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Die Gewerbebänder am Frankfurter Ring und in 
Steinhausen sind eine der großen und intakten Ge-
werbegebiete der Landeshauptstadt München. Die 
Gewerbeentwicklung ist einer der großen Motoren 
der Stadtentwicklung und ist aktuell tiefgreifenden 
Veränderungsprozessen ausgesetzt, die sich im 
Wesentlichen mit den Schlagworten „Digitalisierung 
und Industrie 4.0“ beschreiben lassen. In der räum-
lichen Dimension zeigen sich hierbei zunehmend 
Flächenkonkurrenzen zu anderen Nutzungen, vor 
allem dem Wohnen, die starke Verdichtungsprozesse 
mit hohen Arbeitsplatzdichten und entsprechenden 
Anforderungen an die Mobilität und den Freiraum zur 
Folge haben. Häufig erfolgen diese Entwicklungen 
ohne übergreifende Planung. Analog zum Gewerbe-
flächenentwicklungsprogramm (GEWI), das sowohl 
für Gewerbe-B und insbesondere auch für die Gewer-
be-A eine effizientere Ausnutzung der beanspruchten 
Fläche zum Ziel hat, wird die Bestandsentwicklung 
zunehmend auch im Gewerbebau zu einer Nach-
verdichtung in der Höhe genutzt, um so Fläche und 
dadurch Kosten zu sparen. Im Zuge der Neufassung 
der Leipzig Charta im Jahr 2020 ist im Weiteren die 
Handlungsdimension der „produktiven Stadt“ stär-
ker in die Diskussion der Stadtentwicklung gerückt. 
Mit dem Bekenntnis zur Produktion in der Stadt als 
Teil der Daseinsvorsorge ist eine größere Relevanz 
produktiver Flächen für die Versorgungssicherheit 
von Städten verbunden. Der Verbund der Produktion 
in der Stadt erfordert jedoch eine flächensparende 
Organisation, um gleichzeitig eine Verbesserung der 
städtebaulichen, freiräumlichen und klimatischen 
Qualitäten und damit einen Ausgleich der vielfältigen 
Flächenansprüche zu erreichen. Gerade vor dem 
Hintergrund vielfältiger stadtklimatischer Herausfor-
derungen müssen auch Gewerbegebiete ihren Teil zur 
Klima Resilienz der Gesamtstadt beitragen.

Neben diesen übergeordneten Entwicklungsprozes-
sen werden die Quartiere entlang des Frankfurter 

Rings und der Bundesautobahn 94 in Steinhausen 
auch in der Fortschreibung befindlichen Hochhaus-
studie als Bereiche identifiziert, der für die höchste 
Hochhauskategorie in Frage kommen könnte. Aus-
gehend von der bestehenden Stadtstruktur können in 
diesen Bereichen, gemäß dem räumlichen Leitplan 
der Hochhausstudie, Hochhäuser sowohl als Teil der 
Umprogrammierung und Neustrukturierung, sowie 
als eine qualitative Weiterentwicklung des beschrie-
benen Transformationsprozesses dienen.  Im Weite-
ren erfahren die Quartiere am Frankfurter Ring, durch 
die Überlegungen, den bestehenden DB-Nordring 
nicht nur für Güterverkehr, sondern auch als Trasse 
für den öffentlichen Personen-Nahverkehr (ÖPNV) zu 
nutzen, oder in Steinhausen die Überlegungen einer 
Trambahnverlängerung mit Anschluss an das Ent-
wicklungsgebiet München Nordosten, eine deutlich 
höhere Zentralität und Standortgunst.

Die beschriebenen Rahmenbedingungen geben An-
lass die Perspektiven für die Gewerbebänder am 
Frankfurter Ring und Steinhausen zu untersuchen 
und erste Zielbilder für eine langfristige Entwick-
lung zu erarbeiten. Damit soll eine abgestimmte und 
vereinbarte planerische Grundlage für die künftige 
bauliche Entwicklung und damit Grundlage für die 
verbindliche Baurechtsschaffung geschaffen wer-
den. Der bestehende hohe Entwicklungsdruck, der 
auf diesen bislang peripher liegenden, oft unter-
genutzten Flächen durch die neue Zentralität liegt, 
soll auf Basis einer ganzheitlichen Entwicklungs-
perspektive in eine städtebauliche, nachhaltige und 
abgestimmte Richtung gelenkt werden. Um diese 
Transformationsprozesse energetisch nachhaltig zu 
gestalten ist insbesondere die vorhandene bauliche 
Struktur mit ihrer grauen Energie gewissenhaft zu 
überprüfen und wo möglich in eine zukünftige bau-
liche Struktur zu integrieren. Um die beschriebenen 
Gewerbeprozesse besser einordnen zu können, ist zu-
nächst die Auseinandersetzung mit den gewerblichen 

Rahmen- und Entwicklungsbedingungen für beide 
Standorte Voraussetzung, um nachhaltige Vorgaben 
für die Umsetzung erarbeiten zu können. Es werden 
dabei Prinzipien entwickelt, die dazu beitragen, dass 
die Entwicklung der einzelnen Grundstücke jeweils 
ihren Beitrag für die Gesamtentwicklung der jewei-
ligen Quartiere leisten können. Ziel für die beiden 
Teilstandorte Frankfurter Ring und Steinhausen ist 
es, diese Erkenntnisse auf die spezifischen Standort-
bedingungen zu übertragen und damit ortsbezogene 
Perspektiven aufzeigen zu können. Ausgehend von 
einer umfassenden Analyse der jeweiligen Ausgangs-
lage beruhen diese zunächst auf der Entwicklung von 
Leitmotiven zu neuen Identitäten, die im Weiteren im 
Hinblick auf die sektoralen Zielstellungen zu Nutzun-
gen, Grün, Mobilität und der Frage einer möglichen 
Setzung von Hochhäusern konkretisiert werden. Um 
erste Rückschlüsse auf die Umsetzbarkeit und der 
hierfür notwendigen Voraussetzungen zu erhalten, 
werden in insgesamt fünf Fokusräumen im detaillier-
ten Maßstab konkrete städtebauliche Überlegungen 
erarbeitet. In einem letzten Schritt werden die ge-
wonnenen Erkenntnisse erneut in einem größeren 
Maßstab auf die räumlichen Zielaussagen und öffent-
lichen Interventionen zum Grünverbund, der Mobilität 
und Infrastruktur, der Hochhausstandorte und der 
Spielregeln für die Einzelparzellen generalisiert.

Um die Rahmenplanung für eine informelle Ab-
stimmung und frühzeitigen Einbindung der örtlichen 
Politik und den EigentümerInnen zu nutzen, erfolgt 
eine umfangreiche informelle Beteiligung, an die im 
Rahmen der formellen Verfahren angeknüpft werden 
kann. Für Steinhausen wird darüber hinaus an den 
laufenden Prozess des Gewerbegebietsmanagements 
angeknüpft. Das Leitbild der „Produktiven Stadt-
quartiere wird im Rahmen eines Experten-Hearings 
diskutiert.

ZIELSETZUNG
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Die Münchner Mischung
Die Basis der Münchner Wirtschaftskraft ist eine aus- 
gewogene Mischung aus Großunternehmen, Mittel-
ständlern, kleinen Start-ups sowie traditionellen 
Handwerksbetrieben. Diese sind in den verschiedens-
ten Branchen erfolgreich und zählen hier häufig zu 
den Marktführern. Der breite Mix aus Unternehmen 
unterschiedlichster Größe und Branchenzugehörigkeit 
und die enge Vernetzung von Hightech-Unternehmen 
und Betrieben des verarbeitenden Gewerbes ist als 

„Münchner Mischung“ bekannt. Sie trägt wesentlich 
dazu bei, dass München zu den wirtschaftlich stabils-
ten Standorten in Deutschland zählt. Der Erhalt und 
der Ausbau der Attraktivität Münchens als Lebens- und 
Wirtschaftsraum und damit die Sicherung der Pros-
perität und Wirtschaftskraft sind Ziele und Leitlinie 
der Stadtentwicklungsplanung und der Wirtschafts-
förderung. Verbunden damit ist die Sicherung und die 
Entwicklung bedarfsgerechter Gewerbestandorte.

