronischen und optischen Erzeugnissen,

e Herstellung von elektrischen Ausriistungen,

e Maschinenbau,

e Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie.

Neben diesen Branchen spielt vor allem die Forschung und Entwicklung in der Erstellung der
hochkomplexen Cyber-Physischen-Systeme eine wichtige Rolle. Daher werden in dieser Ana-
lyse auch die folgenden Branchen beriicksichtigt:

e Forschung und Entwicklung,

e Sonstige freiberufliche, wissenschaftliche und technische Tatigkeiten.”

Derartige Klassifizierungen ermdglichen eine grobe Abgrenzung der Unternehmen, die po-
tenziell Anwendungen im Bereich Industrie 4.0 entwickeln, herstellen oder anwenden. Es ist
jedoch keine systematische Erfassung der Anzahl an Unternehmen nach Branchen bekannt,

die tatsdchlich dem Kern von Industrie 4.0 zugewiesen werden kdnnen.

Analyse von Betrieben im Bereich Industrie 4.0 in Berlin-Mitte

Eine weitere Anndherung ist daher die Betrachtung von konkreten Unternehmen der Industrie
4.0 im Bezirk-Mitte. Auf der Plattform Industrie 4.0 des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und
Klimaschutz?® werden Unternehmen gelistet, die Anwendungen im Bereich Industrie 4.0 ein-
setzen. Folgende Unternehmen sind in der Datenbank fiir Berlin-Mitte aufgefiihrt:

Unternehmen | Anwendung Produkt-bei- | Wertschop- Entwicklungs- | Unterneh-
spiele fungsbe- stadium mensgrofie
reich
SIEMENS AG 3D-Druck von Gasturbi- Mechatroni- | Design & En- | Markteinfiih- 5.000 -
nenkomponenten (schnelle | sche Anla- gineering, rung / Pilot 15.000 Mit-
Technologie-validierung gen Produktion & arbeiter
von Turbinen-schaufeln Lieferkette

28 Der Befragungszeitpunkt war im Jahr 2014, daher ist davon auszugehen, dass heute die Bekanntheit und An-

wendung von Industrie 4.0 hoher ist.

2 https://www.plattform-i40.de/IP/Navigation/Karte/SiteGlobals/Forms/Formulare/karte-anwendungsbeispiele-

formular.html
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mittels Selective Laser Mel-
ting (SLM))
pi4_robotics Fertigung des humanoiden | Mechatroni- | Produktion & | Marktreife / 1 - 250 Mit-
GmbH Roboters workerbot mit sche Anla- Lieferkette produktiver arbeiter
workerbots (Plug-ond-Pro- gen Einsatz
duce Roboter "workerbot")
peaq Access The Decentralized Trust Softwarels- Design & En- | Markteinfiih- 1 - 250 Mit-
Control Platform for a hyper- sungen, Au- gineering rung / Pilot arbeiter
connected world tomatisie-
rungskompo-
nenten
azeti Machina | Industrie 4.0 zum Nachriis- | Softwareld- Produktion & | Marktreife / 1 - 250 Mit-
ten sungen, Au- Lieferkette produktiver arbeiter
tomatisie- Einsatz
rungskompo-
nenten
ESYS GmbH Predictive Maintenance mit | Automatisie- | Produktion & | Markteinfiih- 1 - 250 Mit-
Bluetooth Low Energy Sen- | rungskompo- | Lieferkette rung / Pilot arbeiter
sorTags nenten

Tabelle 4: Unternehmen mit Anwendungen im Bereich Industrie 4.0 (Quelle: BMWK 2023)

Die ausgewdhlten Unternehmen sind iiberwiegend im Wertschépfungsbereich ,,Produktion

und Lieferkette” tatig und stellen Industrie 4.0-Komponenten her. Eine Befragung der Unter-

nehmen und damit vertiefende Analyse der Beschdftigtenstruktur der Betriebe konnte im Rah-

men des Konzeptes nicht vorgenommen werden. Mit Blick auf die Art der Unternehmens-

standorte und den dortigen begrenzten rdumlichen Voraussetzungen fiir industrielle Fertigung
ist davon auszugehen, dass der Anteil der Beschdftigten im Bereich Forschung und Entwick-
lung hoher ist als der Anteil der Beschdaftigten, die Komponenten produzieren. Allerdings ist
es gerade ein Merkmal der Industrie 4.0, dass sich die Tatigkeiten nicht klassisch in die Ent-

