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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-

VERTIEFUNG TRENDANALYSE URBANE GEWERBEGEBIETE
GLOBALE MEGATRENDS MIT BESONDERS STARKER AUSWIRKUNG AUF GEWERBE, ARBEIT UND STÄDTE
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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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LEITFÄDEN / REGELUNGEN / RICHTLINIEN

Bebauungs-
pläne

Beschlüsse

Städte-
bauliche 
Planung 

AS+P 

spez.
Vorhaben
z.B. ÖPNV

FNP

EU
Green Deal

Sustainable 
Development 

Goals

New Urban
Agenda

Neue
Leipzig
Charta

Klimaschutz-
Plan 2050

München
2050

GEWI
Smart City

Charta

Perspektive
München

Modellstadt 
2030

Flächen-
sparoffensive StEP

2040

Hochhaus-
studie

Paris
Agreement

- Klimaneutral bis 2050
- Resilienz
- Einhaltung des 1,5°-Ziel

- Umbau der Wirtschaft
- Klimaneutral bis 2050
- Konnektivität
- Kreislaufwirtschaft

1. Governance
2. Digitale Integration & Inklusion 
3. Big Data
4. Lokale Wirtschaft
- vernetzen
- digitalisieren

- Klimaneutral bis 2050
- Reduktion bis 2030 um 55% 
   gegenüber 1990

- Klimaziele müssen bereits
   2035 erreicht werden
- Klimanotstand seit 2019

- Möglichkeitsräume für
   Hochhausentwicklungen 
- verbindliche Qualitätskriterien
- strukturierter Planungsprozess

- Stadt im 
   Gleichgewicht
- Münchener
   Mischung
- kompakt
- urban
- grün

- Freiraum (grün & vernetzt)
- Mobilität (effizient, zuverlässig & klimaneutral)
- Siedlungsentwicklung (starke Quartiere)
- Klimaschutz (klimaneutrale & erneuerbare Energien)
- Klimaanpassung (Resilienz)
- Zusammenarbeit (Dialog & Diskussion)

- Erhalt und Förderung der Münchner Mischung
- Stärkung oder Revitalisierung 
   von Gewerbegebieten
- flächensparende Gewerbeentwicklung
- auch für klassisches Gewerbe 
   höhere Dichten ermöglichen

- vernetzen
- neu denken

- max. 5 ha
   Flächenverbrauch 
  pro Tag

- „Städte für alle“
- ökologische Nachhaltigkeit
- inklusiver Wohlstand
- verantwortungsvolles Wirtschaftsumfeld
- angemessene Verdichtung

- Goal 8: Gute Arbeit & Wirtschaftsstruktur
- Goal 9: Industrie, Innovation & Infrastruktur
- Goal 11: Nachhaltige Städte & Gemeinden
- Goal 12: Nachhaltiger Konsum & Produktion

- gerecht
- grün
- produktiv
- gemeinwohlorientiert &
  gemeinsam
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GEWERBEENTWICKLUNG GLOBAL / LOKAL

MünchenGlobal

Logistik + Verkehr
kollektiv aber 

on-demand

Ausbildung
lokaler Wissenscluster

Produktive Stadtquartiere 
als nutzungsvielfältige 

Brandscapes

Münchner
Mischung

Gewerbehof-
Programm

hybride
Durchmischung von

Gewerbeflächen

GEWI

Flächenkonkurrenz

wichtige inhaltliche Verbindung

Nachhaltigkeit & 
Regionalität der 
Stoffkreisläufe

Kleinteilige On-Demand Produk-
tion  für das umliegende Quartier 
benötigt neue flexible Mobili-
tätslösungen zur Verteilung von 
Waren in der Stadt. Mobilität 
muss möglichst kollektiv organi-
siert werden, um nachhaltig mit 
der Ressource Raum umzugehen.

Digitalisierung führt zu der globa-
len Verfügbarkeit von explizitem 
Wissen. Implizites Wissen, dass 
nur lokal weitergegeben werden 
kann, wird zum Standortvorteil.
Deswegen bilden sich lokale Wis-
senscluster um diese Syner- 
gien abzuschöpfen.

Die Durchmischung von Produk-
tion, Konsumption und Repro-
duktion der Arbeitnehmenden in 
einem produktiven Stadtquartier 
wird zum Standortvorteil im 
Wettbewerb um Kunden und 
qualifizierte Wissensarbeitende.

Die vielfältige Gewerbemischung 
in München lebt auch von der 
Verknüpfung der Unternehmen 
untereinander und der Zurverfü-
gungstellung von bedarfsgerech-
ten Immobilien.

schützen

schützen

schützen

schützen

Grundlage

Grundlage

Kleinteilige Raumstruktur mit 
hohem Individualisierungsgrad bie-
tet Unternehmen, die ihre Waren 
lokal produzieren und anbieten wol-
len, den entsprechenden Raum.

Schichtung- und Entwicklungs-
konzepte für die Schaffung von 
Clustern oder einer stärkeren 
Durchmischung, z.B. Neue Balan, 
WerkStadt Sendling.

Schutz der Flächen für emissionstarkes 
Gewerbe. Erhalt der Flächen für emissi-
onsstarkes Gewerbe. Entwicklungsperspek-
tiven, die sowohl den Urbanen Produzenten, 
als auch dem emissionsstarken Gewerbe 
gerecht werden.

Lokale Stoffkreisläufe gehen von 
der Produktion im Gebiet über die 
Konsumption und die Verwertung 
der Abfall-Ressourcen aus, die im 
Gebiet weiterverarbeitet werden.

globale Trends

lokale Trends

Grundlage
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VOM GEWERBEGEBIET 

ZUM PRODUKTIVEN STADTQUARTIER

ZIELBILD

KABELDISTRICT  DELFT, DELFT, MEI ARCHITECTSKRAFTWERK FREIMAN, FRANKFURTER RING, MÜNCHEN, FLORIAN PELJAK

Der sichtbaren Transformation, der im Rahmenplan 
betrachteten Gewerbegebiete, wird schon durch eine 
begriffliche Umwidmung Rechnung getragen. Die 
Gewerbegebiete werden über ihre primäre Nutzung 
als Orte des produzierenden Gewerbes hinaus mit 
weiteren Nutzungen angereichert. Durch den Erhalt 
der Flächen sowie die Schaffung von neuen Entwick-
lungsperspektiven für das produzierende Gewerbe, soll 
aus dem monofunktionalen und funktionsgetrennten 
Gewerbegebiet ein Ort vielfältiger und sich ergänzen-

der Nutzungen entstehen. Die Gebiete wurden in den 
letzten Jahrzehnten zunehmend von einer peripheren 
Lage in den Stadtkörper integriert. 

An ihren Außengrenzen finden sich vielfältigste Nut-
zungen. Die bis dato funktional isolierten Gewerbe-
gebiete sollen in Stadtquartiere integriert werden, in 
denen das produktive Gewerbe Teil des Stadtgewebes 
wird. Der Stadtkörper wird um produktiv geprägte 
Stadtquartiere bereichert, die sich funktional aber 

deutlich stärker mit der umgebenden Stadt mischen 
als die Leerstellen, die bisher klassische Gewerbe-
gebiete bildeten. Das produktive Stadtquartier bietet 
den Unternehmen darüber hinaus eine deutliche 
Aufwertung ihrer Umgebung und macht sie zukunfts-
fest, sowohl für die besonderen Herausforderungen 
eines kompetitiven Arbeitsmarktes, als auch für die 
notwendigen klimatischen Anpassungen, die auf die 
Gesamtstadt zukommen werden. Gleichzeitig schafft 
das Projekt des Produktiven Stadtquartiers vielfältige 

Möglichkeiten für das Austesten von Synergieeffekten 
zwischen Unternehmen in den Gebieten. Das Pro-
duktive Stadtquartier schafft einen neuen Typus Stadt 
– von klar abgegrenzten Gebieten unterschiedlichster 
Nutzungen zu einem durchmischten Miteinander von 
produzierendem Gewerbe, Dienstleistungsgewerbe, 
Versorgungs-, Kultur und Sondernutzungen. 

Bestimmte Bildrechte ausstehend
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IDENTITÄT
PRODUKTIVES

STADTQUARTIER

Das Attribut „urban“ bedeutet übersetzt 
„städtisch“ und beschreibt neben dem 
gebauten Umfeld, auch eine 
Lebenseinstellung. Es wird bestimmt 
durch eine hohe Funktionsdichte und 
Nutzungsmischung, wobei vor allem die 
Wahrnehmung der Stadt und die 
Interaktion mit ebendieser von Relevanz 
und definierend für das urbane Leben 
sind.

BEHUTSAME DICHTE
& EFFIZIENZ

Produktivität beschreibt die Erstellung 
und das Hervorbringen von Produkten, 
konkreten Ergebnissen und Leistungen 
in der Stadt und im weiteren Sinne die 
schöpferische Kraft der städtischen 
Akteure. Es ist ein Zusammenspiel aus 
Ergebnis und verwendeten Mitteln. 
Optimalerweise wird hier auf eine 
Kreislaufwirtschaft und qualitatives 
Wachstum gesetzt.

Grün als Attribut einer Stadt wirkt sich auf mehreren 
Ebenen aus. Es beinhaltet das große Feld der nachhaltigen 
Stadtentwicklung. Dabei wird der Bau und der Betrieb 
betrachtet. Auch das Gewerbe und das Gewerbegebiet wird 
hinsichtlich der Emissionen bewertet. Neben diesen 
Feldern spielt der Freiraum inklusive Flora und Fauna eine 
Rolle.