Gewerbeflächenentwicklungsprogramm (GEWI)
Zur Sicherung der o.g. Ziele und zum Erhalt der 
Münchner Mischung hat der Stadtrat erstmals im 
Jahr 2000 das GEWI beschlossen. Das GEWI 2000 hat 
alle damals 1.800 ha im Flächennutzungsplan dar-
gestellten Gewerbeflächen in München erfasst und 
diese nach A-Flächen für produzierendes, klassisches 
Gewerbe und Handwerksbetriebe und nach B-Flächen 
für höherwertiges, verdichtetes Bürogewerbe kate-
gorisiert. Seit dem Jahr 2000 hat sich die Angebots-
situation von Gewerbeflächen nachhaltig geändert. So 
können aktuell kaum städtische Gewerbeflächen für 
das produzierende Gewerbe in München angeboten 
werden. Umgekehrt ist der Bedarf so hoch, dass bis 
zum Jahr 2030  knapp 120 ha für Neuansiedlungen 
und notwendige Verlagerungen nachgefragt werden.

Der Rückgang an verfügbaren Gewerbeflächen resul-
tiert auch aufgrund der in den letzten Jahren zuneh-

menden Nachfrage nach Wohnbauflächen. Der mit 
dem Bevölkerungsanstieg einhergehende Bedarf an 
Wohnungen führt zu einer Nutzungskonkurrenz von 
Wohnen und Gewerbe und zu einem zunehmenden 
privaten, als auch öffentlichen Interesse an der Um-
strukturierung von Gewerbeflächen zu Wohnflächen. 

Einhergehend mit der Schaffung von Wohnbauflächen 
steigt auch der Bedarf an Grünflächen und sozialer 
Infrastruktur (Schulen, Kitas), oftmals wiederum zu 
Lasten von Gewerbeflächen. Das Referat für Stadtpla-
nung und Bauordnung und das Referat für Arbeit und 
Wirtschaft haben die Thematik der Flächenknappheit 
im Gewerbe und auch der Flächenkonkurrenz auf-
gegriffen und in 2017 und 2018 das GEWI fortgeschrie-
ben, welches ebenfalls in 2017 und 2018 vom Stadtrat 
beschlossen wurde. Beide Beschlussfassungen sind 
im Internet zu finden unter: Gewerbeflächenentwick-
lungsprogramm-Landeshauptstadt München (muen-
chen.de)

Aufgrund der deutlich reduzierten Flächenkulisse 
wird, neben der im GEWI beschlossenen, bleibenden 
Kategorisierung nach A- und B-Flächen und dem Ziel 
der Neuausweisung von zunächst ca. 35 ha Gewerbe-
flächen, das Ziel eines flächensparenden Gewerbes 
verfolgt, um Gewerbeflächen in München zukunfts-
fähig weiterzuentwickeln. Diese Ziele sind auch in den 
Rahmenplanungen für die Gewerbegebiete Steinhau-
sen und Frankfurter Ring umzusetzen.

Bestehende Gewerbegebiete sind für eine nachhaltige 
Weiterentwicklung dahingehend zu qualifizieren, dass:

sie hinsichtlich der Dichte und der Standortkriterien 
für eine weitere gewerbliche Nutzung geeignet sind.
Sie durch eine Erhöhung der bestehenden Dichten und 
Modernisierung in der gewerblichen Nutzung um-
strukturiert werden können. Die Flächen durch ge-

eignete gemischte Nutzungskonzepte weiterentwickelt 
werden, um das Gewerbegebiet funktional in umlie-
gende Stadtstrukturen einzubinden.

Gewerbehofprogramm
Ein geeignetes Beispiel für eine flächensparende und 
gestapelte Bauweise im Bereich des klassischen Ge-
werbes ist das Münchner Gewerbehofprogramm. Das 
Gewerbehofprogramm wurde 1993 erstmals aufgelegt 
und in den Jahren 1997, 2000, 2007 und aktuell 2018 
fortgeschrieben. Ziel des Gewerbehofprogramms ist 
der Aufbau eines flächendeckenden Gewerbehofnet-
zes in München. Mit diesen Gewerbehöfen soll kleinen 
und mittleren Handwerksunternehmen und Unterneh-
men, die besondere Anforderungen an die Infrastruk-
tur stellen, auch in verdichteten Stadtteilen geeignete 
Standorte angeboten werden. Die Gewerbehofpolitik 
ist über die Jahre zu einem wesentlichen Eckpfeiler 
der Mittelstandsförderung in München geworden. Das 
Mietflächenangebot in den städtischen Gewerbehöfen 
trägt dazu bei, die diversifizierte Wirtschaftsstruktur, 
die „Münchner Mischung“ zu stärken.

Merkmale der Gewerbehöfe
Bieten kleinteilige Flächen, wie sie der Immobilien-
markt in München für klassisches Gewerbe kaum 
bereithält; ermöglichen in der Erstvermietung den Un- 
ternehmen den maximalen Spielraum für einen maß-
geschneiderten Innenausbau (erweiterten Rohbau) zu 
kostengünstigen Eigenleistungen, hohe Deckenbelast-
barkeit (bis 3.000 kg /m²) und Deckenhöhen, breite 
Flure und leistungsstarke Lastenaufzüge in allen 
Obergeschossen; nutzen knappe Grundstücksflächen 
optimal aus und reduzieren dadurch die Kosten; schir-
men die Anwohner durch die verdichtete Bauweise 
vor Lärm und andere Belästigungen ab; versorgen die 
umliegende Bevölkerung mit handwerklichen Pro-
dukten und Dienstleistungen und verhindern dadurch 
lange Anfahrtswege. Die aktuelle Beschlussfassung 

zur Fortschreibung des Gewerbehofprogramms ist im 
Netz zu finden unter:
https://www.ris-muenchen.de/RII/RII/ris vorlagen do-
kumente.jsp?risid=6571115

In der aktuellen Fortschreibung ist der Untersu-
chungsbereich Steinhausen als mittelfristiges Um-
setzungsziel für die Errichtung eines Gewerbehofs 
genannt.

Neue Konzepte
Es ist abzusehen, dass künftige Gewerbegebiete, aber 
auch bestehende Bestandsgebiete, wie die beiden Un-
tersuchungsbereiche, zunehmend durch neue hybride 
gewerbliche Gebäudetypen geprägt werden. Durch 
das Angebot unterschiedlicher Flächentypen, z.B. in 
anforderungsgerechte Erdgeschosszonen für robuste 
Nutzungen und weiteren gewerblichen Nutzungen wie 
leichte moderne Fertigung oder büroaffinen Nut-
zungen in den Obergeschossen, kann dieser Typ den 
unterschiedlichen Flächenbedarfe Rechnung tragen. 

Die neuen großen Konzepte zur Entwicklung von Ge-
werbeflächen erfordern eine stärkere Verzahnung mit 
dem Umfeld. Das ist nicht nur der Flächenknappheit 
geschuldet. Hier hat sich das Bild der Unternehmen 
gewandelt, die letztlich ein attraktives Umfeld für die 
Firmen und ihre Beschäftigten schaffen wollen. Neu-
ere Konzepte wie z.B. die Macherei in Berg am Laim, 
die Neue Balan, die WerkStatt Sendling werben mit 
der urbanen Mischung aus klassischen und höher-
wertigen Gewerbe mit Handel, Gastro und Freizeitnut-
zungen.

RAHMENBEDINGUNGEN FÜR DIE GEWERBEENTWICKLUNG
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TRENDANALYSE URBANE GEWERBEGEBIETE

