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VORWORT

Gewerbegebiete stehen vor der zentralen Herausfor-
derung, sich den veranderten Produktionsweisen,
den neuen Anforderungen der Arbeitswelt sowie den
klimatischen Veranderungen anzupassen. Um die
Wettbewerbsfahigkeit der Unternehmen langfristig
zu sichern, die Attraktivitat der Gesamtstadt zu
erhéhen und den veranderten Lebens- und Arbeits-
bedingungen gerecht zu werden, besteht von Seiten
der Kommunen, aber auch der Unternehmen, ein
dringlicher Handlungsbedarf zur nachhaltigen Weiter-
entwicklung von bestehenden Gewerbegebieten.
Besonders Bestandsgebiete tragen ein sehr groBes
Potential fr eine zukunftsfeste und nachhaltige
Transformation in sich und k6nnen maBgeblich dazu
beitragen, dass die Flacheninanspruchnahme redu-
ziert sowie die Klimaziele erreicht werden.

Aktuell zeichnen sich Gewerbegebiete durch
ihre wirtschaftliche Tragfahigkeit, die Funktionalitat
der Gebaude und Freirdume, die vielfaltigen Raum-
angebote sowie Flexibilitdt und Robustheit far
zukunftige Entwicklungen aus. Die Herausforde-
rung der Transformation und der damit verbundenen
Erhéhung der baulichen Dichte liegt darin, diese
essentiellen Eigenschaften, welche fur das reibungs-
lose Funktionieren eines Gewerbegebietes unab-
dingbar sind, zu bewahren und auszubauen.

Wie lasst sich ein Gewerbegebiet der Zukunft
aus dem Bestand entwickeln und wie kann eine hohe
stadt- und landschaftsraumliche Qualitat baulich
und funktional gesichert werden? Wie kann eine bau-
rechtliche Umsetzungsstrategie aussehen und
wie kdnnen die Eigentumer aktiviert sowie Anreize
geschaffen werden, um die vorgeschlagenen MaB-
nahmen umzusetzen?

Mit diesen Fragestellungen hat sich das Koope-
rationsprojekt ,Gewerbegebiet der Zukunft” unter der
Leitung der Frankfurt University of Applied Sciences
befasst. Am Beispiel des Gewerbegebiets Sud in
Neu-Isenburg wird exemplarisch aufgezeigt, wie ein

Gewerbegebiet der Zukunft aus dem Bestand entwi-
ckelt werden kann, welche Anforderungen es an den
Stadtebau hat und wie eine planungsrechtliche
Umsetzung aussehen kann. Die heutigen Probleme
und der zukUnftige Bedarf von bestehenden Gewer-
begebieten werden herausgearbeitet sowie eine
Vision fur das ,Gewerbegebiet der Zukunft" entwi-
ckelt. Um diese Vision zu erreichen, wird ein Werk-
zeugkatalog mit konkreten MaBnahmen sowohl auf
prototypische Grundstlckstypen angewendet als
auch in Form von verschiedenen stadtebaulichen
Entwicklungsszenarien konkret im Untersuchungs-
gebiet getestet.

Die gewonnenen Erkenntnisse, in Form einer
beispielhaften rdumlichen Strategie und konkreten
Handlungsempfehlungen, sind herausfordernd,
aber auch vielversprechend und dréngen darauf in
Zukunft umgesetzt zu werden. Aktivierende Impulse
lassen sich kurzfristig umsetzen, Entwicklungspro-
zesse anstoBen und durch langfristige MaBnahmen
kann ein Strukturwandel begleitet werden. In dem
Vorhaben wurden auf methodische, systematische
und nachprufbare Weise neue wissenschaftliche
und praktische Erkenntnisse gewonnen, die sich auf
andere Gewerbestandorte im In- und Ausland tber-
tragen lassen.
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AUSGANGSSITUATION

1.1 PROBLEMSTELLUNG

1 Mit dem Titel ,Vergessene
Stadtraume - Weiterentwick-
lung von Gewerbegebieten im
Bestand” wurde die ExWoSt-
Fachkonferenz vom Bundesins-
titut fUr Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) im Auftrag
des Bundesministeriums des
Innern, fir Bau und Heimat
(BMI) am 20. und 21. Mai 2019
in Berlin durchgefuhrt.

Bestehende Gewerbegebiete werden oft als ,Verges-
sene Stadtrdume”'(BBSR) betrachtet. Jedoch sind es
vor allem die Bestandsgebiete, die ein sehr groBes
Potential fir eine zukunftsfeste und nachhaltige
Transformation in sich tragen. Heute besteht von
Seiten der Kommunen, aber auch der Unternehmen,
ein dringlicher Handlungsbedarf zur nachhaltigen
Weiterentwicklung dieser bestehenden Gewerbege-
biete sowohl auf 6konomischer, 6kologischer wie
auch auf funktionaler und sozialer Ebene. Im Folgen-
den werden verschiedene Grinde aufgezeigt, die die
Notwendigkeit einer Transformation belegen.

WETTBEWERBSFAHIGKEIT LANGFRISTIG SICHERN
Gewerbegebiete stehen vor der zentralen Heraus-
forderung, sich den veranderten Produktionswei-
sen, den neuen Anforderungen der Arbeitswelt
sowie den klimatischen Veranderungen anzu-
passen, um die Wettbewerbsfahigkeit der Unterneh-
men langfristig zu sichern. Die Wahl eines zukunfts-
und wettbewerbsfahigen Standorts mit qualifizier-
ten Fachkraften und absatzfahigen Produkten
sowie guter Infrastruktur tragt entscheidend zum
unternehmerischen Erfolg bei. Um eine Abwande-
rung der Betriebe zu vermeiden, mussen bestehen-
de Betriebe gehalten und zuséatzlich neue angelockt
werden, so dass die Arbeitsplatze und Gewerbe-

steuereinnahmen langfristig fir die Kommunen
gesichert werden kénnen.

ATTRAKTIVITAT DER GESAMTSTADT STEIGERN

Die Transformation von innenstadtnahen Gewerbe-
gebieten wirkt sich positiv auf die Gesamtstadt aus,
so dass die Attraktivitat bzw. Wahrnehmung der
Stadt langfristig gesteigert werden kann. Es entste-
hen neue, vorher nicht vorhandene urbane Potentia-
le, die die Qualitat des Stadtlebens steigern. Neue
Raumlichkeiten und Situationen erweitern das Port-
folio der Stadt. Durch die bessere Einbindung der
gewerblichen Standorte in den stadtischen Kontext
lassen sich gesamtstadtische Effekte generieren.

FLACHENINANSPRUCHNAHME REDUZIEREN

Die Transformation bestehender Gewerbegebiete
kann einen wesentlichen Beitrag zur Verringerung
der Flacheninanspruchnahme leisten, indem die
Notwendigkeit einer Neuausweisung von Gewerbe-
flachen vermieden wird. In bereits bestehenden
Gewerbegebieten liegen groBe Potenziale flr stadte-
bauliche Erneuerungen und zur Deckung des Bedarfs
an Gewerbeflachen. Dies gewinnt im Kontext der
deutschen Nachhaltigkeitsstrategie an Bedeutung,
die darauf abzielt, die Neuinanspruchnahme von
Flachen far Siedlungen und Verkehr bis 2030  mm—y
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2 Die Bundesregierung (2020):
Deutsche Nachhaltigkeitsstra-
tegie - Weiterentwicklung 2021

AUSGANGSSITUATION

auf 30 Hektar pro Tag zu reduzieren (Deutsche
Nachhaltigkeitsstrategie).?

KLIMAZIELE ERREICHEN UND KLIMAANPASSUNG
UMSETZEN

Gewerbegebiete bieten ein hohes Einsparpotential
far CO,-Emissionen und spielen somit eine Schlis-
selrolle bei der Erreichung der Klimaziele. Die Erful-
lung von Nachhaltigkeitszielen wird zukiinftig von
entscheidender Bedeutung sein, um Gewerbegebiete
far Unternehmen und Arbeitskrafte attraktiv zu
gestalten. Eine nachhaltige Entwicklung bestehen-
der Gewerbegebiete tragt maBgeblich zu einer
ressourcenschonenden, zukunftsorientierten und
klimaangepassten Stadtentwicklung bei. AuBerdem
kénnen Gewerbegebiete einen bedeutenden Beitrag
zur Steigerung der Biodiversitat, Klimaanpassung
sowie zur Reduzierung von Versiegelung, Luftver-
schmutzung und Larmbelastigung leisten. Die nach-
haltige Weiterentwicklung von Gewerbegebieten
stellt somit in vielen Kommunen eine dréangende
Aufgabe dar, um Nachhaltigkeitsziele zu erreichen
und einen Beitrag zur Klimaanpassung zu leisten.

(STADTE-)BAULICHE MANGEL BEHEBEN
In vielen Gewerbegebieten bestehen aktuell struktu-
relle Probleme wie Nutzungskonflikte, Mindernutzun-

gen oder Modernisierungsrickstande. Zusatzlich

sind Gewerbebiete durch einen hohen Versiegelungs-
und Kontaminationsgrad, brachliegende Flachen,
kontaminierte Béden, Hitzeinseln, mangelhaften
Infrastrukturen, Verkehrsprobleme gepragt. Vor allem
bestehende Gewerbegebiete aus den 1960er bis
1980er Jahren stehen oft am Ende ihres Lebenszyklus.
Im BUrosektor sind besonders nach der COVID-19
Pandemie Leerstande aufzufinden. Durch eine Trans-
formation von Gewerbegebieten kdnnen sowohl stad-
tebauliche als auch bauliche Mangel behoben werden
und somit eine Abwertung bzw. ein negatives Image
des Gewerbegebietes vermieden werden.

VERANDERTEN RAHMENBEDINGUNGEN GERECHT
WERDEN

Die heutigen Gewerbegebiete entsprechen teilweise
nicht mehr den heutigen Bedlrfnissen und Anspriichen
der Unternehmen, Mitarbeiter und Stadtgesellschaft,
dazu gehéren unter anderem veranderte Lebensstile
und die Vereinbarkeit von Beruf und Familie. Die zuneh-
mende Verzahnung von beruflichem, sozialem und
persodnlichem Leben stellt Gewerbegebiete vor Heraus-
forderungen. Die soziale Infrastruktur tragt wesentlich
zur Lebensqualitat bei, dazu gehéren Kinderbetreuung
bis hin zu vielfaltigen Versorgungsmaoglichkeiten und
kulturellen Angeboten.
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1.2 ZIELSETZUNG UND
FORSCHUNGSFRAGEN

Fur die nachhaltige Transformation von Gewerbegebie-

ten sind die folgenden Aspekte von groBer Bedeutung:

- Effiziente Nachverdichtung der vorhandenen
Bebauungsstrukturen durch innovative Gewerbe-
typologien, wie Handwerkerhofe oder gestapeltes
Gewerbe

- Ausloten der richtigen Nutzungsmischung zur
strategischen Ergénzung und

« langfristigen Aktivierung des Stadtraums

- Aufwertung des 6ffentlichen Raums, Erhéhung
der Aufenthaltsqualitat, Ergadnzung von Begru-
nung und Ausbildung von Treffpunkten und
Gemeinschaftsorten

« Anpassung und Veranderung der Mobilitat im
Gewerbegebiet (Stellplatze, Car-Sharing, Fahrrad-
wege etc.)

- Berucksichtigung von Themen der Digitalisierung
und Smart City hinsichtlich des stadtebaulichen
Konzeptes

+ Ausbildung von Synergien hinsichtlich von Energie
und Nachhaltigkeit (Stoff- und Energiefllisse) -
Wasser, Energie, Mobilitat, Warme, Kalte

 Aktivierungsstrategien der Eigentimer fur eine
flachendeckende Umsetzung von MaBnahmen auf
Privatflachen

+ Planungsrechtliche Umsetzung

ESSENTIELLE EIGENSCHAFTEN DER
GEWERBEGEBIETE ERHALTEN

Trotz des groBen Transformationspotentials von
bestehenden Gewerbegebieten ist es von sehr
groBer Bedeutung, bei der Transformation die essen-
ziellen Eigenschaften zu bewahren, die fur deren
reibungsloses Funktionieren unabdingbar sind. Diese
essenziellen Eigenschaften umfassen unter anderem
die wirtschaftliche Tragfahigkeit, die Funktionalitat
der Gebaude und Freirdume, der Erhalt des vielfalti-
gen Raumangebots sowie die Flexibilitdt und Robus-
theit far zukunftige Entwicklungen.

Wirtschaftliche Tragfahigkeit: Die wirtschaftli-
che Tragfahigkeit eines Gewerbegebiets stellt einen
zentralen Pfeiler seiner Existenz dar. Bei der Trans-
formation ist es daher von essenzieller Bedeutung,
die wirtschaftlichen Strukturen zu sichern und zu
stéarken.

Funktionalitat der Gebaude und Freirdume:
Trotz einer Diversifizierung der Nutzungen und einer
baulichen Nachverdichtung, missen Nutzungskon-
flikte, z. B. durch das Hinzufiigen von Wohnen, ver-
mieden werden. Die gewerblichen Nutzungen durfen
nicht eingeschrankt werden. —_—
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Vielfaltiges Raumangebot: Der Erhalt eines vielfalti-
gen Raumangebotes inkl. kostenguinstigen Arbeits-
rdumen muss, trotz Transformation und Erflllung
der Nachhaltigkeitsbedingungen bzw. Einhaltung
der ESG Kriterien, langfristig sichergestellt werden,
um ein vielfaltiges Angebot an unterschiedlichen
Nutzern und Raumtypen zu erhalten.

Flexibilitat und Robustheit fiir zukiinftige
Entwicklungen: Die Flexibilitdt muss trotz Transfor-
mation erhalten bleiben, so dass sich die Betriebe
am Standort langfristig weiterentwickeln kénnen.
Das Gewerbegebiet muss robust genug fir zukinftige
Entwicklungen bleiben.

HERAUSFORDERUNGEN BEI DER TRANSFORMATION
Eine Transformation kann nur durch eine Kombination
von MaBnahmen der Stadterneuerung und der
betrieblichen Modernisierung im Sinne einer groBeren
Nachhaltigkeit erfolgen (Mikro- und Makrokosmos).

Die nachhaltige Transformation von bestehenden
Gewerbegebieten wird maBgeblich erschwert durch
die diverse und kleinteilige Eigentumsstruktur. Teil-
weise handelt es sich bei den Eigentimern der Flachen
um internationale Fonds, die sich an der Transforma-
tion nur schlecht beteiligen lassen und somit eine
Transformation blockieren kénnen. Erschwert wird dies
dadurch, dass die Stadte nur wenig eigene Flachen im
Gewerbegebiet besitzen. Deswegen ist ein Aufbau von
stabilen Strukturen sowohl zwischen den Unterneh-
men im Gewerbegebiet als auch zwischen der Kommu-
ne und den lokalen Unternehmen notwendig.

Teilweise stehen keine ausreichenden Forder-
gelder fur die Transformation von Gewerbegebieten
oder finanzielle Anreize fur die Modernisierung ein-
zelner Gebaude zur Verfligung. Oft bestehen Hemm-
nisse von Seiten der Verwaltung, durch Personal-
mangel, geringen Ressourcen oder fehlender amter-
Ubergreifender Zusammenarbeit. Ein kontinuierliches
Engagement von kommunaler Seite ist notwendig,
um die Transformation langfristig zu begleiten.

Es lassen sich die folgenden ergebnisoffenen For-

schungsfragen ableiten:

+ Wie lasst sich ein Gewerbegebiet der Zukunft aus
dem Bestand entwickeln?

« Wie kann eine hohe stadt- und landschaftsrdum-
liche Qualitat im Gewerbegebiet baulich und
funktional gesichert werden?

Wie kénnen die verschiedenen rechtlichen Instru-
mente eingesetzt werden?

Wie kdnnen die Eigentimer aktiviert und mobili-
siert werden und die vorgeschlagenen MaBnahmen
umsetzen?

Wie kann, trotz notwendiger verbindlicher Plan-
ungsinstrumente, ein hoher Grad an Flexibilitat
erhalten bleiben, um den Anspriichen der Unter-
nehmen gerecht zu werden und sich an zukinf-
tige Bedurfnisse und Veranderungen anzupassen?

- Wo genau sind die Grenzen des Ansatzes, der
im Rahmen dieses Forschungsprojekts entwickelt
wurde? Welche Aspekte sind schlicht nicht
umsetzbar?
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1.3 METHODIK

Das Forschungsprojekt .Gewerbegebiet der Zukunft”
wurde im Zeitraum von Mai 2023 bis Marz 2024
durchgefuhrt. Beteiligt waren die Frankfurt University
of Applied Sciences und die Stadt Neu-Isenburg als
Kooperationspartner. Das Team der Frankfurt UAS
stand unter der Leitung von Prof. Dr.-Ing. Janna
Hohn erganzt durch die wissenschaftliche Mitarbeit
von Anna Voytenko. Die Stadt Neu-Isenburg wurde
vertreten durch Andrea Quilling, Leiterin der Wirt-
schaftsférderung der Stadt Neu-Isenburg sowie dem
Burgermeister Gene Hagelstein. Des Weiteren wurde
das Team durch Experten erganzt: Prof. Dr. habil.
Fabian Thiel fur ,Bodenwert und Immobilienbewer-
tung” sowie Josh Yates von JOTT Architecture and
Urbanism fur ,Stéadtebau und urbane Produktion”.
Beide Experten waren an der Diskussion sowie an
der schriftlichen und graphischen Ausarbeitung des
Abschlussberichts beteiligt.

Das Vorhaben lasst sich methodisch in die
folgenden Schritte unterteilen, die sowohl ortsspezi-
fisch als auch von allgemeingultiger Natur sind, um
eine spatere Ubertragbarkeit sicherzustellen.

SCHRITT 1: BESTANDSAUFNAHME DES GEWERBE-

GEBIETS SUD ALS EXEMPLARISCHES BEISPIEL

(ORTSSPEZIFISCH)

« Identifikation/Aufnahme von Merkmalen und
Potentialen des Gewerbegebiets

- Analyse, Untersuchung vor Ort, Kartierung, Fotos,

- Sichten von vorhandenen Planungsdokumenten

+ Interviews mit Gewerbetreibenden und Akteuren
vor Ort
Erstellen von unterschiedlichen Analysekarten auf
der Ebene von Stadt, Quartier und Grundstuck

SCHRITT 2: ENTWICKLUNG EINES BAUKASTENS/

MASSNAHMENKATALOGS (ALLGEMEIN)

+ Entwicklung einer Vision fur ein Gewerbegebiet
der Zukunft

- Erarbeitung von stadtebaulichen MaBnahmen zu
Themen wie Bebauung, Nutzung, Offentlicher
Raum, Mobilitat, Identitdt und Umwelt sowie zu
Prozessentwicklung
Entwicklung eines Werkzeugkatalogs zur nachhal-
tigen Transformation der privaten Grundsticke
(als Kommunikationsmittel fur die beteiligten
Akteure)
Anwendung der Werkzeuge auf exemplarische
Grundstuckstypologien

SCHRITT 3: TESTEN DER WERKZEUGE IN EINZELNEN

SZENARIEN (ORTSSPEZIFISCH):

- Entwicklung verschiedener Szenarien mit unter-
schiedlichen Planungsparametern fur das Gewer-
begebiet Sud

- Testen der vorgeschlagenen MaBnahmen durch
Einbindung relevanter Akteure, wie Wirtschafts-
forderung, Stadtplanungsamt, Grinflachen und
Verkehr an den konkreten Fallbeispielen (Durch-
fuhrung eines Szenario Workshops)

- Aufzeigen von méglichen Entwicklungsschritten
sowie von Stérken und Schwachen (Anwendung
des flexiblen Werkzeugkatalogs)

SCHRITT 4: BAURECHTLICHE
UMSETZUNGSSTRATEGIEN (ALLGEMEIN)

+ Aufzeigen von Aktivierungsstrategien der Eigentimer
- Die Rolle der energetischen Sanierung

+ Aufzeigen von einzelnen UmsetzungsmaBnahmen

SCHRITT 5: ENTWICKLUNG EINER STRATEGIE UND

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN (ORTSSPEZIFISCH):

- Erarbeitung von rdumlichen Entwicklungszielen
fur das .Gewerbegebiet der Zukunft”

« Formulierung von konkreten Handlungsempfeh-
lungen fur die Stadt Neu-Isenburg
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AUSGANGSSITUATION 1 Aufbau der Arbeit. Eigene Darstellung.

01 AUSGANGSSITUATION

Zielsetzung und Status Quo
definieren
allgemein

02 STADTEBAULICHER UND
BODENPOLITISCHER KONTEXT
Grundlagen erarbeiten ortsspezifisch

03 PLANERISCHER KONTEXT
Gewerbegebiet Sud analysieren

<........

04 STADTEBAULICHES KONZEPT

e e e 0000

Baukasten entwickeln und
anwenden v

.

05 ENTWICKLUNGSSZENARIEN

Szenarien durchfihren

e o 00 00

\'4

06 BAURECHTLICHE
UMSETZUNGSSTRATEGIEN

e e e 0000

Umzetzung aufzeigen

v

07 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN
Handlungsempfehlungen und
Strategie formulieren



SEITE 16/160 AUSGANGSSITUATION

1.4 STAND DER

FORSCHUNG

3 Eckmann, B.; Holthey, L.;
Kuger, T.; Spars, G. (2020):
Perspektiven fir Gewerbe und
Produktion in der Stadt - Zur
Transformation von Gewerbe-
bestandsgebieten. In: RaumPla-
nung 209/6-2020, S. 44-39

4 Stadt Stuttgart (2020):

Urban Sandwich - Steigerung
der Flacheneffizienz durch
Stapelung gewerblicher
Nutzungen

5 BBSR (2020): Nachhaltige
Weiterentwicklung von Gewerbe-
gebieten. Ergebnisbericht zum
ExWoSt-Forschungsfeld, Bonn
6 BBSR (2021): Vom Gewerbe-
gebiet zum produktiven
Stadtquartier: Dienstleistungs-
und Industriestandorte als
Labore und Impulsgeber fur
nachhaltige Stadtentwicklung,
BBSR Online Publikation
07/2021

7 TU MUnchen (2017): Gewerbe
& Stadt - Gemeinsam Zukunft
gestalten

8 Hill, Adrian V. (Hrsg.)(2020):
Foundries of the Future. A guide
to 21st Century Cities of Making.

Ergénzend zu den Vor-Ort-Untersuchungen wurden
aktuelle Forschungsprojekte im In- und Ausland auf
ihre Relevanz hinsichtlich der Forschungsfragen
untersucht. In den letzten Jahren sind bereits einige
Forschungsprojekte zum Thema ,Weiterentwicklung
von bestehenden Gewerbegebieten” durchgefihrt
worden, von denen wichtige Erkenntnisse gesam-
melt werden konnten.

Die Forschungsprojekte wurden aus unter-
schiedlichen Perspektiven betrachtet, teilweise sehr
6konomisch oder prozessorientiert wie z.B. das
Projekt ,.GIS - Gewerbe in der Stadt” (2016-2019),
ein Verbundprojekt zwischen der HCU Hamburg und
der Uni Wuppertal, in dem es um die Untersuchung
der wirtschaftsstrukturellen Trends und Entwick-
lungen von Gewerbestandorten geht. Teilweise
wurde die Weiterentwicklung von Gewerbegebieten
auch aus einer sehr architektonische Perspektive
betrachtet, wie in dem von der Stadt Stuttgart
beauftragten Forschungsprojekt ,Urban Sandwich”
(2019)*, bei dem es um die Steigerung der Flachenef-
fizienz durch Stapelung gewerblicher Nutzungen
geht. Es wurde untersucht, wie vertikale Nachver-
dichtung unter der Bedingung, dass die gewerbli-
chen Bestandsnutzungen am Standort und im Stadt-
gebiet erhalten bleiben, durchgefihrt werden kann.

Das BBSR Forschungsprojekt .Nachhaltige Weiter-
entwicklung von Gewerbegebieten” (2014-2019)°
zeichnet sich durch eine relativ weite Perspektive

aus. Es werden sowohl die Stadt - und Prozessent-
wicklung betrachtet, als auch die Umsetzungsstrate-
gien. Anhand von neun Modellprojekten in Deutsch-
land wurden Strategien, Verfahren und MaBnahmen
zur Weiterentwicklung von Gewerbegebieten im Bestand
erprobt. In einem weiteren BBSR Forschungsprojekt
mit dem Titel ,Vom Gewerbegebiet zum Produktiven
Stadtquartier” (2019-2020)¢ wurden bauliche Typo-
logien, stadtebauliche Konzepte und planerische
Strategien fUr die Nachverdichtung bestehender
Gewerbegebiete entwickelt sowie deren Anwendbar-
keit durch Modellvorhaben Uberpruft. Das von der

TU Minchen durchgefihrte Projekt ,Gewerbe und
Stadt - gemeinsam Zukunft gestalten” (2016-2017)’
hat einen Werkzeugkasten zu den Themen erarbeitet:
Wertschépfung, Flache und Raum, Anbindung und
Einbindung und Steuerung. Des Weiteren zeigt das
Projekt einen sehr nutzlichen Katalog an européi-
schen Best Practice Beispielen auf.

Im internationalen Kontext wurde das For-
schungsprojekt ,Cities of Making” (2017-2020)®
genauer untersucht. Es handelt sich hierbei um ein
Kooperationsprojekt von Universitaten der Stadte
Brussel, London und Rotterdam. Untersucht wird
die Rolle von urbaner Produktion in den drei europai-
schen Stadten. Es ist ein Katalog von unterschied-
lichen MaBnahmen fur die Transformation
von Gewerbegebieten entstanden.
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ZUKUNFT BAU

Laufzeit: 2019-2020
Férderprogramm: BBSR/
Zukunft Bau

Projektpartner: Uni Kassel, FH
Aachen, TU Berlin, Uni Stuttgart

Link: https:/www.bbsr.bund.de/
BBSR/DE/veroeffentlichungen/
bbsr-online/2021/bbsr-online-
07-2021.html

Vom Gewerbegebiet zum
produktiven Stadtquartier

Laufzeit: 2014-2019
Forderprogramm: BBSR/
ExWoSt

Auftragnehmer: agl Hartz, Saad,
Wendl, Saarbriicken/BPW
Stadtplanung, Bremen

https:/www.bbsr.bund.de/BBSR/
DE/forschung/programme/
exwost/Forschungsfelder/
2014/Gewerbegebiete/01_
Start.html

VOM GEWERBEGEBIET ZUM PRODUKTIVEN STADT-
QUARTIER

Dienstleistungs- und Industriestandorte als Labore
und Impulsgeber fur nachhaltige Stadtentwicklung

Das Projekt ,Vom Gewerbegebiet zum Produktiven
Stadtquartier”, initiiert vom Bundesinstitut fur Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR), setzt den Fokus
auf die Umgestaltung von Gewerbegebieten zu
dynamischen und nachhaltigen Stadtquartieren. Die
Initiative zielt darauf ab, Dienstleistungs- und Indust-
riestandorte als Vorreiter und Experimentierfelder fur
eine zukunftsorientierte Stadtentwicklung zu nutzen.

NACHHALTIGE WEITERENTWICKLUNG VON
GEWERBEGEBIETEN

Im Zeitraum von 2014 bis 2019 fuhrte das Bundesin-
stitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) in
Kooperation mit verschiedenen Partnern das Projekt
zur ,Nachhaltigen Weiterentwicklung von Gewerbe-
gebieten” durch. Dieses Projekt konzentrierte sich
auf die Themen Stadtentwicklung, Prozessentwick-
lung und die Implementierung von Umsetzungsstra-
tegien zur nachhaltigen Transformation bestehender
Gewerbegebiete.

Ein wichtiger Aspekt dieses Projekts liegt in der
Praxiserprobung der entwickelten Modelle und
Strategien durch die Umsetzung von Modellvorha-
ben. Durch diese praktische Erprobung sollen die
Anwendbarkeit, Funktionalitdt und Effizienz der
entwickelten Konzepte Uberprift und evaluiert
werden. Ziel ist es, praxistaugliche Lésungen zu
finden, die auch in anderen Regionen oder Stadten
Anwendung finden kdnnen, um eine breitere Imple-
mentierung nachhaltiger Stadtentwicklung zu
ermdglichen.

Das Hauptziel bestand darin, neun Modellprojekte in
Deutschland zu etablieren, die als Testfelder fungier-
ten, um Strategien, Verfahren und konkrete MaBnah-
men zur Weiterentwicklung von Gewerbegebieten im
Bestand zu erproben. Der Fokus lag dabei auf einer
ganzheitlichen Herangehensweise, die 6konomische,
Okologische und soziale Aspekte der Stadtentwick-
lung bertcksichtigte.


https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2021/bbsr-online-07-2021.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2021/bbsr-online-07-2021.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2021/bbsr-online-07-2021.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2021/bbsr-online-07-2021.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/exwost/Forschungsfelder/2014/Gewerbegebiete/01_Start.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/exwost/Forschungsfelder/2014/Gewerbegebiete/01_Start.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/exwost/Forschungsfelder/2014/Gewerbegebiete/01_Start.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/exwost/Forschungsfelder/2014/Gewerbegebiete/01_Start.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/exwost/Forschungsfelder/2014/Gewerbegebiete/01_Start.html
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Laufzeit: 2016-2019
Forderprogramm: BBF/FONA/
DLR

Projektpartner: HCU Hamburg/
Uni Wuppertal

Link: https:/www.hcu-hamburg.

de/projektentwicklung/
-management/forschung/gis

Laufzeit: 2016-2017
Forderprogramm: BBSR/
ExWoSt

Auftragnehmer: TU Minchen/
studio stadt region

Link: https:/www.studio-
stadt-region.de/logbuch/2017/
gewerbe-stadt

AUSGANGSSITUATION

=

Perspek’uven fur Gewerbe
und Produktion in der Stadt

ebestandsgebieten

Zur Transformation von Gewerbe

STUDIO |STADT |REGION  [SSSE

GEWERBE IN DER STADT (GIS)
Wandel im Bestand gestalten

Das Projekt ,GIS - Gewerbe in der Stadt” wurde im
Rahmen des FONA Verbundprojekts durchgefuhrt, in
Zusammenarbeit zwischen der HafenCity Universitat
Hamburg (HCU) und der Universitat Wuppertal.
Dieses Vorhaben, mit dem Fokus Projektentwicklung
und Okonomie des Bauens, konzentrierte sich auf die
Analyse und Weiterentwicklung von Gewerbestand-
orten in urbanen Gebieten.

Ein Schwerpunkt des Projekts lag auf der Ausarbei-
tung von Strategien und Konzepten fur die Umge-
staltung und Neuausrichtung von Gewerbegebieten

GEWERBE UND STADT
Gemeinsam Zukunft gestalten

Das Forschungsprojekt ,Gewerbe und Stadt”, durch-
gefUhrt von der Technischen Universitat Minchen,
setzte sich mit der Entwicklung eines Werkzeugkas-
tens zur Gestaltung der zukinftigen Beziehung
zwischen Gewerbe und Stadt vertieft auseinander.
Der Kern des Projekts lag in der Erarbeitung prakti-
scher Instrumente und Konzepte, um die Verbindung
zwischen Gewerbegebieten und stadtischen Struk-
turen zu optimieren.

Innovative Praxisbeispiele wurden in einem
Katalog zusammengetragen. Aus den Erkenntnissen

in der Stadt. Dabei wurde nicht nur auf theoretischer
Ebene gearbeitet, sondern auch konkrete Hand-
lungsempfehlungen und Lésungsansatze erarbeitet,
die die Transformation innerstadtischer Gewerbe-
standorte unterstitzen sollen.

der "Best Practice"-Beispiele wurde eine Toolbox mit
insgesamt 11 Werkzeugen fur Kommunen, Stadtpla-
ner und Architekten, Entwickler und andere Akteure
entwickelt. Die einzelnen Werkzeuge wurden den vier
Ubergeordneten Themen zugeordnet:

+ Wertschopfung

« Flache & Raum
Anbindung & Einbindung
Steuerung

Der Werkzeugkasten wurde anschlieBend auf sechs
ausgewahlte Areale in Minchen und der Region
angewendet.


https://www.hcu-hamburg.de/projektentwicklung/-management/forschung/gis
https://www.hcu-hamburg.de/projektentwicklung/-management/forschung/gis
https://www.hcu-hamburg.de/projektentwicklung/-management/forschung/gis
https://www.studio-stadt-region.de/logbuch/2017/gewerbe-stadt
https://www.studio-stadt-region.de/logbuch/2017/gewerbe-stadt
https://www.studio-stadt-region.de/logbuch/2017/gewerbe-stadt
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Laufzeit: 2019

Auftraggeber:

Ministerium fur Wirtschaft,
Arbeit und Wohnungsbau
Baden Wurttemberg
Projektpartner: Stadt Stuttgart/
berchtoldkrass/Amunt Nagel
Theissen

Link: https:/www.stuttgart.de/
medien/ibs/Abschlussbericht_
Urban_Sandwich_2020.pdf

Laufzeit: 2016-2019
Férderprogramm:

ERA-NET Smart Urban Futures
Auftragnehmer:

Brissel, Rotterdam, London

Link: https://citiesofmaking.com

AUSGANGSSITUATION

URBAN
SANDWICH

FOUNDRIES
OF THE FUTURE

URBAN SANDWICH
Steigerung der Flacheneffizienz durch Stapelung
gewerblicher Nutzungen

Mit der Studie ,Urban Sandwich” hat die Stadt Stutt-
gart verschiedene Handlungsansatze zur Steuerung
gewerblicher Entwicklungsprozesse mit dem Ziel der
Stapelung gewerblicher Nutzungen aufgezeigt. Die
Handlungsansétze sollen unterschiedliche stadte-
bauliche, bauliche und betriebliche Ausgangssituati-
onen bericksichtigen. Dartber hinaus wurde aufge-
zeigt, welche Standorttypen fir Nutzungskombi-
nationen generell in Frage kommen.

CITIES OF MAKING - FOUNDRIES OF THE FUTURE
A Guide for 271%t Century Cities of Making

Bei dem internationelen Forschungsprojekt , Cities of
Making” handelt es sich um ein Kooperationsprojekt
der Universitaten bzw. Stadte Brissel, London und
Rotterdam. Untersucht wurde die Rolle von urbaner
Produktion in den drei europaischen Stadten. Es ist
ein Katalog von unterschiedlichen MaBnahmen fur
die Transformation von Gewerbegebieten entstan-
den.


https://www.stuttgart.de/medien/ibs/Abschlussbericht_Urban_Sandwich_2020.pdf
https://www.stuttgart.de/medien/ibs/Abschlussbericht_Urban_Sandwich_2020.pdf
https://www.stuttgart.de/medien/ibs/Abschlussbericht_Urban_Sandwich_2020.pdf
https://citiesofmaking.com
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1.5 REFERENZPROJEKTE

9 London Borough of Waltham
Forest (2011): Blackhorse Lane
Urban Design Framework

10 London Borough of Waltham
Forest (2015): Blackhorse Lane
Area Action Plan

11 London Borough of Waltham
Forest (2022): Blackhorse Lane.
Strategic Industrial Location.
Masterplan Framework, Stage 2

AUSGANGSSITUATION

1.5.1 BLACKHORSE LANE INDUSTRIAL ESTATE

Lage: London Borough of Waltham Forrest

GroBe: 20 ha Strategic Industrial Location (SIL)

Funding: 1,1 mio Pfund Outer London Fund,
321.000 Pfund von Waltham Forest Borough

Nutzungen: Wohnen, Einzelhandel, Gewerbe, Produk-
tion, Soziale Einrichtungen, Gastronomie

Das 20 ha groBe Gewerbegebiet Blackhorse Lane
befindet sich im Nordosten von London im Borough
Waltham Forest. Es wurde von der Stadt London als
.Strategic Industrial Location (SIL)" eingestuft, um
die Gewerbebetriebe an ihrem Standort zu sichern. In
den letzten 10 Jahren sind verschiedene Planungs-
dokumente erarbeitet worden, wie ein Urban Design
Framework (2011)°, der Blackhorse Lane Action Plan
(2015)" sowie das Strategic Industrial Location
Framework (2022)." Im Jahr 2021 wurde das = =3

2 Blackhorse Lane Industrial Estate, London - Lagenplan.
Kartengrundlage: © Openstreetmap.org

Lockwood Way

Blackhorse
Workshop

Blackhorse
Lane Atelier
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Gewerbegebiet vom Mayor of London zusatzlich in
eine Creative Enterprise Zone umgewidmet, mit dem
Ziel bezahlbaren Arbeitsraum fur Kiinstler und Kreati-
ve zu erhalten und schaffen. Dieser Prozess war mit
Foérdergeldern der Stadt verbunden. Zu den Nutzun-
gen vor Ort gehdéren Gewerbe und Produktion, aber
auch soziale Einrichtungen, Gastronomie, Einzelhan-
del und Wohnen.

Die folgenden kurzfristigen, stadtrdumlichen Trans-

formationsmaBnahmen wurden bereits durchgefuhrt:

- Die prozessuale Umgestaltung des Gewerbe-
gebietes durch punktuelle, miteinander verknupfte
MaBnahmen

- Die aktive Einbindung der Gewerbetreibenden in
den Transformationsprozess

« Schaffen einer gebietsweiten graphischen Identi-
tat, z.B. in Form einer neuen, einheitlichen
Beschilderung und Fassadengestaltung

- Betonung der Eingénge ins Quartier durch Wand-
kunstwerke

« Aufwertung der Fassadengestaltung der Laden
entlang Blackhorse Lane

A_LOCKWOOD WAY INDUSTRIAL ESTATE
Planungszeitraum: Nov 2021 - Juli 2022

Kosten: ca. 600.000 Pfund

GroBe: ca. 4.500 m? (im stadtischen
Eigentum)

Planer: We MadeThat, London

Auftraggeber: London Borough of Walthem

Forrest

Brauereien, Backerei, Weinkelle-
rei, Vespa-Shop und Werkstatt,
Baustoffhandel, Dachdeckerei

Gewerbebetriebe:

Das Lockwood Way Industrial Estate ist ein 4.500 m?
groBen Gewerbehof im Norden des Blackhorse Lane
Gewerbegebietes. Der Gewerbehof zeichnet sich
dadurch aus, dass er sich in stadtischem Eigentum
befindet. Die Gewerbeeinheiten sind an unterschied-
liche Gewerbebetriebe, wie eine Brauerei, Weinkellerei,
eine Vespa-Werkstatt, einen Baustoffhandel und
Dachdeckerbetrieb vermietet. Im Zeitraum von Novem-
ber 2021 bis Juli 2022 hat die Stadt das Londoner
Buro ,wemadethat” mit einer kurzfristigen und
finanziell Uberschaubaren (600.000 Pfund) Aufwer-
tungsmaBnahme der Gebaude und des 6ffentlichen
Raums beauftragt.

Zu den Zielen gehorten:

+ Die Aufwertung der Gewerbeeinheiten und des
o6ffentlichen Raums,

- das Schaffen eines offenen und einladenden Orts,

« der Erhalt der bestehenden Funktionalitat des
Gewerbehofs sowie

- das Schaffen einer neuen ldentitat mit einer
industriellen Nutzung am Tag und einer 6ffentli-
chen Nutzung am Abend bzw. Wochenende.

Entstanden ist ein sozialer und kommerzieller Hub
flr lokale Betriebe, der sich durch die Offnung von
Fassaden, einer einheitlichen Beschilderung und
Fassadenbemalung auszeichnet. Im 6ffentlichen
Raum sind die FuBwege verbreitert worden, um Platz
far nachhaltige Stadtentwasserung, Badume und
Stadtmobiliar zu schaffen. Es ist ein Gemeinschafts-
vordach als Uberdachter Ort fur Veranstaltungen
entstanden und der StraBenraum wurde durch gra-
phische Markierungen, Beschilderungen, bewegliche
.Gabelstapler” Mébel als Pflanztrége und Sitzmobiliar

erganzt. —y

3 Lockwood Way Industrial Estate - Aerial Plan.

Quelle: We Made That

4 Uberlagerung der Nutzungen im Lockwood Way Industrial
Estate. Quelle: We Made That/Jim Stephenson
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BLACKHORSE LANE
INDUSTRIAL ESTATE, LONDON

Bei den folgenden drei Projekten handelt es sich um Das Projekt wurde von dem Kollektiv Assemble in

Initialprojekte, die im Blackhorse Lane Industrial Zusammenarbeit mit LB Waltham Forest, dem Mayor
Estate realisiert wurden. Sie zeichnen sich durch of London und Create London ins Leben gerufen.
hybride Geb&udetypologien aus, die verschiedene Ursprunglich eine Lagerhalle, wurde der Raum von
Nutzungen miteinander verbinden und gleichzeitig Assemble in eine vielseitige Werkstatt umgebaut, die
eine Strahlkraft Gber das Gewerbegebiet hinaus als Makerspace und offener Workshop fungiert.
entwickelt haben. Neben der Méglichkeit, Werkzeuge und Einrichtungen

zu nutzen, bietet der Workshop auch ein Café und
B_BLACKHORSE WORKSHOP einen einladenden AuBenbereich, der als Treffpunkt
Adresse:  1-2 Sutherland Road, Path, London E17 6BX  fur die Gemeinschaft dient. Hier finden regelmaBig
Eréffnung: 2014 Workshops, Events und gemeinschaftliche Aktivita-
Grinder:  Assemble/LB Waltham Forest, ten statt.

Mayor of London, Create London Der Blackhorse Workshop ist somit nicht nur ein
Raumlichkeit: Lagerhalle (umgebaut von Assemble) Ort des Schaffens und Lernens, sondern auch ein
Nutzungen: Makerspace/Open Workshop, Cafe, Hof/ sozialer und kultureller Knotenpunkt, der das

AuBenraum, Gemeinschaftsort, Café, Gemeinschaftsgefuhl und die Kreativitat im Gewer-

Workshops, Events, Community Kitchen, begebiet Blackhorse Lane belebt und bereichert.
Jugendarbeit, Hub fUr die Nachbarschaft, ey
Markt

Der Blackhorse Workshop ist ein Open-Access-Com-
munity-Workshop. Seit seiner Eré6ffnung im Jahr
2014 hat dieser Ort eine bedeutende Rolle als Zent-
rum der Kreativitat und der Gemeinschaft in der
Umgebung eingenommen.
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C_YONDER
Kletterhalle mit Co-Working, Studio und Café als
Treffpunkt fir die Blackhorse Lane Community

Adresse: 6 Hooker’s Rd, London E17 6DP

Er6ffnung: 2018

Grunder: James Harisson (Tischler), Paul Vooght
(Kletterer)

Raumlichkeit: Gewerbehalle

Nutzungen: Klettern, Co-Working, Studio, Café
(besondere Veranstaltungen, wie
Farmers Markets,
StraBenparties, Pizza Pop Up, ...)

Das Leuchtturmprojekt Yonder ist mehr als nur ein
Ort zum Klettern - es ist ein Herzstuck der Black-
horse Lane Community.

Gegrundet im Jahr 2018 hat sich dieser Ort zu
einem vielseitigen Treffpunkt entwickelt. In einer
umgebauten Gewerbehalle bietet die Kletterhalle
nicht nur Kletterwande, sondern auch einen inspirie-
renden Co-Working-Space fir kreative Képfe. Hier
finden sich Tischler, Kiinstler, Kreative und viele
andere, die in einer gemeinsamen Umgebung arbei-
ten und sich gegenseitig inspirieren.

Ein Studio innerhalb der Halle dient als Ort fr
kreative Projekte, von Kunstausstellungen bis hin
zu Workshops. Das Café ist ein beliebter Treffpunkt,
an dem sich die Community austauscht. Besondere
Veranstaltungen wie Farmers Markets, StraBenparties
und Pop-Up-Pizzerien bringen das Viertel zusammen
und verleihen der Kletterhalle einen lebendigen
Charakter. Hier geht es nicht nur um das Klettern an
sich, sondern auch um das Schaffen eines Gemein-
schaftsgefuhls, das sich durch verschiedene Aktivita-
ten und kreative Initiativen ausdrickt.