SYNERGIEEFFEKTE 
& KOLLABORATION
Vernetzung in der Stadt beschreibt 
neben der physischen bzw. räumlichen 
Verbindung auch die Synergieeffekte 
zwischen verschiedenen 
Stadtbausteinen und mehreren 
Stadtnutzern. Teilbereiche der 
Vernetzung sind Mobilität, 
Digitalisierung, Kommunikation, 
Forschung & Entwicklung und die 
Nutzungsmischung.  Vernetzung wird 
bedingt durch digitale Infrastruktur,  
bauliche Strukturen und den
öffentlichen Raum.

Kompaktheit in der Stadtentwicklung zieht eine gewisse 
Konzentration der Stadtfunktionen mit sich. Prinzipiell handelt es 
sich um die Dichte der baulichen Strukturen, aber auch der 
Nutzungen in der Stadt. Als wichtigste Gegenmaßnahme zur 
zunehmenden Flächenversiegelung und Aussenentwicklung gilt die 
bauliche  Entwicklung von Stadt in die Höhe und Berücksichtigung, 
Vermeidung und Reduzierung von Nutzungskonflikten.

NUTZUNGSDICHTE & 
FUNKTIONSMISCHUNG

ANPASSUNGSFÄHIGKEIT 
& WIEDERSTANDSKRAFT

NACHHALTIGKEIT 
& KLIMAANPASSUNG
Eine resiliente Stadt ist angepasst an 
klimatische Veränderungen und vorbereitet 
auf Extremwetterereignisse. Die 
Anpassungsfähigkeit und Widerstandskraft 
zeigt sich, sowohl in den städtebaulichen 
Strukturen, auf baulicher Ebene, als auch in 
dem sozialen und wirtschaftlichen Gefüge 
der Stadtgesellschaft.

STADT ALS PRODUKTIONS-
ORT & KREISLAUF

Ü B E R SIC H T 
R A H M E N P L A N U N G  G E W E R B E B A N D F R A N K F U R T E R R I N G
all m a n n w a p p n e r g m b h  |  S t u dio V u lk a n L a n d s c h afts a rc hite k t u r G m b H   |  U r b a n S ta n d a rd s G m b H     2 2.0 4.2 0 2 2
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EINZELTYPOLOGIEN
HOCHHAUS

GEBÄUDE

STÄDTEBAU

NUTZUNGSMISCHUNG
GEWERBE

GRÜNRAUM / KLIMA

FREIRAUM

MOBILITÄT &
INFRASTRUKTUR

PROZESS
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24/7 Stadt, zu jeder Tageszeit attraktiv und belebt

Synergien

P
rä

s
e
n

z
 &

 
In

te
g

ra
ti

o
n

D
iv

e
rs

if
iz

ie
ru

n
g

K
o
ll
a
b
o
ra

ti
o
n
 

&
 S

y
n
e
rg

ie
n

In
du

st
ri
e 

4.
0

Klim
aneutra

lit
ät

Quantit
ät &

Qualit
ät

P
ublic

 P
ri
va

te

P
ar

tn
er

sh
ip

In
te

g
ra

ti
o
n
,

V
er

n
et

zu
n
g

&
 V

er
n
et

zu
n
g

K
li
m

a
a
n

p
a
s
s
u

n
g

D
iv

e
rs

it
ä
t

Id
e

n
ti

tä
t 

&
A

b
le

s
b

a
rk

e
it

FREIRAUM
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IDENTITÄT
PRODUKTIVES

STADTQUARTIER

IDENTITÄT DURCH 
QUALITÄT,
PRODUKTIVITÄT & 
ÖKOLOGIE

Der Prozess der Stadt- und Gewerbeentwicklung 
wird bestimmt durch verschiedene 
Handlungsschritte, Handlungsebenen und den 
dabei eingebundenen Akteuren. Der Stadt kommt 
hierbei die Rolle der Steuerung und Moderation 
zwischen Bewohnern, Nutzern der Stadt & 
Verwertern zu. Eine Mehrwertstrategie für alle 
Akteure sichert den Erfolg der Rahmenplanung.

VERNETZTEN 
& BERATEN

Qualitätsvoller Freiraum leistet, neben der Bereitstellung 
eines angemessenen und funktional attraktiven 
qualifizierten Raums, einen aktiven Beitrag zu einem 
gesunden Stadtklima. Neben dieser 
gesundheitsfördernden und psychologischen Funktion, 
hilft der Freiraum bei den erforderlichen Anpassungen 
unser Stadträume an geänderte klimatische 
Bedingungen.

AUFENTHALT 
& AKTIVER BEITRAG ZUR STADT

Mobilität beschreibt die Fähigkeit der 
Beweglichkeit von Akteuren in der 
Stadt. Grundlage der Mobilität ist die 
gebaute Infrastruktur bestehend aus 
Verkehrsinfrastruktur und vernetzter 
digitaler Infrastruktur. Neben diesen 
spielt auch die Energieversorgung, 
sowie die öffentliche Infrastruktur 
eine bedeutende Rolle für ein 
gesundes und produktives 
Stadtquartier.

Das Gewerbe beschreibt die Gesamtheit der 
produzierenden Betriebe und Unternehmen des 
produzierenden und höherwertigen Gewerbes. Die 
Besonderheit des Münchner Gewerbes ist die 
Mischung aus kleineren und mittleren 
Unternehmen und großen börsennotierten 
Konzernen. Das Zusammenspiel dieser Akteure 
aus vielen unterschiedlichen Wirtschaftsbereichen 
beschreibt die einzigartige Münchner Mischung.

SELBSTVERSTÄNDNIS
PRODUKTIVES QUARTIER

Neben dem tatsächlichen Bau und Betrieb der 
Gebäude und den ästhetischen Eigenschaften 
spielt die Funktion und das Zusammenspiel mit 
dem gebauten Umfeld eine wichtige Rolle bei 
der Planung von einzelnen Bauwerken. Die 
behutsame Anpassung der baulichen Dichte und 
die Einführung einer mehrschichtigen Nutzung 
sind Grundlage einer nachhaltiger Entwicklung.

BEHUTSAME DICHTE 
& MULTIFUNKTIONALITÄT

Städtebau befasst sich in einer 
hollistischen Betrachtung mit dem 
gebauten Umfeld im übergeordneten 
Maßstab. Explizit wird hierbei auch der 
öffentliche Raum behandelt. Neben den 
gestalterischen Eigenschaften werden 
auch Aspekte der Nutzungen, Ökologie und 
Infrastruktur im Zusammenhang mit dem 
gebauten Umfeld betrachtet und bilden so 
eine eindeutige Identität.

Ü B E R SIC H T 
R A H M E N P L A N U N G  G E W E R B E B A N D F R A N K F U R T E R R I N G
all m a n n w a p p n e r g m b h  |  S t u dio V ulk a n L a n d s c h afts a rc hite k t u r G m b H   |  U r b a n S ta n d a rd s G m b H     2 2.0 4.2 0 2 2

GRÜNRAUM / KLIMA

FREIRAUM

NEUDENKEN STATT 
FORTSCHREIBEN

HANDLUNGSFELDER
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HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

2 X VERNETZUNG
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ÜBERSICHT HERANGEHENSWEISE

GEWERBE

HANDLUNGSANSÄTZE HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

DO

DON‘T

GE

MUC

Smart 
City

Charta

Paris 
Agreement

EU
Green 
DealSDGs

New
Urban 

Agenda

Neue
Leipzig
Charta

Klimaschutz-
Plan 2050

Flächenspar-
offensive

DO

DON‘T

STÄDTEBAU

HANDLUNGSANSÄTZE HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

DO

DON‘T

GEBÄUDE

HANDLUNGSANSÄTZE HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

DO

DON‘T

MOBILITÄT & INFRASTRUKTUR

HANDLUNGSANSÄTZE HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

DO

DON‘T

FREIRAUM

HANDLUNGSANSÄTZE HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

DO

DON‘T

PROZESS

PRODUKTIV

KOMPAKT

URBAN

GRÜN

VERNETZT

RESILIENT
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PRÄSENZ & INTEGRATION

UMWELTVERTRÄGLICH

INDUSTRIE 4.0

DIVERSIFIZIERUNG

KOLLABORATION &
SYNERGIEN

Sichtbarkeit im Stadtraum
Schwerpunkt Gewerbe im Quartier, 
begünstigende Gebäudetypologien mit 
öffentlichkeitsorientierten Schnittstellen

angemessenes Verhältnis der 
Gewerbearten
grundstücksübergreifende Gesamtbetrach-
tung der Areale & Verteilung von A- und 
B-Gewerbe

Stapelung und Vernetzung mit 
anderen Nutzungen
Mehrgeschossige Nutzung von Gebäuden 
für (A-) Gewerbe und Vernetzung mit 
weiteren Nutzungen in anderen Geschossen

Reduktion der Emissionen
Dekarbonisierung von Herstellungsprozes-
sen & Ausgleich weiterer klimaschädlicher 
Emissionen, Reduktion von weiteren 
Emissionen wie Lärm, Abwärme und 
Abwasser

Reduktion des Rohstoffverbrauchs
Senkung des allgemeinen Wasserbedarfs 
durch Reduktion und Recycling, Weiterver-
wendung von Prozesswärme für Gebäude-
heizung

Kreislaufwirtschaft
Nutzung vorhandener Rohstoffe und 
anfallender Prozessabfälle, Ansiedlung 
weiterverarbeitender Industrie

Gemeinschaftliche Nutzungen
Energiegemeinschaften, überbetriebliches 
Mobilitätsmanagement etc.