wicklung und in die Herstellung von Produkten trennen lassen.
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Betriebsformen und Gebietstypen
Die Betriebe im Bereich Industrie 4.0 unterscheiden sich u. a. hinsichtlich ihres Geschafts-
felds, ihrer Tatigkeiten und ihrer Betriebsgréf3en. Daher werden nachfolgend mehrere bei-

spielhafte Betriebsformen unterschiedlicher Grofie dargestellt:

eEfCommerce,

Logistiker
Automatisierte Intelligente
Bestell- und Bestellung und
Produktionsvorgange Transport
Unternehmens klein grol3
grofle
3D Sammlung und Herstellung Vernetze,
Kle|.nser|en- Auswertung von von Produkten cloudbasierte
fertigung on Smart Data, fir Industrie Herstellung von
demand Software- 4.0 (z. B. Produkten
o Entwicklung Robotics,
Fablab, F&E-Abteilungen Sensorik) @ Smart Factory
Makerspace (Biiro), Smart High-Tech
Services Produktion

Abbildung 58: Spekfrum von Betriebsformen nach Unfernehmensgréfle und Téifigkeitsteld (eigene Darstellung)

Diese fiinf Betriebsformen unterschiedlicher Unternehmensgréfie eignen sich mehr oder weni-

ger fiir die (gewerblich orientierten) Gebietskategorien nach BauNVO:

Mischgebiet Gewerbegebiet Industriegebiet Urbanes Gebiet

¢ Vorzugsweise *  Vorzugsweise +  Vorzugsweise ¢ Vorzugsweise
geeignet flr geeignet flr geeignet flr geeignet fur
Betriebstypen 1 und Betriebstypen 2, 3 Betriebstypen 3, 4 Betriebstypen 1, 2, 3
2 und 4 und 5 (und 4)

* geringer logistischer  +  An-und Ablieferung +  Logistik m&glich ¢ R&uml. Organisation
Aufwand flr An- und in begrenztem +  Schwerpunkt auf von Betriebstypen
Ablieferung Rahmen Industrieproduktion und anderen

+  Schwerpunkt auf +  Schwerpunkt auf von Komponenten Nutzungen im Gebiet
Forschung und Produktion von und Produkten mit (Lieferverkehr, Larm
Entwicklung Hightech- Bezug zu Industrie etc.)

Komponenten, 4.0, vernetzte ¢ Schwerpunkt auf
Zulieferung, Produktionsprozesse rdumlicher N&he von
Mischung von F&E unterschiedlichen
und Produktion Typen (F&E als auch
Produktion), kleine
und grof3e
Dimensionen von
Industrie 4.0

Abbildung 59: Gebietstypen nach BauNVO und deren Eignung fir unterschiedliche Betriebstypen (eigene Darstel-
lung)
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Priifschema zur Beurteilung von Vorhaben

Die Beurteilung, ob ein Unternehmen dem Bereich Industrie 4.0 zuzurechnen und ggf. auf-
grund der wirtschaftspolitischen Bedeutung vorzugsweise anzusiedeln ist, kann mithilfe meh-
rerer Merkmale iiberpriift werden. Nachfolgend wird ein mégliches Priifschema vorgeschla-
gen, mit dem z. B. mehrere Betriebe in dieser Hinsicht gegeniibergestellt und verglichen wer-

den kénnen:

Priifschritt 1: Eignung des Betriebs fiir die Gebietskategorie

eZuordnung des Vorhabens zu den Betriebsformen 1-5 (siehe Abbildung 58) - eignet sich das
Unternehmen grundsdatzlich fiir die Gebietskategorie des Standorts?

Priifschritt 2: Zuordnung des Unternehmens zu Industrie 4.0 affinen
Branchen

eEntspricht die Branche des Unternehmens nach WZ 2008 einer der Zielbranchen von Industrie
4,0 (siehe oben Abschnitt Branchenabgrenzung) = erfordert zundchst eine entsprechende
Definition durch den Bezirk bzw. das Land Berlin

eWelche Affinitat zu Industrie 4.0 kann das Unternehmen nachweisen?

olst das Unternehmen einem Cluster der Innovationsstrategie der Ldnder Berlin und
Brandenburg (innoBB 2025) zuzuordnen?

eKommen neuartige Produkfionsmethoden oder Verfahrensweisen zum Einsatz (3-D-Druck,
cloudbasierte Produktion etc.)?

eKommen patentierte Technologien zur Anwendung (Innovationskraft des Unternehmens)?
eBesteht eine Zusammenarbeit mit Hochschulen etc.?

eBestehen weitere Vernetzungen zu Unternehmen im Bereich der Forschung und Entwicklung
sowie der Produktion von Industrie 4.0-Anwendungen?