D_BLACKHORSE LANE ATELIER
Lokale Jeansproduktion/Pop-Up Restaurant

Adresse: 114b Blackhorse Lane, London E17 6AA
Er6ffnung: 2016
GrUnder: Bilgehan Ates

Raumlichkeit: Fabrikgebaude aus den 1920er Jahren
Nutzungen: Lokale Fabrikation von Craft Jeans/
Vegetarisches Pop-Up Restaurant

Das Blackhorse Lane Atelier ist ein Ort, der lokale
Jeansproduktion mit kreativen Konzepten vereint.
Seit seiner Grundung im Jahr 2016 hat dieses Atelier
einen Raum geschaffen, der die Geschichte der
Jeansherstellung in London aufleben lasst. Das
Gebaude selbst stammt aus den 1920er Jahren und
bietet eine historische Kulisse fur die lokale Fertigung
von Demim-Jeans. Hier steht die Herstellung hoch-
wertiger Denimstoffe im Mittelpunkt, wobei ein
besonderer Fokus auf einer nachhaltigen Produkti-
onsweise und Kreislaufwirtschaft liegt.

Das Atelier setzt sich auch aktiv fur Forschung
und Entwicklung ein, um innovative Wege fur eine
umweltfreundlichere Jeansherstellung zu erkunden.
Ein einzigartiges Merkmal des Blackhorse Lane
Ateliers ist das vegetarische Pop-Up-Restaurant, das
temporar Freitagsabends und am Wochenende in den
Raumlichkeiten stattfindet. Hier wird die lokale
Gemeinschaft nicht nur mit exquisiter Denim-Hand-
werkskunst, sondern auch mit kulinarischen Késtlich-
keiten verwdhnt. Das Blackhorse Lane Atelier steht
somit fir mehr als nur Jeansherstellung.

Es ist ein Ort, der Tradition und Innovation vereint,
der lokale Produktion mit einem kreativen Ansatz
verbindet.

7 Jeansproduktion im Blackhorse Atelier. © Eigene Aufnahme
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GEWERBEGEBIET GRUNWINKEL,

KARLSRUHE

12 Stadt Karlsruhe (2018):
Stadtebaulicher Rahmenplan
Gewerbegebiet Grinwinkel

1.5.2 GEWERBEGEBIET GRUNWINKEL, KARLSRUHE

GrofBe:
Status:

Férderung:

Ziel:

Link:

79 ha

Férmliche Festlegung Sanierungsgebiet
07/2020 (Sanierungszeitraum 2020-2033)
Aufnahme in das stadtebauliche Erneue-
rungsprogramm ,Wachstum und nach-
haltige Erneuerung”

Starkung und Modernisierung des Gewer-
begebiets

Ergebnis: Stadtebaulicher Rahmenplan,
Entwicklung eines modernen Produk-
tions- und Dienstleistungsstandorts
https:/www.karlsruhe.de/mobilitaet-
stadtbild/stadtplanung/sanierung/
sanierungsgebiete

Der stadtebauliche Rahmenplan (2018)"?von
berchtoldkrass fur das Gewerbegebiet Griinwinkel

in Karlsruhe ist ein Beispiel fur die langfristige Trans-
formation eines bestehenden Gewerbegebietes.
Der Rahmenplan beschreibt die Leitlinien fur die
Entwicklung des Gebietes und sieht die Zonierung
von verschiedenen Charakterzonen vor:

8 Stadtebaulicher Rahmenplan Gewerbegebiet Grunwinkel.
Quelle: berchtoldkrass und Stadt Karlsruhe

Vernetzung mit den angrenzenden Quartieren

« Durchwegbarkeit

« Erreichbarkeit und Orientierung im Quartier

+ Adressbildung und Sichtbarkeit des Gewerbe-
gebiets nach AuBBen

+ Systematik und Gestaltung des 6ffentlichen Raums
Ubergreifende, stadtebauliche Entwicklungspers-
pektive fir das Gesamtareal.
Aufteilung des Gewerbegebiets in vier rdumliche
Zonen, die sich in Charakter, Dichte und Nutzun-
gen unterscheiden: Urbane Vielfalt, Neue Mitte,
GroBe Kisten und ,Dichter und Griner.
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M4H MERWE-VIERHAVENS,
ROTTERDAM

1.5.3 M4H MERWE-VIERHAVENS, ROTTERDAM

Langfristige rdumliche Transformation
Planungszeitraum: seit 2017

GroBe: ca. 100 ha

Lage: Hafen Rotterdam

Planung: DELVA Landscape Urbanism
Auftraggeber: Stadt und Hafenbehdérde
Link: https:/m4hrotterdam.nl

Das Projekt M4H, bekannt als Merwe-Vierhavens, in
Rotterdam erstreckt sich Uber eine Flache von etwa
100 Hektar. Die Planung dieses innovativen Stadtteils
wurde von DELVA Landscape Urbanism ubernommen,
im Auftrag der Stadt und Hafenbehdérde von Rotter-
dam. Die Vision fir M4H ist eine umfassende Transfor-
mation in eine innovative Arbeits- und Wohnumgebung.
Die raumliche Strategie 2050 (2019)" bildet
dabei das solide Fundament fir die zukinftige Ent-
wicklung. Hierbei wird auf einen ausgewogenen Mix
aus Arbeitsplatzen, Wohnungen, Kultur, Gastronomie,
Sport und Bildung gesetzt, um eine lebendige und
vielseitige Gemeinschaft zu schaffen. Die rdumliche
13 City of Rotterdam (2019); Strajce'g'ig. zeichnet sich d}.Jrch ihre LangfristigFeit 'und
Future in the Making - Spatial Flexibilitat aus, um den sich wandelnden Bedurfnis-
Framework for M4H sen und Entwicklungen gerecht zu werden.

9 MA4H Merwe-Vierhavens, Rotterdam - Strukturplan.
Quelle: DELVA Landscape Architecture | Urbanism - delva.la

Eine wichtige strukturelle Komponente ist die Defini-
tion von funf Teilquartieren, die jeweils verschiedene
Schwerpunkte bieten. Diese Teilguartiere werden
durch einen durchdachten 6ffentlichen Raum und
eine gut entwickelte Infrastruktur miteinander ver-
bunden, was nicht nur die Zusammengehdérigkeit der
Quartiere starkt, sondern auch eine gute Integration
mit der angrenzenden Umgebung ermdglicht.



https://m4hrotterdam.nl




SEITE 27/160

21 AKTUELLE STADTEBAULICHE
HERAUSFORDERUNGE , 28
211 PRODUKTIVE STADT
2.2 GRUNE STADT

21.3 GERECHTE STADT

as ]
2.2 BODENPOLITISCHER KONTEXT, 32
2.21 ENERGIE ALS NEUE ,BODENFRAGE"
2.2.2 EINFLUSS DER ERNEUERBAREN

ENERGIEN AUF DIE BODENPOLITIK
IN GEWERBEGEBIETEN
o 2.2.3 DIE ,.BAUFREIHEIT"
2.2.4 IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE UND
WERTERMITTLUNGSRECHTLICHE
ASPEKTE

(] e
2.2.5 DIE WERTERMITTLUNGSRECHTLICHE
O I I S c e r SITUATION IM GEWERBEGEBIET SUD
2.2.6 ESG-KRITERIEN BEI
GEWERBE(UM)NUTZUNG
2.2.7 DAS NEUE GEBAUDEENERGIEGESETZ
Ko n t e Xt (GEG) AB 1. JANUAR 2024
2.3 PLANUNGSRECHTLICHER KONTEXT, 40
2.31 RECHTSNATUR VON GEWERBEGEBIETEN

2.3.2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN
2.3.3 URBANES GEBIET (§ 6A BAUNVO)



SEITE 28/160 STADTEBAULICHER UND
BODENPOLITISCHER KONTEXT

2.1 STADTEBAULICHE
HERAUSFORDERUNGEN

10 Wandbemalung - Blackhorse Lane Industrial Estate, London.
©Eigene Aufnahme

Angesichts des fortschreitenden Strukturwandels
hin zu einer wissens- und kulturbasierten Okonomie,
der Digitalisierung und dem technischen Fortschritt
in Richtung emissionsarmerer Produktion, ricken die
bestehenden Gewerbegebiete verstarkt in den Fokus
der Diskussionen uber ihre Erneuerung und Trans-
formation. Zudem treibt der stetig steigende Wohn-
raumbedarf in den Ballungsraumen zu Nachverdich-
tung innerstadtischer Gebiete. Damit einhergehend
gewinnen Themen der ,heranrickenden” Wohnbe-
bauung in Gewerbegebieten aber auch der beste-
henden Gemengelagen an Bedeutung. Die Heraus-
forderungen bestehen darin, die méglichen Nutz-
ungskonflikte aufgrund gewerblicher Emissionen
und die begrenzten Entwicklungsmaoglichkeiten fur
Gewerbebetriebe zu I6sen. Zusatzlich verscharft die
Konkurrenz durch weniger preissensitive Nutzungen
den Wettbewerb fur kleine und mittlere Betriebe
auf dem Immobilienmarkt. Die aktuellen Themen der
Stadtentwicklung, Bodenpolitik und des Planungs-
rechts in Bezug auf Gewerbegebiete werden in
diesem Kapitel ndher erlautert.
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Im Laufe der Jahrzehnte hat sich das Leitbild der
Stadt und die Betrachtungsweise des raumlichen
Umgangs mit den verschiedenen Funktionen in einer
Stadt verandert: von der konsequenten Nutzungs-
trennung in der Nachkriegszeit bis hin zur Nutzungs-
mischung seit dem Strukturwandel. Das moderne
Stadtmodell einer europaischen Stadt und ihre
gemeinwohlorientierte Entwicklung wurden in der
neuen Leipzig-Charta™ von 2020 in drei Dimensionen
verankert: Produktiv, Gerecht und Grun. Fir die Um-
setzung der Zielsetzungen wurde neben der formel-
len Stadtentwicklungspolitik auch der informelle
Ansatz auf regionaler, stadtischer und quartiers-
bezogener Ebene betont.

211 PRODUKTIVE STADT

Durch globale Entwicklungen verstarkt, ist eine gestei-
gerte Nachfrage nach Gewerbe- und Industrieflachen
aufgrund des Reshoring von Unternehmen nach
Deutschland zu beobachten.” Das Analyse- und
Bewertungsunternehmen fur die Immobilienbranche,
bulwiengesa, stellt fest, dass ,Unternehmen Deutsch-
land wieder als Produktionsstandort entdecken™®
Der technische Fortschritt mit Digitalisierung im pro-
duzierenden Gewerbe und die CO,-arme Wirtschaft
unterstutzen die Reindustrialisierung der Stadte. Die
Ruckkehr der Produktion in die Stadt wird seit eini-
gen Jahren in der Fachwelt diskutiert und mit dem

»Die Ruckkehr der

Stichwort ,Urbane Produktion”"” bezeichnet. Dabei
werden neue Lésungsansatze fur die Weiterentwick-
lung und Nachverdichtung der Bestandsgewerbe-
gebiete und innovative Gebaudetypologien, wie
vertikale Fabriken, Handwerkerhdéfe oder gestapeltes
Gewerbe in Betracht gezogen. Neue Gebaudeanfor-
derungen werden an die bestehenden Buroimmobi-
lien durch moderne Arbeitsplatzkonzepte in den
dienstleitungsorientierten Branchen gestellt.

Die Urbane Produktion wird nach Brandt, Butzin
u.a. (2017)" in drei Arten unterschieden:

- Urbane Industrie - groBe Industriebetriebe mit
serieller Herstellung von Waren, deren Produkti-
onsstandort in der Stadt ist;

« Urbane Landwirtschaft - professionelle landwirt-
schaftliche und gartenbauliche Aktivitaten und
Lebensmittelproduktionen in der Stadt;

+ Urbane Manufaktur - kleine und mittelstéandische
Produktionsbetriebe, die neben der Herstellung
von Einzelsticken auch Reparaturdienstleistun-
gen anbieten.

Zusatzlich entstehen neue Geschaftsmodelle
mit erweiterten Tatigkeitsfeldern, die die Integration
von Gastronomie, Workshops, Showrooms, Events
sowie FUhrungen und Aktionen in den Radumlichkei-
ten des Betriebs umfassen. Diese MaBnahmen
steigern die Attraktivitat eines Standorts und tragen
zur Belebung des Stadtraumes bei. w3

Produktion in die Stadt«
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Im Gegensatz zu monostrukturellen Stadtgebieten
setzt die Produktive Stadt auf eine Mischung ver-
schiedener Nutzungen und die (Re-)Integration
produktiver Tatigkeiten in innerstadtische Bereiche.
Dabei zielt die Idee der ,Stadt der kurzen Wege" nicht
nur darauf ab, Quartiere zu beleben, sondern auch
Synergieeffekte fir Beschaftigte und Bewohner zu
schaffen. Es werden ,neue Formen von nutzungsge-
mischten Stadtquartieren“” gefordert, die auch
soziale Einrichtungen wie Nahversorgung, Kinderbe-
treuungseinrichtungen und Freizeitangebote integ-
rieren. Dadurch findet das Wohnen und Arbeiten in
unmittelbarer Nachbarschaft statt.

2.1.2 GRUNE STADT

Die Forschungsergebnisse im Bereich der nachhalti-
gen Weiterentwicklung von Gewerbegebieten, wie sie
vom BBSR prasentiert werden, zeigen, dass trotz der
funktionalen, rdumlichen und baulichen Vielfalt der
bestehenden Gewerbegebiete Gemeinsamkeiten in
der starken Versiegelung der Flachen und der Existenz
ungenutzter Dachflachen bestehen.?° Die Gewerbe-
gebiete kénnen durch eine effizientere Nutzung der
Grundstucke sowie durch klimawirksame bauliche
MaBnahmen einen Beitrag zur Klimaanpassung
leisten. Dabei spielt die Bildung von Synergien zur

»Aufwertung des

nachhaltigen Nutzung von Ressourcen eine zentrale
Rolle in der ressourcenschonenden Standortentwick-
lung. Stoff- und Energiefliisse - Wasser, Energie,
Warme, Kalte, Abfalle - sollten fur eine Wiederverwen-
dung im Wirtschaftskreislauf optimiert werden.

Die Zielsetzung eines klimaneutralen und
multimodalen Mobilitdtssystems in der Stadt erfor-
dert stadtvertragliche Logistikkonzepte, um Kon-
flikte zwischen dem Guterverkehr und den Stadtbe-
wohnern zu bewaltigen.?’ Dazu gehéren Lésungen von
gesamtstadtischen Transportkonzepten fr Wirt-
schaftsverkehr bis hin zu quartiersbezogenen Logis-
tik-Hubs und Sharing-Angeboten. Nicht zuletzt stellt
sich die Herausforderung, den flachenintensiven
ruhenden Verkehr in den Gewerbegebieten zu redu-
zieren und alternative Fortbewegungsmaéglichkeiten
auszubauen. Der Ausbau des Umweltverbunds in
den Gewerbegebieten kdnnte den dort Beschaftig-
ten das Umsteigen auf klimafreundliche Alternati-
ven erleichtern.

Eine gezielte Aufwertung des &ffentlichen Rau-
mes mit verbesserter Aufenthaltsqualitat und der
Integration naturnaher Grinrdume kann eine Impuls-
wirkung in den Gewerbegebieten entfalten. Auf diese
Weise lasst sich der Zugang zu griner und blauer Infra-
struktur auf den 6ffentlichen Flachen umsetzten.

offentlichen Raums als

Impulswirkung«
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2.1.3 GERECHTE STADT

Die Zielsetzung einer gerechten Stadt ist die Schaf-
fung einer inklusiven Stadtgesellschaft mit gleichbe-
rechtigtem Zugang zu Dienstleistungen der Daseins-
vorsorge, wie Bildung, sozialen Dienstleistungen,
Gesundheitsversorgung und Kultur, sowie zu Aus-
und Weiterbildungsmaéglichkeiten.?2 Besonderes
Augenmerk wird dabei auf lebenslange Weiterbil-
dungsangebote zu den Themen Digitalisierung und
Technik gelegt. GemaB den Untersuchungen des
Instituts Arbeit und Technik (2019)?® gehort die Nahe
zu Bildungseinrichtungen auch aus Sicht der Urba-
nen Manufakturen zu den wichtigen Standortanfor-
derungen. Diese Nahe wird als entscheidend fur die
Innovationskraft und die Anwerbung neuer Arbeits-
krafte fUr ansassige Betriebe angesehen.

Eine neue Form offener Werkstatten sind die FabLabs
und Makerspaces. Diese Einrichtungen bieten in der
Regel handwerkliche oder digital gesteuerte Ferti-
gung und Reparaturmdéglichkeiten und stellen allen
Interessierten Werkzeuge und moderne Maschinen
zur Verfigung. Auf der Ebene der Gewerbegebiete
kénnen solche offen zuganglichen Experimentierrau-
me zu Orten der Begegnung, des Austauschs und der
handwerklichen Weiterbildung werden.

Die soziale Teilhabe an den Entwicklungspro-
zessen in der Stadt ist ein weiterer wichtiger Aspekt
einer gerechten Stadt. Neben formellen und infor-
mellen Burger- und Akteursbeteiligungen wird auch
ein Phanomen der nutzergetragenen Projektent-
wicklung?* beobachtet. Bei der Koproduktion erhal-
ten Nutzer ein Mitspracherecht. Buttenberg und
Overmeyer (2014) betonen, dass die Einrdumung
groBerer Selbststandigkeit fir Bestandsnutzer bei
der Entwicklungsplanung erfolgen sollte, damit
lokale Akteure dort selbst planerisch aktiv werden
kénnen. Insbesondere in bestehenden Gewerbege-
bieten ist dieser Planungsansatz hilfreich.

»Die soziale Teilhabe an den
Entwicklungsprozessen

In der Stadt«
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2.2 BODENPOLITISCHER

KONTEXT

2.21ENERGIE ALS NEUE ,BODENFRAGE"

Der Gebaudebestand spielt eine wesentliche Rolle
bei den CO,-Emissionen, er ist deutschlandweit fur
rund 35% der Emissionen verantwortlich. Die bun-
desweit rund 41 Mio. Wohnungen stehen daher unter
anderem im Fokus der Gebaude bezogenen Klima-
schutzdebatte. Da sich in der Wohnraumversorgung
die soziale Schichtung widerspiegelt, Wohnen aber
notwendig ist, werden alle MaBnahmen in diesem
Bereich auch zur sozialen Frage. Vor dem Gebaude-
energiegesetz (Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden - GEG) lag der
Fokus auf der Energieeinsparverordnung (EnEV):
Steigerung der Energieeffizienz, aber kaum Relevanz
fur den Gebaudebestand. Die Gebaudesanierungsra-
te liegt geschatzt bei 1% des Gesamtgebaudebe-
stands. Mit den bisherigen MaBnahmen werden die
Klimaschutzziele im Geb&dudebereich daher nicht
erreicht.

Die Bundesregierung hat im Klimaschutzge-
setz?® Sektorziele ausgegeben: 65 % Treibhausgas-
minderung bis 2030 gegenuber 1990, 88 % Minde-
rung bis 2040. Fur die klimaschutzrechtliche
Ertichtigung von Gebauden in einem Gewerbegebiet
sind insbesondere die Anderung des Geb3udeener-

giegesetzes (GEG) sowie das Gesetz fiir die Warme-
planung und zur Dekarbonisierung der Warmenetze

- Warmeplanungsgesetz (WPG) und die EU-Gebaude-
richtlinie fUr die Gesamtenergieeffizienz von Gebau-
den - energetische Mindeststandards fur den
Gebaudebestand (MEPS) wichtig.

Die klimaschutzrelevanten MaBnahmen der
letzten zwei bis drei Jahre konzentrierten sich auf
die Reduzierung fossiler Energie sowie die ,Warme-
wende” mit Warmepumpen. Die weitere Verringerung
der EnergieeffizienzmaBnahmen ist derzeit wegen
des Baukosten- und Kapitalkostenanstiegs schwie-
rig. Es findet/fand Priorisierung der 6ffentlichen
(Kfw-) Férderung hin zum Bestand mit einem gréBe-
ren Fokus auf Quartierskonzepten?¢ inkl. Netzausbau
fur Fern- und Nahwéarme statt.

Es findet allerdings eine mangelhafte Erfolgs-
kontrolle durch die Bund-Lander-Aufteilung der
Zustandigkeiten sowie kaum eine Anwendung des
Ordnungsrechts wegen des Wirtschaftlichkeits-
grundsatzes im Modernisierungs- und Energieein-
sparrecht statt. Denn Modernisierungen missen
dem Eigentumer wirtschaftlich zumutbar sein. § 176a
BauGB kdnnte eine denkbare (allerdings hoheitliche)
Strategie sein. § 176a BauGB wurde neu eingefugt
durch das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland.?

Anwendbar wére die Norm insbesondere bei verteilt
liegenden unbebauten und brachliegenden Grund-
stiicken im Gewerbegebiet Sud. Gleiches gilt fur das
Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot (§ 177
BauGB) und das Riickbauduldungs- und Entsiege-
lungsgebot (§ 179 BauGB). Die Gemeinde hat Vermo-
gensnachteile in Geld auszugleichen oder muss das
Grundstick von dem Privaten erwerben, wenn es
diesem wirtschaftlich nicht mehr zuzumuten ist, das
Grundstlck zu behalten. Diese Regelungen sorgen
dafur, dass die stadtebaulichen Gebote als ,stumpfe
Schwerter” anzusehen sind

2.2.2 EINFLUSS DER ERNEUERBAREN ENERGIEN
AUF DIE BODENPOLITIK IN GEWERBEGEBIETEN
Lassen sich die Grundstuckseigentimer zur energe-
tischen Sanierung ihrer Liegenschaften auch bei
zunachst nicht-kostendeckenden Subventionen und
Einspeisevergutungen bewegen? Inwieweit bestehen
Querverbindungen zwischen der flaichenhaushalts-
politisch sinnvollen Konversion von Brachflachen,
dem Energie sparenden Gewerbebau, der Moderni-
sierung von Mietwohnungen und Eigenheimen, der
Suffizienz und Resilienz und einer 6kologisch vertret-
baren Nachverdichtung? Mittlerweile verfolgt die
Gebaudewirtschaft die Aspekte der Resilienz mit
Verve. ,Von der Gebaudesanierung zur energetischen
Stadtsanierung” lautet die zeitgemaBe Strategie.
Neubau und Sanierung sind immer auch Neubauori-
entierungen einschlieBlich Auferlegung und Weiter-
entwicklung der Sozialpflichtigkeit des Grundeigen-
tums nach Art. 14 Abs. 2 GG.

Was ist einem Investor langfristig ein Engage-
ment zum Beispiel in einem teilweise leerstehenden
BlUrogebaude in einem Gewerbegebiet zur energeti-
schen Ertlichtigung oder Umnutzung wert? Welche
Rendite kann er beim Exit realisieren? Die Immobilien
bezogene Energiepolitik muss jenseits der Planung
von dem Markt - von den privatenund  —3)
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institutionellen Grundsttckseigentimern und
Investoren im Rahmen ihrer Renditeerwagungen

- angenommen werden. Insbesondere bei der Akzep-
tanz der Grundstuckseigentimer etwa von ,griinen
Mietvertragen” oder der Verpflichtung, bei der Errich-
tung, Erweiterung oder Anderung von beheizten
Gebauden solarthermische Anlagen (etwa Solar-
paneele auf Dachern oder an Wanden) zu errichten
und zu betreiben, liegt der neuralgische Punkt.

Eine weitere sinnvolle Alternative fur die Ver-
knupfung von Energiewende und Immobilienwirt-
schaft sind Investments der Eigentiimer zu Gunsten
lokaler Energieanlagen. Die zahlenden Nutzer werden
durch die Investments zu Anlagen-Miteigentimern.
.Socially Responsible Property Investment” (SRPI)
wird herkdmmlich verstanden als eine Selbstver-
pflichtung zu sozial verantwortungsvoller unterneh-
merischer Tatigkeit und Investitionsentscheidungen
in der Immobilienwirtschaft. Bislang umfassten aus
dem SRPI abgeleitete Management- und Investiti-
onsstrategien vornehmlich Bestrebungen der priva-
ten und/oder institutionellen Investoren und Grund-
stickseigentimer, ihre vorhandenen oder noch zu
errichtenden Immobilien energieeffizient, beispiels-
weise nach den Green Building-Richtlinien der DGNB,
zu konzipieren. Green Buildings zielen auf eine Redu-
zierung des Energieaufwandes und der Umweltwir-
kungen innerhalb des gesamten Lebenszyklus eines
Gebaudes ab. SRPI umfasst Aspekte wie stadtebauli-
che Entwicklungen, Energieeffizienz, Gewerbebau,
Gesundheit und Sicherheit.

SRPI ist eine Weiterentwicklung des Corporate
Social Responsibility-Konzepts (CSR) und fokussiert
auf die Maximierung positiver bzw. die Minimierung
negativer Effekte auf Gesellschaft und naturliche
Umwelt durch Eigentum, Management und Entwick-
lung von Immobilien. CSR richtet sich an Gewerbemie-
ter, die ihr Handeln an Nachhaltigkeitskriterien aus-
richten. SRPI richtet sich zuallererst an die privaten,

aber auch an die 6ffentlichen Grundsttckseigentimer.
.Griine Mietvertrage” (Green Leases) wiederum spie-
geln eine erhéhte Nachfrage auf der Mieterseite wider.

Green Leases durften bald mietrechtlicher Standard
fur Gewerbeimmobilien sein, die auf den erhéhten
Druck auf Eigentimer von Gewerbegebauden, Nach-
haltigkeits- und ESG-Kriterien ihres Bestandes zu
erhéhen (vor allem fir Gebaude der ,G” bzw. ,H"-Kate-
gorie), reagieren. Eigentimer in Gewerbegebieten
sehen sich den Anforderungen an Umbau oder Um-
nutzung gegenubergestelit.

Nachhaltigkeit in der Stadtentwicklung ist mehr
als Energieeffizienz. Sie gehorcht den Prinzipien
Bedurfnisbefriedigung/Bedarfsdeckung im Immobili-
enbereich (Wohnen, Gesundheit, Betreuung), Blirger-
beteiligung im Planungs- und Energiesektor, Sozial-
planung, energetisches Quartiersmanagement sowie
der lokalen und sozialen Einbindung seiner Investi-
tionen. SRPI kann ferner Energiegenossenschaften,
Brachflichengenossenschaften in Verbindung mit
Sozialer Arbeit, Public Private Partnership, Stif-
tungen, Housing Improvement Districts (HID) zur
Aufwertung von Wohnimmobilienstandorten mittels
Energieeffizienz und Sanierung in GE-, MU- und
WA-Gebieten beinhalten.
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2.2.3 DIE ,,.BAUFREIHEIT”

Ein Grundstickseigentimer, auch in einem Gewer-
begebiet, kann ein ihm gehérendes Gebaude so
lange leer stehen lassen, wie es ihm beliebt (solange
er unter anderem die Verkehrssicherungspflicht
beachtet und die Grundsteuer an die Gemeinde
entrichtet).?® Dies nennt man in der baurechtlichen
Fachliteratur die , Baufreiheit”. Baufreiheit hat eine
subjektive - bauherrenbezogene - und eine eigen-
tumsverfassungsrechtlich-objektive Komponente.
Mit dem Terminus der Baufreiheit, die durch das
PreuBische Allgemeine Landrecht von 1794 aus-
dricklich eingeraumt wird, sind tief verwurzelte
ideologische Vorurteile verbunden. Seit jeher ist
allerdings umstritten, inwiefern man die Baufreiheit
inhaltlich dem verfassungsrechtlich geschitzten
Grundstlckseigentum unterordnet oder nicht.
Gewiss kann nur der in Bezug auf ein Grundsttick
verfligungsberechtigte private und 6ffentliche
Bauherr ein Bauvorhaben und somit die Grund-
sticksnutzung veranlassen.

Der Bauherr, wenn er gleichzeitig Grundsttcks-
eigentumer ist, ist .frei zu bauen”, genauso wie er
auch darin ,frei ist, nicht zu bauen”. Er hat das Recht
auf Brachfall bzw. Brachliegenlassen, gleichsam das
Recht auf die negative Baufreiheit, die in der nicht-
baulichen Grundstucksnutzung besteht, obwohl sie
planerisch méglich - und manchmal auch erwuinscht
- ware. Einige Stimmen in der Fachliteratur méchten
die Baufreiheit weiterhin als Element der Eigentums-
garantie nach Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG interpretieren.
Dem widersprechen andere Autoren unter Hinweis
auf die Inhalte und Schranken setzenden Regelungs-
bereiche des Baugesetzbuchs und auf die aus der
kommunalen Bauleitplanung entwickelten Planwer-
ke. Der Streit um die Baufreiheit - sei sie nun (ledig-
lich) potenziell oder nicht - wird indes so lange nicht
entscharft werden, solange das durch Bebauungs-
planung verliehene Baurecht ,fur die Ewigkeit”

gewahrt wird. Der Gesetzgeber kénnte freilich Bau-
rechte zukilinftig nach MaBgabe des ,Baurechts auf
Zeit” (vgl. § 9 Abs. 2 BauGB) zeitlich befristen.

2.2.4 IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE UND
WERTERMITTLUNGSRECHTLICHE ASPEKTE
Neben den ,Spatfolgen” der Corona-Pandemie,
gestiegenen Baukosten und erhdhten Kreditzinsen
seit Mitte 2022 treten verstérkt energie- und klima-
schutzrechtliche Herausforderungen bei einem
Relaunch von Gewerbegebieten auf. Dies gilt fur die
Themenbereiche Energieeffizienz und Bewertung,
Nachhaltigkeit sowie Bewertung von Anlagen fur
Wasserkraft, Wind, Biomasse, Photovoltaik, Ober-
flachennaher- und Tiefen-Geothermie. Energieein-
sparmaBnahmen, d. h. die energetische Sanierung,
Modernisierung und Einsparung von Energie als
Grundlagen der Wertermittlung nach § 2 Abs. 3 Satz
2 Nr. 10d) ImmoWertV#, sollen sich u.a. in der wirt-
schaftlichen Anlagen-Restnutzungsdauer nieder-
schlagen.®® Diese gilt bundesweit allerdings nur far
Wohngebaude, nicht fur Gewerbeimmobilien. Buro-
geb4ude erhalten eine Gesamtnutzungsdauer von 60
Jahren, Autoh&user und Verbrauchermarkte von 30
Jahren, Lager- und Versandgebdude von 40 Jahren.
AuBerdem wird der Grundstlickseigentumer
dazu verpflichtet, dem potenziellen Grundstuicks-
kaufer einen Energieausweis gemas den im GEG
genannten Kriterien vorzulegen. Energetische MaB-
nahmen erhalten somit unmittelbare, Eigentimer
bezogene Wertrelevanz und beeintrachtigen die
Restnutzungsdauer und Ertragsbewertung von
Liegenschaften. Der Liegenschaftszinssatz wird
hinsichtlich der Zukunftserwartungen, die an die
energetische Sanierung seitens der Grundstucksei-
gentimer und Investoren geknipft sind, eine Modifi-
zierung erfahren, etwa auch durch Anwendung eines
objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes nach
§ 33 ImmoWertV im Ertragswertverfahren. Hier wird

auch deutlich, dass eine starre Einhaltung der Immo-
WertV nicht immer sinnvoll sein kann®', wenn ein
objektspezifischer Liegenschaftszinssatz nicht-mo-
dellkonform eingefuhrt wird. Der Liegenschaftszins-
satz ist als Marktanpassung auch indirekt von den
energetischen Eigenschaften (Ansatz Gber Mieten
und Pachten) des Ertragsobjekts abhangig.

Wie kann erreicht werden, dass der Grund-
stiickswert den Current Use Value (Fair Value) hin-
sichtlich einer optimierten Innenentwicklung vor
allem in Gewerbegebieten widerspiegelt? Die Not-
wendigkeit eines Re-Developments von bebauten
Grundstucken - das zugleich die Anforderungen des
GEG und des BauGB (Innenentwicklung) erfullt - und
das sich aus verkurzten Nutzungszyklen, Leerstand,
unglnstigen Lagemerkmalen und mangelhafter
energetischer Sanierung ergibt, musste eingebettet
sein in planungsrechtliche und bodenpolitische
Strategien und in eine Szenarienentwicklung.

Im Baustein ,Grundstickswertermittiung”
sollen daher die Aspekte, Begriffe und Auswirkungen
des ab 1. Januar 2022 geltenden Rechts der Wert-
ermittlung (ImmoWertV 2021) auf die Bestandsent-
wicklung anhand ausgewahlter Grundsttcke im
Gewerbegebiet Sud der Stadt Neu-Isenburg analy-
siert werden. In Deutschland ist heute sScChoN ey
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28 Leitsatz: ,Leerstand tut
nicht weh".

29 Immobilienwertermittlungs-
verordnung vom 14. Juli 2021;
Ausstattung und die Qualitat
der baulichen Anlagen
einschlieBlich ihrer energeti-
schen Eigenschaften und

ihrer Barrierefreiheit sind als
.Grundsticksmerkmal” bei der
Gutachtenerstellung zu
berucksichtigen.

30 Vgl. Anlage 2 der Immo-
WertV.

31 Bischoff, ImmoWertV 2021,
S. 118.

32 Mit anderen Worten: das,
was ein Eigentimer aus einem
Grundstuck - orientiert an der
baurechtlichen Zuléssigkeit und
Ausnutzbarkeit - machen kann.
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sicher, dass Liegenschaftszinssatze angesichts sich
weiter differenzierender Anforderungen in Bezug auf
Sanierung, Effizienz, Versorgung und Ertragswert der
Anlagen kritisch hinterfragt werden muissen. Zwar
andern sich durch die ImmoWertV grundséatzlich nicht
die (drei) wesentlichen normierten Bewertungsver-
fahren. Aber die Verordnung flhrt zahlreiche neue
Begriffe, Verfahrensbesonderheiten und Wertermitt-
lungsschritte innerhalb der bisher bekannten Berech-
nungsschemata und Ablaufdiagramme ein.

Die Neuerungen betreffen die Berticksichtigung
der tatsachlichen Nutzung auf den Bodenwert
(Abweichungen) und Abstellen auf den gewdhnlichen
Geschaftsverkehr (§ 40 ImmoWertV). Weitere Innova-
tionen in der Bodenwertermittlung betreffen die
nutzungsabhangige Bodenwertermittlung bei Liqui-
dationsobjekten nach § 43 ImmoWertV, die Boden-
wertermittlung fir Gemeinbedarfsflachen (§ 44
ImmoWertV), die gednderten Modellansatze fur die
Gesamtnutzungsdauer von Gebauden (vgl. Anlage 1
ImmoWertV 2021) und vor allem das neue Modell zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebau-
den bei Modernisierungen (Punktemodell).

Folgerichtig enthalt die ImmoWertV fortentwi-
ckelte Marktanpassungsfaktoren wie objektspezi-

fisch angepasste Liegenschaftszinssatze und Sach-
wertfaktoren sowie die Méglichkeit, weitere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale den besonderen
Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden
zu Grunde zu legen (vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nrn. 1

und 2 ImmoWertV). Von besonderem Interesse bei
(potenziellen) Liquidationsobjekten ist die Moglich-
keit, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaft-
lich nutzbar sind (Ligquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen, ein objektspezi-
fisch angepasstes Grundsticksmerkmal zuzuweisen
(§ 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV) und nach § 43
ImmoWertV einen nutzungsabhangigen Bodenwert
zu ermitteln.

Die Marktsegmentierung spaltet sich in sanierte
und nicht-sanierte Liegenschaften auf, sodass
verstarkt mit Marktanpassungsfaktoren gearbeitet
werden sollte. ZukUnftig wird sich die ,.highest and
best use”-Bauerwartung®? der Grundsttickseigenti-
mer vermehrt darin widerspiegeln, inwieweit sich
eine GEG-konforme energetische Sanierung ihrer
Liegenschaften werterhdhend auswirkt. Der Grund-
stlckssachverstandige ist zu einer sachgerechten
Berucksichtigung der vom Eigentimer projektierten
EnergieeinsparmaBnahmen verpflichtet.
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33 Gutachterausschuss
Frankfurt am Main, Immobilien-
marktbericht 2023, S. 6-8.

34 Verordnung (EU) 2020/852
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2.2.5 DIE WERTERMITTLUNGSRECHTLICHE
SITUATION IM GEWERBEGEBIET SUD

Nach Auskunft des Gutachterausschusses beim AfB
Heppenheim gab es seit dem Jahr 2020 keinen Ver-
kaufsfall im Gewerbegebiet Sud. Direkte Vergleich-
spreise liegen mithin nicht vor. Bei einer Begutachtung
sind Leerstandsquoten und Umsatzrickgange darzu-
stellen. Dieser Umstand und die Tatsache, dass eine
Vervierfachung der Kreditzinsen und eine Inflation von
derzeit knapp 8% seit Ende 2022 dazu gefihrt haben,
dass Investoren Wohn- und Gewerbeneubauprojekte
nicht beginnen und Kaufinteressenten aufgrund der
hohen Finanzierungskosten die Kaufabsicht aufgeben
oder zumindest zurlckstellen, macht eine Einschat-
zung des Teilmarkts der Gewerbeimmobilien im Gebiet
Sud schwierig.

Im BUroimmobilienmarkt etwa sind als Einfluss-
groBen eine (beispielsweise seit der Corona-Pandemie)
veranderte Leerstandsquote, Flachenbelegung und
daher auch eine veranderte Miethéhe Verkehrswert
beeinflussend. Bei prognostisch sinkenden Boden-
richtwerten - hier ware zu Uberprifen, ob diese ab
11.2024 in den Bodenrichtwerten mangels Verkaufs-
fallen Gberhaupt dargestellt werden kdnnen - kann die
Vorhersage gewagt werden, dass die Nachfrage nach
einem mit einem Burogebaude bebauten Grundstuck
im Gewerbegebiet Std voraussichtlich gering sein
wird. In Anlehnung an die Empfehlungen von Michael
Debus ist anzuraten, den Grundsatz der Modellkonfor-
mitat in dieser Marktsituation zu hinterfragen, vielmehr
auch die weichen Faktoren zu berucksichtigen und
auch Nullwachstum abzubilden und zu begrinden.

Durch Anwendung eines Residualwertverfahrens
und durch die Veranderung der Parameter Liegen-
schaftszinssatz, Baukosten und Finanzierungszinssatz
konnte abgeleitet werden, dass der Markt in
2023/2024 auch ohne vorliegende Vergleichspreise
einen Preisrickgang - vor allem hinsichtlich des
Boden(richt)werts - zu verarbeiten hat.®?

Weitere Uberlegungen im Themenfeld

Umnutzungen/Restrukturierung:

Welche Grinde hat ein Eigentimer, einen Gebaude-

abriss zeitlich zu strecken (vgl. § 43 ImmoWertV)?

Grunde hierfir kénnten sein:

- Finanzierungsschwierigkeiten, persénliche Grunde
oder wirtschaftlicher Natur
Konjunkturelle Faktoren, die die Vermietbarkeit der
zukunftigen baulichen Anlage unwahrscheinlich
machen
vorubergehende, aber gesicherte Zwischennutzung
wirtschaftlich sinnvoll, nicht die gesamte veraltete
Bausubstanz freizulegen, sondern bestimmte Teile
wie etwa das Kellergeschoss zu erhalten

+ Miet- und Pachtvertrage (Mindestzeitraum)

+ Restnutzungsdauer (Héchstzeitraum)

 Zeitraum zwischen H6chst- und Mindestzeitraum:
Verzogerung, solange es wirtschaftlich sinnvoll
erscheint, das Grundstick in seiner aktuellen
Bebauung zu nutzen
Abriss muss im értlichen Grundsticksmarkt
marktublich sein
Besteht eine erhéhte Nachfrage nach Flachen im
Gewerbegebiet?

Restnutzungsdauer nach Tabelle 3 Anlage 2 der

ImmoWertV 2021:

- Burogebaude, Banken: 60 Jahre,

 Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude:
40 Jahre,

+ Lager- und Versandgebaude: 40 Jahre. w3
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2.2.6 ESG-KRITERIEN BEI GEWERBE(UM)NUTZUNG
Eine Gebaude- und Flachenkreislaufwirtschaft wird in
der Gewerberaummiete und Gewerberaumbewirt-
schaftung das zentrale Thema der Zukunft. ESG steht
far: E-Environmental (Umweltaspekte); S-Social
(soziale Aspekte) und G-Governance (Leitung und
Verantwortung, Unternehmensfihrung). Nicht-ESG
konforme Immobilien werden, so wird erwartet, abge-
wertet werden, wenn gesetzliche Sanierungsauflagen
(Warmeplanung:; novelliertes GEG; sonstige Verord-
nungen im Energiebereich) verabschiedet werden.
Zukunftig wird die ausfuhrliche Erfassung von
ESG-Merkmalen auf Objektebene fur die Bewertung

S

OCIAL
Wie ist es um die sozio-kulturellen Aspekte des
Objekts bestellt (Raumklima, Tageslicht, Laftungs-
systeme, Behaglichkeit etc.)?
Wie ist das Objekt an den OPNV angebunden?
Welche Aspekte der Elektromobilitat sind zu
bertcksichtigen?
Gibt es auBere EinflUsse, die sich negativ auf die
Mieter und Nutzer und ihre Zufriedenheit auswir-
ken kénnen (z.B. Larm, Schall, Verschmutzung
etc.)?
Ist das Gebaude/Grundstlick barrierefrei und
behindertengerecht konzipiert und gestaltet?

sehr wichtig. Folgende Fragestellungen sind relevant:

ENVIRONMENTAL

Wie exponiert ist das Grundstiick in Bezug auf
Naturgefahren?

Wie energetisch effizient bzw. emissionsintensiv
ist das Gebaude im Vergleich zu Objekten der
gleichen Assetklasse?

Welcher Energietrager versorgt das Gebaude und
wie ist der Energietrager von aktuellen gesetzli-
chen Anderungen betroffen?

Welche Informationen ergibt der Energieausweis
fur das Objekt?

Welche energetischen Anpassungen sind in der
Zukunft nétig, um das Gebaude gesetzeskonform
und mit nachhaltigen Ertradgen zu bewirtschaften?
Welche Nachhaltigkeitslabel sind fiir das Gebaude
vorhanden?

Welche erneuerbare Energieerzeugung ist aktuell
und potenziell vorhanden?

Wie hoch sind die Betriebskosten und welche An-
satze zur Optimierung (z.B. Smart Metering) gibt es?
Bei Gewerbeimmobilien: Welche vorhandenen
grinen Mietvertragselemente (.,Green Leases")
gibt es fur das Objekt?

Gibt es Informationen zur Lebenszyklusanalyse?

Gibt es demographische Entwicklungen am
Standort, die das Objekt potenziell im Wert min-
dern kénnen (Uberalterung, Wegzug etc.)?

GOVERNANCE

- Wie gestaltet sich die Kommunikation zwischen
Vermieter (Eigentimer; Vermietungs- und Betrei-
bergesellschaft) und Mieter?
Gibt es im Schadensfall einen definierten Ablauf-
plan und Instrumente, durch die Schaden gemel-
det und behoben werden kénnen?
Inwieweit sind Vergabeverfahren auf der Objekte-
bene eingehalten und dokumentiert, z. B. durch
Compliance-Anforderungen?

Insbesondere von Relevanz ist die Taxonomie-V03%
als neuartiger Regulierungsansatz mit iberragender
Bedeutung. Die Grundidee der VO ist es, ein einheitli-
ches europaisches Qualifikationssystem zu schaffen,
das eine konsistente und nachvollziehbare Beurtei-
lung der Nachhaltigkeit einer wirtschaftlichen Tatig-
keit erlaubt. Art. 5 der Taxonomie-VO definiert sechs
Umweltziele: 1. Klimaschutz; 2. Anpassung an den
Klimawandel; 3. Nachhaltige Nutzung von Wasser;

4. Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft; 5. Vermei-
dung der Umweltverschmutzung; 6. SChUtZ e)
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gesunder Okosysteme. Unternehmen missen in
ihren nichtfinanziellen Erklarungen im Rahmen der
Berichterstattung Angaben dartber aufnehmen, wie
und in welchem Umfang die Tatigkeit des Unterneh-
mens mit 6kologisch nachhaltigen Wirtschaftstatig-
keiten verbunden ist.

Konkrete gesetzgeberische Ansatze im Energie-
bereich zur Umsetzung der Offenlegungs-V03®® in
Verbindung mit der Taxonomie-VO0, die auch fur einen
Relaunch des Gewerbegebiets Sud relevant sind,
sind die Anderung des Gebiudeenergiegesetzes
(GEG), das Gesetz flr die Warmeplanung und zur
Dekarbonisierung der Warmenetze - Warmepla-
nungsgesetz (WPG) sowie vor allem die EU-Gebaude-
richtlinie zur Gesamtenergieeffizienz von Gebauden
- energetische Mindeststandards fur den Gebaude-
bestand (MEPS).