URBANISIERUNG 

– Zunahme der urbanen Bevölkerung 

– Zunahme der wirtschaftlichen und politischen Macht von Städten 

   als Institution

– zukünftig steigende Bedeutung als Treiber von Innovation und     

   Fortschritt

GLOBALISIERUNG 

– globales Zusammenwachsen der Weltbevölkerung

– freier Austausch von Kultur, Wirtschaft, Wissenschaft und Zivilbe- 

   völkerung

– Abbau von Barrieren und wichtiger Treiber von Innovation

ÖKOLOGIE

– Nachhaltigkeit und Umweltbewusstsein sind im gesamtgesellschaft 

   lichen Bewusstsein fest verankert

– Nachhaltigkeit wird grundlegender Wirtschaftsfaktor und fördert 

   Green-Tech

– Grundlage für sämtliche Entscheidungen im privaten sowie gesell- 

   schaftlichen Kontext

KONNEKTIVITÄT 

– Prinzip der Vernetzung auf Basis digitaler Infrastruktur

– Digitalisierung UND soziokulturelle Resonanz

– disruptive Kraft, welche alte Gesellschaftstrukturen und Wirtschafts- 

   modelle verändert

NEW WORK 

– Durchsetzen neuer Formen und Strukturen der Arbeitsorganisation

– Der Bedarf an sekundärer Dienstleistung mit hoher 	

   Qualifikation wächst

– Sinnfrage ist Mittelpunkt der Tätigkeit

– Mischung von Produktion & Reproduktion sorgt für flexiblen Um-	

   gang von Freizeit und Arbeit und fördert so persönliche Interessen

INDUSTRIE 4.0

– durch Digitalisierung und Entwicklung in der Fertigungstechnik ist die   

   Produktion in kleinen Stückzahlen und Sonderwünschen wirtschaft- 

   lich möglich

– produziert wird hierbei in räumlicher Nähe zu Kunden um Lieferwege   

   und Transportkosten zu sparen

– möglich wird die Nähe durch eine Reduktion der Emission und 

   Flächenanforderung des Gewerbes

Urbanisierung

Digitalisierung

Glokalisierung

Megacities
war for talents

New Local

Co-
Working

Hybrides
Arbeiten

Slow Mobility

Work-Life-
Blending

Kreislaufwirtschaft

Green Tech

Third-Place

Kimawandel

Wissens-
Gesellschaft

Globalisierung

Konnektivität
New Work

Industrie 4.0

Ökologie
Mobilitäts-

Wandel

Tertiärisierung

Servoindustrieller
Sektor

Fachkräftemangel

Bodenfrage

Nach-
Verdichtung

Flächen-
Konkurrenz

Bevölkerungs-
Wachstum

Service
Manufacturing

Urban
Manufacturing

Urban Heat
Island Effekt

Wohnfrage

Sharing
Economie

Künstliche
Intelligenz

Global Citys

Kollaboration

Gemeinwohl-
Ökonomie

Dekarbonisierung

Vertical Villages

GLOBALE MEGATRENDS MIT BESONDERS STARKER AUSWIRKUNG AUF GEWERBE, ARBEIT UND STÄDTE
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1. Ausgangslage
„Lawinen in Zeitlupe“ – Dieses Bild des Zukunftsin-
stituts beschreibt die sogenannten Megatrends. Bei 
den Megatrends handelt es sich um bestehende und 
fortlaufende Entwicklungen mit einer enorm langan-
haltenden Wirkungsdauer von mehreren Jahrzehnten. 
Diese Trends wirken sich aufgrund ihrer Komplexität, 
Globalität und Ubiquität auf alle Bereiche eines Sys-
tems aus. Sie bilden ein umfassendes Bild der aktuel-
len und zukünftigen Entwicklungen innerhalb unserer 
Gesellschaft ab und reichen von sozialen Dimensionen 
über Technologien bis hin zu sich ändernden öko-
nomischen Grundprinzipien. Zusätzlich zu den Mega-
trends reihen sich rapide verändernde ökologische 
Rahmenbedingungen in die langfristige Beeinflussung 
von Unternehmen, Institutionen und Individuen ein. Sie 
sollten so auch stets als Hintergrund für Entschei-
dungen von politischen sowie ökonomischen Trägern 
dienen.

Ziel einer holistischen Betrachtung der Stadtplanung 
und -entwicklung ist es, diese Trends mit den Inter-
essen und Anforderungen einer Stadtgesellschaft in 
Einklang zu bringen und zukünftige Entwicklungen vor 
diesem Hintergrund fundiert planen zu können.
Der Einfluss der verschiedenen Megatrends auf die 
aktive Stadtplanung und -gestaltung variiert stark. So 
lassen sich einige Trends definieren, die in Bezug auf 
Planungen im urbanen Raum und urbane Produktion 
besonders hervorgehoben werden sollten.

Bevölkerungswachstum und Urbanisierung
Derzeit leben rund 7,88 Milliarden Menschen auf 
unserem Planeten (83,1 Millionen in Deutschland), von 
welchen 55,3 % in urbanen Räumen wohnen (77,5% in 
Deutschland). Der Trend des Bevölkerungswachstums 
prognostiziert eine Steigerung der Weltbevölkerung bis 
2050 auf 9,55 Milliarden Menschen (82,1 Millionen in 
Deutschland 2040). Der Trend der Landflucht wird hier 

voraussichtlich anhalten und das Wachstum der Städte 
überproportional fördern. Konservative Prognosen 
rechnen mit einer Zunahme auf 59,9% weltweit. Das 
Bundesland Bayern und die Metropolregion München 
werden von diesen Trends aufgrund einer attraktiven 
Wirtschaftsstruktur in besonderem Maße betroffen 
sein.

Folge der wachsenden Stadtbevölkerung ist ein anhal-
tend hoher Entwicklungsdruck innerhalb des Stadtge-
biets. Es wird eine zunehmende Anzahl an Wohnraum 
benötigt. Der gleichzeitige Versuch den Flächenver-
brauch aus ökologischen Gründen in Bayern auf 5ha 
pro Tag zu begrenzen, erhöht zudem den Druck, auch 
bisher unterentwickelte Flächen, wie beispielsweise 
Industriegebiete im urbanen Raum, weiter für neue 
Nutzungen zu erschließen.

Wissensgesellschaft
Wie auch die Gesamtbevölkerung wächst über die 
Jahre der Bildungsgrad insbesondere der städtischen 
Bevölkerung. Wissen und Wissenschaft gewinnen in 
besonderem Maße an Bedeutung und treiben weitere 
Trends wie die Digitalisierung an. Im ökonomischen 
Kontext erfordern so einige Arbeiten eine spezifische 
und zielgerichtete Ausbildung. Diese Entwicklungen, 
bei einer gleichzeitig immer älter werdenden Gesell-
schaft, fördern so in bestimmten Bereichen den aku-
ten Mangel an Fachkräften.

Globalisierung und Konnektivität
Städte, Regionen, sowie auch Unternehmen finden 
sich in einer Welt wieder, in welcher territoriale Gren-
zen mehr und mehr an Bedeutung verlieren. Handels-
beziehungen, Lieferketten aber auch der Austausch 
von Wissen, Kultur und Zivilgesellschaft lassen die 
Welt zusammenwachsen. Es entsteht ein neues 
Bewusstsein für die globalen Zusammenhänge und 
Unternehmen sehen sich mit den Möglichkeiten, aber 

auch den Herausforderungen neuer Absatzmärkte 
konfrontiert. Die Folgen sind ein neuer internationaler 
Wettbewerb um Kunden, Arbeitnehmer und Aufmerk-
samkeit. In der Stadt ist dieser Wandel an der knappen 
Ressource Boden gut zu beobachten. Hier stehen nicht 
mehr nur lokale Unternehmen in Konkurrenz zueinan-
der, sondern zunehmend auch global expandierende 
Player.
Die Digitalisierung und die darüber liegende Konnek-
tivität verändern die Rahmenbedingungen von Unter-
nehmen zudem grundlegend. Die fortschreitende 
Vernetzung sorgt für einen Wandel in der sozialen Re-
sonanz. Neben technologischem Fortschritt verändern 
sich die Anforderungen an die Umwelt, Produkte und 
Services und beispielsweise auch Unternehmen.
	
New Work und Ökologie
Teil der sich verändernden Anforderungen ist ein neues 
Bewusstsein für Nachhaltigkeit und Sinn. Die Arbeits-
welt befindet sich in einem Wandel, in welchem ein 
Fokus auf Zukunftsaufgaben gelegt wird. Monotone 
und repetitive Aufgaben werden automatisiert und die 
menschliche Arbeitskraft wird nachhaltiger in der Ent-
wicklung und der zwischenmenschlichen Kommunika-
tion eingesetzt. Die Grenzen der Arbeit und der Freizeit 
weichen zusehends auf und eine Integration beider 
Lebensteile in einen flexiblen Ablauf wird möglich. Die 
Wirtschaft passt sich diesem Trend an und setzt ver-
mehrt auf sogenannte Green-Tech-Firmen. Das neue 
Ziel ist nicht mehr quantitatives Wachstum um jeden 
Preis, sondern die Vereinbarung von individuellen Inte-
ressen, Gemeinwohl und der Möglichkeit nachhaltig zu 
wirtschaften.

Mobilität
Die Mobilität ist Teil der Grundlage des Wandels. Erst 
eine mobile Weltbevölkerung kann die Vorteile der 
Konnektivität und der veränderten Strukturen nutzen. 
Es geht nun nicht mehr um reine Distanzüberwindung, 

sondern um Erlebnisse, Nachhaltigkeit und Gesund-
heit. Der Zugang zu Mobilität vereinfacht sich durch die 
Sharing-Economy und in den Städten entsteht mehr 
Platz für alternative Formen der Fortbewegung.