Priifschritt 4: Bewertung der Mehrwerte einer Ansiedlung

eMehrwerte des Vorhabens fiir den Bezirk/das Land (Stadtrendite) - Beurteilung u.a.

oAnzahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten der vergangenen Jahre bzw. der
Planung fiir den Standort; Arbeitsplatzdichte

oAbsatz- und Bezugsverflechtung mit Unternehmen der Industrie 4.0

ozu erwartende/ geschdtzte zusatzliche Gewerbesteuerleistung der Ansiedlung/ des
Vorhabens

O...

Priifschritt 5: Bewertung der Risiken einer Ansiedlung

eRisiken und mégliche negative Effekte/Konsequenzen der Zulassung des Vorhabens auf die
Umgebung (Gegeniiberstellung Mehrwerte und Risiken), z. B.

oAn- und Ablieferverkehre

oBendtigte Lager- und Parkplatzfldchen

ozu erwartende Emissionen bzw. Stérungspotenzial
oFldchenversiegelung

o...
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Checkliste zur konkreten Ausgestaltung von Entwicklungsvorhaben
Wenn die Ansiedlung eines Unternehmens nach diesem Priifschema grundsdtzlich befiirwortet
werden kann, ist die konkrete Ausgestaltung des Entwicklungsvorhabens entscheidend, um
Industrie 4.0 konforme Nutzungen anzusiedeln und konkrete Mehrwerte fiir einen Standort zu
generieren. Dazu sollte im Rahmen der erforderlichen Genehmigungsverfahren und ggf. ei-
ner Vergabe von &ffentlichen Flachen auf folgende Aspekte geachtet werden:
e Anforderungen an den Stadtebau:
o Verminderung von Larmemissionen durch Abschirmung und bauliche Mafinahmen
zu sensiblen Nutzungen wie Wohnen
o
e Anforderungen an die Architektur:
o Vorhaltung von Deckenhdhen fiir (Kleinserien) produzierende Anlagen (wie Robotik)
(mind. 3,5 Meter, ggf. auch 4 Meter)
o Ausreichende Traglasten
o Vorsehen eines méglichen Einbaus von industriellen Be-/Entliiftungsanlagen, Klima-
technik bzw. Kiihlanlagen, Druckluftsystemen etc.
o
e Anforderungen an das Raumprogramm:
o Ermoglichen flexibler Unterteilung oder Zusammenlegung von Flédchen
o
¢ Anforderungen an die technische Infrastruktur:
o Geeignete Dateninfrastruktur am Standort, vorzugsweise Glasfaser
o Ausreichend leistungsfdhige Stromversorgung,
o)
¢ Anforderungen an die verkehrliche Infrastruktur:
o Umfeldvertragliche Organisation der An-/ Ablieferungsverkehre, Vorsehen von Lie-
ferzonen und Zwischenlagern
o Beriicksichtigung von erhéhtem Erfordernis an Beschaffungslogistik bei Kleinserien-
fertigung (hdufigere und unregelmafigere An- und Ablieferung im Vergleich zu klas-
sischer Produktion)
o
e Sonstige Anforderungen:

O
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Handlungsempfehlungen
Im Zuge der Erstellung des Wirtschaftsflachenkonzeptes wurde ein Rahmen fiir die Auseinan-
dersetzung mit dem Thema Industrie 4.0 auf bezirklicher Ebene vorgelegt. Der Umgang mit

der Thematik sollte unter anderem mit folgenden Schritten weiterfiihnrend vertieft werden:

e Weiterentwicklung der Priifschritte (bezirksamtsintern sowie unter Einbezug von SenStadt
und SenWiEnBe, insbesondere fiir die Priifung der Zuldssigkeit von Vorhaben in EpB-Ge-
bieten),

o Weitere Ausdifferenzierung und Beschreibung der Mindestanforderungen an Gebdude
fir Industrie 4.0 durch Einzelfallbeurteilungen, Test der Checkliste in der bauplanungs-
rechtlichen Praxis,

e Baurechtliche Scharfung des Begriffs der Industrie 4.0 (Formulierungen von Anforderun-
gen an eine baurechtliche Betrachtung und Scharfung des Begriffs der Industrie 4.0).
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5.2 Stadtbahnb6gen

Als weiteres Vertiefungsthema des Wirtschaftsfldchenkonzeptes wurden die Stadtbahnbdgen
im Bezirk Mitte ndher untersucht.