Ubergeordnete Zielsetzung ist: Kapitalstrome
sollen verstarkt in nachhaltige Investments flieBen
bzw. umgeleitet werden. Um dies zu erreichen, sollen
neue Gebaude bei ihrer Errichtung, und zwar auf
allen Vertragsebenen, Nachhaltigkeitskriterien defi-
nieren und erfullen. Es ist allerdings Sache der Ver-
tragsparteien, was sie jeweils unter ,nachhaltig”
verstehen und wie demgemaB eine ESG-Strategie fur
Gewerbeimmobilien gestaltet sein soll.

2.2.7 DAS NEUE GEBAUDEENERGIEGESETZ (GEG)
AB 1. JANUAR 2024

Eigentimer von beheizten und/oder geklhliten
Gebauden sind verpflichtet, die Normen des novel-
lierten Gebaudeenergiegesetzes einzuhalten.
Burobereiche in Produktionsbetrieben sind im Sinne
des GEG anders zu bewerten als Werkhallen oder
Lagerflachen. ,Stille Gewerbe” wie freiberufliche
Tatigkeiten (§ 13 BauNVQ), die auch in Wohnberei-
chen stattfinden kédnnen, mussen in der Regel nicht
besonders geregelt werden. Bei Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen sind die Warmeverluste
der Gebaudehdulle und der Heiz- und Warmwasserlei-
tungen nach den Anforderungen des GEG einzuhal-
ten: Warmedadmm-MaBnahmen an den Gebaudehul-
len und an den Installationsleitungen kénnen die
Folge sein.

Wird fir eine Nutzungsanderung ein Bauantrag
notwendig, sind die Anforderungen des GEG als
.bautechnischer Nachweis” nach Landesbauord-
nungsrecht (hier: HBO) vorzulegen. Die folgende
Abbildung zeigt eine Ubersicht Uber die wichtigsten
Neuregelungen im GEG 2024, je nach Nutzungsfall
Bestand, Sanierung und Erweiterung bzw. Aufsto-
ckung gegliedert.

»Energierechtliche und
bodenpolitische Grund-
lagen fur ein Relaunch
des Gewerbegebiets Sud«
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11 Ubersicht Gber die wichtigsten Normen des Gebaudeenergie-

gesetzes (GEG) mit Wirkung vom 1.1.2024, je nach baulicher
MaBnahme. © Eigene Darstellung.

bestehenden Gebaudes

NUTZUNGSFALL REGELUNG/MASSNAHME EINSCHLAGIGE NORM DES GEG
Bestand Dadmmung oberste Geschossde- | § 47
cke
Dammung Warmeverteilungslei- | § 69
tungen
Heizkessel und Olheizungen §71-73
Inspektionspflicht fur Klimaanla- | § 74
gen
Energieausweis §§ 79-88 ff.
Warmeversorgung im Quartier §§ 107
Sanierung und Minderung des Warmeverlusts § 46-51
Modernisierung der Gebaudehdille
Energieausweis §§ 79-88
Energetische Bewertung eines § 50

Erweiterung und Ausbau

Minderung des Warmeverlusts
der Gebaudehdlle
Energetische Bewertung
Energieausweis

§ 52 (fur offentliche Gebaude) und
§ 88 (fur private Gebaude) sowie
AnlA

§ 50

§§ 79-88

1
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2.3 PLANUNGSRECHT-
LICHER KONTEXT

36 0VG Bremen, BRS 81, Nr. 131,
Rn. 30.

37 BVerwG, Entscheidung vom
26.09:1984 (BRS 42, Nr. 57).

38 Entscheidung v. 5.3.2012,
BRS 79, Nr. 87.

39 BVerwG, Entscheidung v.
5.6.2014 - BRS 82, Nr. 18.

40 VGH Mannheim, Entschei-
dungv. 20.4.1988 - BRS 48, Nr.
41).

41 Fickert/Fieseler, BauNVO,
Kommentar, § 8, Rn. 14.3.

.Der Gemeinde ist es nicht verwehrt, die gewerbliche
Nutzung in Gewerbegebieten durch entsprechende
bauplanungsrechtliche Festsetzungen einzuschran-
ken. Der Gestaltungsspielraum, den sie in dieser
Hinsicht besitzt, ist, soweit die Zweckbestimmung
als Gewerbegebiet gewahrt bleibt, betrachtlich.”¢

Vorrangig ist bei der Umnutzung von Gewer-
beimmobilien zu kléren, ob die angestrebte Nutzung
der Art nach planungsrechtlich zulassig ware. Dieses
ist auch bauordnungsrechtlich (in Hessen nach der
HBO - Hessische Bauordnung) zu beurteilen. Priffra-
ge ist stets: Liegt eine baugenehmigungspflichtige
Anderung der Nutzung oder der Bausubstanz vor?
Bauliche Veranderungen innerhalb des bestehenden
Bestands sind regelmaBig genehmigungsfrei.
Genehmigungspflichtig hingegen sind Umbauten
oder Umnutzungen, wenn die Bausubstanz eines
Gewerbegebaudes in stadtebaulich relevanter Weise
verandert wird oder wenn es durch die Umnutzung
(Erweiterung, Umbau, Anbau, NutzungsmaBverande-
rung und Nutzungsanderung) zu einer Anderung der
Gebietstypologie kommt.

Das gilt vor allem fir neuartige und hybride
Nutzungen. Diese genehmigungspflichtigen Umbau-
ten oder Umnutzungen sind von reinen Instandset-
zungsarbeiten und -maBnahmen abzugrenzen. Diese

sind regelmaBig genehmigungsfrei. Priffrage hier:
Liegt ein vollstandiger Austausch der Bausubstanz
vor oder ist der Eingriff in die Bausubstanz so erheb-
lich, dass eine statische Neuprifung bzw. Neube-
rechnung notwendig wird? Im letzten Fall ist eine
Baugenehmigung erforderlich.

Beispiel 1: Umwandlung zweier Einzelhandels-
flachen in ein Abgabe- und Abholzentrum fir Pakete
und in eine Arztpraxis. In beiden Fallen ware die
Nutzungsanderung genehmigungspflichtig: im
ersten Fall kommt es zu einem erhéhten Verkehrs-
und Anlieferungsaufkommen (mdoglicherweise auch
am frlhen Morgen und spaten Abend) und im zwei-
ten Fall ist die Genehmigung erforderlich, weil der
Betrieb einer Arztpraxis kein ,Gewerbe” im recht-
lichen Sinn (nach der GewO) ist.

Beispiel 2: Umwandlung betriebseigener Fla-
chen in verschiedene, gewerblich vermietete Einhei-
ten fir Co-Working Spaces oder Flachen fur Start-
Ups mit 6ffentlich zuganglicher und verpachteter
Teeklche/Cafébar nebst angestelltem Barista. Auch
diese Umwandlung wére genehmigungspflichtig,
weil mit jeder zusatzlichen gewerblichen Flachen-
vermietung, Verpachtung und einer Diversifikation
des Angebots der urspringliche Genehmigungsrah-
men Uberschritten wird.

Beispiel 3: Eine Einzelhandelsimmobilie steht
seit funf Jahren leer. Baurechtlich ist sie eine Flache
fur den Lebensmitteleinzelhandel. Es finden Plan-
ungen fur die Umnutzung statt. Wahrend dieser Zeit
wird die Flache als Lagerflache fur einen benach-
barten Betrieb fur Arbeits- und Hebebthnen vermie-
tet (ohne dass hierfir eine Genehmigung vorliegt).
Diese genehmigungswidrige Nutzung fuhrt zum
Wegfall des Bestandsschutzes, sodass jede Nut-
zungsanderung wie eine Neuerrichtung einer Bau-
genehmigung bedarf.
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2.3.1RECHTSNATUR VON GEWERBEGEBIETEN

Die Zweckbestimmung von Gewerbegebieten nach
§8 BauNVO ist die Unterbringung nicht erheblich
belastigender Gewerbe. Im Verhaltnis zu (potenziell)
storungsempfindlichen Nutzungen - wie etwa Wohn-
nutzungen - handelt es sich bei den hier vorhande-
nen Unternehmen grundséatzlich um stérende
Gewerbebetriebe, unter Ausschluss der tblichen
Wohnnutzung. Die in Spalte 2 der 4. BImSchV
genannten Arten von Anlagen sind im Gewerbegebiet
genehmigungsfahig. Zulassig sind neben Gewerbe-
betrieben auch Lagerhauser, Lagerplatze, 6ffentliche
Betriebe, Geschaftsgebaude, Burogebaude, Verwal-
tungsgebaude, Tankstellen und Anlagen fur sportli-
che Zwecke (,Auffang-Baugebiet”).

Beispiel: Bei einer Umgestaltung des Gewerbege-
biets in Bezug auf GroB-/Einzelhandel ist zu beachten:
Die Nutzung eines fir den GroBhandel genehmigten
Gebaudes fur den Einzelhandel ist eine Nutzungs-
anderung im Sinne von § 29 BauGB.*” Auch Bordelle
zahlen zu den ,Gewerbebetrieben aller Art” nach § 8
BauNVO. Laut VGH Mannheim®® ist ein Bordell den in
einem Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
allgemein zulassigen Gewerbebetrieben aller Art und
nicht den nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nur ausnahms-
weise zulassigen Vergnugungsstatten zuzuordnen.

Zum zulassigen Ausschluss von Bordellen als Unter-
kategorie von ,Nutzungen in einem Gewerbegebiet”
hat das Bundesverwaltungsgericht entschieden.®
Beherbergungsbetriebe, in denen gewohnt wird oder
die wohnahnlich genutzt werden, sind im Gewerbe-
gebiet regelmaBig nicht zulassig. Vergnigungsstat-
ten - etwa Diskotheken, Nachtclubs, Bars, Swin-
ger-Clubs - sind ausnahmsweise zulassig, auch
wenn sie vom Charakter her einen gréBeren Einzugs-
bereich als das Areal des Gewerbegebiets haben.
Derartige Vergnligungsstatten kénnen in einem
Gewerbegebiet einer kleineren Gemeinde daher
ausgeschlossen werden.*®

Eine Gemeinde kann auch ein sog. .einge-
schranktes Gewerbegebiet” festsetzen. Vorteil: In
diesem Gebiet waren Gewerbebetriebe bzw. Hand-
werksbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich
storen, auBerdem Geschaftsgebaude, Biro- und
Verwaltungsgebaude sowie Wohnungen fur Auf-
sichts- und Betriebspersonal, Betriebsinhaber und
-leiter zulassig.

Wohnungen, die keine Betriebswohnungen sind,
kénnen grundsatzlich nur durch Befreiung nach § 31
Abs. 2 BauGB zugelassen werden. Diese ,sonstigen
Wohnungen” sind nicht privilegiert. Sie sind nicht
(mehr) zulassig, gleichwohl genieBen sie als ausge-

»Rechtsnatur eines

Gewerbegebiets«

Ubte Nutzung Bestandsschutz. Es kdnnten sich
daher bei der Ansiedlung oder Erweiterung von
Gewerbebetrieben im GE-Gebiet Schwierigkeiten
ergeben, weil diese Betriebe im Genehmigungsver-
fahren nach § 4 BImSchG die Immissionsrichtwerte
der TA Larm einhalten missen.*' Andererseits sinkt
der Wohnwert der Bestandsschutz genieBenden
Wohnungen durch eine intensivere gewerbliche
Nutzung des Gebiets. Entschadigungsanspriche
wegen einer nicht nur unwesentlichen Wertminde-
rung des Wohngrundstucks nach § 42 Abs. 1und 2
BauGB oder einer Erschwerung der wirtschaftlichen
Nutzung nach § 42 Abs. 3 BauGB kdnnten die Folge
sein. Es muss allerdings eine tatsachliche Wertmin-
derung der Wohngrundsticke (Gutachten) eintreten.

VORHABEN IM GELTUNGSBEREICH EINES
BEBAUUNGSPLANS

Ist eine Umnutzung von Gewerbeimmobilien im
Bereich eines Bebauungsplans geplant, kommt es
auf die Variabilitat der in einem Baugebiet zulassigen
Nutzung an. Qualifizierte Bebauungsplane nach § 30
Abs. 3 BauGB kénnen die Art der baulichen Nutzung
in dem Geltungsbereich festlegen. In Gebieten, die
nach § 8 BauNVO zu beurteilen sind, kommt eine
Zulassung nur im Rahmen der zulassigen oder aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen in Betracht.

Zu beachten sind stets die textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans. Die gesetzlich geregelten
Gebietstypen sind daher immer im Zusammenhang
mit den Festsetzungen des Bebauungsplans zu sehen.
Far § 8 BauNVO, der die Zulassigkeit von Nutzungen

in einem Gewerbegebiet regelt, ist insbesondere die
Ausnahmezulassung des § 8 Abs. 2 BauNVO bei der
Zulassung von Wohnnutzung zu beachten.

Uber die grundsétzliche Zulassigkeit der geplan-
ten Nutzung in dem betroffenen Baugebiet ist bei
einer Umnutzung die damit verbundene Verschie-
bung der Anteile der jeweiligen Nutzung fUr die m—)
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Zulassigkeit eines Vorhabens zu betrachten. Denn
nach § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO kénnen grundsatzlich
zuldssige Vorhaben im Einzelfall unzuldssig sein,
wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweck-
bestimmung der Eigenart des Gebiets widersprechen.
Ein neues Vorhaben - etwa eine Umnutzung (z. B.
Verwaltungs- und Birogebaude in Hotel oder Einzel-
handel unter 800m? Verkaufsflache) - darf nicht dazu
fUhren, dass das Gebiet anschlieBend in seiner
Zusammensetzung nicht mehr der Nutzungstypo-
logie entspricht. Die Umnutzung muss vertraglich
mit dem tatsachlichen Bestand im Gebiet sein.

Die Umnutzung darf nicht dazu fuhren, dass eine
bestimmte Nutzung, die gegebenenfalls nur aus-
nahmsweise oder unter bestimmten Umstanden
zulassig ist (z. B. Wohnnutzung), danach andere
Nutzungen ,dominiert”. In Gewerbegebieten ist daher
der Gebietserhaltungsanspruch bzw. Gebietsbe-
wahrungsanspruch der ansassigen Gewerbebetriebe
vorrangig zu beachten. § 15 Abs. 1 BauNVO, nach
dem Nutzungen verhindert werden kdnnen, wenn
von ihnen Stérungen ausgehen oder wenn sie diesen
ausgesetzt sind, vermittelt Drittschutz.

In Gewerbegebieten, in denen vorrangig Gewer-
benutzungen zuléssig sind, kann nicht ohne weiteres
von der zulassigen Umnutzung von Gewerbeimmobi-
lien in Wohnraum ausgegangen werden, auch wenn
dies irgendwann von der Stadt Neu-Isenburg stadte-
baulich gewunscht sein mag. Weil die Wohnnutzung
einen besonderen Schutzanspruch gegenuber st6-
renden Gewerbebetrieben (Beispiel: nachtlicher Liefer-
verkehr zwischen 22:00 und 6:00 Uhr) entfaltet,
darf sie dort nicht zugelassen werden, wo sie unzu-
mutbaren Immissionen oder anderen Beeintrachti-
gungen ausgesetzt wéare. Der Bereich der ,Neuen
Welt” ist durch einen Bebauungsplan mit Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO von
dem Gewerbegebiet Sud abgegrenzt. Eine ,Durch-
mischung"” beider Gebiete - etwa durch Einkaufe der

Bewohner der ,Neuen Welt" in Lebensmitteldiscountern,
die sich im Gewerbegebiet befinden, ist erwlnscht.

VORHABEN IM UNBEPLANTEN INNENBEREICH

(§ 34 BAUGB IM GEWERBEGEBIET SUD)

Die Zulassigkeit von Vorhaben in denjenigen Berei-
chen des Gewerbegebiets Sud, die nach § 34 BauGB
zu beurteilen sind, richtet sich nach der Zusammen-
hangsbebauung (Art und MaB der baulichen Nut-
zung, Bauweise, Grundsticksflache, die Uberbaut
werden soll), mithin nach dem ,Einflgen in die
nadhere Umgebung”. Ausgangspunkt bildet immer
eine Bestandsaufnahme des stadtebaulichen
Umfelds des Gebiets. Die tatsachlich vorhandenen
Nutzungen sind im Einzelfall detailliert zu erfassen.

2.3.2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN
Bei Umbauten und Flachenverkleinerungen, Auf-
stockungen, Anbauten etc. ist regelmaBig die Bean-
tragung einer Baugenehmigung erforderlich. Das
Bauordnungsrecht regelt das ,Wie" einer méglichen
Umnutzung innerhalb des Gewerbegebiets im Sinne
eines Relaunchs (,Anderung der genehmigten
Nutzungsart”).

Beispiel: Neuer Branchenmix

Bei der Anderung des Branchenmix kommt es
oftmals zu Umnutzungen, wenn beispielsweise ein
Modegeschaft zukinftig als Arztpraxis genutzt
werden soll. Jede Nutzungsanderung ist genehmi-
gungspflichtig, wenn Mietflachen erweitert oder
verringert werden sollen oder wenn aus einer Eis-
diele oder Spielhalle ein Supermarkt oder eine , Trink-
halle” entstehen soll. Auch wenn Mietflachen vorher
gewerblich genutzt wurden, kann fur eine neue
Nutzung eine bauaufsichtliche Genehmigung
erforderlich werden - insbesondere dann, wenn
sich wesentliche Anforderungen des Brandschut-
zes, durch Geruchs- und Gerauschbelastung ey
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und neuen Stellplatzbedarf ergeben. Die baurechtli-
chen Vorgaben sind hier mit dem Gewerbemietver-
trag in Einklang zu bringen.

Beispiel:

Umnutzung Gewerbeflachen in Wohnraum

Eine Umnutzung von Gewerbeflachen in Wohnraum
dirfte aus den oben dargestellten Griinden nicht in
Betracht kommen. Bei jeder baulichen Anderung von
Bestandsgebauden ist das Abstandsflachenrecht zu
beachten. Eine Anderung des duBeren Zuschnitts
eines Gebaudes I6st jedes Mal die Berechnung und
Lage der Abstandsflachen neu aus. Den Anforderun-
gen des Immissionsschutzes kommt bei Nutzungs-
anderungen groBe Bedeutung zu. Die Klassifizierung
von nicht-stérenden Gewerbebetrieben, mit einer
Wohnnutzung kohérenten Gewerbebetrieben, nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben und nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben ist eben-
falls bei der planungsrechtlichen Prifung einer
Umnutzung relevant. Zu fragen ist stets, welche
Immissionen in welchem Zeitraum durch eine neue
Nutzung verursacht werden. Insbesondere Larm ist
stets zu prifen sowie die relevanten, schutzbedurfti-
gen Immissionsorte. Das sind in der Regel die
nachstgelegenen Wohneinheiten - etwa die Wohn-
nutzung in der .,Neuen Welt". Bei der Bewertung der
Zumutbarkeit von Larmimmissionen fir die Nachbar-
schaft sind die von vorherigen, bestandsgeschitzten
Nutzungen ausgehenden Belastungen stets mitzu-
prifen.

Vorrangig ist bei der Umnutzung von Gewer-
beimmobilien immer zu klaren, ob die ins Auge
gefasste Nutzung ihrer Art nach planungsrechtlich
zuldssig ware. Immer sind Aspekte wie verkehrliche
und sonstige ErschlieBung, Immissionsschutz,
StraBenrecht und die kommunale Stellplatzsatzung
zu beachten. Beispiele: Genehmigungspflichtige
Nutzungsanderungen.

Beispiele fur bauordnungsrechtlich genehmi-
gungspflichtige Nutzungsédnderungen in einem
Gewerbegebiet sind folgende Fallkonstellationen:
« Umnutzung Verkaufsflachen zu Blros

- Stoérendes statt nicht-stérendes Gewerbe

+ Gewerbe- statt Wohnnutzung

+ Altenpflegeheim statt Altenwohnheim

Hingegen ist die Umnutzung von Burofladchen in
Gewerbeflachen und auch die Umnutzung von Hotels
in Gewerbe- und Burofiachen in den Gbrigen
Gebietstypen wie Mischgebiete (MI) geméaBn § 6 BauN-
VO, der Urbanen Gebiete (MU) nach § 6a BauNVO
zuldssig und unproblematisch, weil Geschafts- und
Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe und auch
Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig sind.
Die Nutzungsanderung stellt lediglich einen Wechsel
der Nutzungsart dar.

2.3.3 URBANES GEBIET (§ 6a BAUNVO)

Dieser Gebietstyp soll in Baugebieten eine dichte,
urbane Bebauung mit gemischten Nutzungen
ermoglichen. Hauptnutzungen sind das Wohnen
und nicht wesentlich stérende Gewerbe(betriebe),
erganzt durch soziale und kulturelle Einrichtungen.
Nicht-zentrale Einrichtungen gibt es nicht (sonst
ware es ein Kerngebiet). Die Nutzungsmischung
muss nicht gleichgewichtig sein (sonst ware es ein
Mischgebiet). Zielsetzung: Der Trennungsgrundsatz
zwischen unterschiedlichen, aber sich zueinander
im Orientierungsrahmen gesunder Wohn- und
Arbeitsbedingungen insgesamt vertraglich verhal-
tender Nutzungen soll iberwunden werden. Die
Durchmischung bedingt geringere Schutzwurdig-
keit. Die entsprechende Larmobergrenze im Urba-
nen Gebiet soll um drei db(A) héher sein als in
Mischgebieten.

»Rechtsnatur eines

Urbanen Gebiets«
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3.1 STADTEBAULICHE

ANALYSE

42 Regionalverband Frankfurt
RheinMain (Hrsg.) (2019):
Flachenmonitoring - Jahresbe-
richt 2018. Gewerbeflachen im
Fokus, Frankfurt am Main, Mai
2019, S. 14-17.

43 Ausgewahlte Branchen,

vgl. Regionalverband Frankfurt-
RheinMain, https:/www.
find-it-in-frm.de/branchen-in-
frm (Zugriff am 08.01.2024)

44 Einwohnermeldestatistik
Neu-Isenburg, Stand 2022

45 Pendlersaldo, Bundesagen-
tur fUr Arbeit, Berechnungen
des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain, Stand
2022

46 Zahl der Betriebe, Stadt
Neu-Isenburg, GfK, Stand
12/2022

47 Regionalverband Frankfurt
RheinMain (Hrsg.) (2019):
Flachenmonitoring - Jahresbe-
richt 2018. Gewerbeflachen im
Fokus, Frankfurt am Main, Mai
2019, S.19.

3.11NEU-ISENBURG IN DER METROPOLREGION
FRANKFURT RHEIN MAIN

Die Metropolregion FrankfurtRheinMain verzeichnet
insgesamt 483 Gewerbestandorte, die groBtenteils
entlang bedeutender Verkehrsachsen und in der
N&he von Haltestellen des éffentlichen Personen-
nahverkehrs liegen. Diese strategische Lage gewahr-
leistet eine ausgezeichnete Anbindung an die Ver-
kehrsinfrastruktur. Bemerkenswert ist, dass der
Frankfurter Flughafen von mehr als der Halfte der
Gewerbestandorte innerhalb einer halben Stunde
erreicht werden kann, was die regionale Erreichbar-
keit und internationale Anbindung fur Unternehmen
in der Metropolregion besonders attraktiv macht.*?

Der Wirtschaftsstandort zeichnet sich durch ein
breites und vielfaltiges Branchenspektrum aus*::

+ Finanz- und Bankwesen: Frankfurt am Main ist das
Finanzzentrum Deutschlands und beherbergt eine
Vielzahl von Banken, Versicherungen, Investment-
fonds und anderen Finanzdienstleistungsunter-
nehmen.

» Chemie- und Pharmaindustrie: Der Industriepark
Hoéchst in Frankfurt ist einer der groBten Chemie-
parks Europas und beherbergt zahlreiche —9)

12 Ubersicht der Gewerbefiachen im RegFNP 2010 (Planstand
31.12.2017). Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain (Hrsg.)
(2019): Flachenmonitoring - Jahresbericht 2018. Gewerbeflachen
im Fokus, Frankfurt am Main, Mai 2019, S. 7.

B bestehende Gewerbeflachen
I ocoiante Gewerbeflachen

Gewerbegebiet Sud,
Neu-Isenburg

Flughafen Frankfurt
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Unternehmen aus der Chemie- und Pharmaindus-
trie. Diese Branche ist fur die Region von groBer
wirtschaftlicher Bedeutung.

+ Luft- und Raumfahrt: Hier sind Unternehmen aus
der Luftfahrtindustrie, Luftfrachtlogistik und
Flughafendienstleistungen angesiedelt.

+ Informations- und Kommunikationstechnologie
(IKT): In Frankfurt und Umgebung finden sich
Technologieunternehmen, Rechenzentren und
IT-Dienstleister. Die Region hat sich zu einem
zentralen Internetknoten und Rechenzentrums-
standort in Europa entwickelt.
Dienstleistungssektor: Dazu gehéren Unterneh-
mensberatungen, Rechtsanwaltskanzleien,
Werbeagenturen und weitere Serviceanbieter.

+ Logistik und Verkehr: Mit dem Flughafen, einem
der verkehrsreichsten weltweit, und dem ausge-
pragten Autobahn- und Schienennetz ist die
Logistikbranche von groBer Bedeutung. Logisti-
kunternehmen, Speditionen und Transportdienst-
leister haben hier ihre Niederlassungen. AuBerdem
spielt der Osthafen Frankfurt als ein bedeutender
Binnenhafen eine wichtige Rolle im Guterverkehr.
Immobilien und Bauwirtschaft: In Frankfurt und
Umgebung gibt es eine Vielzahl von Bauprojekten,
Burokomplexen und Wohnanlagen.

Neben dem Frankfurter Bankenviertel in der Innen-
stadt haben sich diverse Burostandorte mit zahlrei-
chen Unternehmenszentralen etabliert. Dazu geho-
ren City West, Gateway Gardens, Lyoner Quartier und
City Ost in der Stadt Frankfurt sowie das Gebiet
Eschborn-Sid in Eschborn und das Gewerbegebiet
Sad in Neu-Isenburg.

Neu-Isenburg ist eine Mittelstadt im Verbandsgebiet
FrankfurtRheinMain mit rund 41.000 Einwohnern4*
und liegt stdlich von Frankfurt am Main. Die wirt-
schaftliche Lage von Neu-Isenburg ist eng mit der
Metropolregion verbunden, insbesondere aufgrund
der geografischen Nahe zum Wirtschaftszentrum
Frankfurt am Main und seinem international bedeu-
tenden Flughafen, sowie zur Autobahn und anderen
Verkehrsverbindungen. Tagsuber verzeichnet die
Stadt um fast 14.500 Menschen*® mehr, die als sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigte nach Neu-Isen-
burg einpendeln.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt zeichnet sich
durch einen hohen Anteil an Dienstleistungsunter-
nehmen aus, die 65 %% aller angemeldeten Betriebe
in Neu-Isenburg darstellen. Etwa ein Viertel aller
Betriebe gehoért dem Handelssektor an, wahrend
Handwerk und Industrie nicht so zahlreich vertre-
ten sind.

Wahrend viele Gewerbestandorte in der Region
Uber unbebaute Flachenpotenziale verfigen?¥, ist die
Stadt Neu-Isenburg an ihrer Gemarkungsgrenze
angekommen und weist keine unbebauten Gewer-
bepotenziale auf. Mehr als die Halfte der Stadtflache
nimmt der Wald ein, der die Stadtteile Gravenbruch
und Zeppelinheim vom Stadtkern trennt. Das Gewer-
begebiet Sud liegt angegliedert an den Stadtkern.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass
die wirtschaftliche Entwicklung von Neu-Isenburg
stark von der Dynamik und Struktur der Metropol-
region FrankfurtRheinMain beeinflusst wird. Die Stadt
hat sich als attraktiver Wirtschaftsstandort etabliert,
der von der Nahe zum Flughafen sowie der Infrastruk-
turvorteile der gesamten Region profitiert.

Branchenstruktur in Neu-Isenburg nach Anzahl
der Betriebe (Quelle: Stadt Neu-Isenburg, GfK,
Stand 12/2022 12/2022): insg. 6.641

Industrie (126)

Handwerk: (728)

Handel (1.444)
Dienstleistungen/Sonstige (4.343)

Stadtflache Neu-Isenburg: 2.429 ha

Siedlungs- und Verkehrsflache
Vegetation

I Sport-, Freizeit- & Erholungsflache
Sonstige
3.4%
25%
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48 Stadt Neu-Isenburg (0. D.):
Leben und Wohnen: Geschichte

Neu-Isenburgs, in: https:/www.

neu-isenburg.de/leben_und_
wohnen/stadt_und_
geschichte/geschichte/
(Zugriff am 12.02.2024).

49 Annette Schlegl: Die
Neu-Isenburger Geschichte der
Frankfurter Warstchen, in:
Frankfurter Rundschau,
15.12.2021. https:/www.fr.de/
rhein-main/die-neu-isenburger-
geschichte-der-frankfurter-
wuerstchen-91181880.html
(Zugriff am 25.02.2024).
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3.1.2 HISTORIE
Die Grundung von Neu-lsenburg geht auf das Jahr
1699 zuruck. Die Stadt wurde strategisch gunstig
angelegt und diente als Zufluchtsort fur franzdsische
Hugenotten, die vor religidser Verfolgung flohen. Die
Ansiedlung entwickelte sich schnell zu einem Han-
delsplatz und zog durch ihre glnstige Lage zahl-
reiche Gewerbetreibende an. Die Anbindung an das
Eisenbahnnetz im Jahr 1848 verstarkte die wirtschaft-
liche Bedeutung der Stadt. Im 19. Jahrhundert entwi-
ckelte sich ein Industriegebiet stidwestlich des alten
Stadtkerns mit einem direkten Gleisanschluss an die
Main-Neckar-Bahn. Dort befanden sich insbesondere
Leder verarbeitende Betriebe sowie die alteste Film-
und Fotofabrik der Welt.*®

Anfang des 20. Jahrhunderts zog die Wurstfab-
rik Luft, die sich auf Frankfurter Wirstchen speziali-
sierte, an die heutige SchleussnerstraBe am Sudrand
des damaligen Stadtgefiiges. Dort entstand das
erste Gewerbegebiet der Stadt.*®

Wahrend des Zweiten Weltkriegs erlitt Neu-lsen-
burg erhebliche Zerstérungen durch Luftangriffe,
was zu einem teilweisen Wiederaufbau und stadte-
baulichen Veranderungen in der Nachkriegszeit fUhrte.
Im 20. Jahrhundert pragten Betriebe der chemi-

schen Industrie sowie Nahrungsmittelproduktion den
Gewerbestandort: die Bundesdruckerei, ADOX-Foto-
werke, spater DuPont sowie die Bundesmonopolver-
waltung fuar Branntwein.

Seitdem hat sich Neu-Isenburg erfolgreich von
einem historisch gepragten Produktionsstandort
zu einer diversifizierten Wirtschaft entwickelt. Heute
beherbergt die Stadt Unternehmen aus verschiede-
nen Sektoren, darunter Dienstleistungen, Handel,
Technologie und Produktion.

Der Dienstleistungssektor spielt eine wichtige
Rolle in der Wirtschaft von Neu-Isenburg. Unterneh-
men im Bereich Finanzdienstleistungen, IT, Beratung
und anderen Dienstleistungen tragen zur Schaffung
von Arbeitsplatzen und zur wirtschaftlichen Dynamik
bei. Neben groBen Unternehmen zeichnet sich die
Wirtschaft von Neu-Isenburg durch eine lebendige
Gemeinschaft von Mittelstédndlern und Kleinunter-
nehmern aus. Diese Firmen tragen zur lokalen
Beschaftigung und Wertschépfung bei.

Die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt profi-
tierte von ihrer Nahe zu Frankfurt und wurde Teil der
Metropolregion FrankfurtRheinMain. Neu-Isenburg
etablierte sich als beliebter Wohnort mit guter Anbin-
dung an die Wirtschaftszentren der Region.


https://www.neu-isenburg.de/leben_und_wohnen/stadt_und_geschichte/geschichte/
https://www.neu-isenburg.de/leben_und_wohnen/stadt_und_geschichte/geschichte/
https://www.neu-isenburg.de/leben_und_wohnen/stadt_und_geschichte/geschichte/
https://www.neu-isenburg.de/leben_und_wohnen/stadt_und_geschichte/geschichte/
https://www.fr.de/rhein-main/die-neu-isenburger- geschichte-der-frankfurter-wuerstchen-91181880.html
https://www.fr.de/rhein-main/die-neu-isenburger- geschichte-der-frankfurter-wuerstchen-91181880.html
https://www.fr.de/rhein-main/die-neu-isenburger- geschichte-der-frankfurter-wuerstchen-91181880.html
https://www.fr.de/rhein-main/die-neu-isenburger- geschichte-der-frankfurter-wuerstchen-91181880.html

13 Ausschnitte aus den historischen Karten fur die Jahre 1935,
1945, 1965 und 1985. Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain,

Geoportal des Regionalverbandes.
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50 Stadt Neu-Isenburg (0.D.):
Wirtschaft: FUhlen Sie sich wie
zu Hause, in: https:/www.
neu-isenburg.de/wirtschaft/
moderne_gewerbegebiete/
(Zugriff am 22.01.2024).

14 Neu-lsenburg und das Gewerbegebiet Sid im Regionalen
Flachennutzungsplan 2010. Quelle: Regionalverband Frankfurt-
RheinMain, Hauptkarte, Planstand: 31.12.2022.
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3.1.3 PLANERISCHE UND RECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN DER STADT
Im regionalen Flachennutzungsplan (FNP) von 2010
ist das Untersuchungsgebiet ,Gewerbegebiet Sud”
hauptsachlich als gewerbliche Bauflache im Bestand
gekennzeichnet, wobei der dstliche Teil des Areals als
Wohnbauflache im Bestand ausgewiesen ist. Zusatz-
lich ist das geplante Quartier ,Neue Welt” als gemisch-
te Bauflache sowie Wohnbauflache verzeichnet. Der
sudlich angrenzende Wald gehoért sowohl zum Vor-
ranggebiet Regionaler Griinzug als auch zum Vorbe-
haltsgebiet fir den Grundwasserschutz.

Insgesamt sind funf Gewerbegebiete in der

Stadt Neu-Isenburg ausgewiesen: Gewerbegebiet Ost,

Zeppelinheim West sowie Zeppelinheim Ost fungieren
als BUrostandorte mit einem Bebauungsgrad von 100
Prozent.®° MainLOG Gehespitz ist ein Logistik-Hub
und das Gewerbegebiet Sud, mit einer Flache von 73
Hektar, ist das groBte Gewerbegebiet der Stadt.

Im Umfang des untersuchten Gebiets gibt es verein-
zelt Bebauungsplane fur die Teilbereiche des Quar-
tiers .Neue Welt” sowie fur das Grundstick im Nord-
westen des Gebiets Sud. GroBtenteils gehort das
Untersuchungsareal zum unbeplanten Innenbereich
und wird nach § 34 BauGB beurteilt.

STADTENTWICKLUNGSKONZEPTE

Im integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) von
2019 wurden MaBnahmen fir das Férdergebiet des
Stadtebaufdérderungsprogramms ,Wachstum und
nachhaltige Erneuerung’ erarbeitet. Dieses Gebiet
umfasst den Alten Ort, die FuBgangerzone Bahnhof-
straBe und Frankfurter StraBe bis hin zum Stadt-
quartier ,Neue Welt'. Der sudéstliche Bereich des
Gewerbegebiets Sud liegt innerhalb des Férderge-
biets, fur das jedoch keine spezifischen MaBnahmen
festgelegt wurden. —y


https://www.neu-isenburg.de/wirtschaft/moderne_gewerbegebiete/
https://www.neu-isenburg.de/wirtschaft/moderne_gewerbegebiete/
https://www.neu-isenburg.de/wirtschaft/moderne_gewerbegebiete/
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Daruber hinaus wurde im Jahr 2022 die Smart
City-Strategie in Neu-Isenburg verabschiedet. In
dieser werden EinzelmaBnahmen fur acht Hand-
lungsfelder vorgeschlagen: Digitale Verwaltung,
Burgerschaft und Gesellschaft, Wasser-, Energie-
und Wertstoffe, Wohnen, Mobilitat und Verkehr,
Wirtschaft, Umwelt und Klimaschutz sowie IT und
Cybersicherheit.

BAUVORHABEN

Zur Starkung der regionalen Infrastruktur und zur
Entlastung stark frequentierter Verkehrsknoten-
punkte in Frankfurt am Main ist die Regionaltangente
West (RTW) geplant. Sie soll eine Direktverbindung
zwischen den noérdlichen, westlichen und sudlichen
Gemeinden von Frankfurt Gber den Flughafen schaf-
fen. FUr die Stadt Neu-Isenburg ist der Anschluss
von insgesamt finf Haltestellen an die RTW bis 2028
geplant. Davon befinden sich zwei Haltestellen am
Rand des Gewerbegebiets Sud an der Carl-Ulrich-
StraBe sowie eine Haltestelle im Gewerbegebiet Ost
und eine weitere im Gewerbegebiet West. Damit
werden die drei Gewerbegebiete langfristig direkt
miteinander verbunden sein.

Die geplanten Radschnellwege im Verbandsge-
biet FrankfurtRheinMain sollen die komplexen Pend-
lerstrome zwischen den groBen Stadten in der Regi-
on entlasten. Die Radschnellverbindung FRM9 ist
von Seligenstadt Uber das Gewerbegebiet Sud bis
zum Frankfurter Flughafen geplant. Der strategisch
gunstige Streckenverlauf schlieBt an wichtige Teile
der Stadt an und ermdglicht eine Verbindung zum
quer verlaufenden Radschnellweg FRM1 Frankfurt -
Darmstadt.

Mit dem geplanten Bauprojekt .Neue Welt" soll
in Neu-lsenburg ein neues, nutzungsgemischtes
Gebiet entstehen. Neben Wohnnutzungen und Biro-
standorten sind Flachen fur Versorgung, Soziales,
Kultur und Gastronomie vorgesehen. Das Quartier

befindet sich 6stlich vom Gewerbegebiet Std auf den
ehemaligen Flachen des Guterbahnhofs, der Bundes-
monopolverwaltung fur Branntwein, des Agfa-Gelan-
des und des DLB-Betriebshofs. Auf der Grundlage
der Rahmenplanung wurden Bebauungsplane fir die
Teilbereiche des Quartiers aufgestellt. Momentan
befindet sich das Projekt in der Realisierungsphase.
In Zusammenarbeit mit der GEWO Bau realisiert die
GrundstUcksentwicklungsgesellschaft GroB + Part-
ner mbH das neue Quartier.

Auf dem ehemaligen Geléande der Frankfurter
Rundschau im Gewerbegebiet Sud soll zuklnftig

Carl-Ulrich-Strate

15 Ubersicht der vorhandenen Bebauungsplane im Gewerbegebiet
Sud. Eigene Darstellung nach BurgerGIS Kreis Offenbach.
Kartengrundlage: © Stadt Neu-Isenburg.

ein Rechenzentrum mit Heizzentrale entstehen.
Das etwa 4,5 Hektar groBe Grundsttck wird zwei
Gebaude mit insgesamt etwa 35.220 m? umfassen,
darunter Datenhallen, Bereiche fur Biiros und
technische Ausristung sowie einen Maschinen-
und Energiehof. Geplant ist die Nutzung der
Abwarme des Rechenzentrums, um das Gewerbe-
gebiet SUd sowie das Quartier ,Neue Welt" zu
versorgen. Das Projekt wird durch einen internati-
onalen Projektentwickler fir Industrieimmobilien,
der Goodman Group, entwickelt und befindet sich
in der Planungsphase.

B-Plan Nr. 53

B-Plan Nr. 55 a/b

ayens seunpuess

Flans-BocKler-Sirale

agens sounpuesd
n

15




SEITE 52/160 PLANERISCHER KONTEXT 16 Stadtebauliche Einordnung - Schwarzplan mit Erganzung der
geplanten Bauvorhaben. Eigene Darstellung. Kartengrundlage:
© Openstreetmap.org, Stand: 06.2023
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3.1.4 STADTEBAULICHE EINORDNUNG -ﬂ E- it I Yrpex-sd
Im Folgenden wird die Umgebung des Untersuchungs- E -j £ Sandy & .’/ :; T
gebiets nach verschiedenen Themenfeldern analysiert. 5 x .fl,'.'~':.,..‘.i2:
e f',' ! ..”“J
SIEDLUNGSSTRUKTUR IIT"" 1;”:;. l.fi:::
Das Gewerbegebiet Sud grenzt im Norden und Osten . b Yo S ,ﬁ,,,,;i*
direkt an den Stadtkern von Neu-Isenburg an. Wah- Y
rend die groBen gewerblichen Gebdude das Erschei- o 100 200 300 400 m
nungsbild des Untersuchungsgebiets pragen, ist das 16 e = =
sonstige Stadtgefuge durch eine kleinteilige Parzel-
lierung gekennzeichnet. Die Siedlungsentwicklung
wird anhand der Stadtstruktur deutlich erkennbar:
vom Alten Ort mit seinen sternférmigen StraBen Uber
die spater hinzugekommene verdichtete Blockrand-
bebauung bis hin zu den locker angeordneten Zeilen-
und Punktgebauden in der Nahe des Bahnhofs. ECKDATEN GEWERBEGEBIET SUD
Auffallig ist das Isenburg-Zentrum, ein groBes
Einkaufszentrum, das zwischen zwei StraBenzigen Flache: 73 ha
positioniert ist. Auf der linken Seite des Bahnhofs befin- 91 ha (inkl. Neue Welt)
det sich das Gewerbegebiet MainLOG Gehespitz, das
sich zu einem Logistikzentrum entwickelt hat. Charak- Dichte: GFz: 0,84

teristisch dafur ist der hohe Versiegelungsgrad. GRz: 0,35
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NUTZUNGS-
BEREICHE

Die Innenstadt von Neu-Isenburg, als zentraler Ver-
sorgungsbereich, erstreckt sich entlang der Frankfur-
ter StraBe. Diese ist gepragt durch vielfaltigen, klein-
teiligen Einzelhandel sowie gastronomische und
dienstleistungsorientierte Angebote. Der Marktplatz
im Alten Ort grenzt unmittelbar an die Frankfurter
StraBe an und beherbergt kleinteilige Dienstleis-
tungs- und Handwerksbetriebe. Eine bedeutende
Anziehungskraft geht vom Einkaufszentrum Isen-
burg-Zentrum aus, das mit groBfiachigem Einzelhan-
del und einem breiten Sortiment ausgestattet ist. Die
Hugenottenhalle als Veranstaltungsort tragt auBer-
dem zu periodischen Frequenzsteigerungen bei. Der
zentrumsnahe Bereich zwischen der Hugenottenallee
und der Frankfurter StraBe zeichnet sich durch eine
Mischung von heterogen angesiedelten Dienstleis-
tungs- und Handwerksbetriebe aus. Eine zusatzliche
Anziehungskraft soll durch den Quartiersplatz im
geplanten Quartier ,Neue Welt” entstehen, der ver-
schiedene Nutzungen wie Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Nahversorgungsbetriebe vorsieht.

Die Ubrigen Stadtstrukturen zeigen eine gréBere
Homogenitat und beherbergen sowohl Wohnnutzung
als auch soziale Infrastruktureinrichtungen. Das
Gewerbegebiet Sud liegt rdumlich deutlich abgeschie-
den von den nérdlichen und 6stlichen Wohngebieten,
am Rand des Stadtgefluiges. Dartber hinaus grenzen
Freizeiteinrichtungen wie das Waldschwimmbad im
Norden und der Turn- und Sportverein im Osten an
das Untersuchungsgebiet an.

~
' |
~ | Waldschwimmbad
-
1

17 Stadtebauliche Einordnung - Nutzungsbereiche.
Eigene Darstellung. Kartengrundlage: © Openstreetmap.org.

Stand: 06.2023
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Der ndchstgelegene Gewerbestandort des Unter-
suchungsgebiets ist das Logistikzentrum MainLOG
Gehespitz im Westen der Stadt Neu-Isenburg.

0 100 200 300 400 m
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Gewerbegebiet
Soziale Infrastruktur

I Freizeit /Sport

Stadtische Versorgung
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ERSCHLIESSUNG

Der Bahnhof von Neu-lsenburg befindet sich west-
lich der verdichteten Stadtstruktur und ist Gber den
Regionial- und S-Bahnverkehr direkt mit dem Frank-
furter Hauptbahnhof verbunden.