Klimawandel
Die Folgen des Klimawandels sind global gut sichtbar, 
wirken sich allerdings lokal sehr unterschiedlich auf 
Regionen aus. Eine durchschnittliche Erhöhung von 
1.5° weltweit würde sich ungleich stärker auf Städte 
auswirken, welche schon jetzt sogenannte Heat-Is-
lands sind. Extremwetterereignisse können aufgrund 
der hohen Bevölkerungsdichte und der überdurch-
schnittlichen Versiegelung verheerendere Auswir-
kungen als in spärlich besiedelten Gegenden haben. 
Der Schutz vor den Folgen des Klimawandels eröffnet 
auch eine Diskussion über die soziale Ungleichheit in 
urbanen Räumen. Hier sind sozial Schwache und Be-
nachteiligte den Auswirkungen tendenziell schutzlos 
ausgeliefert. Eine nachhaltige und gerechte Stadtpla-
nung sollte diese Tendenzen berücksichtigen und aktiv 
eine Resilienz der Gesellschaft, der Wirtschaft und der 
baulichen Strukturen aufbauen.

2. Herausforderungen
Städte sehen sich aktuell vor einer Vielzahl an Heraus-
forderungen. Es geht um nichts weniger als die Zu-
kunftsfähigkeit einer Region und der darin lebenden 
Individuen. Das benötigte Angebot an Wohnraum und 
der Wandel zu einem nachhaltigen System stehen 
hier prominent an erster Stelle. Eine gesunde Stadt 
braucht dennoch einen florierenden und starken Wirt-
schaftsmotor. Diesen gilt es in die Stadt von morgen 
zu integrieren und sie so zu einem inkrementellen 
Bestandteil unserer gebauten Umgebung zu machen. 
Zukunftsfähige Gewerbestandorte in der Stadt stehen 
unter enormem Entwicklungsdruck. Vielfach entspre-
chen bestehende Gewerbegebiete den neuen Standort-
faktoren der Unternehmen nicht mehr in angemesse-
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nem Umfang. Auf der anderen Seite ist ein natürlicher 
Interessenkampf zwischen Gewerbetreibenden und 
Stadtbevölkerung erkennbar, da die Koexistenz der 
Nutzungen Wohnen und Gewerbe im herkömmlichen 
Sinne emissionsbedingt undenkbar ist.

Diese strikte Trennung der Stadtbausteine ist in unse-
rem derzeitigen Wirtschaftssystem vielleicht gar nicht 
mehr nötig. Das Gewerbe selbst unterläuft grade tief-
greifende Veränderungen, welche eine große disruptive 
Kraft besitzen.

Ressourcenknappheit
Das Gewerbe in der Stadt steht neben der Herausfor-
derung des wirtschaftsstrukturellen Wandels noch vor 
anderen Herausforderungen. Einige von ihnen lassen 
sich unter dem Schlagwort Ressourcenknappheit zu-
sammenfassen.

Teil dieser Knappheit ist der anhaltende Mangel an 
Fachkräften. In der Industrie steigt wie bereits be-
schrieben der Bedarf an hochqualifizierten Mitarbei-
tern. Als Folge der Globalisierung und der Konnekti-
vität konkurrieren die Unternehmen nicht mehr nur 
lokal um Mitarbeiter, sondern global. Dieselbe Kon-
kurrenz gilt bei der sehr begrenzten Ressource des 
Bodens bzw. Baulands. Es herrscht ein nationaler und 
internationaler Wettbewerb, welcher durch grenzüber-
greifende Kapitalflüsse, eine exportorientierte Wirt-
schaft und Externalisierungen von Standorten weiter 
angeheizt wird. In Folge des Wettkampfes um qualifi-
ziertes Personal und Sichtbarkeit gewinnen neben den 
klassischen Standortfaktoren, neue „weiche“ Stand-
ortfaktoren an Bedeutung. Im herkömmlichen Sinne 
wurden Standorte nach der Verfügbarkeit von Fläche, 
günstigen Grundstückspreisen und der Qualität der 
Verkehrsanbindung gewählt. Neu ist der zusätzliche 
Fokus auf Qualität und Erscheinungsbild des Stand-
ortes. Für die Unternehmen sind dabei das allgemei-

ne Wirtschaftsklima, die Nähe und Vernetzung mit 
Universitäten und Einrichtungen der Forschung und 
Entwicklung, Weiterbildungsmöglichkeiten für Arbeits-
kräfte und das Verhalten der örtlichen öffentlichen 
Verwaltung wichtig. Für den Arbeitnehmer und im wei-
teren Sinne dann auch für den Arbeitgeber sind wie-
derum die örtlichen Angebote der Freizeitgestaltung, 
Kultur und möglichen Kinderbetreuung, sowie das all-
gemeine Stadt- bzw. Landschaftsbild von Bedeutung.
	
Strukturell unpassende Gewerbegebiete
Entgegen dem Strukturwandel im Gewerbe stehen 
meist unpassende, über die Jahre verschachtelt ge-
wachsene Gewerbezonen in urbanen Zonen. Unpas-
send, da die Strukturen oft zu unflexibel und zu groß 
sind, um für neue und sich ändernde Unternehmen 
attraktiv zu sein.

Produzierende Gewerbe haben in Folge der Digitalisie-
rung oft eine gravierende Reduktion der Emissionen 
durchschritten. Neue Fertigungstechniken produzieren 
weniger Abgase, Lärm und Müll. Zudem kommt der 
Trend des „service manufacturing“. Unternehmen be-
sinnen sich stärker auf lokale Zielgruppen und haben 
durch technologische Fortschritte die Möglichkeit, 
auch bei kleinen Stückzahlen wirtschaftlich zu agieren.
Das neue „urban manufacturing“ benötigt mehr als 
zuvor eine Verzahnung mit der Stadt und deren Be-
wohnern. Es benötigt kleinere und flexible Nutzungs-
einheiten, welche bei Bedarf Wachstum zulassen. Im 
Moment sind Gewerbegebiete meist eher isoliert statt 
integriert und Nutzungseinheiten zu groß und unfle-
xibel um hier ein gesundes produzierendes urbanes 
Gewerbe zu ermöglichen.

Flächenkonkurrenz
Boden in der Stadt ist ein hart umkämpftes Gut. Die 
Konkurrenz zwischen den verschiedenen Nutzungen, 
Wohnen und Gewerbe, ist hoch. Mittel- bis langfristig 

wird sich der Druck auf Gewerbegebiete erhöhen, da 
diese meist im städtischen Kontext noch unterent-
wickelt sind und Potenziale bereithalten. Neben dem 
Druck durch konkurrierende Nutzungen stehen Unter-
nehmen auch untereinander im Wettbewerb. So stehen 
die verbliebenen Flächen im Fokus aller Unternehmen. 
Dies hat zur Folge, dass kleinere und mittlere Unter-
nehmen oft das Nachsehen in diesem Flächenkampf 
haben. Grade diese sogenannten KMUs sind aber zum 
Großteil dem sekundären Sektor verschrieben. Die 
Folge ist eine Verdrängung des produzierenden Ge-
werbes durch flächenintensive Büronutzung größerer 
Konzerne. Auch der anhaltende Online-Boom, der 
während der Corona-Pandemie nochmals in besonde-
rem Maße an Aufwind gewonnen hat, sorgt für einen 
höheren Bedarf an urbanen und stadtnahen Flächen 
bei bestimmten Nutzern. Es herrscht ein extrem hoher 
Bedarf an Logistikflächen, sowohl bei Unternehmen 
der klassischen Kurier-Express-Paket-Dienstleister 
(KEP), als auch bei neuen Online-Warenhäusern und 
Versandhändlern. Trends wie die „Next-Day-Delivery“ 
und die Omni-Channel-Strategie, eine Vertriebsstra-
tegie die Unternehmen fahren müssen um nicht den 
Anschluss zu verlieren, sorgen für ein erhöhtes Paket 
und Logistikaufkommen. Auch die zunehmende lokale 
Produktion und anschließende Verwendung, sowie der 
Wunsch nach kürzeren Lieferketten tun ihr übriges. 
Dieser Trend wird wahrscheinlich auch dann noch 
anhalten, wenn die pandemische Situation vorüber 
ist und das Warenlager als weiteren Baustein in das 
Stadtgefüge integriert ist.
	
Klimawandel
Der Klimawandel wird in Städten zum bestimmenden 
Trend der nächsten Jahrzehnte werden. Die Herausfor-
derung eine resiliente Stadtstruktur zu schaffen muss 
dabei von allen Akteuren gleichermaßen getragen 
werden. Gewerbegebieten kommt hierbei ein großer 
Handlungsauftrag zu. Traditionell bedingt sind diese 

Gebiete geprägt von einem hohen Versiegelungsgrad 
und wenig Grünstruktur. Die Folge ist eine erhöhte 
Vulnerabilität gegenüber Extremwetterereignissen und 
die Schaffung von sogenannten „Heat-Islands“. 