Gewerbe als Versorger
Gewerbegebiete versorgen die Stadt mit 
neuen Produkten / Rohstoffen und nutzen 
Abfallprodukte der Stadt

Digitalisierung
Förderung von Vernetzung und neuen 
Produktionsmethoden, Nähe zu F & E

urbane Manufakturen
Vernetzung von Produktion und Stadt, 
On-Demand-Production

Branchenvielfalt stärken
Förderung einer gesunden Gewerbemi-
schung verschiedenster Wirtschaftsbereiche

Resilienz aufbauen
Flexible Strukturen können auf wirtschaftli-
che Entwicklungsprozesse reagieren, 
Gebäude können von anderen Branchen 
nachgenutzt werden

Nutzung von Synergieeffekten
Vernetzung von Gewerbetreibenden 
untereinander und von Gewerbe und 
Gesamtstadt füren zu neuen Synergieeffek-
ten & einem gesunden Ökosystem

Finazierungsgemeinschaften
Ermöglichen neuer Finazierungsmodelle 
wie Gewerbegenossenschaften, Gewer-
be-Baugruppen, Crowd-Funding etc.

Datenaustausch
Erstellung eines digitalen Zwillings und 
freier Austausch von Daten und Wissen

GEWERBE

PRODUKTIV

KOMPAKT

URBAN

GRÜN

VERNETZT

RESILIENT
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Bildung von (Emissions-) Clustern
räumliche Gruppierung von Gewerbearten 
nach Höhe der Emissionswerte, Anforderungen 
und infrastrukturellen Rahmenbedingungen

Münchner Mischung beibehalten
aus Großunternehmen, Mittelständlern, 
kleinen Start-ups sowie traditionellen 
Handwerksbetrieben

HANDLUNGSANSÄTZE GEWERBE
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DO
Sicherung des produzierenden Gewerbes
 - Erweiterung und Neubewertung des Begriffs A-Gewerbe ( einfaches Gewerbe ); Definition als produzierendes Gewerbe
 - gezielte punktuelle konzeptspezifische Umwidmung von GE-Flächen in Urbane Gebiete ( MU )
 - punktuell konzeptspezifische Umnutzung von GE-Flächen
 - kleinteilige Festsetzung der Nutzungsanteile im Bezug auf Parzellen oder Teilgebiete
 - Sicherung eines hohen Anteils von produzierendem Gewerbe am Gesamtgewerbeanteil
 - Förderung des Anteils kleinerer Nutzungseinheiten ( bis 3000qm ) im produzierenden Gewerbe
    des produzierenden Gewerbeanteils
 - Förderung von Mietmodellen und entsprechendem Angebot für produzierendes Gewerbe

Nutzungsmischung / Vertikale Nutzungsschichtung
 - Ermöglichung einer ausgewogenen Nutzungsmischung innerhalb von Parzellen / Teilgebieten 
 - Schichtung von produzierendem Gewerbe, B-Gewerbe in GE-Zonen und zusätzlichen Wohnnutzungen in MU-Zonen ermöglichen
 - Mischung von Gewerbe und öffentlichen Funktionen ermöglichen
 - EG - 1.OG vorwiegend produzierendes Gewerbe und diesem dienende Nutzungen wie Showrooms, Schauwerkstätten,
    Verkaufsflächen, Kantinen etc. oder öffentlichen Nutzungen der Bereiche Freizeit, Kultur, Bildung etc.
 - ab 2.OG mögliche Nutzungen des B-Gewerbes
 - ab 5.OG Wohnnutzungen möglich sofern nicht im GE/GI 
 - Wohnungsnutzungen insgesamt nur in besonderen Ausnahmefällen als Sonderwohnen zulässig

DON‘T
Keine festgeschriebene flächenbezogene Monofunktionalität - Es sind neben hybriden Nutzungsformen auch 
zukünftige Flächen nur für A- und B-Nutzung auszuweisen.

Keine Fokussierung auf eine Branche

Keine Baurechtsschaffung ohne Übereinstimmung mit Gesamtkonzept

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN GEWERBE

Selbstverständnis als „produktives Stadtquartier“
Erweiterung des Begriffs Gewerbegebiet.

KABELDISTRICT  DELFT, DELFT, MEI ARCHITECTS
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BAUSTEINE GEWERBE

NUTZUNGSMISCHUNG / NUTZUNGSSCHICHTUNG

PRODUZIERENDES GEWERBE

BÜRO-GEWERBE

SOZIALE NUTZUNGEN

DIENENDE NUTZUNGEN

VERSORGUNG

KITA
KULTUR/

SPORT

SONDER-WOHNEN

ÜBEREINSTIMMUNG MIT 
DEM GESAMTKONZEPT

ERHALT/ENTWICKLUNGS-
PERSPEKTIVEN DES  

BESTEHENDEN PRODU-
ZIERENDEN GEWERBES

ZUM PRODUKTIVEN 
STADTQUARTIER

VOM GEWERBEGEBIET

ANGEBOT AN 
UNTERSCHIEDLICHEN 

FLÄCHENGRÖSSEN

FÖRDERUNG VON 
MIETMODELLEN

VON MONOFUNKTIONALITÄT ZUR MULTIFUNKTIONALITÄT PARZELLENWEISE 
NUTZUNGSMISCHUNG

STAPELUNG ÜBERBAU CLUSTER HÖHENSTAFFELUNG

WANDEL DES SELBSTVERSTÄNDNISSES

VERBESSERUNG DES FLÄCHENANGEBOTS

NUTZUNGSMISCHUNG AUF PARZELLENEBENE

RÄUMLICHE  NUTZUNGSMISCHUNG

SICHERUNG DES BESTEHENDEN 
PRODUZIERENDEN GEWERBES

Bestimmte Bildrechte ausstehend
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VISIONBOARD GEWERBE

MUNICH URBAN COLAB, MÜNCHEN, STEIDLE ARCHITEKTEN

MUNICH URBAN COLAB, STEIDLE ARCHITEKTEN

POCKET PARK, SHANGHAI, SHUISHI

POCKET PARK, SHANGHAI, SHUISHI

WERKSTATT ZON EICHEN, KREUZTALPLATTFORM OFFICE, AMSTERFOORT, SPACE ENCOUNTERS

ZWILLING, DÜNKIRCHEN, LACATON & VASSAL BAR CENTRAL, MÜNCHEN

Bestimmte Bildrechte ausstehend
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Gesundes Stadtklima
Luftreinhaltung
Flächenentsiegelung
Luftkühler für angrenzende Stadt
Produktive Lunge
Wasserspeicher Erhöhung der Biodiversität

Als wesentliche Funktion der Freiflächen. 
Darstellung unterschiedlicher Flächen-
qualitäten: 
- Aufenthalt
- Klima
- Artenvielfalt

Vernetzung über den Freiraum
Einbindung und Anschluss von Freiflächen 
im Gewerbegebiet an bestehende 
Freiraum-Strukturen im Umfeld

Erreichbarkeit von Freiflächen 
im Gewerbegebiet
In Abhängigkeit ihres Wirkungsradius und 
umgebender Nutzungen 

Erhöhung der Aufenthaltsqualität 
im Quartier
Angemessenes quanitatives und qualita-
tives Angebot zur Förderung von Lebens-
qualität, Gesundheit und Wohlbefinden

Reallabor
Beschleunigung der Stadtevolution durch 
iterative Stadtentwicklung
Schnelle Evaluierung durch Vernetzung 
der Bürger bei Pilotprojekten

Regionale Governance Strukturen
Erhöhung der lokalen Identifikation durch 
Bürgerbeteiligung bei ausgewählten 
Themen

Nutzung von Synergien
Durch Vielfalt an Funktionen und ihre 
Vernetzung durch eine digitale Plattform 
Lokaler Austausch von Waren, Dienst-
leistungen oder Grundstücken

STÄDTISCHES GRÜN

SYNERGIEN

24/7 STADT
zu jeder Tageszeit 

attraktiv und lebendig 
Aktive Steuerung der 
Nutzungsvielfalt
Arbeiten, Handel, Kultur, Sport, Freiraum, 
mögliche Sonderformen des Wohnens

Aufnahme von Funktionen 
unterschiedliche Wirkungsradien
L - Kulturelle Einrichtungen
M - Einrichtungen für Sport
S - Nahversorgung

Regulierung der Dichte 
Im Sinne einer funktionalen Stadtstruktur

STÄDTISCHE DICHTE

Stapelung von Nutzungen
Zulassung höherer Gebäude

Vermeidung großflächiger 
monofunktionaler Außenflächen
z.B. Parkplätze, Lagerflächen

Erhöhung der zulässigen GFZ bei 
Reduktion der GRZ
Förderung der Höhenentwicklung zu 
Gunsten von Freiflächen, in Abhängigkeit
von spezifischer Lage und Parzellengröße 

Beachtung übergeordneter 
Einflussfaktoren
Stadtklima, Nutzungsqualität, Emissionen, 
Freiraumfunktionen.

Gebäudeausrichtung
Freihaltung Frischluftschneisen
Verschattung Gebäude
Emissionsschutz

Kooperation & Koexistenz
Unterstützung der Entstehung von
Symbiosen, Vermeidung von
Nutzungskonflikten

STÄDTISCHES QUARTIER MIT 
SCHWERPUNKT GEWERBE

Nutzungsmischung
Abbildung städtischer Vielfalt im Quartier

Reduzierung der Umwidmung 
von Gewerbeflächen in andere 
Nutzungen
Ergänzung durch Verdichtung

Priorisierung bei der Vermeidung von 
Nutzungskonflikten 
- Städtebauliche Ebene
 Bildung von Emissionsclustern
 Steuern der Ausrichtung
- Gebäudeebene 
 Orientierung
 Einhausungen / Überdachungen
- Nutzungsbeschränkungen ( in Ausnahmefällen )
 Nutzungsbeschränkungen
 Nacht-/ Tag Regeln etc. 