Das Gewerbegebiet Sud ist Uber die Carl-Ul-
rich-StraBe an die Autobahnen A3 und A5 des Frank-
furter Kreuzes sowie Uber die FriedhofstraBe an die
Autobahnen A3 und A661 des Offenbacher Kreuz
angebunden. Dadurch ist das Untersuchungsgebiet
in der Metropolregion FrankfurtRheinMain sowohl fir
den Lieferverkehr als auch fir die dort Beschaftigten
mit dem motorisierten Individualverkehr gut erreich-
bar. Der Lieferverkehr wird Uber die RathenaustraBe
von der Stadt umgeleitet.

Die OPNV-ErschlieBung erfolgt derzeit durch die
Buslinie OF-53, die eine Verbindung zwischen dem
Gewerbegebiet und dem Bahnhof Neu-Isenburg
herstellt. Mit der geplanten Fertigstellung der Regio-
naltangente West (RTW) im Jahr 2028 wird Neu-Isen-
burg direkt an den nérdlichen Bereich der Metropol-
region FrankfurtRheinMain durch schienengebundenen
Personennahverkehr angeschlossen. Die geplanten
Haltestellen in unmittelbarer Ndhe des Gewerbe-
gebiets Sud bieten neue Entwicklungschancen. Die
Erreichbarkeit des Frankfurter Flughafens wird durch
die RTW auf etwa 18 Minuten geschatzt.

Die Qualitat der OPNV-ErschlieBung hangt
wesentlich von den Einzugsbereichen der Haltestel-
len und der Gehzeit zur nachsten Haltestelle ab. Die
ErschlieBungsqualitat fur die vorhandenen Bushalte-

18 Stadtebauliche Einordnung - ErschlieBung. Eigene Darstellung.
Kartengrundlage: © Openstreetmap.org, Stand: 06.2023
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HauptstraBen O Bushaltestellen
stellen wird durch die 300-Meter-Einzugsradien Nebenstrag Bahnhof/
. . . ebenstraben
dargestellt, wahrend fir die geplanten RTW-Haltestel- cohiomarverkehr
len 600-Meter-Einzugsradien angenommen werden. ZufahrtsstraBen

Der geplante Radschnellweg FRM 9 Seligen-
stadt - Flughafen Frankfurt soll durch das Gewerbe-
gebiet Sud entlang der DornhofstraBe und Hugenot-
tenallee fuhren. Das Ziel der Radschnellverbindung
ist es, eine Anbindung der Kommunen im Kreis Offen-
bach an den Frankfurter Flughafen zu ermdéglichen.

‘ RTW Haltestellen
Radschnellweg
Einzugsradius
Bushaltestellen (300m)

Einzugsradius RTW
Haltestellen (600m)
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Darstellung. Kartengrundlage: © Openstreetmap.org, Stand:
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FREIRAUM
UND KLIMA

Die Randlage des Untersuchungsgebiets im Stadtge-
fuge von Neu-Isenburg wird durch den angrenzen-
den Wald im Westen und Stden verstarkt. Die Wald-
wege sind an die RathenaustraBe angeschlossen.
Wahrend das Gewerbegebiet stark versiegelt ist,
zeichnen sich die Wohnstrukturen in der Stadt durch
wohnortnahe begrinte Freiflichen aus.

Die Gewerbegebiete sowie der Innenstadt-
bereich entlang der Frankfurter StraBe weisen ein
moderates Uberwarmungspotenzial auf. Hierbei
spielen Themen wie Kaltluftabfluss sowie eine effek-
tive Durchliftung der Stadt eine wichtige Rolle. Die
Schaffung und der Erhalt von lokalen Freiraumen
mit Vegetation und Schatten sowie die Integration
von Versickerungsmdglichkeiten sollen zur Abkuh-
lung beitragen.

Wald

Stadtgriin
Freizeit/Sport
Kleingarten
versiegelt

Friedhofe



SEITE 56/160 PLANERISCHER KONTEXT

RAUMTYPEN

3.1.5 GEBIETSANALYSE

Die Bestandserhebung basiert auf den Ortsbesichti-
gungen vom 12. und 17. Mai 2023. Die im folgenden
Kapitel dargestellte Untersuchung ist als momen-
tane Bestandsaufnahme zu verstehen. Dort, wo das
Erkennen der Nutzung sowie der Zugang nicht még-
lich waren, wurden Daten schatzungsweise aufge-
nommen oder zur Kategorie ,Sonstiges” zugewiesen.
Das Untersuchungsgebiet wurde im Folgenden nach
verschiedenen Themenfeldern analysiert.

RAUMTYPEN

Generell ist die Bebauungsstrukturim gesamten Gewer-
begebiet Sud durch eine offene Bauweise gepragt,
wie sie auch in anderen Gewerbegebieten mit Ursprung
in der Nachkriegszeit zu finden ist. Im Gewerbegebiet
Sud sind sowohl kleinparzellierte Flursticke als auch
groBfidchige Areale vorhanden. Es lasst sich ablesen,
dass die Gebaudestrukturen sowohl nach Flurstick-
groBen als auch den Anforderungen der jeweiligen
Betriebsablaufe ausgerichtet sind.

Daruber lassen sich die vorhandenen Gebaude
anhand ihrer raumspezifischen Gestaltung unter-
scheiden. Fur die gewerblichen Nutzungen sind es
BlUrogeb4ude, Hallen und Werkstatten. Zu den
Charakteristika eines Burogebaudes zahlen Mehr-
geschossigkeit, eine Gebaudetiefe, die den Anforde-
rungen fir die naturliche Belichtung von Arbeitsrau-
men entspricht, hochwertige Baumaterialien sowie
eine individuelle Fassadengestaltung. Hingegen

zeichnet sich eine Halle durch eine einfache, ein-
geschossige Bauweise aus, oft fensterlos mit einer
funktionalen Fassadengestaltung, die von den
Betriebsablaufen abhangt. Hallen weisen haufig sehr
groBe Gebaudetiefen auf und werden durch Ober-
lichter belichtet. AuBerlich I&sst sich eine Werkstatt
von einer Halle durch das Vorhandensein von Fens-
tern an der Fassade unterscheiden, die fur die
Ausubung handwerklicher Arbeitsprozesse oderin
Sozial- und Blroraumen fur Belichtung sorgen. Wo
erkennbar, sind Hallen in der Karte als Lager- und
Werkhallen gekennzeichnet.

Einige Blrokomplexe verfiigen Uber oberirdische
Parkhauser. Die Zufahrten zu den Tiefgaragen
befinden sich oft auf der Riickseite der Grundstucke.

Charakteristisch fur historisch gewachsene
Gewerbegebiete ist, dass die Wohnnutzung punktuell
vorhanden ist und heterogen mit gewerblichen
Funktionen vermischt ist. Dartber hinaus konzen-
triert sich die Wohnnutzung oft an der StraBenfront
der Grundstucke und ist an einen Betrieb als Betriebs-
leiterwohnung gebunden.

I Burogebsude groB
Geschossflachen ab 500 m?

Burogebaude klein
Geschossflachen bis 500 m?

I Halle groB

Industrielle Zweckbauten ab

1.000 m? Geschossflache
Halle klein

Industrielle Zweckbauten mit
bis zu 1.000 m? Geschossflache

I werkstatt

I wohnen

I Garagen /Parkhaus
Sonstige

$ Lagerhalle

fo 3% Produktions-
Werkhalle
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SEITE 58/160 PLANERISCHER KONTEXT 21 Exemplarische Raumtypen - GroBes Blrogebaude. 23 Exemplarische Raumtypen - Kleines Burogebaude.
©Eigene Aufnahme. © Eigene Aufnahme.
22 Exemplarische Raumtypen - Halle. © Eigene Aufnahme. 24 Exemplarische Raumtypen - Halle. © Eigene Aufnahme.

EXEMPLARISCHE RAUMTYPEN
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26 Exemplarische Raumtypen - Wohngebaude. 28 Exemplarische Raumtypen - Mehrfamilienhaus.
© Eigene Aufnahme. © Eigene Aufnahme.
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UNTERNEHMENS-

BRANCHEN

Die Zusammensetzung der ansassigen Unternehmen
wurde anhand ihrer Branchenzugehdrigkeit unter-
sucht. In der folgenden Karte sind die Unternehmen
nach funf Kategorien unterteilt: Handel, Verarbeiten-
des Gewerbe, Verkehr, Handwerk sowie wissensba-
sierte Dienstleistungen. In den Unterkategorien sind
diejenigen Branchen hervorgehoben, die im Gewer-
begebiet SUd am haufigsten vertreten sind.

Der Handel am Standort wird in Fachhandel und
Einzelhandel des taglichen Bedarfs unterschieden.
Der Einzelhandel des taglichen Bedarfs ist auf die
Erreichbarkeit mit einem PKW ausgerichtet und befin-
det sich an den Zufahrten nordwestlich und stidést-
lich in das Gewerbegebiet Sid. AuBerdem wird er von
im Gewerbegebiet Beschéaftigten zur Mittagszeit
gerne frequentiert.

In der Kategorie Verarbeitendes Gewerbe sind
1) die chemische und pharmazeutische Industrie,
der Maschinenbau sowie die Elektroindustrie - die

51 Statistisches Bundesamt
(2024): Daten und Fakten zum
Verarbeitenden Gewerbe in
Deutschland, in: https://de.
statista.com/themen/11297/
verarbeitendes-gewerbe-in-
deutschland/#topicOverview
(Zugriff am 08.01.2023)

52 Die Nahrungsmittelindustrie
am Standort war durch Start-up
Lizza GmbH, das im Juni 2023
liquidiert wurde, vertreten.

umsatzstarksten Branchen des Verarbeitenden Gewer-
bes in Deutschland®’; und 2) Nahrungsmittelindus-
trieS2hervorgehoben. Vertreten sind sowohl klein-
und mittelstandische Unternehmen wie die Hornung
GmbH und die Berdel GmbH mit ihren Produktions-
betrieben als auch groBe Konzerne wie die Keyence
Deutschland GmbH und die PepsiCo Deutschland
GmbH als Burostandort.

Logistik und Vermietung als Unterkategorie der
Verkehrsbranche ist die flachenintensivste Branche
im Untersuchungsgebiet. Vertreten durch Unterneh-
men wie die Jost GmbH - Hersteller von Systemen
fur Nutzfahrzeuge und die Schmidt GmbH & Co. Hub-
arbeitsbihnenvermietung KG. Handel und Instand-
setzung sind eine weitere Unterbranche im Bereich
Verkehr, die ebenfalls aufgrund ihrer Betriebsablaufe
viel Flache beansprucht.

Aus dem Gebaude- und Bausektor sind sowohl
handwerkliche Betriebe als auch wissensbasierte
Dienstleistungsunternehmen im Gewerbegebiet Std
ansassig. Ein erheblicher Teil der wissensbasierten
Dienstleistungsunternehmen gehdért zu den Branchen
IT sowie Finanzen, Versicherungen & Immobilien.

Aus unseren Gesprachen mit den lokalen Akteu-
ren wurde deutlich, dass das Gastronomieangebot
im Gewerbegebiet Sud unterreprasentiert ist. Friher
befanden sich mehrere Betriebskantinen auf dem
Areal, die nach der Corona-Pandemie geschlossen
wurden. Derzeit sind zwei Restaurants und einige
Imbiss-Stéande im Gebiet verteilt.

Als temporare Wohnnutzung wurde ein leerstehendes
Burogebaude zur Flichtlingsunterkunft umgenutzt.
Einige Freizeitnutzungen wie der Tennisclub und das

Teakwon-Do Center sind im Untersuchungsgebiet
vorhanden. Die Stadtwerke Neu-lIsenburg GmbH,
eine 6ffentliche Verwaltung, hat ihren Sitz an der
SchleussnerstraBe in unmittelbarer Nahe der zukinf-

tigen RTW-Haltestelle.

Insgesamt zeigt sich im gesamten Gewerbe-
gebiet SUd sowie auf einigen Grundstlicken ein

vielfaltiger Branchenmix.

Handel:
I tiglicher Bedarf
Fachhandel

Verarbeitendes

Gewerbe:

I Cchemie & Pharma/
Maschinenbau/
Elektroindustrie

I Nahrungsmittel-
industrie
Sonstiges

Verkehr:
I | ogistik/Vermietung
I Handel Instandhaltung

Handwerk:
BN Gebaude-/Bausektor
Sonstiges

Wissensbasierte

Dienstleistung:
IT/Finanzen,
Versicherungen &
Immobilien
Gebaude-/Bausektor
Sonstiges

Wohnen:
Standart
temporar

I Freizeit/Gastronomie
I soziales/Religion

I sffentliche
Verwaltung
Leerstand/nicht
definierbar


https://de.statista.com/themen/11297/verarbeitendes-gewerbe-in- deutschland/#topicOverview 
https://de.statista.com/themen/11297/verarbeitendes-gewerbe-in- deutschland/#topicOverview 
https://de.statista.com/themen/11297/verarbeitendes-gewerbe-in- deutschland/#topicOverview 
https://de.statista.com/themen/11297/verarbeitendes-gewerbe-in- deutschland/#topicOverview 
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der Betriebe an der SchleussnerstraBe. © Eigene Aufnahme. Dienstleistung. © Eigene Aufnahme. ]
31 Exemplarische Unternehmensbranchen - Ubersicht der 33 Exemplarische Unternehmensbranchen - verarbeitendes
Betriebe auf dem Gewerbecampus Westphal. © Eigene Aufnahme. Gewerbe. © Eigene Aufnahme.

EXEMPLARISCHE UNTERNEHMENSBRANCHEN
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35 Exemplarische Unternehmensbranchen - Fachhandel. 37 Exemplarische Unternehmensbranchen -
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GEBAUDEALTER

Das Alter der vorhandenen Bebauung wurde geschétzt
und in vier Kategorien unterteilt: bis 1980, 1980 bis
2000, 2000 bis heute sowie in der Planung. Fast ein
Drittel aller bebauten Flachen im Gebiet entfallt auf
Gebaude, die alter als 40 Jahre (Kategorie bis 1980)
sind, darunter Hallen und Wohngebaude im nordoéstli-
chen Bereich des Untersuchungsgebiets.

Die Bebauung seit 2000 bis heute ist nahezu
gleich stark vertreten. Dieses Merkmal pragt die
jungste Entwicklung des Gewerbegebiets Sud als
Burostandort seit den 2000er Jahren. Die unmittel-
bare Nahe zum Flughafen Frankfurt und seine Trans-
formation in den 1990er Jahren zu einem internatio-
nalen Drehkreuz haben dazu beigetragen.

38 Gebaudealter - Neubau. © Eigene Aufnahme.
39 Gebaudealter - sanierungsbedurftiger Zustand.

© Eigene Aufnahme.

I 2000 bis heute
1980 - 2000
bis 1980

- — oy
e = = InPlanung
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42 Geschossigkeit - sechsgeschossiges Gebaude.
© Eigene Aufnahme.

GESCHOSSIGKEIT

41

Die Gebaude im Gewerbegebiet Sud erreichen eine
maximale Héhe von 8 Geschossen, wobei die Buro-
areale durchschnittlich 4 bis 7 Geschosse aufweisen.
Diese Bereiche zeigen, entsprechend ihres Baujahrs,
eine urbane Bebauungsdichte.

Typisch fur ein Gewerbegebiet der Nachkriegs-
zeit Uberwiegt auch im Gewerbegebiet Sud eine
eingeschossige Bebauung. Der hohe Anteil an Hallen
und Werkstatten im Untersuchungsgebiet tragt zu
einer hohen Versiegelung und geringen Bebauungs-
dichte bei.

I Vv Geschosse & mehr
I v Geschosse
I 11 Geschosse
[ | Geschosse

| Geschoss
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FREIFLACHEN-
QUALITAT

Der Versiegelungsgrad der privaten Grundstticke
liegt schatzungsweise bei etwa 80 %.

Im 6stlichen Teil der DornhofstraBe gibt es
begrunte, 6ffentlich zugéngliche Inseln. In unmittel-
barer Nahe zu den Mehrfamilienhdusern sind zudem
Kinderspielplatze vorhanden.

Im Gewerbegebiet Sid sind einige Brachflachen
zu finden. Zum Zeitpunkt der Untersuchung liegen
fur die meisten brachliegenden Flachen bereits
Zukunftsplane vor.

Die DornhofstraBe ist durch einen besonderen
Baumbestand gepragt. Die alten, gut erhaltenen
Baume verleihen der StraBe einen boulevardartigen
Charakter. Zudem sind Bdume besonders auf den
Flachen des Abstandsgriins sowie in den privaten
Garten der Wohnbebauung vorhanden.

44 Freiflachenqualitat - begrunter Vorgarten eines Buro-
gebaudes. © Eigene Aufnahme.

45 Freiflachenqualitat - versiegelte Freiflache eines Gewerbe-
betriebs. © Eigene Aufnahme.

private/halb
offentliche Grinflache

offentliche Grunflache
Stadtwald

versiegelte Freiflache
Brache

Kinderspiel

Bestandsbaume
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FREIFLACHEN-
NUTZUNG

Die versiegelten Freifldachen dienen hauptsachlich als
Verkehrsflachen zum Rangieren und Parken. Abhan-
gig von den betrieblichen Ablaufen werden weitere
versiegelte Hofflachen fir Lieferungen, Logistik und
Freilagerung genutzt. Besonders auffallig ist ein
groBer Bereich im Nordosten des Gewerbegebiets,
der groBtenteils als Lagerflache genutzt wird.

Neben den privaten Garten der Wohnbebauung,
die nicht 6ffentlich zuganglich sind, macht das
Abstandsgrun im Gewerbegebiet den groBten Teil der
nicht versiegelten Freiflachen aus. Diese begrinten
Flachen befinden sich hauptsachlich auf den Arealen
der Burogebaude und bieten nur selten eine Aufent-
haltsqualitat. Einige Burokomplexe verfiigen Uber
kleine begruinte Hofbereiche mit hoher Aufenthalts-
qualitat fur die dort Beschaftigten.

47 Freiflachennutzung - Freiflachengestaltung eines Buiro-

gebaudes. © Eigene Aufnahme.

48 Freiffachennutzung - Innenhof einer Werkstatt.

© Eigene Aufnahme.

L

Private Grunflache
(Wohnen)

Aufenthaltsflache
(Gewerbe)

Abstandsgrin
Brachflache
Verkehrsflache
Offentliches Parken
Spielplatz
AuBengastronomie

betriebsorientierter
Innenhof

Lagerflaichen
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49

75% 10% 16%
25%

*Anteil der privaten Grundsticksfreiflachen

49 Gebietsanalyse - Freiflachennutzung. Eigene Darstellung.
Kartengrundlage: © Stadt Neu-Isenburg.
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50 Exemplarische Freifiachennutzungen - Baumbestand an der 52 Exemplarische Freiflachennutzungen - Flachen fur AuBengast-
DornhofstraBe. © Eigene Aufnahme. ronomie im Innenhof. © Eigene Aufnahme.

51 Exemplarische Freiflichennutzungen - Freiflachen eines 53 Exemplarische Freiflachennutzungen - Freifachen eines
Burogebaudes. © Eigene Aufnahme. Betriebsgelédndes. © Eigene Aufnahme.

EXEMPLARISCHE FREIRAUMNUTZUNGEN




SEITE 73/160 PLANERISCHER KONTEXT 54 Exemplarische Freiflaichennutzungen - Abstellnutzung auf 56 Exemplarische Freiflachennutzungen - Zufahrten fir den
einem Betriebshof. © Eigene Aufnahme. Lieferverkehr. © Eigene Aufnahme.
55 Exemplarische Freiflachennutzungen - Kinderspielplatz. 57 Exemplarische Freiflichennutzungen - Freilagerung in einem
©Eigene Aufnahme. Innenhof. © Eigene Aufnahme.




SEITE 74/160 PLANERISCHER KONTEXT

EIGENTUMER-
STRUKTUR

Far die Untersuchung der Eigentimerstruktur liegt
die Auswertung der Eigentimerarten nach ihrer
Anzahl im Gewerbegebiet Std vor. Die Auskunft Gber
die GrundstuicksgréBen sowie die Nutzungsarten der
Grundstucke der jeweiligen Eigentimer standen
nicht zur Verfigung.

Fast ein Drittel der Eigentimer im Gewerbege-
biet Sud zahlt zu den Privateigentimern, sei es als
Vermieter oder Selbstnutzer. Dabei ist wichtig anzu-
merken, dass etwa 50 Grundstucke, insbesondere im
nordoéstlichen Bereich des Gewerbegebiets, eine
Wohnbebauung als Einfamilien- und Reihenhauser
aufweisen. Daraus lasst sich vermuten, dass viele der
Privateigentimer von der vorhandenen Wohnbebau-
ung reprasentiert sind.

Die Wohnungsbaugesellschaften sind ebenfalls
Besitzer der Wohngeb&ude im Gewerbegebiet. Die
Zeilenbauten entlang der Hugenottenallee sind in
ihrem Besitz und pragen das stadtische Bild maB-
geblich.

Immobiliengesellschaften, Projektentwickler,
Bautrager, institutionelle Investoren und Versiche-
rungen bilden eine weitere Kategorie der Grund-
stlickseigentimer, die mit 49 Eigentimern ein Drittel
des Gewerbegebiets Sud ausmachen. Diese Akteure
bewirtschaften ihre Immobilien nach kaufmanni-
schen und realwirtschaftlichen Grundsatzen und
handeln unter Renditeperspektiven.

Die Bauberatung der Stadt Neu-Isenburg gab
an, dass immer haufiger Bauanfragen fur eine Wohn-
nutzung im Gewerbegebiet eingehen. Da Wohnim-
mobilien eine hohere Rendite versprechen, kénnte

dies unerwiinschte Prozesse der Gewerbegentrifizie-
rung auslésen. Kleinere und mittlere Produktions-
und Handwerksbetriebe kdnnten davon betroffen
sein, da ihre Betriebsablaufe oder Erweiterungen
aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung einge-
schrankt werden. Die Herausforderung besteht darin,
die aktive Beteiligung solcher Akteure in den Ent-
wicklungsprozessen zu fordern.

Zudem agieren Unternehmen selbst als Grund-
stickseigentimer: 26 Grundstiicke befinden sich im
Besitz von Selbstnutzern, weitere 12 Grundsticke
gehoren Unternehmen zur Selbstnutzung und/oder
Vermietung. Einige wenige Grundstucke sind in
offentlicher Hand, wie das Grundstuck der Stadtwer-
ke an der Ecke SchleussnerstraBe /OdenwaldstraBe.

Die Vielfalt der Eigentimerstruktur im Gewerbe-
gebiet Sud stellt die Herausforderung dar, die Entwick-
lungsprozesse anzustoBen, zu gestalten und magliche
Entwicklungshemmnisse zu Gberwinden.

0.5% 14,3%

17% 38% 132%
Anteil der Eigentimer (nach Anzahl) in %

Quelle:: © Wirtschaftsférderung Stadt Neu-Isenburg

Fonds /institutionelle Investoren
. Immobiliengesellschaft
Projektentwickler /Bautrager
I Offentliche Hand
Privateigentimer/-in als Vermieter
Privateigentimer/-in als Eigentimer
. Unternehmen als Eigennutzer
Unternehmen als Eigennutzer &/oder Vermieter
Wohnungsbaugesellschaften
Krankenkassen, Stiftungen, Versicherungen etc.
. Sonstiges

58 Eigentumerstruktur - kleinparzellierte Stadtstruktur mit
polaren Nutzungen in direkter Nachbarschaft. © Eigene Aufnahme.
59 Eigentumerstruktur - unterschiedliche Eigentimerarten im
Gewerbegebiet: einfaches Gebaude eines kleinen Betriebs und ein
hochmodernes Blrogebaude im Hintergrund. ® Eigene Aufnahme.
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61 Synergien im Gewerbegebiet - Autowerkstatt als Geschafts-
partner fUr benachbarte Betriebe. © Eigene Aufnahme.

SYNERGIENIM
GEWERBEGEBIET SUD

Die Forschung zeigt, dass bestehende Uberbetriebli-  Die Hornung GmbH pflegt die Zusammenarbeit mit
che Kooperationen in heterogenen Bestandsgewer- mehreren Zulieferern, die im Gewerbegebiet ansassig
begebieten als Ausgangspunkte fur symbiotisches sind, darunter die Hansa-Flex AG, Uni Elektro, Wolf-
Wirtschaften dienen kdnnen und die Umstellung auf gang H. Jager Metallveredelungs-GmbH und eine
ein ressourcenschonenderes Wirtschaftssystem Autowerkstatt. Zudem bestehen Geschaftsbezie-
unterstitzen kénnen.3? hungen zu drei weiteren Unternehmen als Kunden.
Anhand von drei Unternehmen werden die vor-

handenen Synergien im Gewerbegebiet aufgezeigt.> Netzwerk und Gemeinschaft:

Die Hornung GmbH berichtete von einer Zusammen-
Zusammenarbeit zwischen den Unternehmen: arbeit mit benachbarten Betrieben, um Anliefermog-
Durch das Unternehmen Red Square, einem lokalen lichkeiten und die Parksituation in der Rathenaustra-

Projektentwickler, wurden mehrere Blirogebaude im Be aufeinander abzustimmen. Gemeinsam traten sie
Gewerbegebiet Std entwickelt und an institutionelle  vor der Stadtverwaltung auf.

Investoren sowie Immobiliengesellschaften verdu- Die Physia GmbH berichtete von Erfahrungen
Bert. Gegenwartig Ubernimmt das Unternehmen aus den 1970er Jahren. Damals existierte eine orga-
auch das Facilitymanagement fur einige der entwi- nisierte Versammlung von Gewerbetreibenden im
ckelten Gebaude. Gebiet Sud, die jedoch aufgrund von Formalitaten

nur etwa zwei Jahre bestehen konnte. Daher besteht
nun Interesse an einem informellen Austausch mit

53 Angstmann, Marius.; Wolf, unkomplizierten Ablaufen zwischen den Unterneh-
Roman; Wolf, Veronika et al. men im Gewerbegebiet.
(2023): Symbiotisches Des Weiteren dienen insbesondere Gastrono-

Wirtschaften als Ansatz zur
Weiterentwicklung von
Bestandsgewerbegebieten.

mieangebote als informelle Treffpunkte im Gewerbe-
gebiet fur die dort Beschéaftigten: zwei Restaurants,

Standort 47, S. 40-45. einige Imbiss-Stande sowie zwei Lebensmittelge-
https://link.springer.com/ schafte.

article/10.1007/s00548-022-

00826-x

54 Die vollstandigen Gesprachs-
protokolle befinden sich im
Anhang.



https://link.springer.com/article/10.1007/s00548-022-00826-x
https://link.springer.com/article/10.1007/s00548-022-00826-x
https://link.springer.com/article/10.1007/s00548-022-00826-x
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RESUMEE

GEBIETSANALYSE

UMGANG MIT BESTEHENDER WOHNNUTZUNG
Abgesehen von der norddstlichen Wohnnutzung sind
die bestehenden Wohngeb&ude historisch als
Betriebswohnen im Gewerbegebiet entstanden. Die
aktuelle Wohnnutzung im Gewerbegebiet Sud ist
nicht planungsrechtlich gesichert. Daher kann die
Wohnnutzung auch bei genehmigungspflichtigen
UmbaumaBnahmen, wie beispielsweise Aufstockung
oder effizienterem Neubau, weiterhin nicht geneh-
migt werden. Bei der Ausarbeitung der Entwicklungs-
szenarien im Kapitel 8 soll gepruft werden, wie mit
der bestehenden Wohnnutzung bei der Weiterent-
wicklung des Gewerbegebiets umgegangen werden
kann.

ALTERE BAUSUBSTANZ ALS POTENTIAL
Gebaude, deren Bausubstanz alter als 40 Jahre ist,
bergen ein Sanierungspotenzial.

LEERSTAND UND BRACHFLACHEN BIETEN
POTENTIAL FUR ZWISCHENNUTZUNG

Leerstand und Brachflachen im Gebiet bieten eben-
falls Entwicklungschancen. Selbst wenn fir einige
Brachflachen eine Genehmigungsplanung vorliegt,
die Umsetzung jedoch verzdgert ist, kdnnen solche
Grundstucke fur Zwischennutzungen gedéffnet wer-
den. Dadurch entsteht die Mdglichkeit, neue Nutzer-
gruppen ins Gewerbegebiet zu bringen, sei esin
Form von Kunstlern, Start-ups oder sozialen Initiati-
ven. Nach Ablauf ihrer Zwischennutzungsdauer

kénnen sie im Gebiet eine langfristige Perspektive
erhalten.

POTENTIAL FUR NACHVERDICHTUNG

Ein- und zweigeschossige Bebauungsbereiche
setzen sich Uberwiegend aus einfachen Flachbauten
aus den 1950er bis 1980er Jahren zusammen. Diese
Gebaude bedurfen einer Renovierung und bieten
Potenzial fir Nachverdichtung.

DOPPELNUTZUNG VON PARKFLACHEN

Auf den Blrostandorten sind sowohl Tiefgaragen als
auch oberirdische Parkhguser vorhanden. Dort, wo
die Parkplatzauslastung eines Parkhauses dies
ermoglicht, haben innovative Nutzungskonzepte die
Méglichkeit zur Umsetzung. Durch die Optimierung
der Nutzung der Parkflachen im Gebiet besteht die
Chance, die vorhandenen groBflachigen Parkie-
rungsflachen im Freien zu reduzieren, um eine bes-
sere Ausnutzung der Grundstticke zu erreichen.

GRUNFLACHEN OPTIMIEREN

Begrinte Freiflachen sind insbesondere in den
Bereichen der Barokomplexe als untergenutztes
Abstandsgrin sowie auf den Flachen mit Wohn-
bebauung vorhanden. Wahrend letztere fur private
Nutzung vorgesehen sind, sind die Grunflachen in
den Buroarealen halbéffentlich zugénglich. Dennoch
ist die Aufenthaltsqualitat dieser Grinrdume haufig
nicht besonders einladend fur die Nutzung.

BAUMBESTAND EINBINDEN

Ein herausragendes Qualitdétsmerkmal des Gewerbe-
gebiets Sud ist der Baumbestand entlang der Dorn-
hofstraBe, dieser sollte in die zuklUnftigen Planungen
mit eingebunden werden.

GASTRONOMIE ALS ANZIEHUNGSPUNKT

Die vorhandenen Gastronomieangebote sowie die
Standorte der Supermarkte besitzen eine Anzie-
hungskraft insbesondere zur Mittagszeit im Gebiet.

s
% Bestand Parkhauser

Bestand Wohnen
Leerstand und Brachflachen
Gebaude alter als 40 Jahre

Bereiche mit 1- und 2-geschossiger
Bebauung

* Parkierungsanlagen im Freien

Begriinte Freiflachen

{
'\

,:)/H ) Bestehende Baume

\

* Anziehungspunkte mit Gastronomie/
Einzelhandel
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3.2 GRUNDSTUCKSTYPEN

3.2.1 KATEGORISIERUNG

Die Vielfalt eines Gewerbegebietes ist nicht vollstan-
dig abbildbar. Jedoch lassen sich typenbildende
Grundstlckskategorien identifizieren, welche vom
Werksgelande uber eine Kombination von Buro und
Produktion bis hin zu Burostandorten reichen. Sie
wurden hinsichtlich ihrer Nutzung und Nutzerkons-
tellationen sowie Bebauung und Organisation unter-
sucht. Die Grundstickstypen (siehe folgende Seite)
unterscheiden sich besonders aufgrund ihres Ver-
haltnisses zwischen baulicher Struktur zur Freiflache
sowie ihrer Nutzungsstruktur. Raumpragende Merk-
male wie die Kérnung, der Grad der Uberbauung
sowie die ErschlieBungssituation dienten als Identifi-
katoren fur die Einteilung der einzelnen Grundsticke
in die unterschiedlichen Kategorien.

Die wiederkehrenden Muster innerhalb des
Gewerbegebietes dienen als Grundlage fur die Ent-
wicklung des Baukastens (siehe Kapitel 04), der
Instrumente zur Transformation von privaten Grund-
stlcken enthalt. Die einzelnen Grundstlckstypen
zeigen wiederholende Situationen und Strukturen
auf, fur die dhnliche Instrumente im Baukasten zur
Transformation angewendet werden kénnen. Des
Weiteren dient die Untersuchung der Grundstuckska-
tegorien fur die Ubertragbarkeit der gewonnenen
Erkenntnisse auf andere Gewerbestandorte.

Insgesamt wurden 11 Grundstlckstypen identifiziert.
Auf der folgenden Karte sind die einzelnen Typen im
Gewerbegebiet SUd verortet. Es wird deutlich, dass
nur wenig .Werksgeldnde” im Untersuchungsgebiet
vorhanden sind. Der GroBteil der Produktion findet in
dem Grundstlickstyp ..Kombination Blro/Produktion”
statt. Bei der Betrachtung der Karte wird sichtbar,
dass der Anteil an ,BUrogelanden” relativ hoch ist. Im
sudlichen Bereich des Gewerbegebiets Sud ist eine
relativ groBe Mischung an unterschiedlichen Grund-
stlckstypen aufzufinden.

3.2.2 VERTIEFUNG

Auf Grundlage der GrundstUckskategorisierung

wurden die folgenden vier fir das Gewerbegebiet

Sud identitatspragende Grundstickstypen ausge-

wahlt und vertieft betrachtet:

+ Grundstlckstyp A: Werksgelande (Firma JOST)

+ GrundstUckstyp B: Kombi Blro/Produktion (Physia
GmbH/Dr. Hillesheimer GmbH)

+ Grundstickstyp E: Handwerkerhof (Firma Hornung/
Schweiss-Schneider)

+ GrundstUlckstyp I: Birogelande (Blropark
Neu-Isenburg)

Dabei wurden sowohl die Bebauungs- und Freiraum-

strukturen sowie die Raumtypen vertieft untersucht,

als auch die ErschlieBung, Zuganglichkeit und L4rm-

belastigung

N A - werksgelande

B - Kombi Buro/
Produktion

C - Produktions-/
Werkstattgelande (mit
betriebsorientem AuBenraum)
I D - Produktions-/
Werkstattgelande (ohne
betriebsorienten AuBenraum)

E - Handwerkerhof

F - Gewerbe-Campus

G - Autowerkstatt

H - GroBfiachiger
Einzelhandel

| -Blrogeléande

J - Logistik- und
Lagerflache

K - Geschlossene
Infrastrukturanlage

Sonstige
Brachflache
‘’// /- Nicht Gewerblich

- Wohnen
- Gemeinschaft/Sozial
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A - Werksgelande

Grundstucke fur groBere Produktionsbetriebe zeigen
eine bunte Mischung von Gebauden und Arbeits-
raumtypen auf. Alle Gebaude sind in der Regel stark
vernetzt und werden zur Unterstitzung eines
Betriebs genutzt. Die AuBenrdume sind uberwiegend
nicht 6ffentlich zugangliche Betriebshofe.

GRZ 0.4 bis 0,8 GréBe ab 15.000 m?

B - Kombi Biiro/Produktion

Diese Grundstucke werden von kleineren und mittel-
groBen Produktions- und Handwerksbetrieben
genutzt. Sie sind bebaut mit einem Blrogebaude in
Kombination mit einer Produktionshalle bzw. groBer
Werkstatt. Der AuBenraum ist Uberwiegend ein nicht
offentlich zugénglicher Betriebshof.

GRZ 0.4 bis 0,8 GroBe 2.500 m? bis 15.000 m?

C - Produktions-/Werkstattgelande

(mit betriebsorientiertem AuBenraum)

FUr kleinere Produktions- und Handwerksbetriebe
geplant, sind auf diesen Grundsticken nur Produkti-
onshallen oder Werkstattgebaude zu finden. Andere
Gebaude- oder Arbeitsraumtypen spielen eine unter-
geordnete Rolle. Bei dem AuBenraum handelt es sich
Uberwiegend um einen 6ffentlich zuganglichen
Betriebshof.

GRZ 0,4 bis 0,8 GroBe bis 3.000 m?

D - Produktions-/Werkstattgelande

(ohne betriebsorientiertem AuBenraum)

Wie Typ C, aber ohne eigenen Betriebshof (weniger
als 20 % der bebauten Grundsticksfiache). Die
Bebauungsdichte ist dadurch relativ hoch.

GRZ bis 1,0 GroBe bis 3.000 m?

E - Handwerkerhof

Diese Grundstucke zeichnen sich durch eine flexibel
unterteilbare Mischung von kleineren Werkstatten,
Lagerrdumen, Multifunktionsrdumen und Buros aus.
In der Regel werden sie von mehreren Handwerksbe-
trieben genutzt (oder sind fur eine solche Nutzung
geeignet). Gemeinschaftliche Betriebshdfe sind in
der Regel halbéffentlich.

GRZ 0,4 bis 0,8 GréBe bis 10.000 m?

F - Gewerbe-Campus

Ahnlich zu Typ E zeigt dieser Grundstlckstyp eine
flexible Mischung von Raum- und Gebaudetypen auf,
allerdings kénnen hier etwas gréBere Einheiten und
Gebaude, wie Produktionshallen dabei sein. Gemein-
schaftliche Betriebshofe sind in der Regel 6ffentlich
zuganglich, kénnen aber auch nicht zugéanglich, oder
von einzelnen Nutzern privat genutzt werden.

GRZ 0,2 bis 0,8 GroBe 6.000 m? bis 40.000 m?

G - Autowerkstatt

Dieser Grundstuckstyp wird durch eine Mischung von
offentlich zuganglichen und nicht 6ffentlich zugang-
lichen AuBenrdumen und Arbeitsrdumen gekenn-
zeichnet. Bei den Arbeitsrdumen handelt es sich um
eine Mischung von Werkstatten, Lagerrdumen,
Multifunktionsrdumen und Buros (Blros max. 50 %),
teilweise zusammen in einem Gebaude.

GRZ 0,2 bis 0,8 GroBe bis 10.000 m?

H - GroBflachiger Einzelhandel

Grundstucke fur groBflachigen Einzelhandel sind
durch die Bebauung von groBen hallenartigen
Gebauden und deren AuBenraum (meistens o6ffent-
lich zugangliche Parkplatze) gepragt. Andere Nut-
zungen, Gebdude- oder Raumtypen sind nurin
geringem Umfang vorhanden.

GRZ 01 bis 0,6 GréBe ab 5.000 m2

—
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PLANERISCHER KONTEXT

| - Birogelande

Burogelande sind durch groBe freistehende Blroge-
baude und Parkhduser gepragt. Der AuBenraum ist
Uberwiegend &ffentlich zuganglich. Ahnlich ausse-
hende Burogebaude kénnen groB- oder kleinmaB-
stablich aufgeteilt werden.

GRZ 0,3 bis 0,6 GréBe ab5.000 m?

J - Logistik- und Lagerflache

Logistik- und Lagefldchen sind weitgehend unbe-
baut. Sie sind meistens umzaunt und nicht 6ffentlich
zuganglich.

bis GRZ 0.1 GroBe ab1.000 m?

K - Geschlossene Infrastrukturanlage
Infrastrukturanlagen weisen verschiedenartige,
betriebsorientierte Bebauungsarten auf. Sie zeich-
nen sich dadurch aus, dass sie nicht 6ffentlich
zuganglich sind, oftmals mit imposanten Sicherheit-
sinfrastrukturen an den Grundstiicksgrenzen.

Keine max. oder mind. GréBe

64 Grundstlckstypen - Abbildungen fur unterschiedlichen
Kategorien. © Eigene Aufnahme.



SEITE 82/160 PLANERISCHER KONTEXT 65 Grundstickstypen - Vertiefung Werk: Isometrie. Eigene

Darstellung. Kartengrundlage: © Stadt Neu-Isenburg.
66 Grundstuckstypen - Vertiefung Werk: Lageplan. Eigene
Darstellung. Kartengrundlage: © Stadt Neu-Isenburg.
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DornhofstraBe
Raumtypen: v v
Burogebaude klein Halle klein N
Geschossflachen bis 500 m? Industrielle Zweckbauten mit
bis zu 1.000 m? Geschossflache
I Burogebsude groB A_dresse: Nutzer: ) )
Geschossflachen ab 500 m? I Halle groB SiemensstraBe 2 JOST-Werke GmbH (ca. 450 Mitarbeiter)
Industrielle Zweckbauten ab
I Garagen/Parkhaus 1.000 m? Geschossflache Eigentimer: Stadtebauliche Kennwerte:
Sonstige B \vorkstatt JOST-Werke GmbH GrundsticksgréBe: ca. 36.000 m?

GRZ: 0,83
.‘} Lagerhalle O{g Produktionshalle GFZ: 1,55



SEITE 83/160 PLANERISCHER KONTEXT 67 Grundstuickstypen - Vertiefung Werk: Themenkarten. Eigene 68 Grundstlckstypen - Vertiefung Werk: zentraler Eingang.
Darstellung. Kartengrundlage: © Stadt Neu-Isenburg. © Eigene Aufnahme.
69 Grundstickstypen - Vertiefung Werk: Anfahrt in den
Betriebshof fur LKWs. ® Eigene Aufnahme.
67
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Zuganglichkeit
W privat/gesicherter Zugang

halboffentlicher /partiell gesicherter Zugang

offentlicher /nicht gesicherter Zugang

Das Gelande der Jost-Werke GmbH ist identitatspra-
gend fur den Grundstlckstyp Werksgelande. Mit einer
Gesamtflache von etwa 36.000 m? ist das Grundstiick
zu rund 80 % bebaut. Die Bebauung umfasst Bliroge-
baude sowie mehrere Werkshallen. Seit der Grindung
im Jahr 1952 hat sich das Familienunternehmen aus
Neu-lsenburg zu einem international agierenden
Unternehmen entwickelt. An ihrem Standort in der
SiemensstraBe 2 befinden sich sowohl die Firmen-
zentrale als auch die Werkstatten. Die Zufahrten far
LKWs zur Werkstatt erfolgen Uber die SiemensstraBe
und die DornhofstraBe. Um die Verkehrssituation
nicht zu beeintrachtigen, hat die Stadt Neu-Isenburg
entlang der SiemensstraBe eine LKW-Abstellfladche fur
die wartenden Fahrzeuge eingerichtet.

Larm

hohe Larmbelastung
mittlere Larmbelastung

niedrige Larmbelastung
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PLANERISCHER KONTEXT

VERTIEFUNG:

B - KOMBI BURO/PRODUKTION

Raumtypen:

Burogebaude klein
Geschossflachen bis 500 m?

I Burogebsude groB
Geschossflachen ab 500 m?

I wohnen

Halle klein
Industrielle Zweckbauten mit
bis zu 1000 m? Geschossflache

I Halle groB

Industrielle Zweckbauten ab
1000 m? Geschossflache

Hans-Bockler-StraBe 11

Eigentimer:

- Physia GmbH
- Dr. Hillesheimer GmbH
- Leerstand auf einigen Etagen

Stadtebauliche Kennwerte:
Grundstulck: ca. 5200 m?

Vil

7

70 GrundstUckstypen - Vertiefung Kombi Biiro/Produktion:
Isometrie. Eigene Darstellung. Kartengrundlage:
© Stadt Neu-Isenburg.
71 Grundstuckstypen - Vertiefung Kombi Biiro/Produktion:
Lageplan. Eigene Darstellung. Kartengrundlage:
© Stadt Neu-Isenburg.

Hans-Bockler-StraBe
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Als Beispiel fur den Gebaudetyp Burogebaude mit
Produktionshalle wurde das Grundsttick in der
Hans-Bdckler-StraBe 11 ausgewahlt. Die Grund-
sticksflache betragt etwa 5.200 m2. Schatzungswei-
se sind Buroflachen in dem Gebaude teilweise belegt,
teilweise leerstehend. Im Gebaude befindet sich eine
Wohnung fur den Hausmeister. Die Bausubstanz ist
energetisch sanierungsbediirftig. Die Produktions-
halle ist eingeschossig und liegt im Innenhof, an das
BlUrogebaude angeschlossen. Die Freiflachen dienen
groBtenteils dem ruhenden Verkehr.

Die beiden ansassigen Unternehmen gehéren
den Branchen Maschinenbau und Medizintechnik an.
Das Unternehmen Physia GmbH weist eine Entwick-
lungsgeschichte seit Gber 70 Jahren auf. Auf der
Webseite des Unternehmens wird Uber die Zusam-
menarbeit mit internationalen Lieferanten, For-
schungseinrichtungen und Universitaten berichtet.
Daruber hinaus werden eintagige Seminare fr
Fachleute im Physia Seminarzentrum am Standort in
Neu-Isenburg angeboten.