3. Chancen
Die Herausforderungen und der Strukturwandel im 
Gewerbe bilden eine sehr disruptive Kraft. Die Rah-
menbedingungen des „urban manufacturing“ sind 
grundlegend verändert und bieten so die Möglichkeit 
einer neuen Denkweise im Umgang mit ebendiesen. 
Die Chancen einer holistischen Stadtplanung, welche 
explizit auf das Gewerbe Rücksicht nimmt, lassen sich 
grob in verschiedene Bereiche gliedern.
	
Nutzungsmischung und Strukturwandel
Die größte Chance bietet sicherlich die Abkehr von 
Funktionstrennung und Monofunktionalität. Die neuen 
Anforderungen des Gewerbes ermöglichen und brau-
chen neue Stadtstrukturen.

Wie bereits vorangegangen beschrieben stehen Unter-
nehmen zunehmend vor unpassenden Strukturen in 
ausgewiesenen Gewerbegebieten. Grund hierfür sind 
die deutliche Reduktion im Flächenanspruch und 
Emission. Die Stadt Berlin hat so in einer Bedarfs-
analyse herausgefunden, dass vor allem Nutzungs-
einheiten mit maximal 1.000 m2 gefragt und gesucht 
werden. Der Bedarf nach großmaßstäblichen Produk-
tionsanlagen nimmt ab, zugunsten verringerter Raum-
bedarfe und kleinteiligeren (städtischeren) Strukturen. 
Neben dieser raumstrukturellen Veränderung bedingt 
die Reaktion auf den wirtschaftlichen Strukturwandel 
eine neue Nähe und Verzahnung mit der Stadt. Die 
räumliche Orientierung zum Kunden und im weite-
ren Sinne zum Absatzmarkt beschreibt den Trend der 

„local production“. Unternehmen legen mehr Wert auf 
eine gewisse Sichtbarkeit im Stadtbild und suchen 
so die Aufmerksamkeit möglicher Kunden. Auch die 
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neuen Anforderungen der Arbeitskräfte sorgen für 
den Wunsch nach „mehr Stadt“ in Gewerbegebieten. 
Gemeint sind eine höhere Qualität der baulichen und 
freiräumlichen Struktur, sowie die Möglichkeit freizeit-
lichen und kulturellen Aktivitäten nachzugehen. Die 
logische Folge dieses Wandels ist eine Aufwertung und 
Entwicklung der urbanen und stadtnahen Gewerbezo-
nen. Eine Beimischung anderer städtischer Nutzungen 
bietet die Chance Synergieeffekte nutzbar zu machen. 
Einige dieser Effekte wären neue lebendige Quartiere, 
die nunmehr Teil der Stadt sind, als wie Fremdkör-
per in ihnen zu sitzen, die Mischung von Wohnen und 
Arbeiten, was dem Konzept „Stadt der kurzen Wege“ 
zugute kommt und gleichzeitig eine deutlich höhere 
Ausnutzung der Flächen ermöglicht, Innen- vor Au-
ßenentwicklung, die Verfügbarkeit von Arbeitskräften 
inklusive dem entsprechenden Wohn- und Lebens-
raumangebot, die Sichtbarkeit im Stadtraum und eine 
soziale Durchmischung durch unterschiedliche Wohn-
raumqualitäten. Letztendlich trägt eine Mischung der 
Nutzungen dem gerechten und ausgeglichenen Leit-
ziel der Münchner Stadtentwicklung bei.
	
Vertikale Stapelung und hybride Typologien
Klar ist, dass nicht jede Nutzung miteinander gemischt 
und in räumliche Beziehung zueinander gebracht wer-
den kann. Ziel ist daher hier genau zu differenzieren 
und emissionsarme Nutzungen räumlich kompakt mit 
anderen städtischen Nutzungen zu vereinen, während 
emissionsbehaftete Produktionsprozesse deutlich von 
schutzbedürftigen Nutzungen getrennt werden.
Eine vertikale Stapelung verschiedenerer Nutzungen 
ermöglicht im besonderen Maße flächeneffizient zu 
sein und gleichzeitig die Bildung von Netzwerken, wel-
che innerhalb einer gemeinsamen baulichen Struktur 
deutlich einfacher ist. Diese neue Art von Hybrid-Ge-
bäuden ist erst durch die kleineren Unternehmens-
strukturen möglich. Hierbei muss natürlich genaues-
tens geschaut werden, wie und welche Nutzungen 

gestapelt werden. Pilotprojekte haben diese Typologie 
bereits untersucht und erste Ergebnisse sichtbar ge-
macht. So ist beispielsweise die Nutzung des ersten 
bis zum zweiten Geschoss prädestiniert für produzie-
rende Gewerbe. Die darauf folgenden Geschosse sind 
alternativ durch weitere Dienstleistungsanbieter oder 
Wohnen nutzbar. Öffentliche Nutzungen sollten prin- 
zipiell im Erdgeschoss, zwecks Zugänglichkeit ange-
ordnet sein.
	
Standortsicherung
Das ausgewiesene Ziel der europäischen Stadt ist die 
Entwicklung zur produktiven Stadt – so beschrieben in 
der Leipziger Charta oder anderen Leitkonzepten. Die 
Grundprämisse der produktiven Stadt ist hierbei das 
die materielle Produktion auch trotz voranschreitender 
Deindustrialisierung Teil der Stadt bleiben soll. Eine 
gesunde Wirtschaftsstruktur innerhalb des Stadtgefü-
ges braucht die lokalen Unternehmen. Hierbei geht es 
einerseits um die Sicherung von Arbeitsplätzen, aber 
auch um die neuen Rollen von Industrie in der Kreis-
laufwirtschaft. Optimalerweise entstehen zukünftig 
lokale (Roh-) Stoffkreisläufe. Lokale Produktion und 
Recycling von Abfällen und Nebenprodukten sind 
wichtig in einer Stadt, welche nachhaltig wirtschaften 
will und ihren Teil zur Bewältigung der Klimakrise bei-
tragen will.
Bei einer städtebaulichen Entwicklung geht es um die 
ökonomische Sicherung der Gewerbestandorte bei 
gleichzeitigem Ausloten neuer gewerbeverträglicher 
Nutzungen. Es steigert den Wohn- und Freizeitwert der 
Gesamtstadt.
	
Resilienz
Die Steigerung der freiräumlichen und baulichen 
Qualitäten, sowie die Nutzungsmischung der Gewerbe-
gebiete steigert zugleich die Resilienz der Gesamtstadt 
und der Standorte selbst. Einerseits spielt hier die An-
passung an die Auswirkungen des Klimawandels eine 

Rolle, also eine ökologische Resilienz, andererseits 
hilft eine diversifizierte Gewerbestruktur in Zeiten von 
Pandemien, Ressourcenengpässen und Zeiten wirt-
schaftlichen Abschwungs.
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VISIONBOARD FREIRAUM
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STOCKHOLM, AJ LANDSKAP 
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VISIONBOARD MOBILITÄT & INFRASTRUKTUR
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030 PROJECTION OF THE PLACE DE LA CONCORDE FROM THE STUDY 
CHAMPS-ÉLYSÉES — HISTORY AND PERSPECTIVES CONDUCTED BY PCA-STREAM

HIGHLINE, NEW YORK
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VERNETZUNGSTÄRKUNG A-GEWERBE

NUTZUNGSVIELFALTIDENTITÄT

NACHVERDICHTUNG

KLIMARESILIENZ

ZUSAMMENFASSUNG

PRODUKTIVES STADTQUARTIER
Das Produktive Stadtquartier entsteht aus einer Viel-
zahl an Akteuren. Getragen von Seiten der Stadt, der 
Unternehmen und Eigentümer:innen sowie weiteren 
Akteuren wird das produktive Stadtquartier zu einem 
beispielhaften Baustein der Zukunft. Die sechs folgen-
den Bausteine erscheinen zur Umsetzung des produk-
tiven Stadtquartiers wesentlich. 