PRODUKTIV

KOMPAKT

URBAN

GRÜN

VERNETZT

RESILIENT
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HANDLUNGSANSÄTZE STÄDTEBAU
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HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN STÄDTEBAU

DO
Identität herausarbeiten
 – Definition einer spezifischer Quartiersidentität anhand der erarbeiteten Leitthemen & vorhandener Potenziale
 – Erhalt der Prägung eines Gebiets mit gewerblicher Produktion
 – Stärkung des produktiven Charakters der Quartiere durch Sicherung produzierenden Gewerbes
 – 24/7 Nutzung durch spezifische Kombination der ergänzenden Nutzungen 

Transformation
 – sukzessive Transformation vom Gewerbegebiet zu produktivem Stadtquartier
 – Umdenken im Umgang mit urbanem Gewerbe
 – Schutz des bestehenden A-Gewerbes und erhaltenswerter Strukturen

Aktivierung übergeordneter Qualitäten
 – gezielter Ausbau gemeinschaftlicher Funktionen wie Quartiersgaragen, Moilitätshubs, Energienutzung, Logistikhubs, GVZs etc.  
 – Forcieren von Beteiligung der Akteure im Quartier an gemeinschaftlichen Funktionen durch Anreizsystem 
 – Städtebauliche Verträge
 – Ausbau und Sicherung der Aufenthalts- und Naherholungsqualität
 – Erhöhung der Attraktivität durch Aufwertung des Arbeitsumfeld
 – Steuerung der quartiersübergreifenden Qualität und Entwicklung über den öffentlichen Raum

Setzung & Strukturierung
 – Ausrichtung der Gebäude an gemeinschaftlichen Nutzungen, öffentlichem Freiraum und besonderen dienenden Funktionen
 – Erhöhung der Durchlässigkeit durch Reduktion stadträmlicher Barrieren und Beseitigung von Angsträumen
 – Differenzierung zwischen städtischer und produktiver Seite von Grundstücken
    Städtisch:  – Adressenbildung; private / öffentliche Anlaufstelle
  – Öffnung der EG Fassade
  – Bezug zu Freiräumen mit Aufenthaltsqualität
  – dienende Funktionen (Kantine, Showroom, Shop etc.)
  – Dichte erzeugen
  – Orte der Vernetzung schaffen (physische Begegnung fördern)
  – keine Werkszäune
    Produktiv:   – Fokus auf die Funktionalität
  – Infrastrukturelle Versorgung der Grundstücke 
   – Gütertransport
  – Logistikflächen
  – Großflächige Gewerbeeinheiten
 – Etablierung der Typologie Hochhaus in Gewerbegebieten unter Vorraussetzung besonderer Qualitätsanforderungen 
    und Integration von Gewerbe oder weiteren Nutzungen
 – Differenzierte Betrachtungsweise zwischen Hochhaus nach BayBO (ab 22m OK FFB) und Hochhäusern im urbanen Kontext (50 bis 80m) 
    vor dem Hintergrund der Kategorien aus dem Entwurf der Hochhausstudie: Akzent, Quartierszeichen, Stadtteilzeichen, Stadtzeichen
 – Konzeptabhängiger Einsatz von Hochhäusern als Gestaltungsmittel und Adressbildung
 – Genehmigung gebunden an Ausgleichsfunktionen im öffentlichen Raum und Quartier

DON‘T
keine Reduktion des absoluten Anteils an A-Gewerbe 

keine Flächenversiegelung durch eingeschossige & monofunktionale Hallen sowie flächenhafte Parkierung wo die 
gewerbliche Nutzung es zulässt

Spezifische Identität des Quartiers – hohe gestalterische und funktionale Qualität der öffentlichen 
und baulichen Strukturen, aktive Berücksichtigung ökologischer Belange & Schaffung eines 
zukunftsfähigen ökonomischen und produktiven Umfelds.

KABELDISTRICT  DELFT, DELFT, MEI ARCHITECTS
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BAUSTEINE STÄDTEBAU

IDENTITÄT HERAUSARBEITEN

SICHERUNG A-GEWERBE

REDUKTION DES FLÄCHENVERBRAUCHS

SETZUNG UND STRUKTURIERUNG

AKTIVIERUNG ÜBERGEORDNETER QUALITÄTEN

VIELFALT DURCH NACHVERDICHTUNG

SPEZIFISCHE
FREIRÄUME

UMNUTZUNG 
BESTEHENDER 
STRUKTUREN

ÜBERBAU

INTEGRIERT

STÄDTEBAULICHER AKZENT 
DURCH BAUSTEINE DER 

IDENTITÄT

AUSRICHTUNG AN
FREIRAUM

SPEZIFISCHE 
EINZELBAUSTEINE

BESTEHEND

ERGÄNZUNG

ERGÄNZT

STÄDTEBAULICHER AKZENT 
DURCH HOCHHAUS

SPEZIELLE NUTZUNGEN

SCHAFFUNG NEUER 
VERBINDUNGEN

HÖHENENTWICKLUNG

ÜBERBRÜCKUNGÜBERBAUT

AUSBILDUNG VON 
URBANER UND 

PRODUKTIER STADTSEITE

HOCHHAUSZUR NUTZUNG 
GEMEINSCHAFTLICHER 

FREIRÄUME

VON DER TRENNUNG AN 
DEN PARZELLENGRENZEN
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VISIONBOARD STÄDTEBAU

GLEISAREAL DREISPITZ, BASEL

ALTER GÜTERBAHNHOF, PARIS, WILMOTTE & ASSOCIES

AM LOCKDEPOT, BERLIN, ROBERT NEUN ARCHITEKTEN

PARKING HOUSE, KOPENHAGEN, JAJA ARCHITECTS, RASMUS HJORTSHÕJ

GREENBIZZ, BRÜSSEL,NEY+PARTNERS

ZEITZ MOCAA, HEATHERWICK STUDIO, IWAN BAAN

SILO HOTEL, BASEL, HARRY GUGGER

FABRIK OSLOER STRASSE, BERLIN

WERK 4, MÜNCHEN, STEIDLE

Bestimmte Bildrechte ausstehend
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SMART BUILDING

Positiver Beitrag zum Klima
Lokal: Schaffung von Wasser-Rückhalte- 
flächen und kühlenden Oberflächen, und 
Anlagen zur Energieversorgung der 
Nachbarschaft auf Dächern, Fassaden in 
Höfen etc.
Global: Anstreben der Klimaneutralität 

KLIMAGERECHT

MULTIFUNKTIONALITÄT

AKTIVIERUNG EG

HOCHWERTIGE ARCHITEKTUR
UND FREIRAUMGESTALTUNG

Anpassung an
verändertes Klima
Hinterfragen des Erfahrungswissens im 
Bezug auf Bauweisen und die Schutz-
funktion der Gebäude

Hybridgebäude
Stapelung von Nutzungen; Integration von 
Freiräumen

Adressbildung
Trennung von Adresse und Anlieferung 

Beteiligung an der Quartiers-
erscheinung
Verbesserung der Beziehung zwischen 
Gebäude und öffentlichem Raum 

Präsenz der Nutzungsvielfalt im 
öffentlichen Raum
Durch Anordnung und Ausrichtung von A- 
oder B-Gewerbeeinheiten sowie ergänzen-
der Nutzungen in den Erdgeschossen und 
im ersten Obergeschoss

Erfüllung wesentlicher
Freiraumfunktionen
Integration von Aufenthaltsflächen und 
klimaaktiven Flächen; grüne Gebäudeele-
mente z.B. Dächer, Fassaden, Höfe etc.

Effiziente Raumausnutzung
Durch multifunktionale Raumstrukturen 
und Nutzungskoordination z.B. durch 
Buchungsplattformen 

Intelligente Planung und
Gebäudesteuerung
Energieeinsparung durch Bedarfsorientier-
ten Ressourceneinsatz

Differenzierung der Freiräume
Kombination oder sinnvolle Aufteilung auf 
Außen- und Innenraum bzw. Erdgeschoss und 
Freiraum

Klimaneutrale Gebäude
Dekarbonisierung von Bestandsgebäuden 
und Bau klimaneutraler Gebäude
( Ressourcenschonenede Bauweise ,Ver-
wendung trennbarer Materialien, Energie-
bezug aus erneuerbaren Energiequellen)

Betrachtung jeder Phase des 
Lebenszyklus
- Planung / Herstellung / Bauweise / Transport
- Betrieb
- Umnutzung / Nachverdichtung
- Lebensende
Nutzung grauer Energie
Erhaltung vor Neubau, um die im Bestand 
enthaltene graue Energie weiter zu binden.

Versorgung des Quartiers
Klimapositive Gebäude
Mitfinanzierung von Quartiersgaragen durch 
Einzahlung in einen Mobilitätsfonds
Stoffkreisläufe

Hitzeschutz
Aktive Kühlung, Speichermasse, Reduktion der 
Strahlungsemmissionen durch Sonnenschutz 
und Begrenzung der Verglasungsanteile

Schutz vor Extremwetterereignissen
Starkregen, Schneelasten, Hagelfestigkeit, 
Windlasten etc. 