72 Grundstlckstypen - Vertiefung Kombi Blro/Produktion:

Themenkarten. Eigene Darstellung.
Kartengrundlage: © Stadt Neu-Isenburg.

Verkehr

7

privat/gesicherter Zugang

offentlicher /nicht gesicherter Zugang

Larm

mittlere Larmbelastung

niedrige La&rmbelastung

Zuganglichkeit

WA,

temporérer/ruhender Verkehr

Logistikverkehr

- privat
E offentlich

72

73 Grundstuckstypen - Vertiefung Kombi Blro/Produktion:
StraBenansicht. © Eigene Aufnahme.

74 Grundstuckstypen - Vertiefung Kombi Biiro/Produktion:
Blick in den Innenhof. © Eigene Aufnahme.
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PLANERISCHER KONTEXT

VERTIEFUNG:

E-HANDWERKERHOF

Raumtypen:

Burogebaude klein
Geschossflachen bis 500 m?

I BUrogebsude groB
Geschossflachen ab 500 m?

I wohnen

Halle klein
Industrielle Zweckbauten mit
bis zu 1000 m? Geschossflache

I Halle groB

Industrielle Zweckbauten ab
1000 m? Geschossflache

I werkstatt

Adresse:
RathenaustraBe 55

Eigentimer:
Hornung /Schweiss-Schneider
(Unternehmensgruppe)

Nutzer:

Hornung (60 Mitarbeiter)
SchweiB-Schneider (25 Mitarbeiter)
Luculentus

Stadtebauliche Kennwerte:
GrundstucksgroBe: ca. 6000 m?
GRZ: 0,57

GFZ: 0,65

75 Grundstuckstypen - Vertiefung Handwerkerhof: Isometrie.
Eigene Darstellung. Kartengrundlage: © Stadt Neu-Isenburg.
76 Grundstlckstypen - Vertiefung Handwerkerhof: Lageplan.
Eigene Darstellung. Kartengrundlage: © Stadt Neu-Isenburg.
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INTERVIEW MIT HORNUNG GMBH
Sektor: Maschinenbau

seit 1958 im Gewerbegebiet Sud

85 Beschaftigte

Gebaudetyp: Handwerkerhof

Flache (Grundstlick): 6.000 m?

Im Eigentum der Unternehmensgruppe

+ angemietete Erweiterungsflache in Hans-Bockler-
Str. 16

+ Interesse an einem Neubau auf dem Grundsttick,
um die Betriebsflache zu vergréBern

+ Geschaftsverhaltnisse/Zulieferer im Gebiet vor-
handen (z.B. Hansa-Flex AG, Uni Elektro, Auto-
werkstatt), drei Unternehmen sind Kunden

« ESG-Kriterien fur den Betrieb und das Blirogebau-
de nicht relevant

« Tendenzen in der Branche: Auslagerung der Pro-
duktionsbetriebe ins Ausland aufgrund der hohen
Kosten

77 Grundstickstype - Vertiefung Handwerkerhof: Themenkarten.
Eigene Darstellung. Kartengrundlage: © Stadt Neu-Isenburg.
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Larm Zuganglichkeit

hohe Larmbelastung
mittlere Larmbelastung

niedrige Larmbelastung

7, privat/gesicherter Zugang
halboffentlicher /partiell gesicherter Zugang

offentlicher /nicht gesicherter Zugang

78 Grundstuckstypen - Vertiefung Handwerkerhof:
Blick in die Produktionshalle. © Eigene Aufnahme.
79 Grundstickstypen - Vertiefung Handwerkerhof:
Blick in die Werkstatt. © Eigene Aufnahme.

-

RN N
N

w

<4

%
/
/

- "\_}[

A
Verkehr
temporarer/runender Verkehr Bl e
Lagerflache [ offentiich

Logistikverkehr




SEITE 88/160 PLANERISCHER KONTEXT 80 Grundstickstypen - Vertiefung Birogelédnde: Isometrie. Eigene
Darstellung. Kartengrundlage: © Stadt Neu-Isenburg.
81 Grundstickstypen - Vertiefung Burogelédnde: Lageplan. Eigene
Darstellung. Kartengrundlage: © Stadt Neu-Isenburg.

VERTIEFUNG:
|-BUROGELANDE

y - Hugenottenallee

" v [ [ | v
Adresse: Stadtebauliche Kennwerte:
Hugenottenallee 175/177 Grundstick: ca. 13.800 m?
Frankfurter StraBe 127-129 GRZ: 0,30
GFZ: 1,47
Eigentimer: N.N.
Raumtypen:
Nutzer:
[ Burogebaude klein [ Halle klein Dupont
Geschossflachen bis 500 m? Industrielle Zweckbauten mit Toray International Europe

bis zu 1000 m? Geschossflache v : : ;
olvo Financial Services
I Burogebsude groB

Geschossflachen ab 500 m? I Halle groB ADP/Emponer Se':V|CeS Gmb_H
Industrielle Zweckbauten ab International Rectifire Halbleiter
I Garagen/Parkhaus 1000 m? Geschossflache PTC Parametric Tech Control
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IINTERVIEW MIT EINEM UNTERNEHMEN ALS
EXEMPLARISCHES BEISPIEL FUR DIE NUTZUNG
EINES BUROGELANDES

Red Square GmbH

Sektor: Immobilienprojektentwicklung
seit 2000 in Neu-Isenburg, seit 2014 im
Gewerbegebiet Sud

10 Beschaftigte

Gebaudetyp: Buro

Flache (Gebaude): 360 m?

Im Eigentum einer Immobiliengesellschaft

« Mehrere Burogebaude wurden durch das Unter-
nehmen im Gewerbegebiet entwickelt

« Vermietungsprobleme bei dlteren Burogebauden,
da Nachfrage nach modernen Arbeitsplatzen

- Sanierungsabsichten setzten einen geplanten
Leerstand voraus, da laufende Mietvertrage

« Durchmischung mit Wohnnutzung im Gebiet wird
als Potenzial gesehen

« ESG - Kritierien sind fur groBe internationale
Unternehmen wichtig

82 Grundstickstypen - Vertiefung Blrogeldnde: Themenkarten.
Eigene Darstellung. Kartengrundlage: © Stadt Neu-Isenburg.

Zuganglichkeit:

777  privat/gesicherter Zugang
halboffentlicher /partiell gesicherter Zugang

offentlicher /nicht gesicherter Zugang

Larm
-
7

hohe Larmbelastung
mittlere Larmbelastung

niedrige Larmbelastung

Verkehr
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temporéarer/ruhender Verkehr - privat
Lagerflache : Sffentlich

Logistikverkehr 82

83 Grundstlckstypen - Vertiefung Blrogeldnde: Blick auf das
Burogebaude. © Eigene Aufnahme.

84 Grundstickstypen - Vertiefung Burogelénde: Blick auf das
Parkhaus. © Eigene Aufnahme.
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3.3 UBERTRAGBARKEIT

AUF ANDERE

GEWERBESTANDORTE

55 Roost, Frank; Baur,
Christine; Bentlin, Felix; Hofler,
Jargen; Hattenhain, Britta;
Jeckel, Elisabeth; Kubler, Anna
llonka; Million, Angela; Werrer,
Stefan: Vom Gewerbegebiet
zum produktiven Stadtquartier:
Dienstleistungs- und Industrie-
standorte als Labore und
Impulsgeber fir nachhaltige
Stadtentwicklung. BBSR-Online-
Publikation 07/2021, Bonn, Juni
2021, S. 37,158.

Welche Merkmale machen die Stadt Neu-lsenburg
und das Gewerbegebiet Sud vergleichbar mit
anderen Gewerbegebieten im Bestand?

Die Ziele der Bundesregierung fur den Flachen-
verbrauch sehen vor, die Inanspruchnahme neuer
Flachen bis 2030 auf unter 30 Hektar zu reduzieren
und bis 2050 ein Netto-Null-Flachenverbrauchsziel
(Flachenkreislaufwirtschaft) anzustreben. Vor die-
sem Hintergrund stellt Neu-Isenburg ein herausra-
gendes Beispiel dar. Die Stadt hat ihre Gemarkungs-
grenzen erreicht und kann kein weiteres Flachen-
wachstum sowie die Ausweisung neuer Stadtgebiete
betreiben. Stattdessen setzt sie konsequent auf die
Flachenkreislaufwirtschaft als Entwicklungsstrate-
gie. Das Gewerbegebiet Sud bietet Neu-Isenburg
eine Chance, die wirtschaftliche Entwicklung weiter
voranzutreiben. Dabei steht die bessere Flachenaus-
nutzung im Gewerbegebiet im Vordergrund.

GemaB der Gewerbegebietskategorisierung des
BBSR®® lasst sich das Gewerbegebiet Sud dem Typus
.branchenibergreifend-stadtrandnah” zuordnen.
Gewerbegebiete dieses Typus sind am haufigsten
anzutreffen. Hervorzuheben sind die folgenden Merk-
male des Gewerbegebiets Sid, die fur die typen-
spezifische Zuordnung relevant sind:
- Das Gewerbegebiet hat seinen Entwicklungsur-
sprung in der Nachkriegszeit.
Es besteht eine klare Trennung der gewerblichen
Nutzung auf Stadtebene, und das Gewerbegebiet
befindet sich am Rand der Stadtstruktur.
Das Gewerbegebiet fallt groBtenteils unter den
unbeplanten Innenbereich nach §34 BauGB.
Einzelne grundsticksbezogene Bebauungsplane
existieren, jedoch gibt es kein umfassendes Ent-
wicklungskonzept fir das gesamte Areal.
- Es gibt eine gemischte Bausubstanz und einen
vielfaltigen Branchenmix auf dem Standort.
Die Wohnnutzung ist als ehemals betriebsbezoge-
nes Wohnen punktuell im Gebiet vorhanden. my)
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Welche Eigenschaften machen das Gewerbegebiet
Sud einzigartig im Vergleich zu anderen Gewerbe-
gebieten?

Die Nahe des Gewerbegebiets zum Flughafen pragt die
Zusammensetzung der bestehenden Gewerbebran-
chen und hat zur jungsten Entwicklung eines wissens-
basierten Dienstleistungsstandorts beigetragen.

Die geplante Umsetzung der RTW mit der neuen
Haltestelle, die angrenzend an das Gewerbegebiet
Sud liegt, wird die zukunftige Entwicklung weiterhin
pragen. Innerhalb der Stadtstruktur wird die Halte-
stelle eine Anziehungskraft auf die Stadtbewohner
ausuben, wodurch die Frequentierung in ihrer Nahe
ansteigen wird. Gleichzeitig wird die regionale
Erreichbarkeit des Gewerbegebiets zunehmen.
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4.1 VISION:

STADTEBAULICHES KONZEPT

DAS GEWERBEGEBIET
DER ZUKUNFT

Die Entwicklungsperspektive fur ein
Gewerbegebiet im Bestand wird in
dem vorliegenden stadtebaulichen
Konzept vorgestellt. Zuerst Iasst sich
die Vision eines Gewerbegebiets der
Zukunft in funf Themenfeldern dar-
stellen. FUr eine langfristige und
systematische Umsetzung dieser Ziele
werden stadtebauliche MaBnahmen
zusammengefasst, die die Regeln fur
Transformation sowohl auf der Gebiet-
sebene als auch fur die privaten Grund-
stucke vorsehen. Beispielhaft werden
die erarbeiteten Instrumente auf die
vier Vertiefungsbereiche im Gewerbe-
gebiet SUd angewendet.

Gewerbegebiet

der Zukunft

Nutzungsmischung

Hybride Gebaudetypologien

Smart Systems/Infrastruktur

Produktivitat/Effizienz/Flexibilitat

85

85 Vision: Das Gewerbegebiet der Zukunft. Eigene Darstellung.
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.. IST URBAN

HOHERE DICHTE

Gewerbliche Nutzungen werden rdumlich kompakt
organisiert. Potenzielle Raumreserven in der Vertika-
len werden durch gestapeltes Gewerbe ausgenutzt.
Dadurch werden eine Erhéhung der baulichen Dichte
und effizientere Ausnutzung der Grundstiicke
mdglich. Gleichzeitig erhéht sich die soziale Interak-
tionsdichte sowie die Frequenz der Interaktionen,
was zu einer starkeren Urbanitat beitragt.

VIELFALT

Eine raumliche und typologische Vielfalt tragt
maBgeblich zur Urbanitat bei. Lebendige Stadt-
bausteine, die unterschiedlichste Nutzungen
miteinander verbinden, fordern eine Diversifizie-
rung der baulichen Strukturen. Ein Mix von
Gebaudetypen, Mietflachen, RaumgréBen sowie
unterschiedlichen Lagequalitaten unterstitzt
die Mischung und Vernetzung maBgeblich. Klein-
maBstabliche Nutzungen ergénzen die groBmaB-
stablichen Gewerbenutzungen. Diese Vielfaltig-
keit erhoht die gesellschaftliche Akzeptanz von
Gewerbestandorten, durch ein interessantes
Angebot fir die breite Offentlichkeit.

MENSCHLICHE AUFENTHALTSQUALITAT

Freiflachen entfalten in mehrfacher Hinsicht einen
Mehrwert fir Gewerbestandorte: zum einen hangt
die Wahrnehmung des Gewerbes maBgeblich vom
Anteil und der Gestaltung des 6ffentlichen Raums
ab, zum anderen tragt die qualitative Verbesserung
der 6ffentlichen Raume zur Steigerung der Aufent-
haltsqualitat bei. Der 6ffentliche Raum, im menschli-
chen MaBstab, wirkt sich positiv auf die Pausen- und
Freizeitgestaltung der Mitarbeiter aus.

BELEBTHEIT

Die Aktivierung der Erdgeschossbereiche nimmt eine
Schlusselrolle fur die Attraktivitat des 6ffentlichen
Raums im Gewerbegebiet ein. Gleichzeitig sorgt ein
gut gestalteter 6ffentlicher Raum fur Belebung und
Sicherheit. Unterschiedliche Nutzungen ermégli-
chen, durch ihre gegenlaufigen Rhythmen, Raume
und Ressourcen je nach Tag und Wochenzeit zu
teilen und mehrfach zu nutzen. Durch verénderte
Offnungszeiten von Spezialnutzungen wird das
Gewerbegebiet auch abends und am Wochenende
zuganglich gemacht.

Beispiel: Werksviertel Minchen
https://werksviertel.de

86 Urban: Werksviertel, Minchen. © Eigene Aufnahme
87 Hybrid: NRE Terrein, Eindhoven. © Eigene Aufnahme

... ISTHYBRID

NUTZUNGSMISCHUNG

Durch das Aufbrechen und Anreichern eines mono-
funktionalen Gewerbestandorts mit ergdnzenden
Nutzungen sowie attraktiven Freiflachen wird der
Wandel zu einem Gewerbegebiet der Zukunft ange-
stoBen. Die Vision sieht einen Mix aus produktivem
Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungen, aber auch
Bildungs- und Betreuungsangebote, Freizeit- und
Sportnutzungen, Kultur und Gastronomie sowie
Einzelhandel in kleinem MaBe vor. An besonderen
Standorten kann Wohnen mit integriert werden.

HYBRIDE GEBAUDETYPOLOGIEN

Hybride Geb&udetypologien ermdglichen das Neben-
einander unterschiedlicher Nutzungen und Nutzer-
gruppe. Durch Aktivitaten und Austauschbeziehungen
entstehen vielfaltige Moglichkeiten der Kombination,
Vernetzung und Synergie.

SMART SYSTEMS/INFRASTRUKTUR

Eine Kreislaufwirtschaft zwischen den einzelnen
Unternehmen wird aktiv unterstitzt und geférdert.
Ressourcen kénnen so effizient genutzt und zwi-
schen den Unternehmen geteilt werden. —)


https://werksviertel.de
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Dadurch kann wertvolle Flache reduziert werden
(z.B. Parkplatze), aber auch ein 6konomischer sowie
Okologischer Mehrwert, z.B. durch das Teilen von
Mitarbeitern oder der Abwarme, entstehen.

PRODUKTIVITAT/EFFIZIENZ/FLEXIBILITAT
Intelligente Raumnutzungen und Mehrfachnutzung
von Ressourcen steigern die Produktivitat und
Effizienz im Quartier. Durch flexible Raumangebote
kann die Flexibilitat und Perspektive zur betriebli-
chen Erweiterung gesichert sein.

Beispiel: NRE Terrein, Eindhoven
https:/www.thisiseindhoven.com/en/work-and-study/tech-and-
maker-districts/nre-terrein

... IST INTEGRIERT

ZUGANGLICHKEIT

Eine rdumliche Vernetzung mit gegenseitigen Aus-
tauschbeziehungen zwischen der Stadt und dem
Gewerbeareal wird aktiv geférdert und unterstitzt.
Die gewerblichen Gebdude werden in das Stadtge-
webe sowie die angrenzenden Quartiere eingebun-
den. Die Verdichtung und Erreichbarkeit wird durch
einen verbesserten OPNV, den gezielten Ausbau von
FuB- und Radwegen sowie die Integration von Mobili-
tatshubs gewahrleistet.

ANZIEHUNGSKRAFT

Das Gewerbegebiet der Zukunft hat nicht nur eine
besondere Anziehungskraft fur die Gewerbetreiben-
den selbst, sondern auch fir die Stadtbewohner. Es
entstehen neue Orte, wie Gastronomie, Freizeit oder
Events, die als Landmarken weit Uber das Gewerbe-
gebiet selbst ausstrahlen. Diese neuen Angebote
machen das Gebiet zu einem ganz besonderen,
spezifischen Ort in der Stadt.

IDENTITAT

Das Gewerbegebiet der Zukunft hat ein groBes
Potenzial fur Image und Identitat und schafft eine
neue, 6ffentliche Wahrnehmung. Durch temporare
Interventionen und Events wird die Aufmerksamkeit
der Stadtbevodlkerung auf die aufkeimenden Veran-
derungen im Areal gelenkt. Branding und Placema-
king werden durch koordinierte Zwischennutzungen
in Gebauden und auf Freiflachen unterstitzt.

88 Integriert: Industy City, New York. ® Eigene Aufnahme
89 "Brooklyn Grange, a rooftop farm in Sunset Park, Brooklyn".
Quelle: Rhododendrites, CC-BY-SA-4.0 via Wikimedia Commons

OPEN PRODUKTION

Die Produktion im Quartier wird als .Open Producti-
on” sichtbar gemacht. Durch Leuchtturmprojekte wie
einem Fab-Lab, Co-Working oder Bildungsangebote
wird die Produktion fur die Stadtgesellschaft
zuganglich. Die Produktionsstatten werden durch
Schaufenster und offene Nutzungen erganzt.

Beispiel: Industry City, New York
https:/industrycity.com

... IST KLIMA-
ANGEPASST

HITZE

Das Gewerbegebiet der Zukunft ist nachhaltig und
resilient: die Versiegelung wird reduziert, ausreichen-
de Beschattung durch Bume sichergestellt und
Dach- und Fassadenbegriunung hinzugeflgt.
Dadurch kann der Uberhitzung im Sommer entge-
gengewirkt werden. ey


https://industrycity.com
https://www.thisiseindhoven.com/en/work-and-study/tech-and-maker-districts/nre-terrein
https://www.thisiseindhoven.com/en/work-and-study/tech-and-maker-districts/nre-terrein
https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Brooklyn_Grange_(75908).jpg
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WASSER/STARKREGEN

Das Gewerbegebiet der Zukunft leistet einen Beitrag
zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung. Offentli-
che Freirdume werden als Schwammstadt ausgebil-
det, so dass Starkregenereignisse abgemildert
werden kdnnen. Private Flachen werden, wo maoglich,
entsiegelt und die Entwasserung in der Gestaltung
mitgedacht.

ENERGIEERZEUGUNG

Gerade im gewerblichen Bereich, gepragt durch groBe
Gebaudevolumen, kénnen Dachflachen und Fassaden
zur Energiegewinnung eingesetzt werden. Alternative
Energiequellen sollen, wo mdéglich, eingesetzt werden,
auBerdem sollen energetische Synergien, wie z.B.
Abwarme maximal ausgenutzt werden. Das Ziel ist
es, ein klimaneutrales Quartier zu erreichen.

OKOLOGIE/BIODIVERSITAT

Grundsétzlich soll die Okobilanz erhéht werden. Dies
geschieht z. B. durch StraBengrtin, Geb4ude- und
Dachbegrinung. Auch die Biodiversitat soll durch
Grunkorridore und Vernetzung gestarkt werden.
Heimische Pflanzenarten sollten verstarkt eingesetzt
werden. Ebenso ist urbane Landwirtschaft auf
Dachflachen denkbar.

Beispiel: Brooklyn Grange, New York
https://www.brooklyngrangefarm.com

AN

... IST GEMEIN-
WOHLORIENTIERT

NACHBARSCHAFTSBILDUNG
Gemeinschaftsangebote tragen maBgeblich zur
Nachbarschaftsbildung bei. Unterstitzt werden
kénnen diese Angebote durch Gewerbevereine oder
Sharing-Angebote. Auch gewerbliche Genossen-
schaften kénnen zur Gemeinschaft- und Nachbar-
schaftsbildung von Gewerbetreibenden beitragen.

TREFFPUNKTE/ORTE DES AUSTAUSCH

Treffpunkte sind wichtige Orte im Quartier. Sie tragen
als Community Hubs zur Begegnung und Vernetzung
der unterschiedlichen Nutzer und Stadtbewohner
bei. Die sogenannten ,Dritten Orte” kénnen durch ein
kulturelles Angebot begleitet werden. Sie sollten sich
maoglichst in einem identitatsstiftenden Gebaude
befinden und einen offenen und frei zuganglichen
Charakter aufweisen.

90 Gemeinwohlorientiert: Blackhorse Workshop ,London.
©Eigene Aufnahme

SOZIALE EINRICHTUNGEN

Gemeinsam genutzte soziale und gemeinschaftliche
Einrichtungen wie Kinderbetreuung oder eine Quar-
tierskantine bilden ein wichtiges Angebot fur Mitar-
beiter und bieten dadurch einen Standortvorteil.
Gleichzeitig kdbnnen die sozialen Einrichtungen dazu
beitragen, dass die Unternehmen und Betriebe die
ESG-Kriterien erfillen.

BILDUNG DURCH LERNEN

Bildungsmadglichkeiten und Orte zum Austausch
tragen zum Wissenstransfer und zur stetigen Wei-
terentwicklung des Gebietes bei. Auch Jugendar-
beit und die Schnittstelle zur Berufsausbildung
sollen eine Rolle spielen. AuBerdem handelt es sich
bei den Bildungsorten um Treffpunkte im Quartier,
welche besonders unterstitzt und geférdert wer-
den sollten.

Beispiel: Blackhorse Workshop, London
https:/www.blackhorseworkshop.co.uk


https://www.brooklyngrangefarm.com
https://www.blackhorseworkshop.co.uk
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4.2 STADTEBAULICHE
MASSNAHMEN

Um die Vision eines Gewerbegebiets der Zukunft
erreichen zu kdnnen, wurden stadtebauliche Leitlini-
en zur Weiterentwicklung von bestehenden Gewer-
begebieten aufgestellt. Sie wurden in allgemeinere
"Leitlinien" fUr das gesamte Gewerbegebiet und
konkretere "Werkzeuge" flr die einzelnen privaten
Grundstucke aufgeteilt, so dass sich die vorgeschla-
genen MaBnahmen optimal an den Standort eines
Gewerbegebiets und potenzielle zuklnftige Verande-
rungen anpassen kénnen. Die Leitlinien behandeln
Themen der Stadtentwicklung sowie der Prozessent-
wicklung. Der Werkzeugkatalog hingegen bezieht
sich auf vielfaltige MaBnahmen, die Entwicklungs-
moglichkeiten auf den privaten Grundstucken auf-
zeigen sollen.

4.21LEITLINIEN

Die entwickelten Leitlinien gliedern sich in die beiden
Kategorien "Stadtentwicklung, Stédtebau und Infra-
struktur” sowie "Prozessentwicklung, Management
und Kooperation".

STADTENTWICKLUNG, STADTEBAU, INFRASTRUK-

TUR

Bebauung
Innovative Geb&dudetypologien schaffen: Integrati-
on mehrerer Nutzungsmaglichkeiten, Gewerbe-
[&rm minimierende Strukturen und Anlieferzonen
Nachverdichtungsstrategien entwickeln

Nutzungen

+ Qualifizierung und Weiterentwicklung der Nut-
zungsstruktur

+ Aktivierung durch besondere Nutzungen
Kreativwirtschaft als Katalysator
Entwicklungsmdglichkeiten fur neue innovative
Unternehmen anbieten: Accelerator oder Inkuba-
tor durch privatwirtschaftliche oder 6ffentliche
Trager
Synergien von Nutzungen schaffen, die einander

starken .
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Offentlicher Raum

- Systematik und Gestaltung des 6ffentlichen
Raums

+ Qualifizierung der 6ffentlichen Rdume

« Freizeitnutzungen starken

Moblilitat

« Vernetzung

« Durchwegbarkeit

- Erreichbarkeit und Orientierung

« Anpassung der Verkehrssituation

« Ausbau von FuB- und Radwegeverbindungen

« Quartiersbezogene Logistik-Hubs und Sharing-
Angebote

STADTEBAULICHES KONZEPT

Identitat

Adressbildung und Sichtbarkeit des Gewerbege-
biets nach auBen

Schaffen einer Quartiersmitte

Soziale Einrichtungen/Treffpunkte generieren
Gemeinschaftsinfrastruktur

Umwelt, Energie, Klima

Kreislaufwirtschaft: Wiederverwendung, Recycling
und Upcycling von Rohstoffen und Ressourcen
Energiekreislaufe: Synergien, Energieproduktion,
Einbindung Datenzentrum, etc.

Resilienz (Starkregen, Versickerung etc.)
Minimierung der Flachenversiegelung (durch
mdogliche Bundelung ebenerdiger Stellplatze oder
kompaktere Bebauung)

PROZESSENTWICKLUNG, MANAGEMENT,
KOOPERATION

Zonierungen/Gebietskategorien/Ubergangszonen
Zielgerichtete und integrierte Steuerung des
Transformationsprozesses

Quartiersmanagement einrichten: Person mit
Beratungs- und Koordinationsfunktion vor Ort, die
Prozesse anstdBt und begleitet sowie Uber Veran-
derungsmaglichkeiten berat
Transformationskonzept: Planung einer schritt-
weisen Aktivierung von Eigentimern und Nutzern
sowie Akquirieren méglicher Férdermitteln
Baugemeinschaften unterstitzen
Amteribergreifendes Projektteam fur Gewerbe-
standort

Netzwerk+Kooperation, Gewerbefrihstlck,
Gewerbevereine, Interessengemeinschaften der
Wirtschaft

Beteiligungsprozess der Gewerbetreibenden
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4.2.2 WERKZEUGKATALOG

Es wurde ein Werkzeugkatalog entwickelt, der die
MaBnahmen zur Transformation der privaten Grund-
stlcke aufgezeigt. Die Werkzeuge sind in die Katego-
rien Bebauung, Nutzungen, Offentlicher Raum,
Mobilitat, Identitat sowie Umwelt unterteilt. Je nach
MaBnahme kann sie mehreren von diesen Kategorien
dienen. Dieser Katalog eignet sich als Kommunikati-
onsmittel fUr die beteiligten Akteure. Die Werkzeuge
wurden sowohl im Kartenformat angelegt als auch in
Form einer Matrix. Die Matrix soll die Anwendung der
einzelnen Werkzeuge, durch Angaben zu Realisier-
barkeit und Voraussetzungen vereinfachen.

91

Nachverdichtung

* Aufstockung
* Uberbauung
* Anbau

Uberbauung

Aufstockung

Gemeinschafts-
Dachterrassen

* Dachterrassen fir
Einwohner und Mitarbeiter

Dachterrasse

__ Uberdachung
des Betriebshofs

a )
Hybrid-
Typologien

* innovative
Nutzungsmischungen

N UTzuNGEN

S = )
Dach- und

Fassadenbegriinung

* Kihlungseffekt
* Biodiversitat

91 Werkzeugkatalog - Beispiele fir die MaBnahmen.

Eigene Darstellung.

(‘ E—

Handwerkerhofe

* Kleine gewerbliche Einheiten
mit einer héheren Dichte

* Mischung unterschiedlicher
Gewerbearten

* mégliche Synergien

Privatflachen
6ffnen: Ziune
entfernen

* Barrieren durchbrechen
* Neue Verbindungen schaffen

NUTZUNGEN

Work-Live

Einheiten

* Wohneinheiten mit
Arbeitsraumen
* Ateliers

Betriebswege
nach Nutzung
trennen

* Doppelseitige Erschliefung
* Klar bestimmte Lieferwege

Betriebswege

Eingang fiir
Wohnnutzung/ Kunden

NUTZUNGEN J
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92 Werkzeugkatalog - Ubersicht der MaBnahmen im Themenfeld
Bebauung. Eigene Darstellung.

92
Themenfeld: o o Voraussetzungen
58 58
s 2 £3% ©0o ; o c
3 © Qv 2v ® = = o
reE ) IO R [ I £ £
(TR T8 2© ® = - © o
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O 5 © o £ o 5 38 Sc 5S¢ 28 22 592 gc 63T
m Z L = 5 O T2 2 &6 g6 3= NE Qi ~Nuo wvS&o
B.01 Nachverdichtung erm&glichen X X X X X
Anbau, Aufstockung und Uberbauung
B.02 Hybrid-Typologien entwickeln X X X X X X
Geb&udetypen mit innovativen Nutzungsmischungen
B.03  Bauliicken fiillen, Raumkanten zur StraBe bilden X X X X X X
Eingefugte Neubauten, die ein einheitliches StraBenbild
schaffen
B.04 Baulichen Lirmschutz ausbauen X X X X
® Wintergarten und Larmwande
pd . .
S B.0O5 Gemeinschaftliche Dachterrassen planen X X X X X X
2 Granraum fur Einwohner und Mitarbeiter
ia)
L B.06 Dach-undFassadenbegriinung einsetzen X X X X X
Schafft Kihlungseffekt und verbessert Biodiversitat
B.07 Doppelte Adressbildung einplanen X X X X X X
mehrere Nutzergruppen im Gebaude mit wenig Stérungs-
potential
B.08 Hallen kleinraumig aufteilen X X X X X
Kleine Einheiten und skalierbare Inkubatoren
flexibel ermdglichen
B.09 Wohnnutzung mit Gewerbe stapeln X X X X X X

Neubau oder Umbau Uber Gewerbe
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93 Werkzeugkatalog - Ubersicht der MaBnahmen im Themenfeld
Nutzungen. Eigene Darstellung.

Themenfeld: C C Voraussetzungen
s3 &3
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N.O1 Aktive EGs beflirworten X X X X X X
Erdgeschossnutzungen mit Relevanz fur die Offentlichkeit
aktivieren den Freiraum
N.02 Handwerkerhofe einsetzen X X X X X X
Gemischte Cluster von kleineren Einheiten mit einer
héheren Dichte
N.03  Work-Live Einheiten bevorzugen X X X X X
Bewohner, die auch im Quartier ansassig sind
N.0O4 Inkubatoren anbieten X X X X X
Kleine Einheiten fUr Start-Ups mit UnterstlUtzungspro-
gramm
z N.0O5 Co-Working bevorzugen X X X X X X
o Durch halb-6ffentliche Nutzungen geschlossenere
z - .
) GrundstUcke 6ffnen
N
'5 N.06 Gemeinschaftliches Fab-Lab planen X X X X X X
z Open-Access Arbeitsrdume fur die Erstellung von
Prototypen
N.07 Bedarfsorientierte Zuteilung von Einheiten X X X X
Flexibles, quartiersweites Zuteilungsprogramm fur
Gewerbeeinheiten
N.08  Sozialeinrichtungen im Quartier einsetzen X X X X X X
Erweitertes Angebot fur Mitarbeiter, z. B. KiTa, Arztpraxis
N.09 Freizeit- und Bildungsnutzung ansiedeln X X X X X X
Raume fur Vereine, Sport und Abendklassen
N.10 Strategie fir die Umwandlung von Bliroflachen X X X X

entwickeln
Nutzungsmischung erweitern
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94 Werkzeugkatalog - Ubersicht der MaBnahmen im Themenfeld

Freiraum. Eigene Darstellung.

94
Themenfeld: S = . Voraussetzungen
@®© C ©
£ o oo
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F.01 Neue Wege: Ziaunen 6ffnen X X X X X
Eine erweitertes Fahrrad- und FuBgangernetz
F.02 Privatflachen 6ffnen: Zaune entfernen X X X X X
Eine Erweiterung der 6ffentlich-zugénglichen Bereiche
F.03 Betriebswege nach Nutzung trennen X X X X X
Doppelseitige ErschlieBung ermoglichen
F.04 Mini-Parklets einplanen X X X X X X X
Pop-Up Gastronomie und kurzfristige Aufwertung
s FO05 Gemeinsame Hofflachen begriinen und aktivieren X X X X X X X
<3( Verbesserung des Mikroklimas und Gemeinschaftsangebots
% F.06 Urban-Gardening befiirworten X X X X X X X X X X
x Kleingarten, Gemeinschaftsgarten und
Mikro-Landwirtschaft
F.07 Parkpliatze entlang StraBen umnutzen X X X X
StraBenraum wird zum Aufenthaltsraum
F.08 Parkplatze entsiegeln X X X X X X X
Beitrag zur Schwammstadt
F.09 Parkplatze doppelt nutzen X X X X X X X X X X
Z.B. Sportnutzung oder Veranstaltungen
F10 Urban Sport fordern X X X X X X X X

Sportfelder auf dem Dach oder im Freien
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95 Werkzeugkatalog - Ubersicht der MaBnahmen im Themenfeld
Mobilitat, Umwelt, Energie & Klima. Eigene Darstellung.

95
Themenfeld: s s Voraussetzungen
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M.01 Mobility-Hubs einrichten X X X X X X X X X
Sharing Angebot an strategischen Orten,
koordiniert mit OPNV
— M.02 Quartiersgaragen planen X X X X X X X X
s Zentral gelegene effiziente Losung fur Parkplatze
E' M.03 Smart-Parking System entwickeln X X X X X X X
g Teilen von Parkplatzen reduziert Bedarf
M.04 Autoarme Zonen einfiihren X X X X X X
.Super-Blocks" mit klar definierte Lieferzonen
M.05 Gemeinschaftliche Logistik-Hubs einrichten X X X X X X X
Reduziert Lieferverkehr im Quartier
u.01 Geschlossenen Energie-Kreislauf entwickeln X X X X X X
<z( Z.B. Nutzung von Abwarme
g U.02 Geschlossenen Wasserkreislauf entwickeln X X X X X X X
] Z.B. Nutzung von Grauwasser, Regenwasserspeicher im
w )
= uartier
S Q
w U.03 Smart-Grid einfiihren X X X X X
Z Intelligentes Stromnetz, Synergien in Echtzeit steuern
E U.04 Energieerzeugung im Quartier fordern X X X X X X
= Z.B. Photovoltaik, RUckgewinnung von Warme
=
2 U.05 Mikrowalder einsetzen, Biodiversitit fordern X X X X X X X X X X

Grinraume und -korridore fur die Natur mitten im Quartier




SEITE 105/160 STADTEBAULICHES KONZEPT 96 Werkzeugkatalog - Ubersicht der MaBnahmen im Themenfeld
Identitat. Eigene Darstellung.
Themenfeld: . = Voraussetzungen
£33 §3
Q
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1.01 Quartiersmarketing und Corporate Identity X X X
entwickeln
Einheitliche Grafik: Online, in Werbematerialien, im Freiraum
und bei Leuchtturmprojekten
1.02 Leuchtturmprojekte einsetzen X X X X X X X X X X
Entwicklung des Quartiers zeigen und neue Nutzergruppen
anlocken
1.03 Kreativstudios fordern X X X X X X X
Bezahlbare Rdume, die ein kreative Milieu schaffen
.04 Schaufenster fiir Produktion einrichten X X X X X
Aktivitadt im Quartier zeigen
_ 1.05 Kunst im Quartier fordern X X X X X X X X
:|<_): Ortsspezifische Interventionen im Freiraum
£ 1.06  Neue Quartiersmitte griinden X X X X X X X X
g Zentraler Platz, Cluster von 6ffentlichen Nutzungen
1.07 Wochenmarkte organisieren X X X X X X X
RegelmaBige Aktivitat im Quartier, auch an den Wochenen-
den
1.08 Zwischennutzungsstrategie entwickeln X X X X X
Kurzfristige Verwendung von Brachflachen und Leerstand
1.09 Events organisieren X X X X X X
Zeichen fur eine neue Identitat
110 Zentrale Kantine planen X X X X X
Treffpunkt mitten im Quartier
1.1 Quartiersforum griinden X X X X X

RegelméaBige Treffen von Akteuren im Quartier,
Synergien finden, Probleme I6sen
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4.5 ANWENDUNGS-

BEISPIELE

In diesem Kapitel werden exemplarische Méglichkei-
ten der Weiterentwicklung von drei ausgewahlten
Grundstlckstypen mit Hilfe des entwickelten Werk-
zeugkatalogs aufgezeigt. Dabei wurden aus den
verschiedenen Grundstickstypen jene ausgewahlt,
die im Gewerbegebiet Siid am haufigsten anzutreffen
sind. Es handelt sich um eine allgemeine Anwendung,
je nach spezifischem Kontext missen die einzelnen
Werkzeuge ortsabhangig angepasst werden. Fur die
einzelnen Grundstickstypen werden folgende Prinzi-
pien flr die Transformation vorgeschlagen (siehe
auch die Abbildungen fur die genauere Anwendung
der Werkzeuge):

Typ: Burogelande

Das Spektrum der Nutzer soll durch die Ansiedlung
von aktiven und vielfaltigen Nutzungen im Erdge-
schoss, wie Co-Working, Ateliers, Studios und kleine-
ren Kreativwerkstatten vergréoBert werden. Auch
Wohnen, z.B. in Form von Kurzzeitwohnen ware hier
denkbar. Eine Nachverdichtung durch Hochpunkte
waére an strategisch wichtigen Orten méglich. Kleinere
.Hofe” mit unterschiedlichen Charakteren und Nut-
zungsschwerpunkten sollen als Treffpunkte ausge-
bildet werden und der Gemeinschaftsbildung dienen.
Es sollen neue Verbindungen mit den benachbarten

Bereichen geschaffen, Barrieren abgebaut und der
offentlich gestaltete Raum erweitert werden. Park-
hauser sollen sich langfristig als Quartiersgarage (QG)
fur die umliegenden Nutzungen 6ffnen.

Typ: Handwerkerhof

Die Vielfalt der unterschiedlichen Arten von Arbeits-
raumen (Produktionshallen, Werkstatten, Ateliers,
Buros) soll erhalten und durch Aufstockung in Form
von hybriden Gebaudetypologien erganzt werden. Die
Grundstucksgrenzen sollen mit neuen, aktivierenden
Gebauden, wie z.B. einem FabLab oder Atelierhaus in
geschlossener Bauweise nachverdichtet werden, um
Raumkanten zur StraBe auszubilden. Larmproduzie-
rende Nutzungen und Raume sollen zentral konzent-
riert werden. Es wird eine doppelseitige ErschlieBung
und reprasentative Adressbildung des Handwerker-
hofs durch neue Verbindungen zu NebenstraBen
bzw. Gassen im Quartier vorgeschlagen. Die Stell-
platze fur PKWs sollen in Quartiersgaragen verlagert
werden, um Parkplatze entsiegeln zu kénnen.

Typ: Werksgelande

Das Werksgelande soll sich im Quartier neu prasen-
tieren und in das Leben des Quartiers eingebunden
werden, z.B. durch Schaufenster zur Produktion und

durch geteilte Sozialinfrastruktur, wie einer Quar-
tierskantine. Synergien mit der Nachbarschaft sollen
aufgebaut und verstarkt werden, um Effizienz zu
gewinnen. Die groBen Dach- und Fassadenflachen
eignen sich hervorragend fiir eine Begriinung oder
aktivierende Nutzung. Besonders an den Grund-
stlicksgrenzen sollte durch eine Nachverdichtung
mit neuen Geb4uden eine akustische Barriere ent-
stehen. PKW-Stellplatze sollten in einem Parkhaus
konzentriert werden, um 6ffentlichen Raum am
Rande des Werksgelandes zu schaffen, z.B. in Form
von ,Grunen Taschen” als Regenruckhaltebecken.
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ANWENDUNG:
BUROGELANDE

Treffpunkte, Gemeinschafts- und
Freizeitnutzungen auf dem Dach

#Aktivhof” -

inkl. Gastronomie

.Kreativhof”

Zaun entfernen

Urban-Sport

97

Prinzip 01:

Spektrum der Nutzer vergroBern,
durch Ansiedlungen von Co-Working,
Ateliers, Studios und kleineren
Kreativwerkstatten im EG.

Relegante Werkzeuge:
N.05 Co-Working bevorzugen

N.08 Sozialeinrichtungen im Quartier
einsetzen
N.10 Strategie fur die Umwandlung von

Buroflachen entwickeln
N.03 Work-Live Einheiten bevorzugen

STADTEBAULICHES KONZEPT

Nachverdichtung mit

97 Anwendungsbeispiele: Burogeldande. © JOTT architecture and

urbanism

Hochpunkten an stra-
tegisch wichtigen Orten

Neuer Pavillon mit Freizeit-/
Sozial-/Kreativnutzungen an

Gebietseingadngen als Zeichen

der neuen ldentitat

\ Grun an der HauptstraBe
v\ erhalten und verstarken,
\ O\ Stellplitze in den QGs

A sammeln

\ Wohnen, bis zu 25% GF im
Cluster, Neu- sowie auch

\ Umbau méglich
A, Wohnhofe”

Anlieferung Uber
.Shared-Space”

Aktive und vielfaltige Nutzungen im
EG ansiedeln, inkl. Dienstleistung (wie
Arztpraxis) und Sozial (wie KITA)

Raum- und Aktivitatsbildung durch

Prinzip 02:

Kleinere ,Hofe" mit unterschiedlichen
Charakteren und Nutzungsschwer-
punkten bilden.

Relegante Werkzeuge:
N.01 Aktive EGs beflrworten

F.05 Gemeinsame Hofflachen begriinen
und aktivieren

F.02 Privatflachen 6ffnen: Zaune
entfernen

Prinzip 03:

Neue Verbindungen mit den benach-
barten Bereichen schaffen, Barrieren
abbauen und 6ffentlich-gestalteten
Raum erweitern.

Relegante Werkzeuge:

F.01 Neue Wege: Zaune 6ffnen

F.03 Betriebswege nach Nutzung trennen
B.07 Doppelte Adressbildung einplanen

pavillionartiges Gebaude mit
aktivem/kreativem Nutzerprofil

Neuer Weg fur FuBganger und
Radfahrer

Mobilitatszentrum

in Quartiersgarage
Gemeinschaftliches Logistikzentrum
in Quartiersgarage

Prinzip 04:

Parkhaus als Quartiersgarage (QG) flr
alle umliegenden Nutzungen
verwenden.

