Der Stadtraum ist begrenzt.
Damit auch kiinftig Gewerbe
seinen Platz findet, muss mit
Ubersicht geplant werden
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Weil Gewerbe- zu Wohnungsbauflachen werden, gerit Berlins
Wirtschaft ins Hintertreffen. Die IHK Berlin setzt sich dafir ein, die
Interessen der Unternehmen in der Planung zu beriicksichtigen

von Almut Kaspar
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IHK-Vizeprtisident
Robert Rilckel sieht
mit Sorge, dass der
Verlust an Gewerbe-
[lédchen in Berlin zum
Entwicklungshemm
nis fiir ansiedlungs-
oder expansionswil-
lige Unternehmen
wird

o frither bei Reemtsma pro Jahr 20 Mrd.
W Zigaretten produziert wurden, soll nun

an der Mecklenburgischen Strafle im

Wilmersdorfer Ortsteil Schmargen-
dorf das Gewerbehofe-Quartier GoWest entste-
hen: zwolf mehrgeschossige Gebdude mit Back-
stein-Fassaden. Mehr als eine Mrd. Euro investiert
der Projektentwickler Die Wohnkompanie Berlin
gemeinsam mit der Gustav Zech Stiftung aus Bre-
men. In den Hoéfen sollen Gewerbe, Handwerk,
Manufakturen und Biiros Platz finden. Damit es
auch abends und an den Wochenenden lebendig
bleibt, wird es zudem Cafés, Bistros und Liden
sowie einen Wochenmarkt geben.

Im Zentrum des Lichtenberger Ortsteils
Alt-Hohenschonhausen will die Zeitgeist Asset
Management GmbH ein 27 Hektar grofies marodes
und kaum genutztes Gewerbegebiet an der Gart-
nerstrafie/Ferdinand-Schultze-Strafle zu einem
gemischten Stadtquartier ausbauen — mit mehr
geschossigen Hallen fiir produktive Gewerke und
3.500 Wohnungen. Schon seitacht Jahren erwirbt
der Bauprojektentwickler Flichen in dem Gebiet,
hat aber bislang dort noch nicht gebaut.

Auf dem 500 Hektar groflen Areal des ehe
maligen Flughafens Tegel hat das Land Berlin den
Forschungs- und Industriepark Urban Tech Repu-

blic geplant. Hier sollen bis zu 1.000 Unternehmen
urbane Technologien erforschen, entwickeln und
produzieren, dazu kommen 5.000 Studierende der
Berliner Hochschule fiir Technik. Auf dem Areal
soll aulerdem ein neues Stadtviertel entstehen:
das Schumacher Quartier mit gut 5.000 Wohnun
gen. Mit den Planungen fiir Bau und Infrastruktur
sowie der Flachenvermarktung und dem Stand-
ortmanagement ist die landeseigene Tegel Projekt
GmbH beauftragt worden.

Gemeinsamer Appell der Wirtschaft

wBerlins Wirtschaft braucht Flichen zum Wach
sen!® Mit diesem Appell machen die lokalen
Wirtschaftsverbande mit der IHK Berlin in einer
gemeinsamen Erklarung darauf aufmerksam, dass
seit 2015 durch die Umwandlung von Gewerbe
flichen in Wohnungsbauflichen im Flichennut-
zungsplan ein Verlust von 170 Hektar an gewerbli-
cher Bauflache entstanden sei. Gleichzeitig werde
bis zum Ende des Jahrzehnts ein Flichenbedarf
von 210 bis 240 Hektar prognostiziert. ,Wir beob-
achten mit Sorge, dass der zunehmende Verlust an
Gewerbeflichen mehr und mehr zu einem Ent-
wicklungshemmnis fiir ansiedlungs- und expan-
sionswillige Unternehmen wird“, warnt THK
Vizeprdsident Robert Riickel — erkennt aber
an, dass die Politik aktiv an
Losungen arbeitet. ,Wir begrii-
len die derzeitige Erarbeitung
des Stadtentwicklungsplans
Wirtschaft 2040 parallel zum
Stadtentwicklungsplan Woh-
nen 2040 unter breiter Beteili
gung der Landes- und Bezirks-
ebene sowie von Verbanden und
Kammern.* Die IHK Berlin sei in
Riuckkoppelung mit ihren Mit-
gliedsunternehmen aktiv an
diesem Prozess beteiligt.