Vielfältige Gebäudestruktur
Abbildung einer Bandbreite an Nutzungs-
einheiten
Abdeckung einer größeren Bandbreite an 
Flächenbedarfen einzelner Unternehmen

Förderung einer Fluktuation in 
Teilen von Gebäuden
z.B. Durch zeitlich begrenzte geförderte 
Vermietungskonzepte für Start-Ups, 
Handwerker, Künstler etc.

Gebäudeausrichtung
Verortung von attraktiven Nutzungen ( wie 
z.B. Showrooms, Fabrikverkäufe etc. ) und 
Freiflächen zur festgelegten Vorderseite 

Anordnung
Große Gewerbeeinheiten können gesteuert in 
Ergänzung zu kleineren Gewerbeeinheiten gesetzt 
werden und ausgewiesene Bereiche besetzen um 
Emissionen abzuschirmen

Bewältigung von Nutzungskonflikten
Als Beitrag zur Nutzungsvielfalt auf Gebäudeebene
Durch Ausrichtung der Gebäudeteile oder Intergra-
tion besonders emissionsintensiver Nutzungen in 
die Gebäudekubatur etc.

Flexible Gebäudestruktur
jedoch klare Festlegung auf eine 
Gewerbeart ( A oder B )
Entsprechend ausgelegte Tragstruktur, 
Geschosshöhen, Flächenlasten etc. 

Sicherung der architektonischen
Qualität
Gestalterische Konkurrenzverfahren zur 
Sicherung gestalterischer Qualitäten

Hochpunkte
als identitätsstiftende Anziehungspunkte
zur Aktivierung des öffentlichen Raums 

GEBÄUDE

HANDLUNGSANSÄTZEHANDLUNGFELDERLEITTHEMEN
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PRODUKTIV

KOMPAKT

URBAN

GRÜN

VERNETZT

RESILIENT

HANDLUNGSANSÄTZE GEBÄUDE
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DO
Hybride und flexible Gebäudestrukturen
 – ermöglichen einer Nutzungsmischung innerhalb eines Gebäudes
 – Flexiblität der Nutzung der Gebäude erhöhen
  – doppelte Geschosshöhen in den Bereichen des A-Gewerbes
  – höhere Flächenlasten bis 1.000 kg/m2, minimaler Grundausbau und angepasste Verkehrsflächen

Steuerung der Durchmischung
 – Sicherung der Abbildbarkeit einer Vielfalt an Nutzungseinheiten des produzierenden Gewerbes
  z.B. S: 300 – 3.000qm ; M: 3.500 – 8.000qm; L: 10.000 – 30.000 qm 

Innerstädtische Flächeneffizienz
 – Erhöhung der zulässigen GFZ, Steigerung des Höhenniveaus im Quartier
 – Zulassung von Hochhäusern in definierten Bereichen
 – Hochhaus als identitätsstiftender Baustein
 – Das verantwortungsbewusste Hochhaus: Berücksichtigung stadträumlicher und stadtklimatischer Parameter
 – Zulassung gekopplet an einen aktiven Beitrag zu gemeinschaftlichen Quartiersfunktionen

bewusster Umgang mit dem Gebäudebestand
 – Verbindlicher Leitfaden für eine spezifische Bewertung des Gebäudebestandes im Bezug auf Erhalt oder Rückbau
 – Förderung von Sanierungsmaßnahmen gemäß Leitfaden
 – Fokus auf Erhalt und Integration bestehender Gewerbebetriebe
 – Anforderungen an Nachhaltigkeit. Begünstigung ökologischer und nachhaltiger Bauweisen. 
 – Intensive Dachbegrünung und ihr Unterhalt
 – Nachhaltige Baustoffwahl & Umweltfreundliche Materialwahl
 – Dezentrale Energieerzeugung & -versorgung

DON‘T
keine monofunktionalen und gleichzeitig unflexiblen Strukturen. Doch, neben hybriden Gebäudestrukturen sind 
auch weiterhin monofunktionale Strukturen notwendig.

kein Rückbau, bei vorhandenem Weiternutzungspotenzial

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN GEBÄUDE

Behutsame Steigerung der baulichen Dichte &
Einführung von Multifunktionalität auf Gebäudeebene.

Bestimmte Bildrechte ausstehend
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BAUSTEINE GEBÄUDE

HYBRIDE UND FLEXIBLE GEBÄUDESTRUKTUR

AKTIVIERUNG EG

FREIRAUM 

TYPOLOGIE HOCHHAUS

KLIMAGERECHT

NUTZUNGSMISCHUNG

PRODUZIERENDES 
GEWERBE IM EG

ÖFFENTLICHES 
ERDGESCHOSS

HOCHHAUS ALS 
STÄDTEBAULICHES 

GESTALTUNGSMITTEL

Unter Vorraussetzung besonderer Qualitätsanforderungen

GEBÄUDEKREISLAUF 
RESOURCENSCHONEND 

DENKEN

NUTZUNG GRAUER ENERGIE

EMISSIONSFREIEN 
HITZESCHUTZ PLANEN

DOPPELGESCHOSSIGKEIT 
FÜR GEWERBE

AUSBILDUNG VON URBANER 
UND PRODUKTIVER 

STADTSEITE

ÖFFENTLICHES DACH / 
OBERGESCHOSS

VERDICHTETES 
HOCHHAUS ERMÖGLICHT 

FREIRÄUME

MINIMALER 
GRUNDAUSBAU UND 
HOHE FLÄCHENLAST

PRÄSENZ DER NUTZUNG 
IM STADTRAUM

ÖFFENTLICHE DURCHWEGUNG 
DURCH DEN STADTBAUSTEIN

VERANTWORTUNGSBEWUSSTES 
HOCHHAUS IM KONTEXT DER 

STADT

UNTERSCHIEDLICHE 
HÖHENENTWICKLUNG

EMISSIONSFREIE
GEBÄUDETECHNIK

ERHALT VOR
NEUBAU

VIELFÄLTIGE 
NUTZUNGSGRÖSSEN - 

UND TYPOLOGIEN 

TRENNUNG VON ADRESSE 
UND ANLIEFERUNG
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VISIONBOARD GEBÄUDE

KOPENHAGEN HILL, KOPENHAGEN, BIG

HELSINKIOFFICE, BASEL, HDM BOSCO VERTIKALE, MAILAND, BOERI STUDIO 

BELLVUE DI MONACO, MÜNCHEN, HIERNER RIEHL

SEESTADT ASPERN, BERGER-PARKKINEN, QUERKRAFT, WIEN, HERTHA HURNAUS

TONI AREAL, ZÜRICH, EM2N

PLATTFORM OFFICE, AMSTERFOORT, SPACE ENCOUNTERS

THE STAIRS TO KRITERION, ROTTERDAM, MVRDV TRANSITLAGER, BASEL, BIG

Bestimmte Bildrechte ausstehend

Quellen Bilder?
Bildrechte kaufen?
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FREIRAUM

PRODUKTIV

KOMPAKT

URBAN

GRÜN

VERNETZT

RESILIENT

KLIMAANPASSUNG

QUALITÄT & QUANTITÄT

Steigerung der Qualität
Steigerung der Feiraum- & Aufenthaltsquali-
tät im Quartier, Steigerung der Arbeitsplatz-
qualität

Vielfältiges Angebot an 
Freiräumen in Bezug auf Größe, 
Qualität und Ausstattung
Steigerung & Diversifizierung des Angebots

Schaffung von Freiflächen
unterschiedlicher Wirkungsradien
S – Pockets
M – Parklets
L – Plätze
XL – übergeordnete Verbünde

Straßenräume als Freiräume 
gestalten
hohes Potential durch Möglichkeit der 
Aufwertung des Straßenraums, Ausformu-
lierung repräsentativer Freiräume  und 
Einbindung der EG-Zonen an Gebäude-
schauseiten

Schaffung von Freiräumen durch 
Funktionsverlagerung
Verlagerung der Anlieferungsfunktion auf 
nicht-repräsentative Gebäudeseiten

Bündelung der Bedürfnisse der 
Eigentürmer zur Schaffung eines 
höheren Nutzungsangebotes
Zentrales Parkieren, gemeinsame 
Aufenthaltsorte und Bewegungsflächen

Berücksichtigung von
Nutzerbedürfnissen
Bedarfsgerechte Planung

Berücksichtigung des 
Klimawandels
Aktuelle und zukünftige Umweltfaktoren in 
Gestaltung integrieren

Einbezug von Privatgrund
Nutzung von Abstands-, Parkplatz, Dach- 
und eingefriedeten Flächen

Nutzung von Dachflächen
intensive Begrünung, Dachterassen

Slow Mobility
Langsamverkehrsverbindung für 
Radfahrer, Fußgänger und ÖPNV 
ausbilden

Verschattung im Stadtraum
Spielplätze, Straßen, Plätze, Haltestellen

Klimabäume
Pflanzen mit genügend Resilienz

Freiraumsharing
Neues Konzept der Stadtnutzung; 
Nutzungsdauer des Freiraums durch 
Bespielung erhöhen

Blau-Grüne Dächer
Ausbilden von Biodiversitätsdächern mit 
Möglichkeit der gleichzeitigen Energie-
gewinnung

Albedo erhöhen
sich stark aufheizende Flächen vermei-
den

Unterschiedliche Freiraum-
funktionen
Aufenthalt, Bewegung, Stadtklima, Regen-
wasser und Lebensraum

Ökologische Aufwertung
Steigerung der Freiflächenqualitäten im 
Hinblick ökologischer Belange; Grünflächen 
klimaökologisch gestalten; Dachflächen und 
Fassaden ökologisch begrünen