Relegante Werkzeuge:

M.01 Mobility-Hubs einrichten

M.02 Quartiersgaragen planen

M.03 Smart-Parking System entwickeln
F.08 Parkplatze entsiegeln
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ANWENDUNG:
HANDWERKERHOF

»Griine Taschen” als
RegenrUckhalte-
becken einplanen

98

Addressbildung zum
Herzen des Quartiers

98 Anwendungsbeispiele: Handwerkerhof. © JOTT architecture
and urbanism

Nachverdichtung mit
Atelierhaus

Fab-Lab integrieren

Larmproduzierte Nutzungen
und Raume zentral
konzentrieren

Aufstockung von
Werkstattgebduden

Produktionshalle im 1.0G
mit Lieferverkehr und
Lagerraum im EG

Prinzip 01:
Eine Vielfalt von unterschiedlichen
Arten von Arbeitsrdumen erhalten und
erganzen (Produktionshallen - Werk-
statten - Ateliers - Buiros)
Relevante Werkzeuge:
B.02 Hybrid-Typologien entwickeln
N.02 Handwerkerhéfe einsetzen
N.04 Inkubatoren anbieten
N.06 Gemeinschaftliche FablLabs planen
N.07 Bedarfsorientierte Zuteilung

von Einheiten

Prinzip 02:
Nachverdichtung mit neuen Gebauden
an Grundsticksgrenzen (geschlossene
Bauweise)

Relevante Werkzeuge:
B.0O1 Nachverdichtung ermaéglichen

B.03 Baullcken fUllen, Raumkanten zur
StraBe bilden
B.04 Baulichen Larmschutz ausbauen

Doppelseitige ErschlieBung und
Adressbildung durch Verbindung
zu neuen NebenstraBen/Gassen

im Quartier

Relevante Werkzeuge:

F.03 - Betriebswege nach Nutzung trennen
B.07 - Doppelte Adressbildung einplanen
N.01- Aktive EGs befUrworten

Abriss von
kleinmaBstablichen -
Wohngebauden Durchgangs-Lieferverkehr
- (Wendemanover vermeiden)
/;if///;//i -
Prinzip 03: Prinzip 04:

Stellplatze fur PKWs in Quartiersgara-
gen verlagern

Relevante Werkzeuge:

M.01 - Mobility-Hubs einrichten

M.02 - Quartiersgaragen planen

M.03 - Smart-Parking System entwickeln
F.08 - Parkplétze entsiegeln
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ANWENDUNG:
WERKSGELANDE

Adressbildung verb n
durch Aufwertung des
offentlichen Raums und Mini-

Parkletts

Fassadenbegriinung maximieren

Werkskantine (evtl. mit Dachterrasse)
o6ffentlich zuganglich machen

99

Prinzip 01:

Nachverdichtung mit neuen Gebauden
als akustische Barriere an Grund-
stiicksgrenze (geschlossene Bauweise)

Relevante Werkzeuge:

B.01 Nachverdichtung erméglichen

B.03 Baullcken flllen, Raumkanten zur
StraBe bilden

B.04 Baulichen Larmschutz ausbauen

STADTEBAULICHES KONZEPT

Nicht gebrauchte Produktions- und
Lagerhallen flexibel aufteilen und

untervermieten

Aufstockung von
Werkstattgebaude

Sozialinfrastruktur fur
Mitarbeiter (z. B. Sportflache
auf dem Dach, Kita) mit der
Allgemeinheit geteilt

.Schaufenster zur Industrie”
Showroom und Interaktion

mit der Offentlichkeit an stra- \
tegischem Ort \

Prinzip 02:

PKW Stellplatze in einem Parkhaus
konzentrieren, um 6ffentlichen Raum
am Rand des Werks zu befreien.

Relevante Werkzeuge:

M.01 Mobility-Hubs einrichten

M.02 Quartiersgaragen planen

M.03 Smart-Parking System entwickeln
F.04 Mini-Parklets einplanen

F.07 Parkplatze entlang StraBen umnutzen

99 Anwendungsbeispiele: Werk. © JOTT architecture and

urbanism.

Prinzip 03:
Das Werk soll sich im Quartier neu

prasentieren und durch geteilte Sozial-
infrastruktur in das Leben des Quar-

tiers eingebunden werden.
Relevante Werkzeuge:

.04 Schaufenster fur Produktion schaffen
1.05 Kunst im Quartier férdern

110 Zentrale Kantine planen

F10 Urban Sport férdern

N.09 Freizeit- und Bildungsnutzungen

ansiedeln

Nachverdichtung mit Atelierhaus
(vorgesehen ist die Untervermeitung von
ungenutzten Rdumen, um Flexibilitat far
den Eigentimer zu ermdglichen)

Dachflaiche maximal ausnutzen:
Solar, PV, Dachbegrinung

Larmproduzierende Nutzungen und
Raume zentral konzentrieren

»Griine Taschen” als Regen-
rdckhaltungsbecken einplanen

Parkhaus und Parkplatze kénnen
evtl. bei geringem Bedarf

mit anderen Nutzern geteilt
werden und als eine informelle
Quartiersgarage dienen

Kunst als Wandbemalung

Prinzip 04:

Synergien mit der Nachbarschaft
suchen und verstarken um Effizienz zu
gewinnen

Relevante Werkzeuge:

u.o1 Geschlossenen Energie-Kreislauf
entwickeln

u.02 Geschlossenen Wasserkreislauf
entwickeln

u.03 Smart-Grid einfUhren

u.04 Energieerzeugung im Quartier fordern






SEITE 111/160

51 SZENARIO: WOHNCLUSTER, 114
O 5 5.2 SZENARIO: URBAN FOREST, 118
5.3 SZENARIO: URBAN MANUFACTURING, 122
=
]

()]

.4 SZENARIO: ENTWICKLUNGSZONEN, 126



SEITE 112/160

ENTWICKLUNGSSZENARIEN

ENTWICKLUNGS-
SZENARIEN

Der Akteursworkshop fand am
01.11.2023 statt. Die Teilneh-
menden wurden in zwei
Gruppen aufgeteilt, wobei jede
Gruppe zwei Szenarien
erarbeitete. Die Moderation
wurde von der Frankfurt
University of Applied Sciences
Ubernommen. Mit Hilfe der
Workshopmethode 'Scenario
Games' wurden insgesamt vier
Szenarien in zwei Sitzungen a
45 Minuten getestet. Im
folgenden Kapitel werden die,
wahrend des Workshops

erarbeiteten, Inhalte vorgestellt.

In einem Akteursworkshop mit der Stadt Neu-Isen-
burg wurden vier Szenarien auf das Gewerbegebiet
Sud projiziert, um daraus vier verschiedene Strate-
gien fur seine Weiterentwicklung abzuleiten. Die
Akteure aus der Stadtverwaltung (Wirtschaftsférde-
rung, Bauberatung, Nahmobilitadt und Radverkehr,
Stadtbiologin und der Blirgermeister) waren aktive
Teilnehmer in den ,Scenario Games” und haben mit
ihrer fachlichen und értlichen Expertise die Umsetz-
barkeit der vier Szenarien im Gewerbegebiet getestet.
Mithilfe der in Kapitel 6.2 vorgestellten Werkzeuge
wurden die erforderlichen Handlungsschritte fir
jedes Szenario formuliert, um die Zukunftsvorstellung
fur jedes zu erreichen.

Je nach Ausrichtung der Standortentwicklung wurden
vier spezifische Szenarien mit jeweiligem Themen-
fokus entwickelt. Diese unterscheiden sich sowohlin
der rdumlichen Entwicklungsintensitat als auch in

den Schwerpunkten, die eine Weiterentwicklung des
Gewerbegebiets vorantreiben.

Die Szenarien wurden mit dem Anspruch kreiert,
maoglichst unterschiedliche und polare Entwicklungs-
optionen aufzuzeigen. In der realen Entwicklung
schlieBen sie sich nicht aus und kénnen zur gleichen
Zeit auftreten.

Die folgenden Szenarien wurden zusammen-

gefasst: 3y

100 Impressionen aus dem Workshop. © Eigene Aufnahme.
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SZENARIO 01: ,WOHNCLUSTER" -

MISCHUNG VON WOHNEN UND ARBEITEN

Ein produktives Quartier mit einer Mischung aus
Arbeits- und Wohnflachen.

SZENARIO 02: ,URBAN FOREST" -
GRUNES GEWERBEGEBIET

Nachhaltigkeit, Freizeit und Gemeinschaft in einem

klimaneutralen Gewerbegebiet.

SZENARIO 03: ,URBAN MANUFACTURING" -
KLEINMASSSTABLICHE EINGRIFFE

Ein behutsamer Umgang mit vorhandener Bau-
substanz und punktuelle Entwicklungsimpulse.

SZENARIO 04: UNTERSCHIEDLICHE
ENTWICKLUNGSZONEN

Die Bildung von unterschiedlichen Teilquartieren
mit verschiedenen Nutzungsschwerpunkten und
Identitaten.

101 Impressionen aus dem Workshop. © Eigene Aufnahme.
102 Impressionen aus dem Workshop. © Eigene Aufnahme.
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5.1SZENARIO:
WOHNCLUSTER

Beispiel: Innovationsquartier
Erlenbach

Schwerpunkt dieses Szenarios ist die Ausbildung
eines ,Produktiven Quartiers” mit einer Mischung aus
Arbeiten und Wohnen. Anknlpfend an das Quartier
.Neue Welt” setzt sich die Entwicklung im Gewerbe-
gebiet Sud fort. Die Wohnnutzung wird an bestimm-
ten Stellen integriert, so dass sich das Gewerbege-
biet zu einem nutzungsgemischten Stadtquartier
umwandelt.

ARBEITSSCHRITTE:

1. Hohe bauliche Dichte (MU) umsetzten

2. Starke horizontale und vertikale Mischung

3. 24/7 Belebung (auch am Abend und Wochenende)
4. Einsatz von hybriden Gebaudetypologien
(Gewerbe + Wohnen)

5. Integration von 6ffentlichen und privaten
Freirdumen fur Bewohner

6. Integration von sozialer Infrastruktur

(Kita, Quartiershaus, Schule etc.)

7. Ausbilden einer Nachbarschaft/Identitat

8. Durchlassigkeit schaffen (besonders nach Norden
zur RTW)

VORGABEN:
« GroBe industrielle Nutzungen werden erhalten
+ Anlieferung muss sichergestellt werden

103 Szenario Wohncluster: Innovationsquartier, Erlenbach.
Quelle: JOTT architecture and urbanism

ZIELE:

Erhéhung der GFZ auf 2-3 (Verdopplung der
vorhandenen Dichte)

30-35% Wohnen

Mischung von unterschiedlichen Wohnformen
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Kartengrundlage: © Stadt Neu-Isenburg.
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ANGEWENDETE WERKZEUGE :

B.01  Nachverdichtung erméglichen
Anbau, Aufstockung und Uberbauung

B.02 Hybridtypologien entwickeln
Gebaudetypen mit innovativen
Nutzungsmischungen

B.04 Baulichen Larmschutz ausbauen
Wintergarten und L&rmwaéande

B.09 Wohnnutzung mit Gewerbe stapeln
Neubau oder Umbau Uber Gewerbe

N.O1 Aktive EGs beflirworten
Erdgeschossnutzungen mit Relevanz fur die
Offentlichkeit aktivieren den Freiraum

N.03 Work-Live Einheiten bevorzugen
Bewohner, die auch im Quartier ansassig
sind

N.05 Co-Working bevorzugen
Halboffentliche Nutzungen 6ffnen ge-
schlossene Grundstticke

N.08 Sozialeinrichtungen im Quartier umsetzen
Erweitertes Angebot fur Mitarbeiter,
z.B. KiTa, Arztpraxis, Quartierskantine

F.02 Privatflichen 6ffnen: Zaune entfernen
Eine Erweiterung der 6ffentlich-zuganglich
Bereiche

F.03 Betriebswege nach Nutzung trennen
Doppelseitige ErschlieBung ermdglichen

M.01

M.02

M.04

U.01

u.04

.05

Mobility-Hubs einrichten
Sharing Angebot an strategischen Orten,
koordiniert mit OPNV

Quartiersgaragen planen
Zentral gelegene effiziente Losung fur
Parkplatze

Autoarme Zonen einfiihren
.Super-Blocks” mit klar definierten
Lieferzonen

Geschlossenen Energie-Kreislauf
entwickeln
z.B. Nutzung von Abwéarme

Energieerzeugung im Quartier férdern
z.B. Photovoltaik

Neue Quartiersmitte
Zentraler Platz, Cluster von 6ffentlichen
Nutzungen

STARKEN:
Attraktivitatssteigerung
- Belebung 24/7
- Eigentimer motiviert durch GFZ- Steigerung

SCHWACHEN:
+ Wegfall von Gewerbeflachen
Larm

CHANCEN:

- Soziale Einrichtungen -> Fachkraftegewinnung
Marktwertsteigerung
Aufwertung
Vernetzung zur Kernstadt

« Neuansiedlungen

« Kompensation durch eine hohe GFZ fir das weg-
fallende Gewerbe

RISIKEN:
Gewerbeverdrangung
Wertschépfung im Gebiet sinkt ggf.
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ERGEBNISSE

In dieser Runde wurde mit den Fragen ,Wie viel Nach-
verdichtung ist méglich?” und ,Wo kann Wohnnut-
zung integriert werden?” begonnen. Bei der Gebiets-
kategorie MU wurde eine GFZ von max. 3,0 getragen
werden. Die vorgeschlagene Dichte seitens der
Expertise Stadtebau lag bei einer GFZ von 2,0 bis 2,2.

IDENTIFIZIERUNG VON STORENDEN BEREICHEN
Zunachst wurden die Bereiche auf der Karte markiert,
die die mégliche Wohnnutzung wesentlich stéren
oder anderweitig ausschlieBen wirden. Dazu gehoren
das Betriebsgeléande Jost, die brachliegende Flache
mit Altlasten des Wasserwerks an der SiemensstraBe,
der Maschinenbaubetrieb an der RathenaustraBe,
das Geladnde fur das zukinftige Rechencenter und
die dazugehdrige Heizzentrale sowie ein Seve-
so-Betrieb in der HermannstraBe. Dadurch wird das
bestehende Gewerbe geschutzt.

LEERSTAND ALS POTENZIAL FUR WOHNNUTZUNG
AnschlieBend wurden die leerstehenden Grundstulcke
als Potenzial fir die Wohnnutzung betrachtet. Diese
befinden sich in der SchleussnerstraBe 42, Dornhof-
straBe 71 (die Halle) und Hans-Bdckler-StraBe 7. Daran
anknUpfend wurde der Bereich rund um die Dornhof-
straBe 18 in die Betrachtung mit aufgenommen.

Auf diese Weise hat sich ein zentraler Bereich
um die Kreuzung DornhofstraBe/Hans-Bockler-Stra-
Be herauskristallisiert, der fur die Nachverdichtung
mit Wohnnutzung geeignet ist. Ein weiteres Nachver-

dichtungspotenzial liegt an der nérdlichen Hermann-
straBe im Bestandswohnen, anknupfend an die Neue
Welt. Baulich sollen Hybridtypologien, Work-Live
Einheiten, Nachverdichtung (Aufstockung, Uberbau-
ung und Anbau) sowie LarmschutzmaBnahmen
angewendet werden. Die Betriebswege werden nach
Nutzung getrennt. Da eine hohe GFZ angedacht ist,
wird hochwertiges Wohnen in diesen Bereichen
erwartet. Die Wohnnutzung wird durch private Inves-
toren umgesetzt.

NACHVERDICHTUNG GEWERBE

Als Kompensation zur Umnutzung der Gewerbefla-
chen in Wohnnutzung entsteht Potenzial zur Nach-
verdichtung der mindergenutzten Gewerbeareale,
wie dem Westphal-Areal.

BILDUNG DER QUARTIERSMITTE

Der zentrale Bereich wird zu einer neuen Quartiers-
mitte, wo Co-working/halbéffentliche Nutzungen,
soziale Einrichtungen und aktive Erdgeschossberei-
che integriert werden. Die Wohnnutzung soll gesta-
pelt werden. Die vorhandenen Parkdecks und Gara-
gen an der SiemensstraBe 10 und DornhofstraBe 10
werden zu Quartiersgaragen ausgebaut. Diese die-
nen als Schutz und Abschirmung des Gewerbeldrms
von den Wohnbereichen. Die DornhofstraBe 31 soll
ebenfalls zur Quartiersgarage werden. Dadurch
kdnnte eine autoarme Zone an der DornhofstraBe
entstehen.

VERKEHR MANAGEN

Ein weiterer Aspekt, der die Wohnnutzung im Gebiet
einschrankt, ist der Lieferverkehr, der entlang der
SiemensstraBe und der RathenaustraBe aufgrund
des Durchfahrtsverbots durch die Stadt verlauft. Von
dort kann die Zulieferung in die StichstraBen erfol-
gen, ohne den zentralen Bereich durchfahren zu
mussen. AuBerdem sind Be- und Entladebereiche fur

LKWs an der SchleussnerstraBe vorgesehen. Um die
Quartiersmitte besser an die RTW-Haltestelle anzu-
binden, soll die Sackgasse bis hin zur DornhofstraBe
verlangert werden. Mobility-Hubs mit Sharing-Ange-
boten sollen entlang des Radschnellweges platziert
werden.

NACHHALTIGKEIT UND ESG

Mit dem zukiinftigen Rechencenter kénnen ein ge-
schlossener Energie-Kreislauf und die Energieerzeu-
gung im Quartier unterstitzt werden. Ergénzende,
wohnungsnahe Nutzungen in der Quartiersmitte
(z.B. Apotheke, Gastronomie, soziale Infrastruktur)
begunstigen die Erfullung der ESG-Kriterien fur
Unternehmen im Gewerbegebiet. mmm
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5.2 SZENARIO:
URBAN FOREST

Beispiel: Produktives Neckar-
spinnerei Quartier, Wendlingen

Schwerpunkt dieses Szenarios sind die Themen
Nachhaltigkeit, Freizeit und Gemeinschaft. Es soll ein
grunes, klimaneutrales Gewerbegebiet entstehen,
von dem sowohl die Stadtbewohner als auch die
Gewerbetreibenden profitieren. Als ,Griines Gewer-
begebiet” kdnnte der Gewerbestandort Neu-lsenburg
zu einem Vorzeigeprojekt/Pilotprojekt werden und
einen neuen Markt fur Gewerbeansiedlung bilden.

ARBEITSSCHRITTE:

1. Neuer Markt fur Unternehmensansiedlungen

2. Synergien/geschlossene Kreislaufe fir Energie
etc. schaffen

3. Energieerzeugung (z. B. Nutzung von Abwarme)
4. Smart Infrastructure

5. Schwammstadt/auf Starkregenereignisse vorbe-
reiten

6. ESG Themen stehen im Vordergrund

7. Open Industry/Ausbilden von Schaufenstern

8. Integration von Freizeit/gemeinschaftlichen
Nutzungen (z.B. Vereinen)

9. Integration von Clubs/Events, Flohmarkt,
Sportanlagen auf dem Dach, Bars, Kletterhalle etc.
10. Gastronomie starken (Offnung am Abend und am
Wochenende, z.B. Biergarten)

11. Hybride Gebaudetypologien (Gewerbe + Freizeit)

105 Szenario Urban Forest: Produktives Neckarspinnerei Quartier,
Wendlingen. Quelle: JOTT architecture and urbanism

12. Bindelung des ruhenden Verkehrs
(Quartiersgaragen/Mobilitatsstationen)

13. Aufwertung/Verbesserung des 6ffentlichen
Raums

14. Anzahl der Stellplatze im 6ffentlichen Raum
verringern

VORGABEN:
Bauliche Dichte erhalten

ZIELE:

- Biodiversitat erhéhen

+ Klimaneutralitat erreichen

- Versiegelte Flache stark reduzieren

« Schwerpunkt Nachhaltigkeit und Freizeit -
Identitat fur Freizeitthemen schaffen

+ Kritische Masse fir Freizeitnutzungen und 6ffent-
liche Nutzungen erreichen, um einen Anziehungs-
ort zu generieren
Neue Branche fur Unternehmensansiedlungen
Integration von Urban Gardening/Gewachshausern
Zertifiziertes Gewerbegebiet
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ANGEWENDETE WERKZEUGE:

B.01

B.06

N.O01

N.02

N.05

1.08

F.01

F.02

F.07

F.08

F10

Nachverdichtung erméglichen
Anbau, Aufstockung und Uberbauung

Dach- und Fassadenbegriinung umsetzen
Schafft Kihlungseffekt und verbessert die
Biodiversitat

Aktive EGs beflirworten
Erdgeschossnutzungen mit Relevanz fur die
Offentlichkeit aktivieren den Freiraum

Handwerkerhofe umsetzen
Gemischte Cluster von kleineren Einheiten
mit einer hoheren Dichte

Co-Working bevorzugen
Halbéffentliche Nutzungen 6ffnen ge-
schlossene Grundsttcke

Events organisieren
Zeichen fUr eine neue Identitat

Neue Wege: Zaune 6ffnen
Ein erweitertes Fahrrad- und FuBgangernetz

Privatflachen 6ffnen: Zaune entfernen
Eine Erweiterung der 6ffentlich zuganglichen
Bereiche

Parkplatze entlang StraBen umnutzen
StraBenraum wird zum Aufenthaltsraum

Parkplatze entsiegeln
Beitrag zur Schwammestadt

Urban Sport fordern
Sportsfelder auf dem Dach oder im Freien

M.01

M.03

M.05

U.01

u.02

u.03

U.04

Mobility-Hubs einrichten
Sharing Angebot an strategischen Orten,
koordiniert mit OPNV

Smart-Parking System entwickeln
Teilen von Parkplatzen reduziert Bedarf

Gemeinschaftliche Logistik-Hubs
einrichten
Reduziert Lieferverkehr im Quartier

Geschlossenen Energie-Kreislauf
entwickeln
z.B. Nutzung von Abwéarme

Geschlossenen Wasserkreislauf entwickeln
z.B. Nutzung von Grauwasser, Regenwasser-
speicher im Quartier

Smart-Grid einfihren
Intelligentes Stromnetz, Synergien in Echt

Energieerzeugung im Quartier fordern
z.B. Photovoltaik

STARKEN:

- Raddirektverbindung

« Grunanteil vorhanden

« Vorhandene Nutzungsmischung
« Anbindung RTW

SCHWACHEN:
+ GroBer Anlieferverkehr
Viel private Flache
Isoliertes Rechenzentrum
Abschottung zu benachbarten Quartieren
Durchwegung teilweise nicht moglich.

CHANCEN:

« Boulevard als neue Mitte

« Baumbestand starken

+ Gastronomie als Treffpunkt

« ErschlieBung .Vorder- und Riuckseiten”

- Stadtische Flachen nutzen
Schaufenster am Boulevard
Parkplatze reduzieren
Mobilitatsstationen
Flachenentsiegelung
Energiekreislaufe ausbauen
VerknlUpfung Kontext schaffen
Nutzung Dachfiiachen (Sport, Energie, Griin)

RISIKEN:

« Anlieferverkehr muss sichergestellt werden
- Kosten/Unterhalt

+ Vertraglichkeit (Nutzungen)

- Eigentumsverhaltnisse
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ZENTRALER CHARAKTER DURCH BOULEVARD
ENTLANG DER DORNHOFSTRASSE

Es wurde festgestellt, dass die DornhofstraBe durch
ihre straBenbegleitende Begrinung schon heute
eine Qualitat hat, die sich lohnt weiter auszubauen.
Auch die geplante Raddirektverbindung soll durch
die DornhofstraBe verlaufen. Daher wurde die Idee
entwickelt, die StraBe zu einem zentralen, begrinten
und, wenn moglich, autoarmen Boulevard auszubau-
en, mit einem zentralen Charakter fir das Quartier.
Die Betriebe kdnnten Schaufenster zum Boulevard
ausbilden, um die Produktion zu 6ffnen und den
Boulevard zu beleben.

ENERGIENETZ AUSBAUEN

Durch das geplante Rechenzentrum ergibt sich die
Méglichkeit, das Quartier mit Fernwarme und Abwar-
me aus dem Rechenzentrum zu versorgen. An der
HermannstraBe wird eine Energiezentrale entstehen.
Das Rechenzentrum kann sich, aufgrund seiner
isolierten Funktion, raumlich nicht ins Quartier integ-
rieren. Zuséatzlich kdnnte die Abwarme von Betrieben
und die solare Gewinnung von Energie auf den
Dachflachen genutzt werden. So besteht die Még-
lichkeit, dass das Quartier in Zukunft komplett auto-
nom versorgt wird (klimaneutrales Quartier).

FLACHEN ENTSIEGELN UND BEGRUNEN/OKOLOGIE
Vorgeschlagen wurden eine moglichst hohe Flache-
nentsiegelung und eine weitere Begriinung von

Flachen, Fassaden und Dachern. Der vorhandene
Grunanteil im Quartier sollte weiter ausgebaut wer-
den. Dafur ist eine Flachenentsiegelung notwendig.
Es muss untersucht werden, welche Flachen wirklich
genutzt und welche entsiegelt werden kénnen. Da es
sich zum groBten Teil um private Flachen handelt, ist
eine Aktivierung der Eigentimer notwendig. Zusatz-
lich sollten neue Retentionsflachen geschaffen
werden, so dass das Gewerbegebiet als Schwamm-
stadt ausgebildet und gegen Starkregenereignisse
gewappnet ist. Grundsatzlich kénnten die Grinfla-
chen um die Burogebaude zuganglicher gestaltet
werden. Entlang des Boulevards sollten die Parkplat-
ze reduziert werden, so dass eine starkere Begru-
nung moglich ist. Am Ende der Hugenottenallee
kdonnte auf einer stadtischen Flache ein Pocket Park
entstehen. Auch Themen wie Tiny Forest oder Urban
Forest, der sich vom Stadtwald aus in das Gebiet
zieht, wurden mitgedacht.

REDUZIERUNG MIV

Um den Verkehr im Inneren des Quartiers zu redu-
zieren, soll die Anlieferung und HaupterschlieBung
von auBen Uber die SiemensstraBe und Rathenau-
straBe erfolgen. Der Boulevard soll seine starkste
Aktivierung im mittleren Bereich haben. Vorgeschla-
gen wurde, dass dieser verkehrsberuhigt werden
soll. Dezentrale Mobilitatsstationen sollen auBerdem
zur Reduzierung des Verkehrs beitragen. Durch die
Einbindung der RTW und somit verbesserten OPNV
Situation soll vor allem der Bedarf an Stellplatzen
fur die Mitarbeiter reduziert werden. Bestehende
Parkhauser kdnnten zu Quartiersgaragen umgebaut
werden.

FREIZEIT

Freizeitnutzungen kénnen in Gewerbehallen oder auf
Dachern stattfinden. Bis jetzt gab es jedoch noch
keine groBe Nachfrage. Generell sollte das Quartier

besser mit dem nérdlich angrenzenden Freizeitgebiet
verbunden werden.

STADTWERKEGRUNDSTUCK ALS MOGLICHES
IMPULSPROJEKT

Das Grundstlick der ehemaligen Stadtwerke (unweit
der neuen RTW Haltestelle) kdnnte als Initialprojekt
fur das Quartier genutzt werden. Das Grundstuck
sudlich der Stadtwerke an der OdenwaldstraBe kann
als Gastronomie oder Club genutzt werden und somit
den zentralen Charakter des Boulevards unterstitzen.
Zur besseren Verbindung nach Norden sollen zusatz-
lich Durchbriche zwischen der Schleussner- und
DornhofstraBe geschaffen werden, besonders auf
den Lagerflachen. Ein mdglicher Fldchentausch der
Unternehmen wurde hier angedacht. Mégliche
Umnutzungen partieller Bereiche durch die Eigen-
timer werden als Mehrwert fur die Bewohner und
Gewerbetreibenden gesehen.

AUSBILDUNG VON ZWEI SEITEN

Vorgeschlagen wurde eine rdumliche Ausbildung
des Quartiers von zwei Seiten: von Norden zieht sich
die Stadt in das Quartier und schafft somit urbanere
Raume, von Suden zieht sich der Stadtwald mit
Begrinung ins Quartier. Das Quartier kdnnte auch im
Inneren zwei Seiten bekommen: reprasentative
Vorderseiten zum Boulevard und funktionale Rick-
seiten zur SiemensstraBe/RathenaustraBe. Dafur
ware auch im stdlichen Bereich eine weitere Durch-
wegung notwendig.
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5.3 SZENARIO:
URBAN MANUFACTURING

Beispiel: Kreativquartier,
Furstenfeldbruck

Es wird ein behutsamer Umgang mit der vorhande-
nen baulichen Substanz - Erhalt und Sanierung
sowie Wiederverwendung der Baumaterialien - vor-
geschlagen. So kénnen wichtige Qualitaten fur die
Raumaneignung, Kreativitat und Experimentierrau-
me erhalten werden. Die Impulse flr eine Weiterent-
wicklung des Areals werden punktuell gesetzt.

ARBEITSSCHRITTE:

1. Arbeiten mit dem Gebaudebestand/
Weiterentwicklung des Bestands

2. Bestands - GE (kein Wohnen)

3. Hybride Gebaudetypologien

(Gewerbe/Arbeiten +)

4. Kreativraume/Inkubatoren/Start-Ups

5. Skalierbarkeit/Wachsen

6. Identifizierung von strategischen Orten

7. Schaffen eines strategischen Netzwerks von
Leuchttirmen

8. Integration von gemeinschaftlichen Elementen
9. Phasenweiseentwicklung und Zwischennutzungen
ermdglichen

10. Schaufenster ausbilden/Open Industry: Verbin-
dung groBe Unternehmen + Showroom

11. Work/Live Einheiten gezielt einsetzen

12. Kunstler/Kultur/Street Art

107 Szenario Urban Manufacturing: Kreativquartier, Furstenfeld-
bruck. Quelle: JOTT architecture and urbanism

13. Unterschiedliche Gewerbearten, -gréBen und
-preise (von xxs bis xxl)

14. Gewerbliche Vielfalt inkl. ,Urban Manufacturing”
15. Punktuelle Umgestaltung des 6ffentlichen Raums

VORGABEN:

« Maximaler Erhalt der bestehenden Bausubstanz
Integration neuer Nutzungen ohne die vorhande-
nen Nutzungen zu verdréngen
Prozessuale Erh6hung der Dichte auf eine GFZ
von 2-3

ZIELE:

- .Cooles” Gewerbegebiet (kiinstlerisch/kreativ)

- KleinmaBstéabliche Mischung z.B. durch Work/Live

+ Netzwerk von Leuchttirmen z.B. FabLab oder
Atelierhaus

- Maximale Wirkung durch minimale Kosten
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ANGEWENDETE WERKZEUGE:

B.01

B.08

N.04

N.06

1.01

1.02

F.01

F.02

F.04

F.09

Nachverdichtung erméglichen
Anbau, Aufstockung und Uberbauung

Hallen kleinrdumig aufteilen
Kleine Einheiten und skalierbare Inkubatoren
flexibel ermoglichen

Inkubatoren anbieten
Kleine Einheiten fir Start-Ups mit
Unterstitzungsprogramm

Gemeinschaftliches Fab-Lab planen
Open-Access Arbeitsraume fur die
Erstellung von Prototypen

Quartiersmarketing und Corporate Identity
entwickeln

Einheitliche Grafik: Online, in Werbematerial,
im Freiraum und Leuchturmprojekten

Leuchturmprojekte einsetzen
Zeigen die Entwicklung des Quartiers und
locken neue Nutzergruppen an

Neue Wege: Zaune 6ffnen
Ein erweitertes Fahrrad- und FuBgangernetz

Privatflichen 6ffnen: Zaune entfernen
Eine Erweiterung der
offentlich-zuganglichen Bereiche

Mini-Parklets einplanen
Pop-Up Gastronomie und kurzfristige
Aufwertung

Parkplatze doppelnutzen
z.B. Sportnutzung oder Veranstaltungen

M.02

M.03

Quartiersgaragen planen
Zentral gelegene effiziente Losung fur
Parkplatze

Smart-Parking System entwickeln
Teilen von Parkplatzen reduziert Bedarf

STARKEN:
Viel mit wenig
- ldentitatsschaffung
+ Quartiersbildung
+ Keine sozialen Einrichtungen notwendig

SCHWACHEN:
Eigentumsverhaltnisse
Langfristige Aussichten?

Evtl. keine Fordermdglichkeiten

CHANCEN:
Mehr Menschen
Foérderung von Kunstschaffenden

RISIKEN:
+ Nichts schaffen - keine Weiterentwicklung im
Gewerbegebiet erreichen
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In diesem Szenario bestand die Aufgabe, die ersten
Entwicklungsimpulse im Gebiet punktuell zu setzten.
Dabei wird Nachverdichtung fur alle Grundstucke
gleichermaBen gebilligt, um die Eigentumer zu akti-
vieren. Dadurch kann die Entstehung einer Eigen-
dynamik im Gebiet unterstitzt werden. Hierfir sind
unter anderem Marketing und Corporate Identity
wichtige Werkzeuge.

IDENTIFIZIERUNG VON IMPULSAREALEN
Die Identifizierung von Impulsarealen begann mit der
Suche nach Grundsticken, auf denen kurzfristige
Entwicklungsimpulse fur das Gewerbegebiet ent-
stehen kdnnen. AngeknUpft an das bereits durch
Gastronomie belebte Grundstick an der Kreuzung
DornhofstraBe/OdenwaldstraBe hat das Areal der
Stadtwerke groBes Potenzial zur Neuentwicklung.
Zudem ist das Areal der Stadtwerke mindergenutzt,
so dass das Gelande durch die kurzfristigen MaB-
nahmen zu einem Leuchtturmprojekt umgewandelt
werden kann. Auf dem Areal kdnnen 6ffentliche
Veranstaltungen und Events, z.B. OPEN DOORS
Festival stattfinden. Durch die Nahe zur zukinftigen
RTW-Haltestelle besitzt das Gelande eine strategisch
gute Lage, die als Eingang in das Gewerbegebiet
dienen und zur Offnung des Gebiets zur Kernstadt
hin beitragen kann.

Ein mittelfristiges Entwicklungspotenzial besit-
zen die Grundsticke der DornhofstraBe 32 und 28.
Die bestehenden Handwerkshallen werden fur die
kreativen Nutzungen gedéffnet und durch ihre Nach-
verdichtung fUr Atelierwohnungen oder betriebsge-
bundenes Wohnen zuganglich gemacht. So wird die
Kreativszene in Neu-Isenburg geférdert.

INNOVATIVE NUTZUNGEN INS GEBIET HOLEN
Des Weiteren besitzen das Parkhaus an der Guten-
bergstraBe 10 und das inzwischen leer gewordene
Produktions- und Lagerhalle DornhofstraBe 31

groBes Potenzial, Flachen fur innovative Nutzungen
zur Verfugung zu stellen. Gemeinschaftliche FabLabs
und Inkubatoren kommen an dieser Stelle infrage.

DURCHLASSIGKEIT SCHAFFEN

Die GutenbergstraBe wird bis hin zur Hans-Bock-
ler-StraBe verlangert. Um die Quartiersmitte besser
an die RTW-Haltestelle anzubinden, soll die Sackgas-
se bis hin zur DornhofstraBe verlangert werden.

FREIFLACHEN AKTIVIEREN

Das brachliegende Grundstuck mit Altlasten an der
SiemensstraBe wird fur Urban Gardening zuganglich
gemacht. Der gruine Verkehrsstreifen im dstlichen
Bereich der DornhofstraBe soll zur attraktiven 6ffent-
lichen Freiflache umgestaltet werden. Zwischen
OdenwaldstraBe und HermannstraBe wird die Dorn-
hofstraBe zur belebten Allee umgewandelt, mithilfe
von Mini-Parklets auf den privaten Flachen, der
Aktivierung von Erdgeschosszonen und der kleinrau-
migen Aufteilung von Hallen.

VERKEHR MANAGEN

Die vorhandenen Parkhauser werden durch
Smart-Parking-Systeme und doppelt genutzte
Parkplatze zu Quartiersgaragen ausgeweitet.

LANGFRISTIGE ENTWICKLUNG

Durch die Entstehung der RTW wird langfristig eine
Neuentwicklung der Areale zur Schleussnerstrae im
Norden des Gewerbegebiets erwartet. mm
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5.4 SZENARIO:
ENTWICKLUNGSZONEN

Beispiel: Elbinselquartier,
Hamburg

Dieses Szenario sieht die Ausbildung von unter-
schiedlichen Teilguartieren mit verschiedenen Nut-
zungsschwerpunkten und Identitaten vor. Dabei
kénnen mehrere Gebietskategorien ausgewiesen
werden, so dass Nutzungskonflikte und Verdran-
gungstendenzen vermieden werden. Vorgesehen
sind verschiedene Schwerpunktbereiche, z.B.
gepragt durch produzierendes Gewerbe oder durch
eine urbane Vielfalt (inkl. Wohnen).

Es sollte ein verbindendes, stadtraumliches
Element geschaffen werden, welches die einzelnen
Teilquartiere zusammenhalt (z. B. ein Boulevard oder
eine neue Mitte).

ARBEITSSCHRITTE:

1. Separate Ausweisung MU/GE

2. Wohnen in eigenem Bereich konzentrieren

3. Mehrere Identitaten, verschiedene Teilquartiere
(die Neue Welt ist eines davon)

4. Vorhandene Schwerpunkte/ldentitaten ausbauen
und daraus Quartiere entwickeln

5. .Zonierung"” auf kleinerem MaBstab

6. Schaffen eines verbindenden Elements: Wo kom-
men die einzelnen Teilquartiere zusammen?

109 Szenario Entwicklungszonen: Elbinselquartier, Hamburg.
Quelle: JOTT architecture and urbanism

VORGABEN:
+ Integration und Weiterentwicklung von bestehen-
den Nutzungsschwerpunkten

ZIELE:

- Ausweisung unterschiedlicher Gewerbegebietska-
tegorien
Einbindung in den angrenzenden Kontext (beson-
ders die Neue Welt)
Konzentrierung
Bildung von Clustern, die Synergien entwickeln
kénnen
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ANGEWENDETE WERKZEUGE:

B.01

N.O01

N.03

N.04

N.05

N.08

1.02

.04

1.05

+01

+02

Nachverdichtung erméglichen
Anbau, Aufstockung und Uberbauung

Aktive EGs beflirworten
Erdgeschossnutzungen mit Relevanz fir die
Offentlichkeit aktivieren den Freiraum

Work-Live Einheiten bevorzugen
Bewohner, die auch im Quartier ansassig
sind

Inkubatoren anbieten
Kleine Einheiten fur Start-Ups mit
Unterstitzungsprogramm

Co-Working bevorzugen
Halbéffentliche Nutzungen 6ffnen
geschlossene Grundstucke

Sozialeinrichtungen im Quartier umsetzen
Erweitertes Angebot fur Mitarbeiter,
z.B. KiTa, Arztpraxis, Quartierskantine

Leuchturmprojekte einsetzen
Zeigen die Entwicklung des Quartiers und
locken neue Nutzergruppen an

Schaufenster fiir Produktion einrichten
Aktivitat im Quartier zeigen

Neue Quartiersmitte
Zentraler Platz, Cluster von 6ffentlichen
Nutzungen

Pufferzonen zwischen Gewerbe, Bliro, Woh-
nen

Wertschopfung generieren

STARKEN:

+ Mehr Urbanitat
+ RTW

+ Flexibilitat

SCHWACHEN:
- Einschrankung der Nutzungen
+ ggf. unerwinschte Nutzungen

CHANCEN:

« Anbindung Gewerbegebiet an die Stadt

« Hoéhere Dichte im MU

- Lebendiges, attraktives Leben und Arbeiten
 Integration Neue Welt

+ Nutzungsmischung

+ GE zur RathenaustraBe orientiert ,Zonierung”

RISIKEN:
+ Innere ErschlieBung/Wege realisierbar
- Verdrangung ,alter” Betriebe
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LEUCHTTURME/AKTIVE NUTZUNGEN
IDENTIFIZIEREN

Bestehende, aktivierende Nutzungen bzw. Leucht-
tdrme sollen weiter ausgebaut werden. Im Moment
gibt es den Rewe im Nordwesten und den Aldi im
Sudosten. Hinzukommt die Markthalle in der neuen
Welt. Strategische Grundstucke kénnen zur weiteren
Aktivierung genutzt werden, z.B. die Flache des alten
Hochhauses am sudlichen Ende der Hugenottenal-
lee. Auf dem Grundstuck der heutigen Stadtwerke
kénnten weitere Leuchttirme wie Gastronomie oder
ein Club entstehen.

BUROSTANDORTE IDENTIFIZIEREN

Die vorhandenen Burostandorte zeichnen sich durch
einen relativ neuen Gebaudebestand aus und sollen
deswegen erhalten und weiter ausgebaut werden.
Die einzelnen Burocluster, im Sidwesten an der
SiemensstraBe und im Sudosten bzw. Neue Welt,
sollen gestarkt werden und eine eigene Identitat fur
zukUnftige Anfragen an Blroflachen entwickeln.

IDENTIFIZIEREN VON MOGLICHEN
WOHNSTANDORTEN

Der vorhandene Wohnanteil im Nord-Osten des
Quartiers soll gestarkt werden, vor allem auch im
Hinblick auf das Wohnen in der Neuen Welt. Trotzdem
sollte das Wohnen im Gewerbegebiet konzentriert
und nicht gestreut werden, um die Gewerbenutzun-
gen im Gebiet zu schitzen. Westlich entlang der

Hugenottenallee wird eine Potenzialflache fur Woh-
nen mit Gewerbe im EG vorgesehen. Diese Mischbe-
bauung wurde auch als Pufferzone fur das neue,
zentrale MU dienen.

SCHWERPUNKT GEWERBE/WERKSTATTEN AN DER
HANS-BOCKLER STRASSE

Dieser Bereich sollte als Entwicklungszone fir
zukUnftige Gewerbebetriebe gesehen werden. Hier
sollten die bestehenden Betriebe gesichert und
durch punktuelle Nachverdichtung/Intensivierung
mit Gewerbe die bauliche Dichte erhéht werden.
GroBflachiger Einzelhandel und kirchliche Nutzungen
kénnten mit Zuwegung Uber die RathenaustraBe
erlaubt werden.

PRODUZIERENDES GEWERBE

Mit der Firma JOST als produzierendes Gewerbe
muss der Standort mit seinen groBflaichigen Hallen
mittelfristig als Produktionsstandort erhalten wer-
den. Sehr langfristig kdnnte der Standort jedoch
auch ggf. in Buronutzung umgewandelt werden. Hier
stellt sich jedoch die Frage, wie groB der Bedarf an
Buroflachen in Zukunft sein wird. Es kénnte eine
Entwicklung in der 2. Phase sein. Der benachbarte
Gewerbepark kann als Puffer zwischen dem GE und
MU dienen.

URBANES GEBIET

Als verbindendes Element der Teilbereiche kénnte ein
Urbanes Gebiet (3hnlich zum Werksviertel in MUn-
chen) stdlich der Carl-Ulrich-StraBe in unmittelbarer
Nahe des neuen RTW-Halts ausgebaut werden. Hier
ist sowieso eine Aufwertung des Gebaudebestands
zu erwarten. Man kdnnte durch die Erhéhung der
Dichte Anreize und langfristig ein lebendiges urba-
nes Gebiet schaffen, welches durch mehr Urbanitat
und FuBganger gepragt sein wird. Mdgliche Nutzun-
gen kénnten ein Fahrradladen, Gastronomie, Reini-

gung, Clubs, aber auch kleine Werkstatten, Studios,
Co-Working und ein Boarding House sein. Uber den
Umfang des Wohnanteils muss nachgedacht werden.
GroBflachiger Einzelhandel (Gber 800m?) und kirchli-
che Nutzungen mit groBem Publikumsverkehr sollen
hier ausgeschlossen werden. Nutzungen missen
eingeschrankt werden (keine Negativbeschreibun-
gen; Aufzeigen, wo die Nutzungen sonst unterge-
bracht werden kénnen).

Far eine starke Nutzungsmischung soll auch
nichtstérendes Gewerbe weiterhin vertreten sein
(Thema Produktive Stadt). Das Grundsttck der
heutigen Stadtwerke kann als Initialprojekt mit
Gastronomie und einem Club an der DornhofstraBBe
dienen. Der Chipunternehmer kdnnte als moéglicher
Akteur und Impulsgeber dienen. Grundsatzlich sollte
das zentrale Quartier nicht ,Neue Mitte” heiBen.

GRUNDSATZLICHE STEUERUNG DER ENTWICKLUNG
Das Szenario sieht eine flexible Flachenstrategie vor.
Es bildet ein GerUst bzw. einen Fahrplan fir die
zukunftige Entwicklung. Mit dem strategischen
Grundkonzept kann die Neuansiedlung von unter-
schiedlichen Gewerbebetrieben nach Nutzungs-
schwerpunkten gesteuert werden. Durch das zentra-
le Quartier, welches auch einen Anziehungspunkt fur
die Bewohner von Neu-Isenburg darstellt, wird sich
das Gewerbegebiet Sud besser mit der Stadt und der
Neuen Welt verknUpfen. Die ErschlieBung fur dieses
Szenario ist entlang der RathenaustraBe vorgesehen,
die DornhofstraBe wird sich nicht sehr stark veran-
dern. Am meisten wird sich die Seite zur Schleuss-
nerstraBe verdndern.
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6.1 AKTIVIERUNGSSTRATEGIEN

DER EIGENTUMER

Im Gewerbegebiet Sud sind drei Kategorien von
Grundstlckseigentimern anzutreffen: Jasager,
Abwartende/Spekulierende und Neinsager. Fir jede
dieser Klassifizierungen sollte die Stadt Neu-Isen-
burg passende Instrumente anwenden und entspre-
chende Angebote bereithalten.