LWir wiinschen uns eine
Starkung der bezirklichen Wirt
schaftsforderungen, die vor Ort
zur Entwicklung neuer Gewer-
beflichen beitragen und die
Ansiedlung neuer Unternehmen
unterstiitzen®, so Riickel. Zudem
fordere die THK Berlin analog
zur Wohnungsbauleitstelle die
Schaffung einer Gewerbebau-
leitstelle, um Potenzialflachen
fur die Wirtschaft zu identifizie-
ren und zu erschliefien. Beste-
hende Bebauungspline sollten
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mit Blick auf den hohen Bedarf an zusitzlichen
Wohn- und Gewerbeflichen ziigig iiberpriift und
angepasst werden, um Flichenkonkurrenzen zu
entschdrfen und eine intelligente Nutzungsmi-
schung zur Deckung beider Bedarfe sicherzustel-
len. Beim Kongress ,Weltmetropole.Berlin leben
und gestalten“, den die IHK Berlin am 10. Juni ver-
anstaltet, wird das Thema Gewerbeflichen eine
zentrale Rolle spielen (s. Seite 18).

Wie die Politik versucht, die Bedarfe zu decken,
machen die drei Bauvorhaben in Wilmersdorf,
Lichtenberg und Tegel deutlich. Die Wohnkom-
panie Berlin, Eigenttimerin der 7,4-Hektar-Fli-
che an der Mecklenburgischen Strafe, wollte
urspriinglich darauf Wohnungen bauen — das
Bezirksamt beharrte allerdings auf einer gewerb-
lichen Nutzung.

In Lichtenberg, wo der Investor Zeitgeist ein
gemischtes Quartier praferiert, herrscht derzeit
noch Stillstand. ,,Nach dem aktuellen Flichennut-
zungsplan ist die gesamte Fliche als Gewerbege-
biet festgelegt“, erlautert Burhan Cetinkaya, Leiter
der Wirtschaftsforderung im dortigen Bezirksamt.
Darunter seien auch einzelne Flichen als soge-
nanntes EpB-Gebiet ausgewiesen — die Abkiir-
zung EpB steht fiir Entwicklungskonzept fiir den
produktionsgepragten Bereich. Cetinkaya hofft,
dass kein gemischtes Quartier zugelassen wird:
»Eine dringend bendtigte lirmrobuste Gewerbe-
flache fiir Betriebe, die sich nicht in andere Fla-
chenkulissen der Stadt integrieren lassen, ginge
dadurch verloren.”

In Tegel dagegen, auf dem landeseige-
nen Boden des ehemaligen Flughafens, ist die
gemischte Nutzung schon lange beschlossen.
Dort entsteht mit der Urban Tech Republic einer
der elf Zukunftsorte in Berlin. Neben bereits etab-
lierten Zukunftsorten wie Deutschlands grofitem
Wissenschafts- und Technologiepark in Adlers-
hof oder dem Campus Berlin-Buch mit dem Bio-
techPark werden andere noch entwickelt oder
sind in Planung. Siemensstadt Square etwa, wo
auf dem Spandauer Siemens-Areal bis 2030 ein
neuer Stadtteil errichtet wird, in dem Spitzentech-
nologie mit neuen Arbeits- und Lebenswelten ver-
bunden werden soll. Oder das in Oberschéneweide
vorgesehene Innovations- und Technologiezent-
rum Industrie 4.0.

Die Berliner Wirtschaft glinzt im Zusam
menspiel von Hochtechnologie und Wissenschaft,
wachst aber auch im industriellen Sektor mit pro
duzierendem und emittierendem Gewerbe, das
nur bedingt in gemischte Quartiere integriert
werden kann. ,Mit guten stddtebaulichen Kon-
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Entscheidend
ist, die knappen
Fltichen
effizient
auszunutzen,
etwa durch
Stapelung von
Nutzungen.