Public Private Partnership
Deal: Benutzung gegen Pflege und Aufwer-
tung
Aktivierung von 
Freiraumpotenzialen
Aufgreifen Gestaltung, Vernetzung von 
Flächen zur Freiraumnutzung 

Potenzialräume nutzen
Dachflächen nutzbar machen; Raum 
schaffen durch Stapelung des Parkierens; 
Abstandsflächen aktivieren; Aufenthalts- 
und Bewegungsflächen entsiegeln, 
begrünen und Retentionsflächen schaffen; 
Erschließung der einzelnen Parzellen 
optimieren

Grünräume verbinden
Quartiersübergreifende Grünverbindungen 
schaffen; Freiraum an bestehende Netz-
werke anknüpfen; Kopplung der Freiräume 
zwischen Nachbarn 
Neue Freiräume innerhalb 
baulicher Strukturen
Vernetzen des Innen und Außen. Integration 
von Grün- und Freiräumen in und auf den 
Gebäuden und Baufeldern

Hitzeschutz
Potentialraum Gewerbegebiet als 
"Kühler Stadtbaustein" "Grüne Lunge"

Schwammstadt
Anpassung und Speicherfähigkeit bei Regen 
und Starkregenereignissen

aktiver Schutz und Pflege
Lokale Versickerung, Bewässerung von 
Stadtgrün, Nutzung des aufgefangenen 
Regenwassers

Anpassung der Vegetation und 
Pflanzarten
Anpassung / Systeme, welche klimatische 
Veränderungen aushalten

INTEGRATION, 
VERNETZUNG

& AKTIVIERUNG

Gewerbegebiete als "Urbane 
Wildnisflächen"
Potenzialräume für Eidechsen, Bienen und 
weitere Tier- und Pflanzenarten, Artenviel-
falt erhöhen, Lebensräume bieten

Multifunktionale Freiräume
Nutzungswandel im Hinblick auf Lang- und 
Kurzfristigkeit ermöglichen, vielfältige und 
zeitgleiche Nutzung offerieren

Freiräume zonieren und Identitä-
ten ablesbar machen
Straßenraumprofile durchgrünen, entsie-
geln; Vorzonen/Gebäudevorfeld mit 
einheitlichen Regeln gestalten, Entwicklung 
klarer Freiraumstukturen durch klare 
Raumkanten
Gewerbegebietseigene 
Freiraumelemente und 
Gestaltungssprache einführen
Steigerung der lokalen Identität

DIVERSITÄT

IDENTITÄT &
ABLESBARKEIT
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Multicodierte Grünflächen 
schaffen
Grünflächen mehrschichtig bespielen 
und/oder ruhen lassen

HANDLUNGSANSÄTZE FREIRAUM
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Aufenthaltsqualität und aktiver Beitrag zum Stadtklima als
wesentliche Funktion von Grünflächen.

DO
Übergeordnete Vernetzung
 – räumliche Vernetzung neuer Freiräume mit paralleler Anbindung an klimatisch wichtige & freiräumlich bedeutsame städtische  
    Verbindungen
 – Schaffung eines zusammenhängenden und in die umgebenden Stadtteile angebundenen Freiraumgefüges
 – öffentlicher Raum als Orte der informellen Vernetzung
 – Informieren der Eigentümer über Zugewinn durch klimafreundliches Handeln
 – Einführung von gebietsbezogenen Ökokonten als Anreiz- & Ausgleichsystem für bauliche Weiterentwicklung des Quartiers

Resilienz erhöhen
 – Steigerung der Artenvielfalt (Urbane Wildnisflächen schaffen)
 – Aufnahmefähigkeit von Starkregenereignissen durch Etablierung des Konzepts „Schwammstadt“
 – aktiver Schutz & Pflege der Grünstrukturen
 – Bewertung der Grünstruktur & entsprechende Steigerung des Bestands an klimaresistenten Bäumen und Grünstrukturen
 – Beschattung im öffentlichen und privaten Raum durch Bäume, Sonnensegel und Wartehäuschen
 – Erhöhung der allgemeinen Albedo durch Verwendung heller Materialien auf öffentlichen Plätzen und privaten Freiflächen

Entsiegelung
 – Entsiegelung der Parzellen durch gezielte Senkung der GRZ bei gleichzeitigerErhöhung der GFZ
 – Reduktion des Flächenanteils von Verkehrswegen durch Bündelung der Mobilität und Ausbau von Quartiersgaragen
 – Entsiegelung großflächiger & monofunktionaler Außenparkplätze, hochversiegelter Verkehrsflächen, Dach- & Fassadenflächen

Aktivierung der Qualitäten
 – Verbesserung der Zugänglichkeit und Nutzungsmöglichkeiten
 – Aktivierung ungenutzter Freiflächenpotenziale für die Öffentlichkeit und Arbeitnehmer durch Kooperationen von Betrieben 
    und Stadt
 – Qualifizierung der Straßenräume
 – Freiraum als Steigerung der Arbeitsplatzqualität
 – Regeln für die Vorzonen im Übergang zum öffentlichen Raum einführen

DON‘T
keine Flächenverschwendung
 – kein ungenutzes "Abstandsgrün"
 – keine monofunktionalen Freiräume ausbilden
 – keine Versiegelung der Vorzonen
 – keine weitere Zerschneidung der Lebensräume durch Verkehrsstrukturen
 – Vermeidung von Ausbildung doppelter Erschließungswege

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FREIRAUM

Aufenthaltsqualität und aktiver Beitrag zum Stadtklima
als wesentliche Funktion von Grünflächen.

JAKTGATAN AND LÖVÄNGSGATAN, 
NORRA DJURGÅRDSSTADEN, AJ LANDSKAP

Bestimmte Bildrechte ausstehend
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BAUSTEINE FREIRAUM

AKTIVIERUNG DER QUALITÄTEN

ENTSIEGELUNG

RESILIENZ ERHÖHEN

VERNETZUNG

ZUGÄNGLICHER UND
VIELFÄLTIGER FREIRAUM

STRASSENRAUM = 
FREIRAUM

SENKUNG GRZ BEI 
ERHÖHUNG GFZ

BESCHATTUNG IM 
ÖFFENTLICHEN RAUM

ERHÖHUNG DER 
ALBEDO

VERKNÜPFUNG NEUER 
UND BESTEHENDER 

FREIRÄUME

FREIRAUMGEFÜGE 
GEWERBEGEBIET

AKTIVER SCHUTZ & PFLEGE

BÜNDELUNG MOBILITÄT

DER KLIMA-BAUSTEIN

URBANE WILDNIS

AKTIVIERUNG HIN ZU 
GEMEINSAMEN FREIRAUM

ENTSIEGELUNG VERKEHRS- 
UND PARKPLATZFLÄCHEN

SCHWAMMSTADT

FREIRAUM ALS 
INFORMELLER VERNETZER

GEBIETSINTERE 
ÖKOKONTEN

STEIGERUNG DER 
ARBEITSPLATZQUALITÄT
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VISIONBOARD FREIRAUM

PAKT ANTWERP, ANTWERPLE SPOT, QUEBEC

JAKTGATAN AND LÖVÄNGSGATAN, 
NORRA DJURGÅRDSSTADEN, AJ LANDSKAP

JAKTGATAN AND LÖVÄNGSGATAN, 
NORRA DJURGÅRDSSTADEN, AJ LANDSKAP

JAKTGATAN AND LÖVÄNGSGATAN, 
NORRA DJURGÅRDSSTADEN, AJ LANDSKAP

GLEISAREAL DREISPITZ, MÜNCHEN

INNERER GARTEN, LEUTCHENBACH, MAVO LANDSCHAFTEN

SUGAR MOUNTAIN, MÜNCHEN

Bestimmte Bildrechte ausstehend
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DEZENTRALITÄT

MODAL SHIFT

Ausbau ÖPNV
Erweiterung Netz, Ausbau Tangenten, 
Takterhöhung, Kapazitätserhöhung

Leistungs & Wachstumsfähigkeit
Berücksichtigung des Modal Shift bei 
Verkehrsplanung und prinzipielle Reduktion 
des LKW und MIV Aufkommen

Kreislaufwirtschaft
Förderung lokaler Verwertungs- und 
Stoffkreisläufe

Netzwerkeffekte stärken
Ausbau einzelner Knotenpunkte in einem 
vernetzten System

Energiegemeinschaften
Gemeinschaftliche Nutzung lokal erzeugter 
Energie durch Solaranlagen, Geothermie 
oder andere Energiequellen

Sharing Economy
gemeinsam genutze PKWs & Fahrräder, 
Fahrdienste, Fahrgemeinschaften Verlagerung des Verkehrsaufkommen 

vom MIV (motorisierter Individualver-
kehr) und Straßengüterverkehr hin zu 
umweltfreundlicheren Alternativen wie 
ÖPNV (öffentlicher Personennahverkehr) 
oder SGV (Schienengüterverkehr)

Multi- & Intermodalität
sinnvolle Verzahnung einzelner Mobilitäts-
arten und Erstellung eines individuellen 
Verkehrsmix im Bereich des Personen- & 
Güterverkehr
Aufnahme und Bündelung von
Verkehrsströmen
überbetriebliches Mobilitätsmanagement
Fokus Schiene
Stärkung Nutzung der Schiene für überregi-
nale und urbane Logistik, Reduktion LKW 
Aufkommen

quartiersübergreifende
Vernetzung
Radschnellwege

Last Mile
Erreichbarkeit von Haltestellen durch 
entsprechendes Angebot und Ausbau von 
"Soft Mobility" erhöhen, Nutzung von "Soft 
Mobility" für Kurier-Express-Paketdienste 
im Quartier