Die Stadt kann die planungsrechtlichen Umset-
zungsstrategien und MaBnahmen zur Aktivierung der
Grundstuickseigentimer in einer ,Prinzipientrias” aus
Kontrolle, Freiheit/Vertrag und Gemeinschaft sicher-
stellen. Fortentwicklung und bauliche Sanierung von
Bestandsgebieten sind in gewissem Umfang immer
auch Neu(bau)orientierungen einschlieBlich Beto-
nung und Ausformung der Sozialpflichtigkeit des
Bodeneigentums nach Art. 14 Abs. 2 GG.

Durch Anwendung des Stadtebaurechts kann
die Stadt, etwa durch Erhéhung der baulichen Dichte
(Geschossflachenzahl, Grundflachenzahl, Baumas-
senzahl), die Grundstiicksnutzung verbessern,
untergenutzte oder mindergenutzte Grundsticke
einer ertragreicheren Nutzung zufihren und auf
diese Weise die Aktivierung der Grundsttckseigentu-
mer verbessern. § 17 der Baunutzungsverordnung
erlaubt signifikant héhere bauliche Dichten und
Grundstlcksausnutzungen, als sie bislang im Gewer-

begebiet Sud vorzufinden sind. Bauleitplanung und
die Ausweisung eines Urbanen Gebiets nach § 6a
Baunutzungsverordnung durch einen Quartiersan-
satz kdnnen den ,Nutzungsmix” und die Attraktivitat
des Gewerbegebiets Sud erheblich steigern. Diese
Erhdhungsmaoglichkeit sollte von der Stadt Neu-Isen-
burg konsequent geprift und in Verbindung mit der
Bauleitplanung realisiert werden. Zielsetzung ist die
Verstetigung oder Erh6hung der Gewerbesteuerein-
nahmen aus dem Gewerbegebiet Sud.

111 Idealtypische bodenpolitische Umsetzungsmodelle fur
Umbauoptionen im Gewerbegebiet durch Prinzipientrias: Kontrolle,
Freiheit und Gemeinschaft. Eigene Darstellung.

STRATEGIE NACH
PRINZIPIENTRIAS

UMSETZUNG DURCH:

KONTROLLE/ Ordnungs- und Planungs-

RECHT recht, Sanierung, Bodenord-
nung, Energie- und Klima-
schutzrecht

FREIHEIT Landes- und Bundesférder-

mittel, Steuererleichter-
ungen, Marktanreize, KfwW-
Kredite und sonstige
ZuschuUsse, Vertrage,
Préamien (,Hebel”)

GEMEINSCHAFT

Kooperation zwischen Eigen-
tdmern, Vereine, ,Runde
Tische”; Moderation durch
die Stadt

m
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611 KONTROLLE/FREIHEIT/GEMEINSCHAFT
Wie die Umbauoption im ,Gewerbegebiet Sud” der
Stadt Neu-Isenburg gestaltet werden kdnnte, zeigt
die Abbildung mit einer Prinzipientrias von Recht,
Freiheit und Gemeinschaft. Idealtypische individuelle
Umsetzungsinstrumente auf der theoretischen
Ebene fur eine Umgestaltung (Umbau) von Gewerbe-
gebieten beruhen generell auf der Rationalitat der
praventiven Kontrolle, der Rationalitat der Wettbe-
werbsfreiheit und der Rationalitat der Gemeinschaft.
Das Umsetzungsmodell der Kontrolle und
Steuerung (Recht) verbindet die planerische Festset-
zung durch Planungs- und Bauordnungsrecht
(BauGB; BauNV0) und durch engagiertes Ordnungs-
recht mit der Pflicht zur Klima schitzenden, resilien-
ten Sanierung baulicher Liegenschaften. In Betracht
kommt eine Steuerung durch § 30 BauGB und § 8
BauNVO im Rahmen der Bebauungsplanung, in nicht
Uberplanten Teilen des Gewerbegebiets auch durch
§ 34 BauGB. Zuséatzlich kommen steuernde Instru-
mente des Stadtebaurechts (Umlegung, evtl. Gewer-
begebietssanierungsmaBnahmen), des Energie-

rechts (Gebaudeenergiegesetz und Warmeplanung),
befristete Nutzungen tUber Bebauungsplanung und
Gestattungsvereinbarungen in Betracht. Méglich
waren zudem neben den planungsrechtlichen In-
strumentarien auch Rickbauduldungs- und Moder-
nisierungsgebote.

Das Umsetzungsmodell der Freiheit (Markt)
verbindet den Homo Oeconomicus/Grundstiicks-
eigentimer/Vermieter mit volks- und betriebswirt-
schaftlichen Anreizen, Vertragen, aber auch mit
Stadtebauférdermitteln, KfW-Krediten und Zuschus-
sen. Auch privatrechtliche Instrumente wie das
Erbbaurecht, das auf einem konsensualen Vertrag
zwischen Erbbaurechtsberechtigtem und Erbbau-
rechtsverpflichtetem beruht, gehért in die Kategorie
.Freiheit” sowie die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV). In Betracht kommen zudem
die Instrumente des Borsenhandels (CO2-Preis), der
von den Eigentumern zu bezahlen ist und regelma-
Big an die Mieter weitergegeben wird.

Das Umsetzungsmodell der Gemeinschaft
verbindet die energetische Wertigkeit bzw. Sanierung

»ldealtypische Umset-
zung durch Recht, Markt
und Gemeinschaft.«

von Gewerbeimmobilien mit der gemeinschaftlich
organisierten Umnutzung des Gewerbegebiets und
mit der gemeinschaftlich organisierten und finanzier-
ten regionalen und/oder kommunalen Energieversor-
gung (z.B. Fernwarme), um die Anforderungen des
zum 1. Januar 2024 geanderten GEG und der ESG zu
erfullen; freilich unter gemeinschaftsférdernder
Moderation zum Beispiel der Wirtschaftsférderung
der Stadt Neu-lsenburg. In Betracht kommen auch
gemeinschaftlich genutzte (Griin-) und Gemein-
schaftsanlagen und Ausgleichs- und Brachflachen
(.Allmende im Gewerbegebiet”), die allerdings entwe-
der durch Vertrage, Gestattungsvereinbarungen oder
durch hoheitliche MaBnahmen zu sichern sind.

6.1.2 KARDINALPROBLEM
Esist in jedem Einzelfall zu entscheiden, welche
der drei in Abb. 1 genannten Umsetzungsvarianten
gewahlt werden soll, um bestmdglichen Erfolg bei
einer Umstrukturierung des Gewerbegebiets Sud zu
erzielen. Nach § 903 BGB kann ein Eigentimer mit
seiner Sache nach Belieben verfahren und andere
von jeder Einwirkung ausschlieBen, sofern er nicht
Rechte Dritter verletzt. Ein Eigentimer/Vermieter
ist rechtlich nicht verpflichtet, das Gewerbemiet-
objekt in einer Weise zu verbessern, dass es dem
aktuell gultigen Stand der Technik entspricht.

Die Modernisierungspflicht kann aber aus dem
bestehenden rechtlichen Rahmen abgeleitet wer-
den; das kann dazu fUhren, schadstoffbelastete Bau-
teile zu beseitigen und das Gewerbeobjekt an gulti-
ge umwelt- oder immissionsrechtliche Standards
anzupassen. ModernisierungsmaBnahmen kénnen
beispielsweise sein: Verbesserung des Flachenzu-
schnitts und Anderung des Grundrisses des Gewer-
begebaudes, bessere Belichtung und Beltftung der
Mietrdume, Einbau von Warmedammung in Decken;
Einbau einer Warmepumpe; Anschluss an ein Fern-
warmenetz; Erhéhung des Schallschutzes.
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6.2 ZUR ROLLE
DER ENERGETISCHEN

SANIERUNG

56 Richtlinie 2010/31/EU Uber
die Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden.

57 Zentraler Immobilien
Ausschuss (ZIA), Der Griine
Mietvertrag fur Deutschland,
2018.

Eine Sonderstellung zwischen ,Recht” und . Freiheit”
nehmen die neu gefassten Regelungen zum
Gebaudeenergiegesetz und anderen MaBnahmen zur
energetischen Ertichtigung gemaB der Sektorziele
der Bundesregierung ein. Eine Méglichkeit ware eine
ESG-konforme Nutzung des Gewerbemietobjekts. So
kénnten etwa in einem Nachtrag Vereinbarungen zur
ESG-adaquaten Bewirtschaftung aufgenommen
werden. Denkbar wére, mit dem Mieter einen verbes-
serten Datenaustausch hinsichtlich des Energiever-
brauchs zu vereinbaren, etwa Daten des Energie-
und Wasserverbrauchs, die CO2-Bilanz des
Mietobjekts, Energieaudit oder fur die Warmeplanung
und die Einhaltung der Vorschriften aus dem novel-
lierten Gebaudeenergiegesetz (GEG).

Vor dem Hintergrund dieser Ausfihrungen sind
sich viele einig, dass die Regelungen rund um die
energetische Sanierung von vermieteten Gewerbe-
und Wohnungsbestanden dringend reformiert wer-
den mussen. Es sollte erreicht werden, die energeti-
sche Sanierung sozialvertraglich zu gestalten, nicht
nur aus sozialen Grinden, sondern auch um eine
bessere Akzeptanz der notwendigen MaBnahmen zu
erreichen. Regelungsbedarf besteht nicht nur bei
der Frage der H6he und Dauer der Umlage. Vielmehr
spielt die Qualitat der MaBnahmen derzeit kaum eine

Rolle. Spielraume bestehen im Bereich der Forde-
rung, des Steuer- und des Ordnungsrechts.

Das Beispiel Gebaudeenergiegesetz im Rahmen
des Relaunchs des Gewerbegebiets belegt anschau-
lich, wie eine Kombination der drei Umsetzungsmo-
delle erfolgen sollte, damit baurechtlich, sozialver-
traglich und (Gewerbe-)gebietsvertraglich die
Umstrukturierung gelingt: durch Anreize/Freiwillig-
keit, engagiertes Ordnungsrecht und - sehr wichtig
- durch Erfolgskontrolle, Moderation und Gemein-
schaftsschaffung durch die Stadt. Akzeptanz der
energetischen Sanierung durch Gewerbemieter,
Nutzer und nicht zuletzt betroffene Grundstucksei-
gentumer kann durch eine nachvollziehbare Kosten-
belastung, durch (wertermittlungstechnisch beleg-
bare) Darstellung der Vorteile einer Sanierung
hinsichtlich Verlangerung der Restnutzungsdauer
und Optimierung der ESG-Ratings erreicht werden.

6.2.1 WARMEWENDE IM GEWERBEGEBIET SUD
UMSETZEN

Die Umsetzung der Warmewende im Gewerbegebiet
Sad kdnnte folgende Bausteine umfassen. Als Gber-
geordnetes Bundes-Ziel nebst Zielwerten zur Klima-
neutralitat gemaB Bundesklimaschutzgesetz 2019 ist
die Reduzierung der Treibhausgasemissionen  mmy)
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nahe Null bis 2045 zu nennen. Treibhausgase sollen
zwischen 2020 bis 2030 um 40 % gegenUber dem
Jahr 2020 sinken. Denkbare Strategie ist daher, auf
Erneuerbare Energien umzusteigen: Solarenergie,
Geothermie, Biomasse, Abwarme, Warmepumpe mit
EE-Strom, Power to Heat. Aktuell erreichbar ist ein
mittlerer Endenergiebedarf von 74 kWh/m?2/a (Woh-
nen); aktuell erreicht: 133 kWh/m?2/a laut Warmemo-
nitor 2018 (Wohnen).

Langfristige MaBnahmen, die auch das Gewer-
begebiet Sid umfassen, sind eine kommunale
Warmeplanung mit einem Stufenplan bis zum Jahr
2028 sowie die Aufstellung eines lokalen Warmekata-
sters, moglicherweise nach W- und G-Gebieten
getrennt. Lokale Warmequellen sind, wenn mdglich,
zu erschlieBen und Quartierskonzepte umzusetzen,
einschlieBlich der Gestaltung der Fernwarmewende.

Zusatzlich ist die Umsetzung der Richtlinie
EPBD®%¢/MEPS zu beachten: Die Europaische Kom-
mission gibt die Einfihrung von Mindestnormen far
die 15 % der Gebaude mit der schlechtesten Energie-
effizienz, EU-Energieskala mit ,G" vor (Hinweis: Deutsch-
land aufgrund des Uberalterten und nicht-sanierten
Gebaudebestands eher Kategorie ,H"). Fir Wohn-
geb4ude - einzelne Huser oder Wohnungen auch in
Gewerbegebieten - muss bis zum 1. Januar 2030 die
Klasse ,F” und bis zum 1. Januar 2033 die Klasse ,.E”
erreicht werden. Hinzu kommt die Einfihrung einer
harmonisierten europaischen Bewertungsskala.

6.2.2 GRUNE MIETVERTRAGE IM GEWERBLICHEN
BEREICH
Der Anfang ging von den Bewertungssystemen LEED,
BREEAM und DGNB unter der Bezeichnung "Green
Leases" aus. Fur ein DGNB-Zertifikat sind neun Kriterien
relevant, und zwar in diesen Themenfeldern: Okolo-
gische Qualitat (Klimaschutz und Energie-/Wasser-/
Wertstoffmanagement), 6konomische Qualitat
(Betriebskosten/Risikomanagement, Werterhalt/
Beschaffung und Bewirtschaftung), soziokulturelle
und funktionale Qualitat (Innenraumkomfort, Nutzer-
zufriedenheit, Mobilitat). Aus der vom Zentralen
Immobilienausschuss (ZIA) 2018 vorgestellten Verof-
fentlichung .Green Lease - Der grine Mietvertrag fur
Deutschland”®” Iasst sich ein Drei-Saulen-Modell
entwickeln, nach dem jeder Green Lease auch in
Gewerbegebieten mindestens eine Regelung zur
+ Nachhaltigen Nutzung und Bewirtschaftung des
Mietobjekts im laufenden Betrieb
+ Reduzierung von Abfallen, Verbrauchen und
Immissionen
« Okologisch unbedenklichen Durchfihrung von
Erhaltungs-, Modernisierungs- und sonstigen
BaumaBnahmen
enthalten soll.

»Grune Mietvertrage
in der gewerblichen
Nutzung«
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6.3 EINZELNE MASSNAHMEN

58 OVG Koblenz, BauR 1998,
S.754.

59 BVerwG, NVwZ 1999, S. 420;
BVerwG, NVwZ 1999, S. 1336.
60 BVerwG, NJW 1996, S. 2807.
61BVerwG, NVWZ 1995, S. 897;
BVerwG, NJW 1996, S. 2807 ff.
62 BGH, NVwZ 1982, S. 329 ff.
63 BVerwG, DVBI. 1979, S. 153;
BVerwG, NVWZ-RR 1998, S. 216;
BVerwG, NVwZ 1999, S. 1336.
64 BVerwG, NVwZ 1985,

S.184 f.; BVerwG, NVwZ-RR
1997, S.155 1.

65 https:/meinka.de/
praesentationen-verfuegbar-
sanierungsauftakt-im-
gewerbegebiet-gruenwinkel/
(Zugriff am 16.07.2023)

66 gif e.V. (Hrsg.), Marktwerte
fur Erbbaurechte mit Gewerbe-
bebauung, bearbeitet von
Jargen Cramer, Michael Debus,
Jorn Freise und Thomas Muller,
Stand September 2012, S. 18 ff.

6.31STADTEBAULICHE SANIERUNGSMASSNAHMEN
Mit der formlichen Festlegung des Sanierungsge-
biets ,Gewerbegebiet Grinwinkel” hat die Stadt
Karlsruhe im Juli 2020 insofern Neuland beschritten,
als erstmals die zukunftsfahige Umgestaltung eines
innerstadtischen Gewerbegebiets im Rahmen eines
Sanierungsverfahrens umgesetzt wird. Mit den nun
formulierten Sanierungszielen und -maBnahmen soll
die Erhaltung und Sicherung des klassischen Gewer-
begebiets ebenso wie die langfristige Weiterentwick-
lung zu einem modernen Produktions- und Dienst-
leistungsstandort vorangetrieben werden.

Die Ablaufe von gewerblichen SanierungsmaB-
nahmen und wohnbaulichen SanierungsmaBnahmen
ahneln sich. Man unterscheidet zwischen MaBnah-
men zur Behebung von Substanzschwéchen (,Sub-
stanzschwéachesanierung”) und MaBnahmen zur
Beseitigung von Funktionsschwachen (,Funktions-
schwachesanierung”).

Beispiele fir mégliche Tatbestande einer Sanierung

in Gewerbegebieten sind:

« Umnutzung von Fldchen aus Grinden einer stad-
tebaulichen Umstrukturierung, zum Beispiel
Herrichtung brachliegender Gewerbeflachen

Bauliche Verdichtung in bisher aufgelockerten
oder verdichtungsfahigen Bereichen des Gewer-
begebiets zum Zweck der optimierten Grund-
sticksnutzung (Erhéhung der GFZ/GRZ/BMZ nach
§17 BauNVO)

+ Rickbau und/oder Umwidmung bisher gewerbe-
baulich genutzter Flachen zugunsten einer besse-
ren Grunflachenversorgung im Gewerbegebiet
Sanierungsaufgaben bei MaBnahmen des Boden-
schutzes und der Altlastensanierung, vor allem
beim Flachenrecycling alter Industrie- und Gewer-
begebiete.

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind dadurch

gekennzeichnet, dass sie nach §136 Abs. 2 BauGB

durch die Umgestaltung eines Gebiets der Behebung
stadtebaulicher Missstande (Substanzméngel und

Funktionsmangel) dienlich sind.>® GemaB §136 Abs. 4

Satz 2 BauGB dienen die MaBnahmen dem Wohl der

Allgemeinheit. Sie sollen eine Anpassung der Sied-

lungs- und Gewerbestruktur an die Erfordernisse des

Umweltschutzes sowie der Bevdlkerungsentwicklung

erreichen. Daher wére auch die Durchfuhrung einer

SanierungsmaBnahme in einem Gewerbegebiet

zulassig. Der Erlass der Sanierungssatzung unterliegt

dem Abwagungsgebot nach §136 Abs. 4 Satz 3 BauGB
einerseits im Hinblick auf die Ziele und Zwecke ———3
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der Sanierung, andererseits hinsichtlich der zweck-
maBigen Abgrenzung des Sanierungsgebiets®’, etwa
bestimmte vorher festgelegte StraBenzuige oder Teile
eines Quartiers.

Eine verfassungsrechtliche Klarung der mit den
vielfaltigen Einwirkungsmaoglichkeiten in Zusammen-
hang stehenden anzuordnenden Beschrankungen ist
nunmehr erfolgt. Es handelt sich bei den sanierungs-
bedingten Eingriffen in das private Grundstiicksei-
gentum um Eigentumsinhaltsbestimmungen nach
Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG.%° SanierungsmaBnahmen
erhalten auch dann nicht die Rechtsfolgen einer
Enteignung, wenn ihre Realisierung einen Zeitraum
von mehr als 17 Jahren in Anspruch nimmt, solange
die VerhaltnismaBigkeit sichergestellt bleibt.®? Denn
die Eigentumsbindung der innerhalb eines Sanie-
rungsgebiets gelegenen Grundstucke darf zeitlich
nicht Gber Gebuhr ausgedehnt werden,? insbeson-
dere wenn die Ziele einer derartigen MaBnahme von
der Kommune nicht kommuniziert, verdichtet und
konkretisiert werden.®®

Kennzeichen der durch SanierungsmaBnahmen
umfassten Gebiete ist zudem eine unzureichende
Qualitat fur (bei Wohngebieten) wohnumfeldbezoge-
ne nichtbaulich genutzte Grundsttcke einschlieBlich
Spiel- und Gemeinschaftsanlagen, fur die sich ein
nahezu flaichendeckender Aufwertungsbedarf ergibt.
Diese gebietsbezogen einheitliche Umfassung von
Grundsticken mit differenzierter baulicher Funkti-
onsstufe ist hinsichtlich der Funktionsschwachesa-
nierungsmaBnahme zulassig.** Hierdurch kommt
dem Sanierungsbegriff eine groBe Offenheit und
innere Dynamik zu, was im Kontext der Gebietsaus-
wahl sowie des gesamtgemeindlichen Gefliges eine
Rolle spielt. Zur Sicherung der Sanierungsziele in
Stadtumbaugebieten kommen auch die Genehmi-
gungsvorbehalte des Sanierungsrechts in Betracht.
In formlich festgelegten Sanierungsgebieten stellt
nach §144 BauGB fur bestimmte Vorhaben und

Rechtsvorgange ein solcher Genehmigungsvorbehalt
der Gemeinde ein wesentliches Steuerungsinstru-
ment dar.

FUr die planerische Praxis einer Gemeinde
empfiehlt sich ein gestuftes Vorgehen: Aufstellung
eines stadtebaulichen (Gewerbe-)Rahmenplans oder
Gewerbeflachensicherungskonzepts, Aufstellung der
Sanierungssatzung, ggf. Aufstellung eines begleiten-
den Sanierungs-Bebauungsplans, Preisprifung
sowie Ermittlung der Anfangs-Verkehrswerte im
férmlich festgelegten Sanierungsgebiet.

Eine Gemeinde kann zur Durchfiihrung der
Sanierung Grundstucke enteignen oder von ihrem
Vorkaufsrecht Gebrauch machen. Allerdings besteht
hinsichtlich der von der Gemeinde im Rahmen ihres
Vorkaufsrechts erworbenen Grundstlicke eine Repri-
vatisierungspflicht (§ 164 BauGB). Es kdnnen aber
nach §154 Abs. 2 BauGB sanierungsbedingte Wert-
steigerungen von der Gemeinde als besonderes
bodenrechtliches Instrumentarium abgeschopft
werden. Zudem kénnen Stadtebauférderungsmittel
beantragt werden; vgl. §164a BauGB. Beim Aus-
gleichsbetrag, der nicht leicht zu ermitteln ist,
kommt es auf die Frage ,Was ware wenn?” an. Das
Ausrechnen des Wertunterschieds zwischen
Anfangswert und Endwert ist nicht immer einfach,
weil der Anfangswert rein hypothetisch ist und der
Endwert oft nur durch Vergleichspreise (mangels
vorliegender direkter Verkaufspreise nach Abschluss
der Sanierung), also etwa aus anderen (Gewerbe-)
Gebieten, festzusetzen ist. Denn dies unterstellt,
dass Grundsticke nach Abschluss der Sanierung
zum Marktwert nach §194 BauGB verauBert werden.
Dies ist keinesfalls immer der Fall.

Die Stadt Karlsruhe weist im Ubrigen darauf hin,
dass es im Sanierungsgebiet .Gewerbegebiet Grun-
winkel” méglich ist, in den Genuss eines Zuschusses
zu privaten Modernisierungs- oder OrdnungsmaB-
nahmen in Héhe von bis zu 200.000 Euro zu kom-

men.®® Grundsatzlich sind OrdnungsmaBnahmen von
der Gemeinde zu veranlassen. Dazu gehéren Boden-
ordnung, Umzug von Bewohnern, Freilegung von
Grundstuicken und die Herstellung von Erschlie-
BungsmaBnahmen.

6.3.3 ERBBAURECHT

Das Erbbaurecht ist ein weiteres kommunales grund-
stlcksrechtliches Instrument, das bei dem Relaunch
eines Gewerbegebiets erfolgreich eingesetzt werden
kann. Allerdings ist dies nur fur diejenigen Grundsti-
cke sinnvoll, die sich bereits im Eigentum der Stadt
befinden und an denen (erstmalig oder auch erneut)
ein Erbbaurecht bestellt werden soll. Das Erbbau-
recht ist ein interessantes Zwitterwesen: Es ist ein
Recht am Grundstlck verbunden mit Eigentum am
Bauwerk. Vermégensrechtlich kann man durchaus
von einem ,Property Unbundling” sprechen, also von
der Aufgliederung der Immobilie im Volleigentum in
zwei Vermodgenswerte. Das Erbbaurecht feierte am
15.1.2018 sein 99-jdhriges Jubildum. Es stellt nach
§1 Abs. 1 ErbbauRG das verduBerliche und vererbli-
che Recht dar, auf oder unter der Oberflache des
Grundstucks ein Bauwerk zu haben. Damit einher
geht die Méglichkeit, eine zeitlich befristete bauliche
Nutzung von Grundstucken, die sich im Eigentum
anderer Personen, Unternehmen oder Kommunen
befinden, zu realisieren.

Als Gegenleistung fir das eingerdumte Nut-
zungsrecht (am Grundstick) wird regelmaBig ein
jahrlicher ,Pachtzins” vereinbart, der Erb-
bau(rechts)zins. In jlingster Zeit haben Immobilien-
unternehmen und der Kapitalmarkt das Erbbau-
rechtins-
besondere bei Gewerbeimmobilien® zum Aufbau
eines umfangreichen Portfolios entdeckt, etwa
institutionell-kommerzielle Ausgeber von Erbbau-
rechten wie die Continuum Capital, die DGR Grund-
stlcks- ——3verwaltung oder die Depa Deutsche
Erb- pacht.®’
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Erbbaurechte verlangen langfristige Betreuung und
Uberwachung. Nur wenige Verwaltungsbedienstete
kénnen oder wollen das leisten, erst recht nicht in
kleineren Kommunen. Treten Probleme auf, mlssen
sachkundige Mitarbeiter oder im Erbbaurecht erfah-
rene Notare sich des Problems annehmen. Weitere
Kosten kénnen dann entstehen. Von Bedeutung sind
ferner Notar- und Grundbuchaufwendungen sowie
die nicht zu unterschatzenden Belastungen durch
die Grunderwerbsteuer. Sie wird bei der Bestellung
von Erbbaurechten sofort zur Zahlung fallig. Es
bestehen weitere Risiken fir das rechtliche Schicksal
des Erbbaurechts wie etwa Instandhaltung des
Gebaudes, Insolvenzeintritt, Ausgestaltung und
Zeitpunkt des Heimfalls. All diese Aspekte missen
individuell zwischen Erbbaurechtsnehmer und
Erbbaurechtsgeber abgestimmt werden.

Eine empirische Untersuchung des Autors Uber
die Art der Verwaltung von Erbbaurechten ergab zwei
wesentliche Erkenntnisse: einerseits hatten die
Kommunen ihre Erbbaurechtsvertragskonditionen
kaum an die seit dem Jahr 2008 dramatisch veran-
derten Verhaltnisse auf den Kapitalméarkten ange-
passt. Andererseits dominieren in vielen Kommunen
bei der Festlegung des Erbbauzinses ,politische Prei-
se”, d.h. nicht marktgerechte Erbbauzinsen. Die
Festlegung fand vorrangig durch Gemeinde- und
Stadtratsbeschluss und orientiert an der haushalts-
rechtlichen Kassenlage statt, aber nicht am Kapital-
markt. Nur gewerblich-institutionelle Anleger verhal-
ten sich (kapitalmarkt-) konform; sie konzentrieren
sich auf das gewerbliche Segment, in dem Erbbau-
rechte bevorzugt verwendet werden und weitgehend
stérungsfrei verlaufen.

Die Vorteile des Erbbaurechts liegen in der
Méglichkeit des Abschlusses innovativer, liberaler
Vertrage ( §2 ErbbauRG) mit der Festlegung markt-
gerechter Erbbauzinsen, die bei gewerblichen Erb-
baurechtsberechtigten als Betriebsausgabe steuer-

mindernd geltend gemacht werden kénnen. Vorteil:
Das Erbbaurecht als Instrument kommunalen Bau-
landmanagements wird in der Praxis umso erfolgver-
sprechender zum Einsatz kommen kénnen, je mehr
jede Erbbauzinslast als Kostenlast interpretiert wird
und auf diese Weise mit dazu beitragt, das Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden einzuhal-
ten und die Erbbauzinslast die Nachfrage nach
Erbbaurechten begrenzt. Eine ,Kreislauffahigkeit” der
Erbbaurechte kann dergestalt realisiert werden, dass
die Erbbauzinslast durch Anpassung an die 6konomi-
sche Leistungsfahigkeit des Erbbauberechtigten
mittelbar eine Mobilisierungswirkung auf die Erbbau-
grundsticke ausubt.

Die laufende Erbbauzinslast halt die Erbbaube-
rechtigten dazu an, die Erbbaugrundsticke in der
rechtlich zuldssigen Art und Weise eigenhandig zu
nutzen oder diese eingerdumte Nutzungsmoglichkeit
zu vergeben. Erbbaurechte sollen den Druck der
Bautrager hinsichtlich der Aufstellung von Erschlie-
Bungs- und Bebauungspléanen vermindern, wenn
kein GrundstUckserwerb die Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen dominiert, wenn die Gemeinde mit einer
eigenen Grundstucksreserve am Immobilienmarkt
auftritt und Erbbaurechte am Markt anbietet.

6.3.2 BAULANDUMLEGUNG/BODENORDNUNG

Bei der Umlegung nach den §§45 ff. BauGB ist
zwischen ,hoheitlicher” und ,vertraglicher” Variante
zu unterscheiden.

HOHEITLICHE (,AMTLICHE") UMLEGUNG

Das Instrument der hoheitlichen Umlegung ist fir die
Optimierung der Innenentwicklung im Gewerbege-
biet dann sinnvoll, wenn bislang brachliegende
Grundstucke im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans (Planakzessorietat der Umlegung) in Stadten
und Dérfern die Neuordnung bebauter und unbebau-
ter Grundstlcke notwendig macht. Auch bei —3
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Umnutzungen im Bestand kann die Umlegung einge-
setzt werden. Dies geschieht unter der Zielsetzung,
dass nach Lage, Form und GroBe fur eine bauliche
oder sonstige Nutzung zweckmaBig gestaltete Grund-
stucke entstehen werden. Brachliegende, minder
genutzte oder fur eine bauliche Ausnutzung ungeni-
gend zugeschnittene Grundsticke kdnnen durch die
Umlegung einer plangemaBen stadtebaulichen Nut-
zungsmaglichkeit zugefuhrt werden. Dies gestattet
dem EigentUmer vielfach erst eine plangerechte sowie
zweckmaBige Nutzung seines Grundstucks.
Voraussetzung ist, dass die Einleitung des Umle-
gungsverfahrens von einem Bebauungsplan akzesso-
risch begleitet wird. Nur diese Planart determiniert
durch Festsetzungen die zuldssigen Nutzungen inner-
halb des Planungsgebiets unabhangig von den tat-
sachlichen Grundstlicksgrenzen. Besteht die Méglich-
keit, mit den betroffenen Grundstiickseigentimern
auf vertraglicher Basis die Durchfihrung von Grund-
sticksneuordnungsmaBnahmen zu erreichen, ist das
Instrument der hoheitlichen Umlegung entbehrlich.¢®

VERTRAGLICHE (,VEREINBARTE") UMLEGUNG

Eine Einbeziehung privater Grundstlckseigentimer
wird im Verfahren der Umlegung durch das Instru-
ment der vertraglichen (,freiwilligen” oder ,vereinbar-
ten”) Bodenordnung ermdglicht.®? Ist planerisch

der Rickbau eines groBeren Grundstucks ins Auge
gefasst, durfte mit der Anwendung von Bodenord-
nungsmaBnahmen in erster Linie innerhalb von Um-
strukturierungs- und Neuentwicklungsgebieten zu
rechnen sein. Gleiches gilt fir Grundstticke, die nicht
vollstandig frei geraumt, jedoch fir eine Nachnutzung
geoffnet werden sollen, so etwa in stadtebaulichen
Erhaltungsgebieten oder zur Entkernung von Block-
innenbereichen. Von einer Zulassigkeit freiwilliger
Umlegungsverfahren kann ausgegangen werden,
wenn sich vertraglich die Neuordnung der Grundstu-
cke mit der Gemeinde aus der Abgabe der fur 6ffent-
liche Verkehrs- und Infrastrukturzwecke bendétigten
Grundstucke sowie aus einer zusatzlichen stadtebau-
lichen Vereinbarung des Vorteilsausgleichs ergibt (idR
Geldbeitrag nach §58 Abs. 1 Satz 3 BauGB).”°

»Kommunale Steuerung
durch Erbbaurecht,

Baulandumlegung

und Vorkaufsrecht«

6.3.4 GEMEINDLICHES VORKAUFSRECHT

Das gemeindliche Vorkaufsrecht nach den §§ 24
und 25 BauGB erlaubt der Gemeinde, anstelle des
ursprunglichen Kaufers in einen Grundstuckser-
werbsvertrag einzutreten. Dies stellt einen bedeu-
tenden Eingriff in die Vertragsfreiheit der Parteien
dar. Daher muss die Ausiibung des Vorkaufsrechts
dem Gemeinwohl dienen und spezifisch begriindet
sein. Die Gemeinde kann mit dem Vorkaufsrecht
Flachen, die nicht den Zielen der kommunalen
Planung entsprechen, gemaB den planerischen
Zielen nutzen. Der Implementierungsprozess des
Vorkaufsrechts bei einem Gewerbegebiets-Relaunch
lauft in drei Phasen ab: Entstehung des Vorkaufs-
rechts durch Erfullung 6ffentlich-rechtlicher Bedin-
gungen, Konsolidierung durch einen Kaufvertrag
(Vorkaufsfall) und die Austbung durch einen Aus-
Ubungsbescheid.

Das allgemeine Vorkaufsrecht gemaB §24 BauGB
gestattet der Gemeinde den Kauf von bebauten
und unbebauten Grundsticken mit rechtmaBiger
Gebietskennzeichnung. Es kann in Gebieten mit
rechtswirksamen Bebauungsplanen oder Bebauungs-
plan-Aufstellungsgebieten ausgelbt werden. In
diesen Gebieten kann die Gemeinde das Vorkaufs-
recht austben, wenn die Flachen fur 6ffentliche
Zwecke genutzt werden sollen oder zur Kompensati-
on von Eingriffen in Natur und Landschaft vorgese-
hen sind. Méglich sind Vorkaufsrechtsausibungen
in formlich festgesetzten Sanierungsgebieten —y
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unabhangig von der Existenz eines Bebauungs-
plans. Auch Ersatz- und Erganzungsgebiete sind in
Bezug auf die Rechtsfolgen des Vorkaufsrechts
gleichgestellt.

In Umlegungsgebieten ist ein Grundstuck einbe-
zogen, ohne dass ein Bebauungsplan erforderlich ist.
Eine Umlegung kann auch innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB durchgefihrt werden. In stadtebaulichen
Entwicklungsbereichen, die durch eine Satzung
festgelegt sind, lastet das Vorkaufsrecht unabhangig
von dem Bebauungszustand auf allen Grundsti-
cken im MaBnahmengebiet. Im unbeplanten Innenbe-
reich kann die Gemeinde nur auf unbebaute Grund-
sticke zugreifen, wenn die ndhere Umgebung
einem allgemeinen, reinen oder besonderen Wohn-
gebiet oder einem Kleinsiedlungsgebiet entspricht.
Allgemein sind Vorkaufsrechtsausubungen fir
Wohnzwecke durch das Baulandmobilisierungsge-
setz gestarkt worden. Jedoch erscheinen sie auf-
grund der Bedeutung des Gewerbegebiets Sud fur
Stadt und Region und der Gefahr einer Gewerbever-
drangung als wenig sinnvoll.

Das besondere Vorkaufsrecht gemaB § 25
BauGB erfordert eine spezifische Vorkaufsrechts-
satzung und kann in Gebieten mit gultigem Bebau-
ungsplan oder stadtebaulichen MaBnahmegebieten
ausgeubt werden. Es erméglicht der Gemeinde
den Kauf unbebauter Flachen, um die Umsetzung
eines bestehenden Bebauungsplans zu sichern,
bevor formelle stadtebauliche MaBnahmen eingelei-
tet werden.

Bei der Ausliibung des Vorkaufsrechts im
Gewerbegebiet Sud ist eine rechtswirksame stadte-
bauliche Planung, MaBnahme oder Satzung erfor-
derlich. Falls kein Bebauungsplan existiert, missen
rechtswirksame 6ffentlich-rechtliche Bedingungen
geschaffen werden. Dem Vorkaufsrecht unterliegen
alle Kaufvertrage, die nach dem Wirksamwerden der

stadtebaulichen Planung, MaBnahme oder Satzung
geschlossen werden”, eine rickwirkende Inkraftset-
zung ist nur im Falle der Fehlerbehebung nach MaB-
gabe des §214 Abs. 4 BauGB zulassig.”

6.3.5 ,BAURECHT AUF ZEIT" FUR
ZWISCHENNUTZUNGEN

Die Festsetzungsmadglichkeiten des Bebauungsplans
sind nach der BauGB-Novelle 2004 durch §9 Abs. 2
Satz 1 Nr. 1 BauGB um befristete, bedingte und
zeitlich gestaffelte Nutzungen modifiziert worden
(.Baurecht auf Zeit” oder - praziser - ,Bauberechti-
gung auf Zeit"). Festsetzungen temporéarer Nutzun-
gen waren nach geltendem Baurecht vor der Ge-
setzesdanderung nicht ohne weiteres maéglich, ver-
fassungsrechtlich problematisch’ und lediglich im
Rahmen des § 31 BauGB oder des § 34 Abs. 2 BauGB
durchsetzbar™, ohne bei der anschlieBenden Bau-
rechtsanderung Planungsschadensanspriche der
betroffenen Eigentimer nach den §§ 39 ff. BauGB
nach sich zu ziehen. Trotz des Baurechts auf Zeit des
§ 9 Abs. 2 BauGB muss sich ein Planbetroffener
erstens auf die planerischen Ausweisungen fur einen
Uberschaubaren Zeitraum verlassen kdnnen. Zwei-
tens ist ein Grundstlckseigentimer, der sich auf den
Fortbestand des Baurechts einstellt, bei einem
berechtigten Vertrauen auf den Planfortbestand
ohnedies schutzwdrdig.”

Befristete Festsetzungen in Bebauungsplanen
sind nur in ,besonderen stadtebaulichen Fallen”
zulassig, um die weitere bauliche Entwicklung zu
lenken. Zusatzlich ist das Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB zu beachten. Ein stadtebauli-
ches Erfordernis, die zulassige Nutzung zu befristen
oder unter eine auflésende Bedingung zu stellen,
ohne gleichzeitig die Folgenutzung festzulegen, ist
kaum denkbar. Dies bringt §9 Abs. 2 Satz 2 BauGB
durch das Wértchen ,soll” zutreffend zum Ausdruck.
Hinsichtlich der Festsetzung bestimmter Nutzungen

kann der Planungstrager bestimmen, diese Nutzun-
gen von vorn herein zeitlich zu befristen - im Regel-
fall einige Jahre. Dies ist auch deshalb erforderlich,
weil die Nutzungsdauer stark Bauprojektzweck
abhangig ist und nicht mit der Uberprifung der
Flachennutzungsplane nach §5 Abs. 1Satz 3 BauGB
von 15 Jahren verwechselt werden darf. Eine Zeitvor-
gabe fir die befristeten Nutzungsdarstellungen des
Bebauungsplans durfte sich auch als wenig sinnhaft
erweisen, da das Baurecht auf die individuellen
Erfordernisse des Eigentimers zugeschnitten ist und
weil sich die Nutzungsdauer vor allem von Gewerbe-
und Einzelhandelsimmobilien an steuerrechtlichen
Abschreibungsfristen orientiert.

Ist die planerische Festsetzung von Zwischen-
und Nachnutzungen vorgesehen, kann die zugelas-
sene Zwischennutzung sowie die Anschlussnutzung
sofort im Bebauungsplan fixiert werden.” Dies gilt
auch far eine (Nach-)Nutzung, die erst mittelfristig
zur Realisierung gelangen soll und die zur Uberbri-
ckung durch eine zeitlich ebenfalls befristete ander-
weitige Nutzungsvariante substituiert wird. Nunmehr
besteht die Planungskompetenz der Gemeinde, das
Nutzungsrecht durch Aufhebung oder Anderung des
Bebauungsplans zu entziehen. =
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BEISPIELE FUR ,BAURECHT AUF ZEIT"
Die Gemeinde kann durch §9 Abs. 2 BauGB:
- verkilrzte Nutzungszyklen stadtischer GroBanla-

6.3.6 GESTATTUNGSVEREINBARUNGEN
FUR ZWISCHENNUTZUNGEN
Im Gegensatz zum ,Baurecht auf Zeit" stellen
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(Zugriff am 22.3.2024))

gen wie Einkaufszentren oder GroBkinos plane-
risch besser als vorher bewaltigen;

von vorneherein zeitlich befristete Bodennutzungen
- zum Beispiel Brachflachennutzung - sicher-
stellend abbilden sowie mit hinreichender zeit-
licher Flexibilitat reagieren;

den Eintritt eines ,planlosen” Zustands dadurch
verhindern, dass parallel zum Auslaufen eines
befristeten Baurechts die planerischen Zielvor-
stellungen sogleich mit definiert werden (schwie-
rig!) und

in Kombination von Zwischennutzungen mit dem
Erbbaurecht eine wirtschaftlich sinnvolle Grund-
sticksnutzung realisieren, etwa bei erstmalig
auslaufenden Erbbaurechten.

Gestattungsvereinbarungen nicht auf das Vorhan-
densein eines Bebauungsplans ab, sondern sind
offentlich-rechtliche (vertragliche) Instrumente
zwischen GrundstUckseigentimer und Gemeinde.
Derzeit wird in zahlreichen Kommunen das Instru-
ment der Gestattungsvereinbarung eingesetzt, um
im Anschluss an den Rickbau nicht mehr marktgan-
giger Immobilien mit dem hiervon betroffenen
Grundstuckseigentimer eine temporare Nachfolge-
nutzung - etwa eine Grunflachennutzung oder eine
Gemeinbedarfsnutzung - zu vereinbaren. Kaum
geklart ist in der Fachliteratur indessen das kompli-
zierte Verhaltnis der Gestattungsvereinbarung zu
den anderen stadtebaurechtlichen Instrumenten,
vor allem in Bezug auf §11 BauGB.

BEISPIEL:

GESTATTUNGSVEREINBARUNGEN IN LEIPZIG

Die Stadt Leipzig setzt Gestattungsvereinbarungen
vornehmlich fir griine Zwischennutzungen ein. Fur
die schatzungsweise 1.000 Baultickengrundstticke
im Stadtgebiet wurde eine Muster-Gestattungsver-
einbarung ausgearbeitet. Uber 85% der Grund- —
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UMSETZUNGSSTRATEGIEN

stucke im Stadtgebiet befinden sich im Privateigen-
tum.”” Ziel der Gestattungsvereinbarungen ist eine
fur die in der Regel acht bis zehnjahrige Dauer der
Vereinbarung wahrende Aufwertung der Brach-
grundstucke, d. h. eine (6ffentliche) Grinnutzung.
Bislang wurden Uber 200 Gestattungsvereinbarun-
gen abgeschlossen. Leistung und Gegenleistung
mussen beim Abschluss einer Gestattungsvereinba-
rung in einem angemessenen Verhaltnis zueinander-
stehen, analog zum Instrument des stadtebaulichen
Vertrags nach §11BauGB.

Gleichwohl bestehen Probleme beim Abschluss von

Gestattungsvereinbarungen:

+ Unklarist die zukunftige stadtebauliche Verwen-
dung der durch Gestattungsvereinbarungen
blockierten, d. h. vertraglich gebundenen Grund-
stlicke nach dem Auslaufen der Bindungsfrist.
Innerhalb dieser Frist ist das Aufstellen von
Bebauungsplanen, die die gebundenen Grundstu-
cke mit umschlieBen, nicht oder nur Uber Vertrag-
saufhebungsverhandlungen mit den privaten
Eigentimern méglich.

- Probleme ergeben sich zuséatzlich dann, wenn aus
den zwischenzeitlich durchgefihrten (stadtdkolo-
gischen) Verbesserungen Wertsteigerungen
resultieren. Von der Stadt Leipzig ist bekannt, dass
sie nach Ablauf der Bindungsfrist Gber einen
Erwerb einiger dieser Gestattungsgrundsticke
nachdenkt. Bei einem Kauf oder einer erforderli-
chen Enteignung waren denkbare Wertsteigerun-
gen mit zu entschadigen. Zudem muss es fur die
Gestattungsgrundsticke hinreichend viele Nutzer
oder Mieter geben, die die Bewirtschaftung tGber-
nehmen und hierfur ein Entgelt an die Gemeinde
entrichten.