Christian Gaebler
Stadtentwicklungssenator

240

Hektar Flachenbedarf
sind in Berlin fiir Gewerbe
bis zum Ende des
Jahrzehnts prognostiziert.
Tatsachlich sind seit

2015 durch Umwandlung
170 Hektar gewerblicher
Bauflache im Flachen-
nutzungsplan verloren
gegangen.

=)

Peter Rau,
IHK-Public-Affairs-
Manager Stadtent-
wicklung

Tel 030/ 31510-608
peterrau@berlin.ihk.de
Stefan Borchardt,
IHK-Public-Affairs-
Manager Stadtent-
wicklung

Tel: 030 /31510-411
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zepten kbnnen potenzielle Nutzungskonflikte ent
scharft werden, zum Beispiel mit Blick auf Lirm
und andere Emissionen®, sagt Christian Gaebler,
Senator fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen.
~Entscheidend ist dabei immer, die knappen Fla-
chen maglichst effizient auszunutzen, etwa durch
Stapelung von Nutzungen oder hohere bauliche
Dichten.*

Mietflichen durch Gewerbehof-Projekte

Eine weitere Komponente aktiver Wirtschaftspo
litik, so Gaebler, sei die laufende Gewerbehof-Ini-
tiative, um dem Gewerbe Mietflichen verschaffen
zu kénnen. Damit die bezahlbar bleiben, sollen
auch landeseigene Grundstiicke fiir private —
zum Beispiel genossenschaftliche — Gewerbe-
hof-Projekte bereitgestellt werden. ,Schliissel-
partner sowohl fiir die Gewerbehof-Initiative als
auch fiir die Aktivierung vorhandener Flichen
wie im CleanTech Marzahn oder die Entwick
lung gesamtstddtisch relevanter Standorte wie
etwa Buchholz Nord ist die landeseigene Wista®
(s. S. 24). Buchholz Nord, insgesamt 190 Hektar
grof, ist ein gewerblicher Standort mit den grofiten
Flachenpotenzialen in Landeseigentum.

Noch bis 2013 hatte das Land Berlin viele sei-
ner Grundstiicke an die Meistbietenden verkauft,
nun betreibt es eine transparente ILiegenschafts-
politik. ,,Damit stellen wir fur die Ansiedlung
oder Erweiterung von Unternehmen landesei-
gene Gewerbegrundstiicke zum Verkehrswert
bereit*, sagt Dr. Severin Fischer, Staatssekretar
in der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Ener-
gie und Betriebe. Liege ein tiberzeugendes Nut-
zungskonzept vor, kénne seine Verwaltung die
Direktvergabe eines Grundstiicks im Rahmen der
Wirtschaftsforderung an ein ansiedlungswilliges
Unternehmen aktiv unterstiitzen.

Analysiert und kategorisiert werden die Lie-
genschaften von der landeseigenen BIM Ber
liner Immobilien Management GmbH, die bisher
schon tiber 5.700 Objekte hinsichtlich ihrer kiinf-
tigen Nutzung beurteilt hat: etwa nach Wohnen,
Gewerbe oder Bildung. ,Wir sind in diesem Pro-
zess aktiv beteiligt und bringen uns mit Nach-
druck dafir ein, dass die Bedarfe der Berliner
Wirtschaft berticksichtigt werden®, so Fischer
Bei der Bebauung von Gewerbeflichen spielten
zum Beispiel Klimaschutzmafnahmen eine grofle
Rolle. Wie im Gewerbehofe-Quartier GoWest in
Schmargendorf: Das soll oberirdisch autofrei sein,
weil alle Hofe tiber die Tiefgarage angefahren wer-
den. Und auf den Déchern ist die grofte Dachgart-
nerei Deutschlands vorgesehen. ]
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Raume
ir
Visionen

Adlershof war der Auftakt,
inzwischen schafft die Wista
Management GmbH Strukturen
flr Unternehmen und Forschung
von Dahlem bis Marzahn

Is 1991 beschlossen wurde, in
A Berlin-Adlershof eine ,inte-

grierte Landschaft aus Wirt-

schaft und Wissenschaft” ent
stehen zu lassen, griindete das Land
Berlin die Entwicklungsgesellschaft
Adlershof mbH. Thr Auftrag: die Rah-
menbedingungen zu schaffen, damit
durch Kooperation von Wissenschaft
und Wirtschaft im neuen Wissen-
schafts- und Technologiepark Adlers-
hof innovative Unternehmen gegriin-
det werden und wachsen kénnen. Im
Jahr 1994 firmierte die Gesellschaft
in Wista Management GmbH um
und ist seitdem fiir den Betrieb und
die Weiterentwicklung des Standorts
zustdandig.