Berliner Stadtbahn

Die Berliner Stadtbahn ist eine Eisenbahnstrecke, die als Hochbahn auf Stadtbahnbdgen von
Osten bis Westen durch die historische Mitte Berlins verlduft. Mit einer Gesamtldnge von
11,2 km fihrt sie vom Ostbahnhof, liber Alexanderplatz, Friedrichstraf3e, Hauptbahnhof und
Zoologischer Garten bis zum Bahnhof Charlottenburg. Der Bau begann 1875 und die Stre-
cke wurde 1882 fiir den Stadt- und Fernverkehr eréfinet. Ziel des Bauvorhabens war es, dem
Personenverkehr eine schnellere Verbindung zwischen den Kopfbahnhéfen zu erméglichen.
Zwei der Gleise werden heute von der S-Bahn Berlin genutzt, weitere zwei Gleise werden von
Regional- und Fernverkehrsziigen befahren.*

ujrag

2

G
o

Abbildung 60. Stadtbahn bei Bellevue 1882 (Foto: Holzstich G. Heuer)

Berliner Stadtbahnbogen

Als Stadtbahnb&gen werden die gemauerten Viaduktbdgen unterhalb des Trassenverlaufs
der Stadtbahn bezeichnet. Unter der Leitung von Ernst Dircksen wurden acht Kilometer Via-
dukte mit 731 Stadtbahnbdgen errichtet. Insgesamt 597 dieser Stadtbahnbdgen waren fiir
gewerbliche Zwecke nutzbar. An den Bahnhdfen und Haltestellen mieteten sich insbesondere
Restaurationsbetriebe und kleine Ladengeschdfte ein, die von der Laufkundschaft lebten. In
der Nahe der Straf3eniiberfiihrungen waren hdufig Pferdestdlle untergebracht, die mit der
Zeit Garagen und Kfz-Werkstdtten wichen. Spater folgten gewerbliche Nutzungen unter-
schiedlichster Art. Die Laden waren fiir die Bewohner:innen in der Umgebung ein wichtiger
Versorgungs-, Handels- und Geschdftsort. Als historische Bauwerke des 19. Jahrhunderts ste-

30 https://de.wikipedia.org/wiki/Berliner_Stadtbahn#cite_note-1
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hen die Stadtbahnbdgen heute unter Denkmalschutz. Die Bégen sind fortlaufend durchnum-
meriert. Die Kombination aus Stadtbahnbogen, Nummer, Postleitzahl und Ort bildet dabei

die Postanschrift.3!
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Abb, 10, Typische Ansicht und Schnitte der Viadukte.
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Abbildung 61: Schnitt eines typischen Stadtbahnbogens (Foto: Schweizerische Bauzeitung, Band 39, Seite 48)

Fir die vertiefende Betrachtung der Nutzungen und Entwicklungsperspektiven der Stadtbahn-
bogen im Bezirk Mitte wurde der Fokus auf drei Abschnitte im Westen des Bezirks gelegt.

Abschnitt 1: vom Landwehrkanal, iber den S-
Bahnhof Tiergarten bis zur Altonaer Straf3e

° Abschnitt 2: Altonaer Straf3e bis zum S-Bahn-

hof Bellevue am Holsteiner Ufer

Abschnitt 3: vom Helgoldnder Ufer bis zur
Straf3e Alt Moabit, in der N&he des Hbf

Abbildung 62: Ubersicht der Stadtbahnbdgen im Bezirk Mitte und Auswahl der Abschnitte (eigene Darstellung)

31 https://de.wikipedia.org/wiki/Stadtbahnb%C3%B6gen_(Berlin)
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Im Zuge der Bestandsaufnahme aller Wirtschaftsfldchen im Bezirk Mitte wurden die Fldchen-
nutzungen innerhalb der drei Abschnitte anhand der Flurstiicke erfasst. Da die Flurstiicke in
den drei Bereichen grof3 dimensioniert sind, wurden sie fiir eine kleinteiligere Darstellung der
Nutzungsvielfalt teilweise zerteilt.