Zuvorderst muss das produzierende Gewerbe gestärkt 
und geschützt werden. Unter dem Druck der Trans-
formation darf das produzierende Gewerbe nicht ver-
drängt werden. Denn es leistet durch seine ortsspezifi-
sche Ausprägung einen wichtigen Beitrag zur Identität 
dieser Quartiere. Vielmehr muss durch Nachverdich-
tung der untergenutzten Flächen eine Nutzungsvielfalt 
entstehen, in der der produzierende Charakter um 
weiter verträgliche Nutzungen ergänzt wird. Nicht zu-
letzt neue Nutzungen schaffen eine Vernetzung zum 
umliegenden Stadtkörper. Die Anbindung an die Ge-
samtstadt muss dabei durch klimafreundliche Mobili-
tätsformen geschehen, die nur möglichst minimal die 
bereits gestresste Infrastruktur belasten. Ein Umstieg 
auf alternative Mobilitätsformen fördert dabei auch die 
Klima-Resilienz des Quartieres. Kein Thema scheint 
für überlebensfähige Stadtquartiere dringender, wes-
halb durch Verdichtung nicht zuletzt auch Freiraum 
geschaffen werden muss, der sowohl den Menschen 
vor Ort – Anwohnenden wie Arbeitenden – zugute-
kommt, als auch der Artenvielfalt und nicht zuletzt der 
klimatischen Aufwertung der Stadt.

1 LUCHTSINGEL BRÜCKE, ROTTERDAM, ZUS [ZONES URBAINES SENSIBLES]
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HOHE DICHTE

AKZENTUIERUNG DB-NORDRING

REDUZIERTE ENTWICKLUNG

CLUSTERBILDUNG BEI ÖPNV

AKZENTUIERUNG RADIALE

AKZENTUIERUNG AUSSENKANTENZur Annäherung an eine Gestaltung des Höhenpro-
fils entlang des Frankfurter Ringes wurden zunächst 
unterschiedliche unverbindliche Setzungsstudien 
durchgeführt um die die Wirkung unterschiedlicher 
Gestaltungsideen (z.B. Cluster, Pole, Akzentuierung 
der radialen Ausfallstraßen, bandartige Entwicklung) 
aufzuzeigen und hinsichtlich ihrer Signifikanz und 
ihrem Beitrag zur Orientierung im Stadtraum zu be-
werten. Auch bezüglich der Höhenentwicklung im 
Kontext der vorhandenen Maßstäblichkeiten wurden 
verschiedene Varianten geprüft. Aus dieser überge-
ordneten stadträumlichen Betrachtung heraus verfolgt 
der Rahmenplan das Leitmotiv einer Clusterbildung 
mit einer insgesamt moderaten Anzahl an Hochpunk-
ten.
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Das Gewerbeband Frankfurter Ring ist ein vitaler 
Gewerbestandort innerhalb Münchens Gewerbeland-
schaft und mit seinen 1,6 Millionen Quadratmetern 
Fläche einer der größten zusammenhängenden Ge-
werbeflächen. Aus der schieren Größe heraus ergeben 
sich entlang des Frankfurter Rings vielfältige Nut-
zungen. Auf große Versorgungs- und Logistikflächen 
folgen Wohnbebauungen und Nahversorgung, die wie-
derum von einem Mix aus Büroflächen und Hybriden 
Forschungs- und Innovationsclustern abgelöst werden. 

Den östlichen Abschnitt des Frankfurter Rings domi-
nieren großmaßstäbliche Produktionseinheiten.
Gerade in der Vernetzung und dem Zusammenspiel 
dieser vielfältigen Strukturen steckt ein großes Ent-
wicklungspotential mit dem Ziel der Etablierung eines 
vielfältigen, synergetischen, produktiven und identi-
tätsstarken Stadtquartiers. 

Durch effizientere Nutzung der versiegelten Flächen, 
zum Beispiel durch Verdichtung und Stapelung von 
Nutzungen innerhalb hybrider Gebäudestrukturen, 
soll mehr Grünraum geschaffen werden. Denn ein 
produktives Stadtquartier, welches für die Zukunft ge-
wappnet sein will, muss sich auch den klimatischen 
Herausforderungen stellen. Nachhaltigkeit sollte in 
allen Dimensionen beachtet werden. Grünausstat-
tung, gemeinschaftlich genutzte Mobilität, effiziente 
Flächennutzung, Einbezug der bestehenden Grau-
en Energie von Bestandsgebäuden und nachhaltige 
Energienutzung und -produktion sind nur einige der 
wesentlichen Handlungsfelder.

Das Gewerbeband in der Gesamtstadt
Die Entwicklungen des Gewerbebandes kann nicht 
isoliert von seiner unmittelbaren Umgebung betrach-
tet werden. Vielmehr ist das produktive Stadtquartier 
Frankfurter Ring eine Schnittfläche unterschiedlichs-
ter Stadtteile, die hier aufeinandertreffen, die mitei-
nander in Verbindung gebracht werden und auf diese 

Weise Synergien ausbilden sollen. Auch die Vernet-
zung und Neustrukturierung des Areals durch überge-
ordneter Grünverbindungen, die sich von den Rändern 
in das Gebiet ziehen, sind wichtige Identitätsbausteine 
und essenzielle Grundlage einer resilienten und nach-
haltigen Stadtentwicklung. 

Die oben bereits beschriebenen Nutzungsschwer-
punkte der jeweiligen Teilbereiche des Gebietes 
werden aufgenommen, für zukünftige Entwicklun-
gen weitergedacht und bilden somit auch in Zukunft 
unterschiedliche Schwerpunkte aus. Diese werden 
innerhalb des Frankfurter Rings durch übergeordnete 
Freiraumstrukturen miteinander verbunden.

Freiraumstrukturen
Im Süden des produzierenden Stadtquartiers begrenzt 
der Frankfurter Ring das Gewerbegebiet. Der Frank-
furter Ring ist in seiner Dimensionierung stark auf 
die Mobilität fokussiert und in seinem Querschnitt 
ohne Kapazitätssteigerung ineffizient überdimensio-
niert. Durch eine Optimierung des Querschnitts wird 
der Frankfurter Ring zur Frankfurter Allee und damit 
von einem reinen Mobilitäts- zu einer mit Freiräumen 
angereicherten Versorgungsader. Ohne signifikante 
Einschränkungen der Fahrspuren wird insbesondere 
Platz für Radfahrer und Fußgänger sowie Grün und 
Aufenthaltsräume geschaffen. Dadurch wird der stark 
versiegelte Straßenraum zukunftssicher und klimare-
silient gestaltet und attraktiviert gleichzeitig Alterna-
tiven zum MIV. Die Frankfurter Allee wird damit auch 
gestalterisch ihrer städtebaulichen Relevanz gerecht.

Parallel zum Frankfurter Ring entsteht im Inneren 
des produktiven Stadtquartiers die Gartenfuge. Auf 
zum größten Teil bereits existierenden Wegeverbin-
dungen schafft die Gartenfuge eine Vernetzung des 
Gesamtgebietes und ermöglicht gleichzeitig eine 
bisher fehlende Feinerschließung des Gebietes, ins-
besondere für Fußgänger und Radfahrende in Ost-

West Richtung. Wurde das Gewerbegebiet bisher zum 
größten Teil über Stiche vom Frankfurter Ring aus 
erschlossen, wodurch Rad- und Fußverkehr aufgrund 
langer Wege strukturell benachteiligt waren, schafft 
die Gartenfuge einen attraktiven Korridor für langsa-
me Mobilitätsformen. Dabei verbindet die Gartenfuge 
wichtige alte und neue ÖPNV-Knoten. Gesäumt von 
Mobilitätshubs, die neue Angebote schaffen, zieht sich 
die Gartenfuge durch das Gebiet und verknüpft sich im 
Westen mit dem Knorr-Bremse-Areal und im Osten 
perspektivisch mit dem U-Bahnhof Studentenstadt.

Die Gartenfuge ist aber nicht nur Feinerschließung 
des Gebietes, sondern auch wichtige Freiraumstruktur. 
Den Weg begleitend entwickelt sich aus einem Regel-
querschnitt Raum für Grün, Entsiegelung, Kühlung, 
Lüftung und Aufenthalt. Aus der Gartenfuge heraus 
entwickeln sich an bestimmten Stellen im Quartier 
Plätze und Parks – mal urbaner, mal stärker durch-
grünt. So leistet die Gartenfuge einen großen Anteil 
daran attraktive, identitätsstiftende Aufenthaltsflä-
chen, nachhaltige Mobilitätsflächen und große entsie-
gelte Flächen zu produzieren. 

Der Grünraum verteilt sich über das Gesamtgebiet 
und entsiegelt bisher versiegelte Flächen, um das 
Gebiet klimaresilient zu machen und so einen Beitrag 
zum nachhaltigen produktiven Stadtquartier zu leisten. 

Im Norden grenzt das Gleisbett als Freiraumtypologie 
an das produktive Stadtquartier. Schon allein durch die 
starke infrastrukturelle Nutzung gilt es hier weniger 
Zugänglichkeit und Aufenthaltsqualität zu schaffen, 
sondern bestehende Biotopflächen und Grünräume zu 
erhalten, die zur Förderung von Biodiversität beitragen 
aber gleichzeitig das Gebiet auch in seiner Resilienz 
gegen Starkregenereignisse und Hitzewellen zu stär-
ken. Dazu werden entlang des Gleisbettes dezidiert 
Freiräume gestärkt oder durch Entsiegelung vergrö-
ßert.