»Die Entscheidung, hier einen
Technologiepark aufzubauen, war
visiondr und konsequent*®, sagt Wista-
Geschaftsfithrer Roland Sillmann,
wdenn in Adlershof befand sich schon
1909 das erste Flugfeld Deutschlands,
wo Pioniere wie die Gebrtider Wright
Motorflugzeuge bauten.“ Zudem seien
1991 mit den Forschenden der ehe-
maligen Akademie der Wissenschaf-
ten der DDR bereits viele kluge Kopfe
am Standort gewesen — ,eine hervorragende
Basis fiir den neuen Park®, so Sillmann. ,Heute
haben wir auf einer Flache von 460 Hektar neben
mehr als 1.300 Unternehmen — darunter 90 Welt-
marktfiihrer - auch 18 Forschungseinrichtungen
in Adlershof.“

Seit 2021 vermarktet und entwickelt die Wista
Management GmbH auch den CleanTech Busi-
ness Park Marzahn (CBP), der mit 90 Hektar das
grofite zusammenhdngende Areal fiir produzie-
rende Unternehmen in Berlin ist. ,Im CBP ver-
markten wir nicht nur die Flichen und sorgen
flir eine optimale Infrastruktur, sondern wollen
auch hier Wirtschaft und Wissenschaft vernet-
zen®, erklart Geschaftsfiithrer Sillmann.

Lebhafte Nachbarschaft

So wie im Charlottenburger Innovations-Cen
trum (CHIC), das Teil des Zukunftsortes Berlin
Campus Charlottenburg ist. ,Auf dem Campus
Charlottenburg gibt es mit der TU Berlin und der
Universitdt der Kiinste sowie aufleruniversita-
ren Forschungseinrichtungen eine lebhafte wis-
senschaftliche Nachbarschaft.” Davon profitiert
auch das Wista-Centrum CHIC. ,Viele der Start-
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ups, die zu uns kommen, sind Ausgriindungen
aus den umliegenden wissenschaftlichen Ein-
richtungen oder suchen gezielt die Nihe zu ihnen,
um Fachkrifte anzuziehen oder Kooperationen
einzugehen.”

Am Zukunftsort Berlin Stidwest entwickelt
die Wista zurzeit das Innovationszentrum Fubic,
das das Herzstiick eines Innovationscampus in
Dahlem werden soll. ,Dabei handelt es sich um
ein ehemaliges US-Militairkrankenhaus, das wir
gerade umbauen zu einem modernen Labor
und Biirogebdude®, sagt Wista-Chef Sillmann.
~Sowohl das Innovationszentrum Fubic als auch
der gesamte klinftige Innovationscampus soll fiir
technologieorientierte Start-ups und junge Unter
nehmen aus den Bereichen Life-Science, Gesund
heitswirtschaft und Informatik zur Heimat wer
den — wir wollen explizit auch Ausgriindungen
aus der nahe gelegenen Freien Universitit anspre-
chen sowie den Wissenstransfer aus der FU wei-
ter antreiben.”
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Ein weiteres Wista-Projekt ist ein zukunftswei
sendes Konzept fiir die Errichtung der Gewerbe
hofe 2.0. ,Es vereint flexible Nutzungsstrukturen
durch eine modulare Bauweise, ermoglicht einen
klimaneutralen Betrieb und vernetzt Gebiude und
Nutzer®, so Roland Sillmann, , hier sollen neben
dem Handwerk auch Start-ups mit einziehen,
damit Tnnovation und Kooperation zwischen
beiden Disziplinen entstehen kénnen.“ Der erste
dieser landeseigenen Gewerbehofe 2.0 soll an der
Bornitzstrafie in Lichtenberg enstehen.