of &
T

Fldchennutzungen

Lokales Gewerbe

Logistik

Einzelhandel

Biiro und Dienstleistung

Kommerzielle Freizeitnutzung

Fach- und Grof3handel

Kultur- und Kreativwirtschaft

Bebaute, un- oder untergenutzte Fléchen

0 100 200 m
I

Abbildung 63: Wirtschaftliche Fldchennutzungen innerhalb der Stadtbahnbégen der betrachteten Abschnitte (ei-
gene Erhebung und Darstellung)

Im Rahmen der Bearbeitung des Vertiefungsthemas wurde eine erneute Bestandsaufnahme
der betrachteten Abschnitte durchgefiihrt und in dessen Zuge die Nutzung der einzelnen
Stadtbahnbdgen detailliert erfasst. Grundlage hierfiir bildete eine Ubersichtsgrafik der Stadt-
bahnb&égen aus dem Jahr 2003, die von der Deutschen Bahn erarbeitet wurde.

Die erfassten Nutzungen orientieren sich an den Nutzungskategorien des Plan 1 bzw. des
Leitfadens fiir bezirkliche Wirtschaftsflachenkonzepte. Anhand der detaillierten Aufnahme und
Darstellung der Nutzungen der einzelnen Stadtbahnbdgen, kénnen konkrete Branchenstruktu-
ren und Potentiale ausgemacht werden. Besonders stark vertreten ist das lokale Gewerbe u.
a. in Form von Kfz-Werkstdtten, und Lagernutzungen. Vereinzelt zu finden sind Biiro und
Dienstleistungen, Gastronomie, Einzelhandel bzw. Fach- und Grof3handel sowie Kultur- und
Kreativwirtschaft.

Im Gesamtiiberblick ist der hohe Anteil an un- oder untergenutzten Stadtbahnbégen beson-
ders auffdllig, aus dem vielfdltige Revitalisierungspotentiale resultieren. Eine Wiedernutzbar-
machung der Stadtbahnbdgen kdnnte einen Zugewinn fiir die Bewohner:innen in der Umge-
bung und ansdssige Unternehmen bedeuten und diese wieder zu wichtigen Versorgungs-,
Handels- und Geschdftsorten machen.
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Stadtbahnbogen Abschnitte

Insgesamt gibt es innerhalb der drei betrachteten Abschnitte zwischen dem Landwehrkanal
am Tiergarten und der Straf3e Alt-Moabit 151 nutzbare Stadtbahnbdgen. Zur Analyse der
Nutzungsstruktur der einzelnen Abschnitte wurde ein Mieterplan der DB AG aus dem Jahr
2003 hinsichtlich der Nutzungskategorien bearbeitet. Bei der Bestandsaufnahme wurden die
ansdssigen Unternehmen erfasst und grafisch verortet.

1. Abschnitt

Der erste Abschnitt erstreckt sich vom Landwehrkanal, iiber den S-Bahnhof Tiergarten bis zur
Altonaer Straf3e. Insgesamt gibt es in diesem Bereich 37 Stadtbahnbdgen. Der Abschnitt war
2003 vorwiegend durch Kfz-Werkstatten sowie Garagen und Lagernutzungen geprdgt.

Heute ist der Abschnitt zum Teil noch durch Kfz-Werkstatten gepragt, wobei fiinf ehemals
durch lokales Gewerbe genutzte B&gen heute leer stehen bzw. als Lager genutzt werden. Ein-
zelne Nutzungen wie ein Grof3handel mit Sanitdr-, Heizungs- Klimatechnik sind hinzugekom-
men. Garagen und Lager sind im Bereich zwischen Cuxhavener und Altonaer Straf3e noch
vorhanden. Die Anzahl der un- oder untergenutzten Bégen hat sich seit 2003 verdoppelt.
Fldchennutzungen im Abschnitt 1 Leersiénde im Abschnitt 1 im Jahresvergleich
Einzelhande! [l 1 1
Fach- und Grothande! [N > ;
Kommerzielle Freizeitnutzung || | [ IEIN >
Lokales Gewerve | 6
Logit, Locer | 1
Beboute,un-oerurergentre Fischer | ::

a 2 4 6 8 10 12 14

o]
2003 2022

Abbildung 65: Leerstdnde im Abschnitt 1 in den Jah-
ren 2003 und 2022

> U

\\\)%

Abbildung 64: Fldchenbilanz der Nufzungen im Ab-
schnitt 1

Ab/'/dung 66 Sbﬁ/'fdr—, He-/éungs— Abbildung 67 Kiz-Werkstatt Rei- Abbildung 66’ //;nenans/ch/ des
und Klimatechnikunternehmen fendienst Miiller in den Stadtbahn-  Furniture Gardens