Mobilität
Der DB-Nordring ist aber nicht nur ein schützenswer-
tes Biotop, sondern vor allem auch ein Mobilitätskor-
ridor. Bis heute vor allem für Warenlogistik verwen-
det, soll er durch die Rahmenplanung auch für den 
Personenverkehr erschlossen werden. Eine Abfolge 
von S-Bahn-Stationen erschließt dabei das produktive 
Stadtquartier und steigert dadurch die Kapazität und 
die Erreichbarkeit des Gebietes durch den ÖPNV um 
ein Vielfaches. Perspektivisch kann das Angebot noch 
um einen zu untersuchenden Halt für Regionalbahnen 
ergänzt werden und schliesst somit die Metropolre-
gion München unmittelbar an das S-Bahn Netz an.
Feinerschließung durch die Gartenfuge, bessere 
Vernetzung der ÖPNV Knoten, Mobilitätshubs als 
alternative zum MIV sowie die deutliche Kapazitäts-
steigerung durch Ausbau von S-Bahn und Regional-
bahnhof schaffen Maßnahmen, die eine Verlagerung 
vom Personenverkehr auf den ÖPNV attraktiv machen. 
In diesem Zuge soll auch der MIV stärker gelenkt 
werden. Quartiersgaragen reduzieren Parksuchver-
kehr und steigern die Effizienz von Parkplatzflächen 
zur notwendigen Entsiegelung von Freiflächen. Durch 
einen Verkehrsversuch auf der Frankfurter Allee 
soll in Folge des Rahmenplans zeitlich begrenzt und 
ergebnissoffen erprobt werden, wie gut diese Maß-
nahmen zur Reduktion des Straßenverkehrs beitra-
gen. Dazu soll die Allee zwischen Schleißheimer- und 
Knorrstraße auf zwei Spuren reduziert werden, um so 
den freiwerdenden Raum für Grün und Aufenthalt zu 
nutzen. Nicht zuletzt kann durch diesen Verkehrsver-
such eine notwendige Verknüpfung zwischen Milberts-
hofen im Süden und der Neuen Mitte Milbertshofen 
geschaffen werden. Es ist jedoch zu beachten, dass 
die derzeitigen und prognostizierten Verkehrszahlen 
eine Fahrspurreduzierung nicht zulassen. Zur Durch-
führung des Verkehrsversuches muss daher zunächst 
das MIV-Aufkommen auf dem Frankfurter Ring redu-
ziert werden (z.B. durch geeignete stadtweite verkehr-
liche Maßnahmen).

RAHMENPLAN FRANKFURTER RING
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Neue Mitte Milbertshofen
Durch den Verkehrsversuch zugänglicher gemacht 
zieht sich das Nahversorgungszentrum entlang der 
Knorrstraße in das produktive Stadtquartier. In der 
Neuen Mitte Milbertshofen entstehen erdgeschossig 
Versorgungsangebote für das Quartier. Markiert durch 
ein Cluster an Hochpunkten weitet sich die Garten-
fuge in urbane Plätze auf. Ergänzt werden die Versor-
gungsfunktionen durch kulturelle und gastronomische 
Nutzungen in diesem Stadtbaustein. Durch den zu 
prüfenden Regionalbahnhof und die U-Bahn-Station 
Frankfurter Ring erhält dieser Ort auch mit Blick auf 
die Mobilität eine besondere Präsenz, die städtebau-
lich durch eine Aufweitung der urbanen Stadträu-
me entlang der Knorrstraße aufgenommen wird. In 
Richtung der Wohnbebauung im Osten entwickelt sich 
ausgehend von der Gartenfuge ein großer Quartiers-
park in dem Gebiet um auch die Freiraumversorgung 
sicher zu stellen. 

Struktur und Prozess
Die durch den Rahmenplan eingeführten Maßnahmen, 
Regeln und Leitthemen dienen dazu die Parzellen 
zukunftssicher, effizient und gleichzeitig nachhaltig 
mit einem Blick für das Gesamtquartier zu entwi-
ckeln. Zu verstehen, dass Entwicklung im produktiven 
Stadtquartier immer in der Gemeinschaft der Eigen-
tümer:innen und Gewerbetreibenden passiert, ist 
essentiell für die gemeinschaftliche Schaffung von 
Infrastrukturen, die die zukünftigen Entwicklungen 
dieses Areals erst ermöglichen. Nur wenn alle an 
einem Strang ziehen, kann jede Parzelle sinnvoll und 
effizient entwickelt werden. Die so sichergestellten, 
übergeordneten infrastrukturellen Planken und die 
im Rahmenplan festgelegten Leitthemen bilden den 
Rahmen, innerhalb dessen sich alle Parzellen suk-
zessive und in eigenem Tempo entwickeln können. Zur 
gemeinschaftlichen Umsetzung dieser Maßnahmen 
werden Qualitätssicherungen auf unterschiedlichen 
Ebenen eingeführt. Die Leitmotive des Rahmenplans 

auf oberster Ebene werden ergänzt durch verschiede-
ne andere Sicherungsmaßnahmen bis hin zu Einzel-
wettbewerben auf Parzellen-Ebene.
Die Entwicklung wird durch Maßnahmen auf den 
Parzellen selbst, durch Cluster, die aus einzelnen 
Parzellen gebildet werden und durch übergeordnete 
Maßnahmen im Gesamtgebiet sichergestellt. In den 
hybriden Gewerbeclustern sollen sich die zukünftigen 
Entwicklungen der einzelnen Parzellen ergänzen, z.B. 
Freiräume auf den einzelnen Parzellen sollen so an-
geordnet werden, dass mit den angrenzenden Parzel-
len gemeinsame Clusterplätze und grüne Freiflächen 
bilden. 

Auch Infrastruktur kann im Gewerbecluster gemein-
sam genutzt werden. Durch das Zusammenspiel von 
Parzellenentwicklung, Synergiebildung in Gewer-
beclustern und übergeordneten freiräumlichen und 
infrastrukturellen Maßnahmen im Gesamtgebiet und 
seiner unmittelbaren Umgebung, wird aus dem ehe-
maligen Gewerbegebiet ein zukunftsweisendes, pro-
duktives Stadtquartier.
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Stellungnahme BA 11 Gewerbeband Nord TOP 8.2.9 N: 

Der BA 11 möge beschließen 
dem Beschlussentwurf des Referats für Stadtplanung und Bauordnung zur Rahmenplanung Frankfurter 
Ring mit folgenden Änderungen zuzustimmen: 

Thema: Wohnen 
Grundsätzlich begrüßen wir die Planungen der Stadt, eine Rahmenplanung zur Aufwertung des 
Gewerbebands Nord zu erstellen und eine Verbesserung der jetzigen Situation herbeiführen zu wollen, sehr. 
Das sind die Münchner Mischung von A und B-Gewerbe, die Erhöhung der Freiflächen und 
Aufenthaltsqualität, Ausbau ÖPNV, die Aufnahme kultureller Nutzung und vieles mehr. 

Allerdings können wir der derzeitigen Planung nicht vollumfänglich zustimmen. 

Gerade das Plangebiet FFR Mitte, konkret das Business Cluster Gebiet zwischen Knorr- und Ingolstädter 
Straße (Teilgebiet 3) bietet sich für eine Fortführung der Wohnbebauung im Anschluss der neuen Mitte 
Milbertshofen geradezu an.  
Den Arbeitsplätzen, die innerhalb der Rahmenplanung erhalten und geschaffen werden, müssen ortsnahe 
Wohnmöglichkeit zur Seite gestellt werden. 

Wo möglich, sollen in Bürogebäude Wohnanteile integriert werden. Dazu sind auch höhere Gebäude 
einzuplanen. In den oberen Etagen, auch den Hochpunkten, können attraktive Wohnungen entstehen und 
somit die Pendleranzahl reduziert werden. Nur dann machen auch die geplanten Quartiersparkhäuser Sinn. 
Für Pendler sollten möglichst nur noch sehr wenig Parkplätze eingeplant werden. 

Wir hatten uns schon bei der letzten Stellungnahme für ein urbanes Gebiet ausgesprochen, dies wollen wir 
hiermit nochmal ausdrücklich bestärken. 