Bei der Wista Management GmbH kiimmern
sich rund 70 Mitarbeitende vor allem um wirt
schaftsfordernde Mafinahmen, wihrend die
Tochterfirma Wista.Service als Dienstleister fiir
Gebdudemanagement agiert und die Unterneh
menstochter Wista.Plan als stidtebaulicher Ent
wicklungstrager fiir die Planung, Betreuung und
Vermarktung landeseigener Gewerbeflichen
zustdndig ist. ., Insgesamt®, rechnet Sillmann vor,
»arbeiten bei uns rund 210 Beschaiftigte.” [ ]
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Wir wollen
Ausgriin-
dungen aus
der Universitcit
ansprechen
und den
Wissenstrans-
fer antreiben.
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Start-ups
den Hof
machen

Bei der Griindung sollte
die GSG Abwanderung von
Betrieben verhindern. Heute
locken ihre Gewerbehdfe
junge Unternehmen

ewerbe braucht bezahlbaren Raum — das
G galt schon im alten West-Berlin, als nach

dem Bau der Mauer immer mehr Unter-

nehmen die geteilte Stadt verliefen. Um
diesen Trend aufzuhalten, griindeten das Land,
die IHK Berlin sowie die Handwerkskammer Ber-
lin 1965 die Gewerbesiedlungs-Gesellschaft mbh
(GSG). Die Gesellschaft sollte damals die histo-
rischen Gewerbehofe sanieren und vermarkten
sowie neue bauen. Nach fast sechs Jahrzehnten

o

Die GSG
versteht sich
seit jeher
als Partner
der Berliner
Wirtschaft.

Sebastian Blecke

L~

(in)

Gut vernetzt
Der QR-Code fiihrt
zum Unternehmen
auf Linkedln:

Sebastian Blecke
ist operativer
Geschdftsfithrer
der Gewerbesied-

lungs-Gesellschaft,

die man fast nur
als GSG kennt

ist das Unternehmen heute mit fast einer Mio.
Quadratmetern einer der grofiten Anbieter von
Gewerbe-, Biiro- und Lagerflachen in der Haupt-
stadt. An mehr als 40 Standorten vermietet die
GSG diese Flichen in Gewerbehofen — allein
35 — und modernen Gewerbeparks, die allesamt
in ihrem Besitz sind.

»Die GSG versteht sich seit jeher als Part-
ner der Berliner Wirtschaft®, sagt der operative
Geschaftsfithrer Sebastian Blecke. Frither habe
es in den GSG-Gewerbeimmobilien vor allem
handwerklich gepragte Nutzungen gegeben, heute
wiirden verstdrkt auch Unternehmen aus digi-
talen Geschéftsfeldern — insbesondere aus der
Start-up-Szene — bedient. Auch fiir die gebe es
eine maximale Flexibilitat aufgrund der idealen
Raumstrukturen. ,Wir bieten unseren rund 2.000
Mietern durch Tochter- und Schwesterunterneh-
men der GSG Dienstleistungen, Servicekompo-
nenten und Einkaufsvorteile durch Kooperation
mit Berliner Unternehmen an — zum Beispiel
Mieterstrom-Modelle aus unserer grofien Photo
voltaikanlage auf den GSG-Dachern oder das Hof
netz, ein eigenes Glasfasernetz, das unsere Hofe
miteinander verbindet.”

Konsequent nachhaltig
Nach der Wende erweiterte die GSG ihr Immobi-
lien-Portfolio durch sogenannte Econoparks im
Osten der Stadt. Diese modernen Gewerbeparks
in Pankow, Hellersdorf, Marzahn und Lichtenberg
seien anfangs nur schwer zu ver-
mieten gewesen, so Blecke, ,heute
haben wir dort eine Auslastung
von 95 Prozent™. Zurzeit werde im
Econopark Pankow die Umris
tung der Wiarmeerzeugung auf
eine der grofiten Warmepumpen
anlagen Deutschlands realisiert.
WWir setzen konsequent auf Nach
haltigkeit und Klimaschutz, um
im Wettbewerb bestehen zu kén-
nen — und das mit grofem Erfolg®,
betont der Geschaftsfithrer.
2007 hatte der damalige
rot-rote Senat das landeseigene
Unternehmen an einen privaten
Investor verkauft. Heute befinden
sich rund 95 Prozent der Gesell-
schaftsanteile der GSG, die insge-
samt etwa 100 Beschaftigte zahlt,
im Besitz der borsennotierten
CPI Property Group mit Sitz in
Luxemburg. al
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Vereint
ur den
tandort