LIGO bégen unterhalb der S-Bahnstation

Tiergarfen
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Abbildung 69: Fldchennutzungen im 1. Abschnitt in den Jahren 2003 und 2022 (eigene Erhebung und Darsfel-

lung)
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2. Abschnitt

Der zweite Abschnitt beginnt an der Altonaer Strafle und reicht bis zum S-Bahnhof Bellevue
am Holsteiner Ufer und umfasst insgesamt 36 Stadtbahnbdgen. Der Abschnitt war 2003 vor-
wiegend durch Lager- und Garagennutzungen (Logistik), Handel und Gastronomie (am S-
Bahnhof Bellevue) gepragt.

Der Handel ist in 20 Jahren deutlich zuriick gegangen und beschrdnkt sich heute auf einen
einzigen Zeitungsladen. In ehemals durch einen Mébelhandel genutzten Bégen finden sich
heute Ausstellungs- und Veranstaltungsfldchen, auflerdem werden sieben Bégen durch das
Buchstabenmuseum genutzt. Zwischen Lessing- und Altonaer Straf3e hat sich auch lokales
Handwerk niedergelassen. Daneben ist weiterhin die Lagernutzung dominierend.

Leerstehende Stadtbahnbdgen gab es im Jahr 2003 keine, heute sind zwei Bégen leerste-
hend. Manche Garagen und Lager wurden umgenutzt, zum Teil bestehen sie auch heute.

Flédchennutzungen im Abschnitt 2 Leerstande im Abschnitt 2 im Jahresvergleich
Lokoles Gewerbe || N IEEEEI «
Kommerzielle Freizeimutzang | I 3
Einzelhandel - 1

05
Bebaute, un- oder untergenutzte Flachen [ 2

o] 2 4 6 8 10 12 14 2003 2022

Abbildung 70: Flachenbilanz der Nufzungen im Ab- Abbildung 71: Leerstédnde im Abschnitt 2 in den Jah-
schnitt 2 ren 2003 und 2022

Abbildung 72: Leerstehende Abb'/dung /3: 7x jung in den Abbi/ung 74 Ze/'fungs/(/os/( ud
Stadtbahnbégen 436-438 Stadtbahnbégen 416-418 Gasfronomie am S-Bahnhof
Bellevue
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Abbildung 75: Fléchennutzungen im 2. Abschnitt in den Jahren 2003 und 2022 (eigene Erhebung und Darstel-
lung)
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3. Abschnitt

Der dritte Abschnitt reicht vom Helgoldnder Ufer bis zur Straf3e Alt Moabit, in der Nédhe des
Hauptbahnhofs. Die Stadtbahnbdgen umfassen in diesem Bereich insgesamt 78 einzelne Bo-
gen, wodurch dieser den grofdten der drei Abschnitte bildet. 2003 dominierten Lager- und
Garagennutzungen (Logistik), lokales Gewerbe und Leerstand diesen Bereich.

Der Anteil an leerstehenden Stadtbahnbdgen hat sich insgesamt verringert, im Wesentlichen
durch die Anmietung des Bundesministeriums des Innern und fiir Heimat im Bereich Alt Mo-
abit. Es stehen heute dennoch in dem Abschnitt insgesamt 23 B&gen leer. Die ehemaligen
Lagernutzungen sind bis auf in einen Stadtbahnbogen nicht mehr existent. In einzelnen dieser
Bdgen konnte lokales Handwerk angesiedelt werden bzw. werden durch sonstige Nutzungen
des Bundesministeriums des Innern und fiir Heimat genutzt - die librigen ehemaligen Lager-
flachen stehen heute leer. Damalige Handwerksnutzungen im Bereich Liineburger Straf3e sind
nur noch zum Teil vorhanden und auch hier hat der Leerstand zugenommen. Neue Ansiedlun-
gen sind Fach- und Grof3handelsnutzungen, gastronomische Angebote sowie ein Architektur-
biiro.