Parkraummanagement
betriebs- und quartiersübergreifende 
Funktion; Wechselseitige Nutzungsmodelle 
zur Vermeidung von Leerstand

gemeinschaftliche Güterver-
kehrszentrale
gemeinsame Nutzung von gewerbeüber-
greifenden Güterverkehrszentralen und 
Verteilung auf mehrere Mikro Güterver-
kehrszentralen

Stadt der kurzen Wege
Reduktion des Verkehsaufkommen durch 
Nutzungsmischung und Verringerung von 
Distanzen

Kapazitätsausweitung durch 
intelligente Verkehrssteuerung
Geofencing; Geschwindigkeitsbeschränkun-
gen; City Maut

Energiemanagement
Management der Lastenspitzen im 
Verbrauch des Quartiers; Management der 
Ladeinfrastruktur

Mobilitätshubs
Reduktion des Flächenverbrauchs durch 
räumliche  Bündelung und Vernetzung von 
Mobilitätsarten und Nutzungen

Implementierung von Freiraum-
funktionen
Begrünung und Nutzung von Rand- und 
Abstandsflächen nach vorgegebenen 
Qualitätsanforderungen, versickerungsfähi-
ge Beläge

Shared Yards
wechselseitige Nutzung von Gewerbehöfen, 
Digitaler Zwilling / Buchungsplattform für 
Flächen

Bewertung Vulnerabilität
Bewertung von Infrastruktur in Hinsicht auf 
Resilienz und Leistungsfähigkeit in Extrem-
situationen (Straßen, Telekommunikation, 
Energieversorgung, etc.)

Fokus Datensicherheit
Aufbau und Förderung eigener sicherer & 
redundanter Datensysteme, welche lokal 
gehostet werden, als Standortvorteil für die 
gesamte Region

Anpassung an veränderte Bedin-
gungen
Wetterfeste Infrastruktur und Gewährleis-
tung von kritischen Funktionen, wie 
Energieversorgung und Rettungswegen

MULTIFUNKTIONALITÄT

ZUKUNFTSFÄHIGKEIT

SCHUTZ KRITISCHER 
INFRASTRUKTUR

MOBILITÄT & INFRASTRUKTUR

PRODUKTIV

KOMPAKT

URBAN

GRÜN

VERNETZT

RESILIENT
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HANDLUNGSANSÄTZE MOBILITÄT & INFRASTRUKTUR
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  Rückblick
Deutschland 2008 (Jahr der aktuellen Stellplatzsatzung):

– kein Pariser Klimaabkommen

– kein Beschluss über Atomausstieg

– kein Beschluss über Kohleausstieg

– Anzahl E-Fahrzeuge unter 2000 Einheiten ( heute über 365.000 ) 

– vor Aufnahme des Testbetriebs von DriveNOW und Car2Go

– gescheiterter Gesetzentwuf zur Einrichtung von Carsharing-Stationen im öffentlichen Raum

– vor dem ersten Entwurf des Radlentscheids in München

 

  Ausblick
Ziele & Kernpunkte Mobilitätsstrategie 2035 (Stadtratbeschluss Entwurf 2021; Verabschiedung vsl. 2022):

– Bis 2025 80% alle Verkehre abgasfrei, bis 2035 klimaneutral

– ÖV Anteil Modal Split 30% bis 2035 (Modal Shift Pendelverkehr!)

– Hochwertige Infrastruktur für Fahrräder und E-Bikes (Jedes 3. verkaufte Rad ist ein E-Bike)

– „Leitindikator Flächeneffizienz“ für Verkehrsträger auch auf Güterverkehr und Logistik anwenden

– Preisliche Anreize zur Verkehrssteuerung werden in Erwägung gezogen sobald die bundesrechtlichen

   Rahmenbedingungen geschaffen werden (Verteuerung Parklizenzen, City Maut)

– On-demand Angebote fördern (Etablierung eines Mobilitätsfonds)

– Ausbau Radwege und Anbindung an Radschnellwege

– ÖPNV ist dramatisch unterfinanziert, größte Haushaltskrise seit dem 2. Weltkrieg

– Pilot-Anwendung des „Münchner Mobilitätsmonitors“ und Entwicklung von angepassten

  Prognosefällen bzw. prognostischen Wirkungsabschätzung von Push/Pull-Maßnahmen (in

  Entwicklung bis 2022)

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN MOBILITÄT & INFRASTRUKTUR
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DO
Siedlungsentwicklung & -verdichtung von der Verkehrszunahme abkoppeln
 – Verkehrsgutachterliche Annahmen an verkehrspolitischen Zielsetzungen ausrichten
 – Prognosenullfall nicht an aktuellem Mobilitätsverhalten ausrichten und linear entsprechend dem Stadtwachstum nach vorne
    projiziert

Aktualisierung der Stellplatzsatzung (Stand 2008)
 – unter Einbezug zeitgemäßer Mobilitätskonzepte (Sharing, Quartiersgaragen, Mobility Hubs etc.) auf ein angemessenes 
    zukunftsfähiges Maß

Deutliche Erhöhung des ÖPNV Anteils am Modal Split 
 – ÖPNV Netz ausbauen gemäß Planung zur Kapazitätsmaximierung (Infrastruktur)
 – Erreichbarkeit optimieren durch „Last mile“ Lösungen von den Haltestellen (Rufbusse, MVG Räder, Werksfahrräder...)
 – Kapazitätsgrenzen durch neue Mobilitätsangebote ausweiten 
 – Beteiligung der Entwickler an ÖV-Erschließungskosten durch verpflichtende Stellplatzablöse oder Einzahlung in einen
    Mobilitätsfond
 
Quartiersübergreifendes & individuelles Mobilitätskonzept
 – Lastspitzen im Pendelverkehr schleifen
 – Baugenehmigung an BMM Konzept auf Basis von Mobilitätsbudgets knüpfen (zur Kompensation der Stellplatzverknappung)
 – bebtriebsübergreifende Mobilitätskonzepte und Infrastrukturnutzung
 – gemeinsamer Betrieb von Mobilitätshubs
 – Etablierung einer übergeordneten Flächen- und Fahrzeugbörse zur kurzfristigen Vermittlung von temporären Flächen als
    Zwischenlager, Puffer oder Ausweichflächen sowie Last-, Nutz- und Rangierfahrzeuge

Stadtverträglichen Güterverkehr
 – Fördern von schienenbasierten Lieferverkehren (Cargo-Trams, S- Bahntrasse)
 – Etablierung von MikroGVZs (kleinere Logistik-Hubs) zur Reduktion des Schwerlastverkehrs und Versiegelung durch Verladehöfe
 – Bündelung von Nahlogistik durch Logistik-Hubs im Quartier (Güterverkehr & KEP-Bereich)

DON‘T
keine extrapolation anhand vergangener Entwicklungen
 – weiterer Kapazitätsausbau des Straßennetzes und Ausbau zu ungunsten des Radverkehr
 – Monofunktionalität von Flächen ruhenden Verkehrs
 – Wachstum der straßengebundenen Mobilität als Berechnungsgrundlage des zukünftigen Verkehrsaufkommens

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN MOBILITÄT & INFRASTRUKTUR

Neubetrachtung der Planungsansätze zukünftiger 
Mobilität – Neudenken statt Fortschreiben.

LUCHTSINGEL BRÜCKE, ROTTERDAM

Bestimmte Bildrechte ausstehend
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BAUSTEINE MOBILITÄT & INFRASTRUKTUR

QUARTIERÜBERGREIFENDES MOBILITÄTSKONZEPT BETRIEBLICHES MOBILITÄTSMANAGEMENT

STADTVERTRÄGLICHER GÜTERVERKEHR SYNERGIEN IN DER RESOURCENPRODUKTION

RAD- UND 
FUSSWEGENETZ 

AUSBAUEN

REDUZIERUNG / 
VERMEIDUNG MIV 

VERKEHRE

 ÖPNV-NETZ AUSBAUENGEMEINSAME GARAGEN 
UND STAPELUNG

LOGISTIK HUBS, 
MICRO GVZS

ENERGIEGEMEINSCHAFT
(STROM UND WÄRME)

KREISLAUFWIRTSCHAFT

MOBILITÄTS-HUBS 
VERNETZEN

REDUZIERTER 
STELLPLATZSCHLÜSSEL 

(1STP / 100QM) UND 
PARKRAUMMANAGEMENT

FOKUS SCHIENE

MULTIMODALITÄT 
FÖRDERN, LAST MILE 

AUSBAUEN

GROSSE EBENERDIGE 
PARKPLATZFLÄCHEN 

VERMEIDEN

LASTSPITZEN VERMEIDEN 
- GLEITZEITEN

MODEL SPLIT, 
30% ÖPNV, 

80% UMWELTVERBUND

MODELL-NULL-
RECHNUNG

WHITE-LABEL LOGISTIK KOLLEKTIVE 
ABFALLVERWERTUNG

GETEILTE FLÄCHEN

ERREICHBARKEIT 
VERBESSERN
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VISIONBOARD MOBILITÄT & INFRASTRUKTUR

1111  LINCOLN ROAD, MIAMI, HDM

MUSEUM GARAGE, MIAMI

TRANSBAY TRANSIT CENTER, SAN FRANCISCO

2030 CHAMPS ELYSEE, PARIS, PCA-STREAM

TRANSBAY TRANSIT CENTER, SAN FRANCISCO

HIGHLINE, NEW YORK

LUCHTSINGEL BRÜCKE, ROTTERDAM

KAREN BLIXENS PLADS, KOPENHAGEN 

Bestimmte Bildrechte ausstehend
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ENTWICKELN Entwicklung kommunaler Liegen-
schaften
Nutzung von kommunalen Liegenschaften 
als Impulsgeber

strategisch relevante Positionen
gegebenenfalls Erwerb von bedeutenden 
Grundstücken und Entwicklung von 
Leuchtturmprojekten durch die Stadt oder 
gezielte Unterstützung von Entwicklern auf 
diesen Positionen

Finanzierung & Förderung
Startfinanzierung und Bezuschussung von 
einzelnen Projekten nach festen Vorgaben 
im Bereich der Konzeption und Nutzung

Etablierung des Modell „Miete“
Temporäre Umnutzung von Gebäuden für 
Mietnutzungen „Raum auf Zeit“ zwecks 
langfristiger Steigerung des Angebots an 
mietbaren Gewerbeflächen

Kooperation Stadt und Gewerbe
Nutzung von Public-Private-Partnerships: 
Restflächen auf Grundstücken, Leerstand in 
Gebäuden, etc.