Bei regioteam bringen
ein Beratungsunternehmen
und ein Planungsbuiro ihre
Expertise in der Entwicklung von
Gewerbearealen zusammen
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Uwe Luipold (1)
und Christian
Spath sind
Geschdftsfithrer
von regioteam
Nicht erst seitdem
beide ihre Unter
nehmen fusioniert
haben, realisieren
sie gemeinsame
Projekte

12

Mitarbeitende zahit
das Team nach dem
Zusammenschluss

von regioconsult und
Spath+Nagel aktuell.

ir sind ein klassisches Planungs- und
W Beratungsunternehmen, das fiir unter-

schiedliche Auftraggeber titig ist*,

sagl regioteam-Geschaftsfithrer Uwe
Luipold, ,vor allem fiir 6ffentliche Verwaltungen,
aber auch fiir private Unternehmen “ Im Auftrag
der Ettlin Gewerbepark GmbH erarbeitet regio
team zum Beispiel aktuell ein Entwicklungskon
zept fiir den Gewerbestandort Alboinstrafie 17-23
in Tempelhof, wo ein voll vermietetes Gebdude-
Ensemble mittelfristig saniert werden und zu
einem Gewerbepark weiterentwickelt werden soll.
»Wir machen dort eine klassische Standort-Ana-
lyse, erortern verschiedene Optionen fiir denk-
bare Nutzungsspektren, und am Ende werden wir
Szenarien fur Moglichkeiten und Priorititen der
anstehenden Investitionen prasentieren.”

2022 fusionierte Luipolds Firma regioconsult
mit dem Planungsbiiro Spath+Nagel zum regio-
team Biiro fiir Stadtplanung und Regionalwirt-
schaft. Die beiden Teams mit heute zwolf Mit-
arbeitenden — darunter Stadtplaner, Okonomen,
Sozialforscher, Kommunikationsexperten und
Architekten — bieten nun ihre Expertise aus einer
Hand an, ,,weil wir ohnehin schon linger bei vie-
len Projekten gemeinsam unterwegs waren und
unser Schwerpunkt auf der Standortentwicklung
im weitesten Sinn liegt*.

So war Spath+Nagel beispielsweise auch in die
Planung des Quartiers Europacity nérdlich des
Hauptbahnhofs eingebunden, das inzwischen
schon groftenteils urbane Realitit geworden
ist — bis 2025 mit insgesamt 3.000 Wohnungen
und 360.000 Quadratmetern Biiro-, Einzelhan-
dels- und Gastronomieflidchen, wo dann fast 17.000
Menschen arbeiten. Beteiligt war man ebenso am
Bebauungsplan fiir den Molkenmarkt und das
Klosterviertel in Mitte, an der Rahmenplanung
fiir das Gewerbeareal Herzbergstrafe in Lichten
berg oder der Optimierung des Gewerbegebiets
Goerzallee in Steglitz.

Fiir die Senatsverwaltung fiir Wirtschaft,
Energie und Betriebe hat regioteam aktuell
eine Studie zu innovativen Gewerbestandorten
und Unternehmensnetzwerken erarbeitet. ,,Die
Grundlage bildeten eine umfassende Datenana
lyse sowie eigene empirischen Arbeiten mit zahl
reichen Interviews, die wir geftthrt haben*, sagt
Geschaftsfiihrer Luipold. Ergebnis: ,Alle 40 klas-
sischen Gewerbegebiete zeichnen sich durch eine
teilweise beachtliche Innovativitit aus, nicht nur
die, die explizit als innovative Quartiere bekannt
sind — und dabei spielen auch die Unternehmens-
netzwerke eine wichtige Rolle.* B