Flédchennutzungen im Abschnitt 3 Leerstdnde im Abschnift3 im Jahresvergleich

Lager, Logisik - GGG >0

35 34

sonstige Nutzuno | 1

Lokales Gewerbe G 1
Kultur- und Kreativwirtschaft [l 2
GroB- und Fachhandel [l 2
Kommerzielle Freizeitnutzung [ 2

Biiro und Dienstleistung [l 1

Bebaule, un- eder unfergenuizle Flachen  |EEG_—— -3

a 5 10 15 20 25 2003 2022

Abbildung 76: Flachenbilanz der Nufzungen im Ab- Abbildung 77: Leerstdnde im Abschnitt 3 in den Jah-
schnitt 3 (eigene Erhebung und Darstellung) ren 2003 und 2022 (eigene Frhebung und Darsfel-

lung)

s )

Abbildung 78: Maue ,W:? k des Abbildung 79: Renovierfer Leer-

leerstehenden Stadtbahnbogens stand in den Stadtbahnbégen
366 in der Lineburger Stralle 396-397
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Ziele und Handlungsansdtze

In Abstimmung mit der bezirklichen Wirtschaftsférderung und Stadtplanung sollen in den Be-

reichen mit vordringlichem Handlungsbedarf (siehe oben) folgende Zielsetzungen verfolgt

werden:

= Sicherung der bestehenden gewerblichen Nutzungen, v. a. des lokalen Gewerbes

»  Offnung von leerstehenden Stadtbahnbégen fiir weiteres (lokales) Gewerbe

» Aufwertung der Bausubstanz zur Qualifizierung fiir neue Nutzungen

» Schaffung neuer Versorgungs- und Geschdaftsorte fiir umliegende Bewohner:innen und
ansdssige Unternehmen

Als ndchste Schritte zur Umsetzung dieser Ziele sind nachfolgende Handlungsansdtze még-
lich:

» Fortflihrung des Dialogs mit der DB AG als Eigentiimerin der Flachen und Kommunika-
tion bezirklicher Absichten und Vorstellungen; Kooperative Entwicklung mehrere Bégen
umfassender Bereiche als Pilotprojekt

» Sicherstellung von Entwicklungsmdglichkeiten und Bestandsicherung des lokalen Gewer-
bes

= Fortwdhrende Uberpriifung des Zustands und der Nutzbarkeit der Fldchen sowie der Vo-
raussetzungen und Sanierungsbedarfe fiir eine Neuvermietung durch die DB AG

= Offnung und Revitalisierung von leerstehenden Fléchen fiir Anmietung durch DB AG, ggf.
Zwischennutzungsmaglichkeiten

»  Abstimmung mit weiteren Bezirken, die iber Stadtbahnb&gen verfiigen

» Ergebnistransfer aus anderen St&dten (z. B. Wien) zu deren Erfahrungen im Umgang mit
der Revitalisierung und Neuentwicklung von Bahnbégen
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6 AUSBLICK

Das Wirtschaftsflachenkonzept Mitte bietet eine wichtige Orientierung fiir die zukiinftige Ge-
werbefldchenentwicklung und -sicherung im Bezirk. Zielfiihrend ist es, den angestofienen Aus-
tauschprozess innerhalb der Verwaltung, aber auch mit Externen fortzusetzen. Uber die ver-
waltungsinterne Arbeit hinaus gibt das Wirtschaftsfldchenkonzept Anhaltspunkte fiir Eigentii-
mer:innen und Investor:innen, sich iiber den Fldchenbestand, die Fldchenentwicklung und die
einzelnen Wirtschaftsstandorte zu informieren. Mit der politischen Beschlussfassung erhdlt das
Wirtschaftsflachenkonzept eine behérdeninterne Verbindlichkeit.

Mit Fertigstellung des Wirtschaftsfldchenkonzepts wurden durch Bestandserhebungen geore-
ferenzierte Basisdaten liber den Gewerbefldchenbestand erstellt. Durch die Bewertung der
einzelnen Gewerbefldchen und die Profilierung von Standorten konnten gemeinsame Ent-
wicklungsziele formuliert und Grundlagen fiir die weitere Arbeit in der Stadtplanung, der Wirt-
schaftsférderung sowie weiteren Fachstellen im Bezirk geschaffen werden.

Durch das Wirtschaftsflachenkonzept werden wichtige Impulse gesetzt, um die Bedeutung
des Gewerbes im Bezirk Mitte herauszustellen und diese zu kommunizieren. Durch Flachen-
knappheit ist insbesondere der qualitative und strategische Umgang mit bestehenden Stand-
orten eine wichtige langfristige Aufgabe.
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