Da ein neuer Bebauungsplan für die Umsetzung des Rahmenplans nötig ist, fordern wir den Stadtrat 
deshalb dringend auf, den Flächennutzungsplan im oben genannten Gebiet für eine weitere 
Wohnbebauung zu ändern und das im Bebauungsplan abzubilden. Das angestrebte Bürovolumen entspricht 
nicht mehr den zu erwartenden Tatsachen und Wohnraum wird dringend benötigt. 

Hierbei sind auch Flächen für Gemeinbedarf vorzusehen, wie z.B. Azubi-Wohnen, Kitas u.ä. 

Wir bitten die Stadtverwaltung außerdem sich gegen eine Verdrängung von einfachem Gewerbe, wie z. B. 
Handwerksbetriebe, einzusetzen. 

Thema: Verkehr auf Grundlage des Verkehrsgutachtens 

– Ein eng getakteter Busverkehr auf eigenen Spuren sowohl auf dem FF-Ring als auch auf der
Ingolstädter Straße muss eingerichtet werden – und zwar ganztägig. Ausgangspunkt der Buslinien
müssen S-Bahn-Halte am Stadtrand sowie Anknüpfung an Parkplätze an wichtigen Knotenpunkten
an der Autobahn sein.

– Die Idee einer temporären Freischaltung der Busspuren für alle innerhalb der Hauptverkehrszeiten
ist absurd, da die Buslinien ja ausgerechnet zu den wichtigen Zeiten ihren Vorteil dann nicht
ausspielen können und deren Angebotsqualität und Transportkapazität dadurch erheblich und
entscheidend sinkt. Busspuren am FFR sollen auf jeden Fall tagsüber zu den Hauptverkehrszeiten
eingerichtet werden. Es soll aber geprüft werden, ob die separate Busspur außerhalb der
Hauptverkehrszeiten für den allgemeinen Verkehr freigegeben werden kann. Es soll außerdem
geprüft werden, welchem Wirtschafts- bzw. Güterverkehr die Nutzung der Busspuren zu
Hauptverkehrszeiten ermöglicht werden kann, um betriebliche Abläufe zu verbessern. Letztlich
helfen diese Lösungen dem Wirtschaftsverkehr, weil dadurch das Hängenbleiben im Stau verhindert
wird. Ebenso soll im weiteren Verlauf geprüft werden, ob auch Taxis eine Freigabe ermöglicht
werden kann.

Anlage 4



 

– Wir sprechen uns ausdrücklich für den schnellen Ausbau des DB Nordrings aus 
– Ebenso für die Einführung der Parkraumbewirtschaftung 
– Die Fahrradinfrastruktur am Frankfurter Ring muss verbessert werden. Da aus Platzgründen je Seite 

nur ein Einrichtungsradweg möglich ist, müssen ausreichend Querungen des Frankfurter Rings 
vorgesehen werden, insbesondere dort, wo Straßen oder Radwege in den Frankfurter Ring 
einmünden. 
Ein Radweg entlang der Bahnstrecke ist aus zwei Gründen nicht sinnvoll, was direkt oder indirekt 
auch bereits in der Rahmenplanung formuliert wird: Der Grünbestand des Eisenbahnnordrings ist 
zu wertvoll und muss erhalten bleiben. Für einen durchgängigen Ausbau des Eisenbahnnordrings 
für S-Bahn, Güterverkehr sowie Nah- und Fernverkehr reichen die vorhandenen Gleise nicht aus 
und der Bereich muss für einen weiteren Ausbau freigehalten werden. 

 
 
 

Begründung Wohnen: 

Viele große Firmen verkleinern inzwischen ihre Räumlichkeiten und setzen auf mehrfach  
genutzte Büros, ein Leerstand von Büroflächen ist nicht mehr auszuschließen. Der Trend setzte schon vor 
dem Ukrainekrieg ein. Außerdem fehlt es in München an dringend benötigtem, vor allem bezahlbarem, 
Wohnraum und die von ihnen angestrebten Bedarfe können wir nicht mehr in der Stadt abbilden, außer wir 
nutzen auch Gewerbeflächen um. 

Zur Begründung, warum das Business-Cluster geeignet ist, siehe Folie Leitmotiv Nutzungen: 
Die orange Fläche ist ausschließlich für Büronutzung vorgesehen, auf jeden Fall nicht für produzierendes 
Gewerbe. Damit fällt die Begründung der Lärmbelästigung weg und auch für Büronutzungen müssten 
Lärmschutzmaßnahme zur Bahn hin getroffen werden. Auf dieser Fläche ist ein Nebeneinander von 
Wohnen und Arbeiten gut vorstellbar. Auch einige Bauträger waren auf Nachfrage offen für 
Wohnbebauung. Damit wird Druck aus dem Wohnungsmarkt genommen und das Prinzip der kurzen Wege 
kommt zur Anwendung, was zur ebenfalls dringenden Entlastung des Verkehrsaufkommens führt. Somit 
wird auch ein Beitrag zur angestrebten Klimaneutralität geleistet. 

Ebenso könnten hier auch (Wohn)nutzungen für den Gemeinbedarf vorgesehen werden, wie z. B. Azubi-
Wohnen, ein Kita-Angebot für die Beschäftigten, eine Kantine, Angebote, die anteilig von den Unternehmen 
vor Ort genutzt werden können. Die Quartiersgaragen zeigen den Weg der gemeinsamen Nutzung schon 
vor, auch diese Gebäude können für den Gemeinbearf genützt werden, wie das Beispiel Freiham zeigt. 

 

 











Bezirksausschuss 12 Nikolaiplatz 1b D-80802 München

An die  12.01.2022 
LH München 
Direktorium 
HA II 

 Antrag der SPD-Fraktion 

im Bezirksausschuss Schwabing-Freimann 

Thema  

Schienenpersonennahverkehr auf dem Münchner DB Nordring III: 

Knotenpunkt zu Tram 23 mit Event-/Kulturhalle im Gewerbeband Frankfurter Ring 

schaffen 

Antrag 
Im Zusammenhang mit den Anträgen zu Schienenpersonennahverkehr auf dem Münchner DB 
Nordring Teil I („Durchbindung SPNV zum Euro-Industriepark“) und Teil II („Knotenpunkte 
zu Tram 23 schaffen“) möge … 

… im Rahmen der Planungen zum Gewerbeband Frankfurter Ring das Referat für 

Stadtplanung und Bauordnung auf dem südlich angrenzenden Areal des Knotenpunktes 
(südlich des DB-Nordrings) die bereits beantragte Event-/Kulturhalle vorsehen und dies in 
den Gesamtzusammenhang mit der ÖPNV-Anbindung stellen. 

Begründung 
Beim Dialogforum Region Nordost 2021 zum Bahnausbau Programm Region München der 
Deutschen Bahn am 17. Dezember 2021 wurde auch der aktuelle Stand der Planung zum DB 
Nordring vorgestellt (Maßnahme R29 Anbindung BMW FIZ). Dabei wurde dargestellt, dass 
die Fragestellung, ob die Personen Schienenpersonennahverkehr auf dem DB Nordring auch 
bis zum Euroindustriepark geführt wird, noch zu untersuchen ist.  

Der Bezirksausschuss 12 spricht sich seit langem für den Ausbau des DB Nordrings aus, um 
die verkehrliche Anbindung im Münchner Norden deutlich zu verbessern, besonders auch um 
Verkehr von den Straßen auf die Schiene zu bringen. Der Münchner Norden insgesamt wird 
in den kommenden Jahren und Jahrzehnten enorm wachsen; sowohl was die Produktion eines 
großen Münchner Automobilherstellers angeht, aber auch im Hinblick auf das Wachstum an 
Wohnungen (z. B. ehem. Bayernkaserne) der Bewohner*innen im Münchner Norden. Damit 
ist über das bereits gegebene Maß hinaus zusätzlicher Bedarf für leistungsstarke überörtliche 
Mobilität gegeben, um Pendler*innenströme auf den Straßen zu reduzieren. 

Die Trassierung der Tram 23 ist im Dezember 2021 im Münchner Stadtrat beschlossen 
worden. Die Tram wird künftig den DB Nordring in Nord-Süd-Richtung auf Höhe des 
Euroindustrieparks queren. Es liegt nahe nördlich und südlich des Rings zwei 
Mobilitätsknotenpunkte zu schaffen. Es wird gebeten, dies in die Planungen einzubeziehen. 
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Anlage 7



An diesem gut erreichbaren Knotenpunkt könnte man auch die von BA 11 und 12 
vorgeschlagene Event-/Kulturhalle im Rahmen der Planungen zum Gewerbeband Frankfurter 
Ring mit vorsehen.  

SPD-Fraktion 
Federführung 

BA-Beschluss – einstimmig / mehrheitlich angenommen / abgelehnt 