Gewerbegebietsmanagement
Etablierung einer quartiersübergreifenden 
Verwaltungs- und Ansprechstelle

Leitbild der Quartiersentwicklung
Erstellung eines klaren übergeordneten 
Leitbilds inklusive Kriterienkatalog der 
Entwicklung

Bestandsschutz
Umnutzung und Aktivierung von Bestand vor 
Neubau

Baurecht schaffen
Steuerung neuer Projekte über baurechtli-
che Instrumente

aktive Bodenpolitik
aktive Steuerung und Begrenzung von 
Bodenpreisentwicklungen und gezielte 
kommunale Liegenschaftspolitik

städtebauliche Verträge
Festlegung von besonderen Anforderungen 
und Nutzungen im Einvernehmen mit 
Eigentümern

Leitfaden des Quartierskonzeptes
Erstellung eines Leitfadens für Grund-
stückseigentümer, Investoren und Gewerbe-
treibende

Beratungsstelle
Anlaufstelle für Quartiersentwicklung

Netzwerkeffekte
Vernetzung von Gewerbetreibenden 
untereinander und F&E-Einrichtungen

Mietgemeinschaften
Gemeinsames mieten und Nutzen von 
Flächen durch mehrere Gewerbetreibende 

Digitale Plattform
Vernetzung von Mietern, Vermietern und 
Anwohnern

Quartierstreff
Raum im Quartier für Nachbarschaftstreffen 
und Quartiersmanagement

INITIIEREN &
UNTERSTÜTZEN

INFORMIEREN

VERNETZEN

STEUERN

Pilotprojekte
Nutzung von Projekten als Testobjekt und 
Reallabor für neue Gewerbetypologien

Neue Finanzierungsarten
Unterstützung von neuen Arten der 
Projektfinanzierung wie Gewerbebaugrup-
pen und -genossenschaften

Gründungsbonus
Förderung von Start-Ups im Gewerbegebiet 
durch entsprechendes räumliches Angebot 
und finanzielle Anreize

Crowd Funding
...

Public-Private-Partnership
...

Abrisskonzept/Zirkuläres Bauen
Regulierung Abriss von Bestand

Anreiz- und Nachweissystem
Nachweis graue Energie im Bestandsge-
bäude

Freizeitgestaltung
gemeinsame Orte der Freizeitgestaltung als 
Orte der spontanen Begegnung

PROZESS

PRODUKTIV

KOMPAKT

URBAN

GRÜN

VERNETZT
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HANDLUNGSANSÄTZE PROZESS
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DO
Leitbild der Quartiersentwicklung durchsetzen
 – Klares Kommunizieren des Leitbilds für das jeweilige Gebiet. frühzeitige Einbindung aller relevanten Akteure
 – Einführung eines Kriterienkatalogs für Quartiersentwicklung.
 – Anreiz zur Beteiligung an Quartiersprojekten durch Baurechtsschaffung
 – Stadt als Impulsgeber durch Entwicklung kommunaler Flächen & gezielte Eingriffe an Schlüsselpositionen

Weiterentwicklung des vorhandenen (Gewerbe-) Quartiersmanagements
 – Einrichtung einer gebietsspezifischen, digitalen Plattform für Grundstückseigentümer, Gewerbetreibende, Investoren und
    Interessenten zwecks Information und Vernetzung 
 – übergeordnete Anlaufstelle
 – Koordination von Projekten und übergeordneter Entwicklung
 – Betreiber der digitalen Plattform

Etablierung von Gewerbemietflächen
 – Aufzeigen der Wirksamkeit in Beispiel- und Pilotprojekten
 – Entwicklung und Pflege eines digitalen Zwillings des gesamten Gewerbegebiets
 – Bereitstellung einer digitalen „white label“ Buchungs- und Abrechnungsplattform
 – Vermeidung von Leerstand und Minimierung der Flächenversiegelung

Entwicklung eines adaptierten Prognosenullfalls der Mobilität
 1. Festlegen des baulichen Maßes (und mehrere Entwicklungsstufen davon)
 2. Festlegen des Nutzungs-Mixes (szenarienbasiert mit verschiedenen Mischungsverhältnissen)
 3. Ableiten von Belegungsraten
 4. Ableiten von Verkehrsmengen (Wegen) und -spitzen
 5. Ableiten von Wegenanteilen gemäß Ziel Modal-Split

Mechanismen zur Verhinderung von Spekulation & Verdrängungseffekten
 – Forcieren von Beteiligung der Akteure im Quartier an gemeinschaftlichen Funktionen durch Anreizsystem 
 – Bindung an Kontingent von Mietflächen
 – Abschöpfung leistungsloser Bodengewinne
 – Schutz bestehender produzierender Betriebe
 – Begrenzung / Bindung der Mieten an Bestandspreise

DON‘T
keine bedingungslose Vergabe
 – keine Vergabe von Baugenehmigungen ohne konzeptuale Übereinstimmung mit Leitziel der Rahmenplanung /
    produktiven Stadt

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN PROZESS

Aktive Steuerung der Entwicklung durch 
Vernetzung und Beratung.

DO
Leitbild der Quartiersentwicklung durchsetzen
 – Klares Kommunizieren des Leitbilds für das jeweilige Gebiet. frühzeitige Einbindung aller relevanten Akteure
 – Einführung eines Kriterienkatalogs für Quartiersentwicklung.
 – Anreiz zur Beteiligung an Quartiersprojekten durch Baurechtsschaffung
 – Stadt als Impulsgeber durch Entwicklung kommunaler Flächen & gezielte Eingriffe an Schlüsselpositionen

Weiterentwicklung des vorhandenen (Gewerbe-) Quartiersmanagements
 – Einrichtung einer gebietsspezifischen, digitalen Plattform für Grundstückseigentümer, Gewerbetreibende, Investoren und
    Interessenten zwecks Information und Vernetzung 
 – übergeordnete Anlaufstelle
 – Koordination von Projekten und übergeordneter Entwicklung
 – Betreiber der digitalen Plattform

Etablierung von Gewerbemietflächen
 – Aufzeigen der Wirksamkeit in Beispiel- und Pilotprojekten
 – Entwicklung und Pflege eines digitalen Zwillings des gesamten Gewerbegebiets
 – Bereitstellung einer digitalen „white label“ Buchungs- und Abrechnungsplattform
 – Vermeidung von Leerstand und Minimierung der Flächenversiegelung

Entwicklung eines adaptierten Prognosenullfalls der Mobilität
 1. Festlegen des baulichen Maßes (und mehrere Entwicklungsstufen davon)
 2. Festlegen des Nutzungs-Mixes (szenarienbasiert mit verschiedenen Mischungsverhältnissen)
 3. Ableiten von Belegungsraten
 4. Ableiten von Verkehrsmengen (Wegen) und -spitzen
 5. Ableiten von Wegenanteilen gemäß Ziel Modal-Split

Mechanismen zur Verhinderung von Spekulation & Verdrängungseffekten
 – Forcieren von Beteiligung der Akteure im Quartier an gemeinschaftlichen Funktionen durch Anreizsystem 
 – Bindung an Kontingent von Mietflächen
 – Abschöpfung leistungsloser Bodengewinne
 – Schutz bestehender produzierender Betriebe
 – Begrenzung / Bindung der Mieten an Bestandspreise

DON‘T
keine bedingungslose Vergabe
 – keine Vergabe von Baugenehmigungen ohne konzeptuale Übereinstimmung mit Leitziel der Rahmenplanung /
    produktiven Stadt
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BAUSTEINE PROZESS

ENTWICKELN

INITIIEREN + UNTERSTÜTZEN INFORMIEREN + VERNETZEN

STEUERN

INSPIRIEREN

ENTWICKLER 
ZUSAMMENBRINGEN

MONITORINGERWERBEN

MIETFLÄCHEN 
ETABLIEREN

CO-FINANZIERUNG ÜBER KRITERIENKATALOG 
STEUERN

BESTANDSSCHUTZ

DIGITALE PLATTFORM ZUR 
VERNETZUNG

WEITERENTWICKLUNG 
QUARTIERSMANAGEMENT

NETZWERK LEITFADEN DES 
QUATIERSKONZEPT

QUALITÄTSSICHERUNG DURCH 
WETTBEWERBE

AKTIVE
BODENPOLITIK

ANREIZ UND
NACHWEISSYSTEM
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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.

Bestimmte Bildrechte ausstehend
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