6.3.7 MASSNAHMEN IM BEREICH ENERGIE/
MIETRECHT

Konkrete MaBnahmen und Regelungen im Verhaltnis
Vermieter-Mieter im Gewerbegebiet Std kénnten sein:

Es kénnte eine Prdambel im Mietvertrag zur
Verpflichtung auf Nachhaltigkeitsziele und -maB-
nahmen aufgenommen werden.

Sinnvoll ist des Weiteren ein Vorbehalt des Wech-
sels der Erbringung einer Wirtschaftsleistung in einer
anderen, 6kologischen Art. Der Mieter muss die gegen-
Uber der herkdmmlichen MaBnahme 6kologischere
Ausfuhrungsart der Bewirtschaftungsleistungen nur
akzeptieren, wenn die Mehrkosten nicht mehr als 10 %
als die Kosten des gunstigsten nicht-6kologischen
Angebots betragen. Es kénnte sich ein regelmaBiger
Nachhaltigkeitsdialog anbieten, also ein viertel- oder
halbjahrlicher Dialog zwischen Vermieter-Mieter.

Ferner kénnte mit Offnungsklauseln im gewerb-
lichen Mietvertrag gearbeitet werden; diese sind im
gewerblichen Bereich auch bisher schon gangig.
Sinn: neue oder erhéhte Betriebskosten ab dem
Zeitpunkt des Entstehens kdnnen auf den Mieter
umgelegt werden; notwendig, wenn die Parteien sich
im Rahmen eines langfristigen Mietvertrags binden
wollen. Diese und éhnliche Klauseln werden in naher
Zukunft fur gewerbliche Unternehmen von herausra-
gender Bedeutung sein. Denn auch die Mieter mus-
sen zukUnftig vermehrt die Verankerung von Nach-
haltigkeitszielen im Unternehmen, die nachhaltige
Nutzung von Flachen und eine eigene, ESG-nachhal-
tigkeitskonforme Bilanzierung nachweisen.

Essenziell sind ein kontinuierlicher Datenaus-
tausch und Datenschutz. Laufend sind die eigenen
Verbrauche des Nutzers beim Energie- und Wasser-
verbrauch digital abzufragen; dies ist auch bei Nach-
tragsverhandlungen maéglich, dass die Parteien
verstarkt auf Vereinbarungen der Zugriffsméglichkei-
ten bzw. der Offenlegung und des Austausches von
Daten zum Materialeinsatz hinwirken. ——3
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Sonderwulnsche des Mieters bei der Erstausstattung
der Mietflachen waren zu berucksichtigen - dies
durfte ein besonders wirksamer Hebel zur Schaffung
von mehr Nachhaltigkeit beim Betrieb vor allem
gewerblich genutzter Immobilien sein. Sonderwun-
sche des Mieters integriert in der Regel der gewerbli-
che Vermieter in die Baubeschreibung oder in die
Ausstattungsbeschreibung, vor allem das Schicksal
der Einbauten/Umbauten /baulichen Veradnderungen
durch den Vermieter zur Erfullung von Sonderwun-
schen des Mieters am Ende der Mietzeit.

Mégliche MaBnahmen nach dem GEG kénnen fur eine

Umnutzung im Gewerbegebiet Std der Stadt

Neu-Isenburg relevant sein:

- Dammung der obersten Geschosse der Gebaude

- Ausbau lterer Heizkessel und Olheizungen in den
Gewerbeimmobilien

- Erstellung eines Energieausweises

- Energetische Bewertung des bestehenden
Gebéudes.

Forderprogramme des Bundes - etwa die Bundesfor-
derung fir effiziente Geb&aude (BEG) - kdnnen Eigen-
tamer bei der GEG-konformen Modernisierung unter-
stutzen. FUr die Umsetzung der Férderprogramme ist
die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) zustéandig.
Forderfahig sind vor allem MaBnahmen an der
Gebaudehdulle und der Anlagentechnik.

6.3.8 SICHERUNGSSTRATEGIEN

Eine aktive kommunale Bodenpolitik ermdglicht es
der Gemeinde, die Nutzung eigener kommunaler
Flachen umfassend zu steuern. Solche Flachen
kénnen sowohl schneller aktiviert werden als auch
ein Angebot an preisglnstigen Gewerbeflachen
darstellen. Daher kann die frihzeitige Sicherung
strategischer Grundstucke in stadtischer Hand als
eine Sicherungsstrategie dienen.

Das Konzeptvergabeverfahren ermdéglicht eine
konzeptorientierte Entwicklung eines Grundstucks.
Die Vergabe erfolgt nach verbindlichen Kriterien und
nicht nach dem Héchstpreis. Diese Art der Grund-
stlicksvergabe gilt als besonders partizipativ.

Handwerker- und Gewerbehdfe stellen eine Siche-
rungsstrategie fur kleine und mittelstandische Betriebe
dar. Haufig werden sie von stadtischen Unternehmen
entwickelt, was niedrige Mietkosten gewahrleistet. Dies
ermdglicht es kleinen und mittleren Betrieben, an
zentralen Standorten zu bleiben, anstatt an den Rand
der Stadt oder in die Region verlagert zu werden.

Bauen in Baugemeinschaften bezeichnet den
Zusammenschluss mehrerer Privatpersonen, die
gemeinsam planen, bauen oder umbauen, entweder
zur Eigennutzung oder Vermietung.”® Insbesondere
bei kleinparzellierten Grundstulcken ist eine bauliche
Neuentwicklung oft stark eingeschrankt und kann
teuer werden. Eine effiziente bauliche L6sung mit
qualitativen Zwischenraumen kann durch die Zusam-
menlegung benachbarter Grundsttcke innerhalb
einer Baugemeinschaft erreicht werden.

Beispiel fir Baugemeinschaften: Das Projekt
Frizz23 in Berlin wurde durch eine Gewerbebaugrup-
pe entwickelt. Zu den Mitgliedern der FrizzZzwanzig
GbR zahlen Nutzer aus der Kreativwirtschaft sowie
der gemeinnutzige Verein Forum BerufsbildunNg.””

»Zusammenfassung der
Sicherungsstrategien«
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71 RAUMLICHE STRATEGIE

Anhand der vier unterschiedlichen Entwicklungssze-
narien lassen sich die Schltsselhandlungen identifi-
zieren und in einer raumlichen Strategie fir das
Gewerbegebiet Sid zusammenfassen. Das Gewerbe-
gebiet wird in unterschiedliche Entwicklungszonen
mit den jeweiligen Zukunftsvorstellungen aufgeteilt.
Die raumliche Strategie dient als Grundgerust fur
eine langfristige Entwicklung.

URBANES AKTIVIEREN

Der Bereich zwischen der OdenwaldstraBe,
SchleussnerstraBe, HermannstraBe und Dornhof-
straBe hat, aufgrund der geplanten RTW-Haltestelle,
die besten Entwicklungsaussichten. Hier bedarf es
eines Gesamtkonzepts, z.B. in Form eines Rahmen-
plans fur seine Weiterentwicklung zu einem Produkti-
ven Stadtquartier. Der Teilbereich soll nach dem
Motto ,Urbanes Aktivieren” als durchléssiger Uber-
gangsbereich zur Stadt gestaltet werden und eine
erhohte Urbanitéat, attraktive Gestaltung des 6ffentli-
chen Raums sowie eine vielfaltige Nutzungsmi-
schung aufweisen. Die Ausweisung eines Urbanen
Gebietes mit einem direkten Nebeneinander der
unterschiedlichen Nutzungen und einer deutlichen
Erhéhung der baulichen Dichte ware hier denkbar.
Nicht storendes Gewerbe soll jedoch weiterhin

uneingeschrankt auf dem Areal méglich sein. Zur
Bewaltigung potentieller La&rmkonflikte sollten hybri-
de Gebaude mit gemischten Nutzungsstrukturen
geplant werden. Die Integration von Wohnnutzung,
als erganzendes und aktivierendes Element, ist zur
Belebung des Areals empfehlenswert. Dieses Konzept
muss durch intensive Beteiligungsprozesse mit den
ansassigen Betrieben und Eigentimern entstehen.

AKTIVES UNTERLASSEN

Im Gegensatz zum urbanen Kerngebiet werden
einige Bereiche fur ,Aktives Unterlassen” festgelegt,
die aus der Eigeninitiative der Grundstulickseigentu-
mer sowie den wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen entwickelt werden sollen. Diese Areale sollen
den anséassigen lokalen Betrieben weiterhin zur
Verfliigung stehen und somit ihr Verdrangungsrisiko
minimieren. Hier soll eine behutsame Transformation
des Bestands erfolgen, die den sensiblen Bestands-
nutzungen Schutz bietet sowie Raum und Zeit fur
die Entstehung einer Eigendynamik erméglicht.
Aufgrund der kleinparzellierten Strukturen stehen
solche Bereiche vor der Herausforderung einer
ganzheitlichen Planung. Um effizientere bauliche
Lésungen sowie qualitative Zwischenrdume zu
entwickeln, kénnte die Planung in Baugruppen —y

% Nutzungsgemischtes Areal

Behutsame Transformation
Weiterentwicklung Burostandorte
Qualifizierung der Pufferzone
Erweiterte Nutzung der Parkhauser
I:l Aufwertung 6ffentliches Griin
D Strategische Grundstucke
Quartiershaus
'@: Zwischennutzungskonzepte
« Standortsicherung
Boulevard
Ergénzung von Granrdumen
* Impulsprojekte
Eingénge in das Gewerbegebiet

(' ') Herstellen neuer Verbindung
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(Baugemeinschaften) zwischen den benachbarten
Grundstucken erfolgen. Die Standortsicherung fur den
Produktionsbetrieb Jost muss gewahrleistet werden.

BURO-PARKS

Um zukunftigen Leerstand in den Blrogebauden zu
vermeiden und attraktiv fUr internationale Unterneh-
men zu bleiben, sollen die Burostandorte mit Hinblick
auf die Erfullung der ESG-Kriterien weiterentwickelt
werden. Die Freiflachen der Burostandorte sollen
zusammenhangend aufgewertet werden sowie
aktivierende Nutzungen im EG hinzugeftigt werden,
um den Beschaftigten eine verbesserte Aufenthalts-
qualitat zu bieten. Insbesondere soll der neu ent-
wickelte zentrale Teilbereich im Gewerbegebiet Sud
zur Erfullung der sozialen Komponente beitragen.
FuBlaufig erreichbare Angebote des taglichen Bedarfs
sowie soziale und kulturelle Einrichtungen werden
langfristig zur Belebung und Optimierung des Blro-
standorts beisteuern.

QUALIFIZIERUNG DER PUFFERZONEN

Aufgrund unterschiedlicher rdumlicher Zielsetzun-
gen, kdnnen Pufferzonen entstehen, die einen Uber-
gang oder den Schutz zwischen den Bereichen
ermdoglichen sollen. Diese Gebiete sollen neu qualifi-
ziert werden. Dazu gehort der Wohnbestand entlang
der Hugenottenallee im Osten, der derzeit mono-
funktional ist und durch ergédnzende gewerbliche
Nutzungen aufgelockert werden soll. Ebenso soll das
Areal zwischen der Siemens- und OdenwaldstraBe
als Pufferzone zum Larmschutz zwischen dem
Produktionsbetrieb Jost und einem gemischt
genutzten Quartier dienen.

STRATEGISCHE GRUNDSTUCKE

In den Entwicklungsszenarien sind mehrere strategi-
sche Grundstucke identifiziert worden. Zwei davon
sind entscheidend fir die Schaffung neuer Verbin-
dungen im Gebiet, wéhrend die anderen aufgrund
ihrer gunstigen Lage und der Eigentumsverhaltnisse
attraktiv fr die Umsetzung von Impulsprojekten
oder langfristigen Entwicklungen sind. Auf dem
Grundstuck der Stadtwerke soll ein Leuchtturmpro-
jekt einen Entwicklungsimpuls setzen. Durch eine
quartiersbezogene 6ffentliche Nutzung kann Raum
fur die Standortgemeinschaft zur Vernetzung, Infor-
mation und Beteiligung entstehen.

BOULEVARD ENTLANG DORNHOFSTRASSE

Die vorhandene straBenbegleitende Begriinung
verleiht der DornhofstraBe bereits heute eine beson-
dere Qualitat. Die geplante Raddirektverbindung wird
voraussichtlich die Nutzung der StraBe durch Rad-
fahrer als Freizeitaktivitat oder fir den Arbeitsweg
erhéhen. Um diese Entwicklung zu unterstatzen, soll
die DornhofstraBe zu einem begrinten Boulevard
mit méglichst geringem Autoverkehr und zentralem
Charakter fur das Gewerbegebiet umgestaltet wer-
den. Die Betriebe sollen verschiedene MaBnahmen
ergreifen, um den Boulevard zu beleben. Dazu geh6-
ren die Gestaltung ihrer Fassaden, die Integration
von Schaufenstern zur Produktion, Fassadenbegri-
nung und -kunst sowie die Einrichtung von gastro-
nomischen Angeboten, 6ffentlichen Werkstatten/
Seminarrdumen und Bildungs- und Lernangeboten.

PARKPLATZE KONZENTRIEREN

Die bestehenden Parkhauser sollen durch die Nut-
zung der Dachflachen sowie innovative Mobilitats-
I6sungen erweitert werden. Eine effiziente Auslas-
tung der vorhandenen Stellplatze soll den ruhenden
Verkehr im Gewerbegebiet gezielt in den Parkhausern
konzentrieren. Der StraBenraum gewinnt dadurch
neue Potenziale. Dort sollen grine Radume implemen-
tiert werden, wie zum Beispiel Pocket Parks oder
Versickerungsmulden mit Sitzgelegenheiten, um die
Aufenthaltsqualitat fur Menschen zu verbessern.
Insbesondere entlang der Hans-Bdckler-StraBe und
der HermannstraBe soll die Verbindung zum Wald
starker zum Ausdruck kommen.

ZWISCHENNUTZUNG UND KREATIVITAT FORDERN
Der Ansatz, brachliegende Grundsticke und leer-
stehende Blrogebaude durch Zwischennutzungs-
projekte kurzfristig zu aktivieren, ermdéglicht es,
neue Nutzergruppen mit Bleibepotenzial auf nieder-
schwellige Weise in das Gebiet zu locken. Kreative,
kulturelle oder Bildungsangebote kénnten beispiels-
weise dazu beitragen, das Gewerbegebiet zu bele-
ben. StraBenkunst an den Quartierseingdngen sowie
im gesamten Gewerbegebiet soll dazu beitragen, die
Identitat der Standortgemeinschaft zu starken und
fur Besucher eine besondere Attraktion zu entfalten.
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7.2 HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN

Mit * gekennzeichnete
Handlungsempfehlungen
besitzen eine besondere
Prioritat fur die Weiterent-
wicklung des Gebiets.

Far die weitere Herangehensweise der Stadt Neu-
Isenburg an die Transformation des Gewerbegebiets
Sud werden im Folgenden Handlungsempfehlungen
formuliert, welche die Prioritaten identifizieren und
nachste Schritte vorschlagen. Die Handlungsemp-
fehlungen lassen sich in drei thematische Bldocke
gliedern, in kurzfristige MaBnahmen, in mittelfristige
Entwicklungsprozesse und einen langfristigen Struk-
turwandel. Diese mUssen nicht separat voneinander
behandelt werden, sondern sollten parallel laufen.
Einige Handlungsempfehlungen sind durch die Stadt
selbst umsetzbar, andere missen durch die Stadt
beauftragt werden.

IMPULSE SETZEN

POLITISCHEN RUCKHALT EINHOLEN*

Der Transformationsprozess sollte von Vielen mitge-
tragen werden. Da es sich bei der Transformation um
einen langeren Zeitraum handelt, ist ein langer Atem
wichtig. Zur Sicherung und Vereinbarung von Ent-
wicklungszielen sollte ein Stadtratsbeschluss einge-
holt werden. Gegebenenfalls muss dies auch mit

der Aufstockung von Ressourcen verbunden sein.
Beispiel: Gewerbegebiet Grunwinkel, Karlsruhe

ARBEITSGRUPPE ,,GEWERBEGEBIET SUD" BILDEN
Innerhalb der Stadt Neu-Isenburg sollte amtertber-
greifend (Wirtschaftsférderung, Stadtplanungsamt,
Soziales und Bildung, Verkehr, Grinflachen, Energie
etc.) eine Arbeitsgruppe ,.Gewerbegebiet Stid” gebildet
werden, um den Transformationsprozess zu initiieren,
zu begleiten und durchzufihren. Es sollten regelmaBi-
ge Treffen und ein Austausch mit der Politik stattfin-
den. Ggf. kdnnten auch einzelne Gewerbetreibende
und die stadtische Infrastruktur (z.B. Energieversor-
gung, Millabfuhr etc.) Teil der Arbeitsgruppe sein.
Beispiel: AG Produktive Stadt, Bremen

LEUCHTTURMPROJEKTE INITIIEREN
Leuchtturmprojekte oder Impulsprojekte tragen dazu
bei, dass die geplante Transformation bereits w3
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in einem frihen Stadium erkennbar und sichtbar wird.
Oft haben Leuchtturmprojekte eine Katalysatorfunk-
tion und beschleunigen die anschlieBenden Prozes-
se. Leuchtturmprojekte kénnen zu einem Aushéange-
schild fur das Quartier und Uber die Stadtgrenzen
hinaus werden. Mégliche Nutzungen kénnen Open
Access Workspaces, ein Fab-Lab, Co-Working oder
ein Quartiershaus sein.

Beispiel: Blackhorse Lane Workshop, London

OFFENTLICHEN RAUM BELEBEN

Durch einfache MaBnahmen kann der 6ffentliche
Raum aufgewertet und belebt werden. Dazu kénnen
StraBenbegriinung, Mehrfachnutzungen, Entsiege-
lung, Pocket Parks, mobile Sitzméglichkeiten etc.
gehoren. Eine Einbindung der Bewohner und Gewer-
betreibenden in die Planung und Pflege kann zur
Gemeinschaftsbildung beitragen. Erganzt werden
kann diese Strategie durch offene Schaufenster im
Erdgeschoss. Koordiniert werden sollten die Einzel-
maBnahmen in einer Ubergeordneten Freiraumstra-
tegie als strategisches Grundgerutst und raumliche
Vision fur die zukunftige Entwicklung.

Beispiel: StraBenpause, Hamburg - Billbrock

KUNSTPROJEKTE AN STRATEGISCHEN ORTEN
FORDERN

Strategische Orte, wie Eingange in das Gewerbege-
biet, konnen durch Kunstprojekte markiert werden.
Dies kdnnen Wandbemalungen von groBen Fassaden
sein, Markierungen auf der Fahrbahn oder auch Skulp-
turen im 6ffentlichen Raum.

Beispiel: Massif Central, Frankfurt

VERANSTALTUNGEN UND EVENTS ORGANISIEREN
Temporéare Events unterstitzen die Bekanntmachung
des Ortes und sind eine gute Mdglichkeit, Nutzer und
Akteure in den Prozess einzubinden. Der Ort muss in
das vorhandene Programm der stadtischen Events

eingebunden werden. Zu den Events kdnnen ein
Flohmarkt, Festival, Open House etc. gehéren.
Beispiel: Pizza Pop-Up, Friedberger Platz, Frankfurt

ZWISCHENNUTZUNGEN FORDERN

Kreative Zwischennutzungen sollten von Seiten der
Stadt unterstitzt und geférdert werden, sie konnen
auch temporar oder saisonal sein. Zwischennutzun-
gen kénnen baurechtlich durch ein ,Baurecht auf
Zeit" im Rahmen der Bauleitplanung oder vertraglich
beispielsweise durch Gestattungsvereinbarungen
abgesichert und vereinbart werden. Der Austausch
zwischen Stadt, Eigentimern und potenziellen
Zwischennutzern kann durch eine Plattform oder ein
Leerstandregister unterstutzt werden. Langfristig
kénnen Zwischennutzungen zur Aktivierung des
Ortes und sogar zur Wertsteigerung beitragen. Eine
Ubergeordnete Zwischennutzungsstudie kann das
Potenzial fur Zwischennutzungen ermitteln, direkten
Kontakt zu den Akteuren aufnehmen und eine Vision
fur aktivierende Zwischennutzungen entwickeln.
Beispiel: Shaere Community Kitchen, Minchen

CORPORATE IDENTITY STARKEN*

Es sollte eine Corporate Identity fur das Gewerbege-
biet Std erstellt sowie Offentlichkeitsarbeit durch-
gefuhrt werden, dazu gehdéren z.B. eine einheitliche
Beschilderung, Website, Pressearbeit, Projektlogo.
Die Offentlichkeitsarbeit dient zur Starkung der
Wahrnehmung in der Offentlichkeit, Politik, bei
Gewerbetreibende etc. und zur Werbung fir das
Gesamtvorhaben. Veranstaltungen wie ein ,Tag

der offenen Produktion” kdnnen dies unterstitzen.
Beispiel: Blackhorse Lane, London

ENTWICKLUNGS-
PROZESSE
ANSTOSSEN

IDEEN DURCH STUDENTISCHE PROJEKTE
GENERIEREN

Studentische Projekte sind eine ausgezeichnete Art
und Weise, Ideen zu testen und erste Bilder aufzuzei-
gen. Bei der Durchfuihrung von stadtebaulichen oder
hochbaulichen Ideenwettbewerben kann eine erste
Planung des urbanen Kerngebietes oder auch der
Impulsprojekte getestet werden. AuBerdem bietet
sich so die Moglichkeit, ein groBes stadtebauliches
Modell anfertigen zu lassen.

Beispiel: Sindelfingen 360 Grad, IBA Stuttgart

ZIELGROSSEN DEFINIEREN

Auf Grundlage der rdumlichen Strategie mussen ver-
bindliche ZielgroBen (z.B. fur die bauliche Dichte)
aufgestellt werden, die in Form eines ,Eckpunkte-
papiers” von der Stadtverordnetenversammiung
beschlossen werden kénnen. Fur die Erarbeitung
der ZielgréBen muss die raumliche Strategie weiter
ausgearbeitet und getestet werden.

GEWERBETREIBENDE DURCH BETEILIGUNGSPRO-
ZESS INVOLVIEREN*

Die Ausarbeitung eines Konzeptes fur einen innova-
tiven Beteiligungsprozess ist fur einen erfolgreichen
Transformationsprozess notwendig. Die Gewerbe-
treibenden mussen aktiviert werden und sich bes-
tenfalls zu einem aktiven Netzwerk zusammen-
schlieBen. Mdglicherweise kénnte ein Szenario-
workshop den Auftakt fir einen solchen ey
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Beteiligungsprozess bieten.
Beispiel: Green Enterprise District, London

FORDERGELDER SICHTEN UND BEANTRAGEN

Fir MaBnahmen zur Verbesserung des 6ffentlichen
Raums oder der Nachhaltigkeit im Quartier, aber auch
fur die Durchfihrung des Rahmenplans oder die
Beauftragung weiterer Studien kénnen Landes- oder
Bundesfordermittel beantragt werden. Dies sollte
aktiv genutzt werden, um den Planungsprozess zu
unterstitzen.

Beispiel: Programm Lokale Okonomie, Land Hessen

INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSKONZEPT
(ISEK) FORTSCHREIBEN UND AUSWEITEN

Eine mégliche Erweiterung des aktuellen ISEK um
den Teil des Gewerbegebiets Sud, kdnnte es ermaogli-
chen, dass einzelne MaBnahmen geférdert und
realisiert werden kénnen. Auch wére es eventuell
moglich, dass durch das ISEK eine Férderung fir ein
Quartiersmanagement im Gewerbegebiet ermdglicht
werden kann.

Beispiel: ISEK Vom alten Ort zur neuen Welt,
Neu-lsenburg

QUARTIERSMANAGMENT MIT QUARTIERSBURO
EINRICHTEN

Vernetzung der Akteure und Ansprache von Schlus-
selakteuren, Ansprechpartner flr die Akteure, Infor-
mationsvermittlung, Quartiersmanagement mit Vor-
Ort Prasenz, Organisation der Aktivitaten im Gebiet,
wanderndes Quartiersburo vor Ort

Beispiel: Quartiersmanagment Billbrock Hamburg

RAHMENPLAN FUR ,URBANES” KERNGEBIET
ERSTELLEN*

Kooperatives Verfahren mit ca. 3-5 Planungsburos
zur Erarbeitung eines konkreteren Rahmenplans
far das urbane Kerngebiet. Aufbauend auf den vier

Szenarien und dem strategischen Plan kann ein
flexibler Rahmenplan entwickelt werden, der die
Entscheidungsgrundlage fur die Aufstellung eines
Bebauungsplans und weiteren Fachplanen sein
sollte. Der Prozess sollte so transparent wie méglich
gehalten und eine Beteiligung von Burgern, Eigen-
tamern und Nutzern von Anfang an integriert werden.
Vorgeschlagen wird eine Umwidmung der Gebiets-
kategorie in ein urbanes Gebiet.

Beispiel: Fritz-Schaffer-Areal, Minchen

WEITERE FACHSTUDIEN BEAUFTRAGEN*
Kooperative Strategien zu den Themen Freiraum,
Gebaudebegrinung, Energie und Nachhaltigkeit,
Formulierung und Konkretisierung von ESG-Kriterien
bei der Gebadudeumnutzung, Warmeplanungskonzep-
te, der Beratung fir ,Griine Mietvertrage” (Green
Leases) , Mobilitat (Car- und Parkplatzsharing) etc.
sollten als weitere Fachstudien beauftragt werden,
um die spezifischen Transformationsprozesse zu
ermdglichen.

Beispiel: Public Realm Framework, London

EINFACHEN BEBAUUNGSPLAN AUFSTELLEN
Aufstellung eines (einfachen) Bebauungsplans als
urbanes Gebiet (MU) far den urbanen Kernbereich
mit einer erhdhten baulichen Dichte und vertragli-
chen Wohnnutzung im Umgriff des Rahmenplans.
Wohnen wird nur in planungsrechtlich festgesetzten
Bereichen maglich sein. Die soziale Infrastruktur im
MU kann die ESG-Konformitat der Birogebaude
sicherstellen.

REGELWERK ERSTELLEN

Die Erstellung eines Regelwerks soll eine dynamische
Entwicklung des urbanen Kerngebietes ermdglichen.
Es dient als Ergadnzung des Rahmenplans und soll
eine nachhaltige und prozessuale Entwicklung
férdern sowie die Entwurfsgedanken in die Bauleit-

planung Uberfuhren, flankiert von bodenpolitischen
und bodenrechtlichen Instrumenten wie der Prifung
der Begrindung (Bestellung) von Erbbaurechten
oder Vorkaufsrechten durch die Gemeinde. Gleich-
zeitig dient das Regelwerk als Entscheidungsgrund-
lage fur das Begleitgremium. Ein Regelwerk kann
einen einfachen Bebauungsplan erganzen und somit
fur Flexibilitat im Planungsprozess dienen. FUr das
Aufstellen des Regelwerks kdnnen die im Rahmen
des Forschungsprojektes entwickelten Werkzeuge
als Grundlage dienen.

Beispiel: Kreativquartier, Minchen

BEZAHLBARE ARBEITSRAUME UNTERSTUTZEN
Von Seiten der Stadt konnte ein kommunaler Hand-
werkerhof als Sicherungsstrategie fur kleine und
mittelstandische Betriebe aktiv unterstutzt werden.
Hier kdnnten kleinere Handwerksunternehmen
kostengtinstigen Arbeitsraum bzw. flexible Arbeits-
réaume finden, so dass andere Gebiete weiterentwi-
ckelt werden kénnen. Dies ware mdéglich in Form
einer Genossenschaft, Baugruppe oder stadtischen
Entwicklungsgesellschaft, teilweise auch mit gefor-
derten Mieten. Von Seiten der Stadt eignen sich
stadtische Grundsticke zur Durchfuhrung solcher
MaBnahmen.

Beispiel: Handwerkerhof Ottensen, Hamburg

ERGANZENDE AKTIVIERENDE NUTZUNGEN
ZULASSEN

Als Teil eines organischen Entwicklungsprozesses fur
ein nutzungsgemischtes Quartier sollten ergdnzende,
aktivierende Nutzungen von Seiten der Stadt unter-
stutzt werden. Neben der Hauptnutzung sollte es
ermdglicht werden, dass z.B. gastronomische oder
kreative Nutzungen das Angebot, besonders auch am
Abend oder am Wochenende, erganzen. Dies tragt zur
Aktivierung des gesamten Quartiers bei.

Beispiel: San Francisco PDR District
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STRUKTUR-
WANDEL
BEGLEITEN

UNTERRNEHMERNETZWERK GRUNDEN*

Die Unternehmen sollten sich langfristig in einem
Netzwerk zusammenschlieBen mit regelmaBigen
Netzwerktreffen, z.B. einem Unternehmerfrihstuck,
~Runde Tische” oder auch einem ,Tag der offenen
Tar”. Der Zusammenschluss als Standortgemein-
schaft zu einem Netzwerk begtinstigt den Transfor-
mationsprozess sowie die Kooperation zwischen den
Eigentimern. Eine Website dient zur digitalen Ver-
knipfung und Sichtbarkeit des Netzwerks. Mogli-
cherweise kann auch eine Gewerbekarte (,Gewerbe-
kataster”) mit allen ansassigen Betrieben erstellt
werden.

Beispiel: Auguste-Kiez, Berlin

BEGLEITGREMIUM EINRICHTEN*

Ein Begleitgremium bestehend aus Vertretern der
Stadt, Eigentumern, Gewerbetreibenden, Experten
und weiteren Akteuren sollte als politisches Rickgrat
ahnlich wie ein Gestaltungsbeirat eingerichtet wer-
den, um langfristig den Transformationsprozess
begleiten zu kénnen.

Beispiel: Begleitgremium Maker City Rosensteinquar-
tier, Stuttgart

QUARTIERSKOORDINATOR EINSETZEN

Der Quartierskoordinator oder Standortmanager (evtl.

auch verbunden mit dem Amt eines Klimamanagers)
entwickelt sich aus dem Quartiersmanagement und
begleitet langfristig die Ubergeordneten Prozesse im

Quartier. Dazu gehéren z. B. Energiekreislaufe, Smart
Parking Systeme, Kunstprojekte, Zwischennutzung
und Leerstandsmanagement. Die Stelle kdnnte als
.Wirtschaftsférderung +" vor Ort entstehen. Sie kann
erst durch Fordergelder finanziert werden, muss aber
langfristig verstetigt werden.

Beispiel: Nachhaltiges Gewerbegebiet Fechenheim
Nord/ Seckbach, Frankfurt

SANIERUNGSGEBIET FESTLEGEN

Durch die Formulierung von Sanierungszielen und
-maBnahmen nach dem Besonderen Stadtebaurecht
- verbunden mit Preisprafung und Genehmigungs-
vorbehalten - kann das klassische Gewerbegebiet
gesichert und erhalten und gleichzeitig auch die
langfristige Weiterentwicklung zu einem modernen
Produktions- und Dienstleistungsstandort vorange-
trieben werden. Durch das Férderprogramm Sanie-
rungsgebiet kdnnten Geldanreize fur die Eigentimer
zur Sanierung ermoglicht werden.

Beispiel: Gewerbegebiet Grinwinkel, Karlsruhe

STADTEBAULICHE VERTRAGE AUSHANDELN

Im Gewerbegebiet kénnen Freirdume als Ausgleich
und Mehrwert vor Ort wirken. Die Stadt sollte die
Eigentimer an der Qualifizierung von Freiraum, der
klimawirksamen Aktivierung von Oberflaichen und
Smart Infrastructure beteiligen. Dies kann durch
stadtebauliche Vertrage, durch hoheitlich-freiwillige
Bodenordnung (vereinbarte amtliche Baulandumle-
gung) oder durch eine sogenannte ,freirdumliche
Bodenordnung” vergleichbar mit der SoBoN in MUn-
chen geregelt werden. Durch die Vertrage kann eine
Sicherung oder Vereinbarung der Entwicklungsziele
fur strategische Grundstucke erreicht werden.
Beispiele: Sozialgerechte Bodenordnung, Minchen

WARMEPLANUNG REALISIEREN - WARMEWENDE IM
GEWERBEGEBIET SUD UMSETZEN

Fuar die klimaschutzrechtliche Ertlichtigung von
Gebauden in einem Gewerbegebiet sind zukinftig
insbesondere die Anderung des Gebiudeenergiege-
setzes (GEG) sowie das Gesetz fiir die Warmeplanung
und zur Dekarbonisierung der Warmenetze - Warme-
planungsgesetz (WPG) - und die EU-Gebaudericht-
linie zur Gesamtenergieeffizienz von Gebduden -
energetische Mindeststandards fur den Gebaudebe-
stand - wichtig. Eigentiimer von beheizten und/oder
gekuhlten Gebauden sind verpflichtet, die Normen
des novellierten Gebudeenergiegesetzes einzu-
halten. Die Gemeinde kann sanierungsbedurftige
Gebaude mittels der Warmeplanung erfassen, sie ist
allerdings auf die Kooperation der Eigentimer ange-
wiesen. ModernisierungsmaBnahmen kénnen bei-
spielsweise sein: Verbesserung des Flachenzuschnitts
und Anderung des Grundrisses des Gewerbegebiu-
des, bessere Belichtung und BelUftung der Mietrau-
me, Einbau von Warmedammung in Decken; Einbau
einer Warmepumpe; Anschluss an ein Fernwarme-
netz; Erh6hung des Schallschutzes.
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Werkstatt. © Eigene Aufnahme.

26 Exemplarische Raumtypen
- Wohngebaude.
©Eigene Aufnahme.

27 Exemplarische Raumtypen
- Parkhaus. ® Eigene Aufnahme.

28 Exemplarische Raumtypen
- Mehrfamilienhaus.
© Eigene Aufnahme.

29 Gebietsanalyse - Unter-
nehmensbranchen. Eigene
Darstellung. Kartengrundlage:
© Stadt Neu-Isenburg.

30 Exemplarische Unterneh-
mensbranchen - Schild mit
Ubersicht der Betriebe an der
SchleussnerstraBe. © Eigene
Aufnahme.

31 Exemplarische Unterneh-
mensbranchen - Ubersicht
der Betriebe auf dem Gewer-
becampus Westphal. © Eigene
Aufnahme.

32 Exemplarische Unterneh-
mensbranchen - wissensba-
sierte Dienstleistung. © Eigene
Aufnahme.

33 Exemplarische Unterneh-
mensbranchen - verarbeitendes
Gewerbe. © Eigene Aufnahme.

34 Exemplarische Unter-
nehmensbranchen - Branche
Verkehr. © Eigene Aufnahme.

35 Exemplarische Unterneh-
mensbranchen - Fachhandel.
©Eigene Aufnahme.

36 Exemplarische Unterneh-
mensbranchen -

Stadtwerke Neu-Isenburg.

© Eigene Aufnahme.

37 Exemplarische Unterneh-
mensbranchen -
Gastronomieangebot. © Eigene
Aufnahme.

38 Gebaudealter - Neubau.
©Eigene Aufnahme.

39 Gebaudealter - sanierungs-
bedurftiger Zustand.
©Eigene Aufnahme.

40 Gebietsanalyse - Gebau-
dealter. Eigene Darstellung.
Kartengrundlage: © Stadt
Neu-Isenburg.

41 Geschossigkeit - einge-
schossiges Gebaude.
© Eigene Aufnahme.

42 Geschossigkeit - sechsge-
schossiges Gebaude.
©Eigene Aufnahme.

43 Gebietsanalyse - Geschos-
sigkeit. Eigene Darstellung.
Kartengrundlage: © Stadt
Neu-Isenburg.

44 Freiflachenqualitat -
begrinter Vorgarten eines
Buro-

gebéaudes. © Eigene Aufnahme.

45 Freiflachenqualitat - ver-
siegelte Freiflache eines Gewer-
be-

betriebs. ® Eigene Aufnahme.

46 Gebietsanalyse - Freifla-
chenqualitt. Eigene Darstel-
lung. Kartengrundlage: © Stadt
Neu-Isenburg.

47 Freiflachennutzung - Freif-
lachengestaltung eines Buro-
gebaudes. © Eigene Aufnahme.

48 Freiflachennutzung -
Innenhof einer Werkstatt.
© Eigene Aufnahme.
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49 Gebietsanalyse - Freifla-
chennutzung. Eigene Darstel-
lung. Kartengrundlage: © Stadt
Neu-Isenburg.

50 Exemplarische Freiflachen-
nutzungen - Baumbestand an
der DornhofstraBe. © Eigene
Aufnahme.

51 Exemplarische Freiflachen-
nutzungen - Freiflichen eines
Blrogebaudes. © Eigene Auf-
nahme.

52 Exemplarische Freiflachen-
nutzungen - Flachen fur AuBen-
gastronomie im Innenhof.
©Eigene Aufnahme.

53 Exemplarische Freiflachen-
nutzungen - Freiflachen eines
Betriebsgeldndes. © Eigene
Aufnahme.

54 Exemplarische Freiflachen-
nutzungen - Abstellnutzung
auf einem Betriebshof. © Eigene
Aufnahme.

55 Exemplarische Freiflachen-
nutzungen - Kinderspielplatz.
© Eigene Aufnahme.

56 Exemplarische Freiflachen-
nutzungen - Zufahrten far

den Lieferverkehr. © Eigene
Aufnahme.

57 Exemplarische Freiflachen-
nutzungen - Freilagerung

in einem Innenhof. ® Eigene
Aufnahme.

58 EigentUumerstruktur - klein-
parzellierte Stadtstruktur mit
polaren Nutzungen in direkter
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Nachbarschaft. © Eigene Auf-
nahme.

59 Eigentimerstruktur -
unterschiedliche Eigentimer-
arten im Gewerbegebiet: ein-
faches Gebaude eines kleinen
Betriebs und ein hochmodernes
Burogeb&ude im Hintergrund.
©Eigene Aufnahme.

60 Synergien im Gewerbe-
gebiet - Imbiss als informeller
Treffpunkt. © Eigene Aufnahme.

61 Synergien im Gewerbegebiet
- Autowerkstatt als Geschafts-
partner fUr benachbarte Betrie-
be. © Eigene Aufnahme.

62 Gebietsanalyse - Resime.
Eigene Darstellung.
Kartengrundlage: © Stadt
Neu-Isenburg.

63 Grundstlckstypen - Kate-
gorisierung. Eigene Darstel-
lung. Kartengrundlage: © Stadt
Neu-Isenburg.

64 Grundstlckstypen - Abbil-
dungen fur unterschiedlichen
Kategorien. © Eigene Aufnah-
me.

65 Grundstlckstypen - Ver-
tiefung Werk: Isometrie. Eigene
Darstellung. Kartengrundlage:
© Stadt Neu-Isenburg.

66 Grundstlckstypen - Ver-
tiefung Werk: Lageplan. Eigene
Darstellung. Kartengrundlage:
© Stadt Neu-Isenburg.

67 Grundstlckstypen - Vertie-
fung Werk: Themenkarten. Eige-

ne Darstellung. Kartengrundla-
ge: © Stadt Neu-Isenburg.

68 Grundstickstypen - Vertie-
fung Werk: zentraler Eingang.
© Eigene Aufnahme.

69 Grundstickstypen - Ver-
tiefung Werk: Anfahrt in den
Betriebshof fur LKWs. © Eigene
Aufnahme.

70 Grundstickstypen - Vertie-
fung Kombi Buro/Produktion:
Isometrie. Eigene Darstellung.
Kartengrundlage: © Stadt
Neu-Isenburg.

71 Grundstlckstypen - Vertie-
fung Kombi Buro/Produktion:
Lageplan. Eigene Darstellung.
Kartengrundlage: © Stadt
Neu-Isenburg.

72 Grundstickstypen - Vertie-
fung Kombi Buro/Produktion:
Themenkarten. Eigene Darstel-
lung.

Kartengrundlage: © Stadt
Neu-Isenburg.

73 Grundstickstypen - Ver-
tiefung Kombi Buro/Produkti-
on: StraBenansicht. © Eigene
Aufnahme.

74 Grundstickstypen - Vertie-
fung Kombi Buro/Produktion:
Blick in den Innenhof. © Eigene
Aufnahme.

75 Grundstickstypen - Vertie-
fung Handwerkerhof: Isometrie.
Eigene Darstellung. Karten-
grundlage: © Stadt Neu-Isen-
burg.

76 Grundstuickstypen - Vertie-
fung Handwerkerhof: Lageplan.
Eigene Darstellung. Kartengrund-
lage: © Stadt Neu-Isenburg.

77 Grundstickstype - Vertie-
fung Handwerkerhof: Themen-
karten. Eigene Darstellung.
Kartengrundlage: © Stadt
Neu-Isenburg.

78 Grundstlckstypen -
Vertiefung Handwerkerhof:
Blick in die Produktionshalle.
© Eigene Aufnahme.

79 Grundstickstypen - Vertie-
fung Handwerkerhof:

Blick in die Werkstatt. © Eigene
Aufnahme.

80 Grundstuckstypen - Ver-
tiefung Blrogelande: Isometrie.
Eigene Darstellung. Karten-
grundlage: © Stadt Neu-Isen-
burg.

81 Grundstuckstypen - Ver-
tiefung Blrogelande: Lageplan.
Eigene Darstellung. Karten-
grundlage: © Stadt Neu-Isen-
burg.

82 Grundstuckstypen - Ver-
tiefung Blrogelande: Themen-
karten. Eigene Darstellung.
Kartengrundlage: © Stadt
Neu-Isenburg.

83 Grundstuckstypen - Ver-
tiefung Blrogelande: Blick auf
das Burogebaude. © Eigene
Aufnahme.

84 Grundstuckstypen - Vertie-
fung Burogelande: Blick auf das
Parkhaus. © Eigene Aufnahme.

85 Vision: Das Gewerbegebiet
der Zukunft. Eigene Darstellung.

86 Urban: Werksviertel, Mun-
chen. © Eigene Aufnahme

87 Hybrid: NRE Terrein, Eind-
hoven. © Eigene Aufnahme

88 Integriert: Industy City, New
York. © Eigene Aufnahme

89 "Brooklyn Grange, a rooftop
farm in Sunset Park, Brooklyn".

Quelle: Rhododendrites, CC-BY-
SA-4.0 via Wikimedia Commons

90 Gemeinwohlorientiert:
Blackhorse Workshop ,London.
© Eigene Aufnahme

91 Werkzeugkatalog - Beispie-
le fur die MaBnahmen.
Eigene Darstellung.

92 Werkzeugkatalog - Uber-
sicht der MaBnahmen im
Themenfeld Bebauung. Eigene
Darstellung.

93 Werkzeugkatalog - Uber-
sicht der MaBnahmen im
Themenfeld Nutzungen. Eigene
Darstellung.

94 Werkzeugkatalog - Uber-
sicht der MaBnahmen im
Themenfeld Freiraum. Eigene
Darstellung.

95 Werkzeugkatalog - Uber-
sicht der MaBnahmen im
Themenfeld Mobilitat, Umwelt,
Energie & Klima. Eigene Dar-
stellung.

96 Werkzeugkatalog - Uber-
sicht der MaBnahmen im
Themenfeld Identitat. Eigene
Darstellung.

97 Anwendungsbeispiele:
Burogelande. © JOTT architec-
ture and urbanism

98 Anwendungsbeispiele:
Handwerkerhof. © JOTT archi-
tecture and urbanism

99 Anwendungsbeispiele:
Werk. © JOTT architecture and
urbanism.

100 Impressionen aus dem
Workshop. © Eigene Aufnahme.

101 Impressionen aus dem
Workshop. ® Eigene Aufnahme.

102 Impressionen aus dem
Workshop. © Eigene Aufnahme.

103 Szenario Wohncluster:
Innovationsquartier, Erlenbach.
Quelle: JOTT architecture and
urbanism

104 Szenario Wohncluster:
Strategiekarte. Eigene Darstel-
lung. Kartengrundlage: © Stadt
Neu-Isenburg.

105 Szenario Urban Forest: Pro-
duktives Neckarspinnerei Quar-
tier, Wendlingen. Quelle: 30TT
architecture and urbanism

106 Szenario Urban Forest:
Strategiekarte. Eigene Darstel-
lung. Kartengrundlage: © Stadt
Neu-Isenburg.
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107 Szenario Urban Manu-
facturing: Kreativquartier,
Farstenfeldbruck. Quelle: JOTT
architecture and urbanism

108 Szenario Urban Manufac-
turing: Strategiekarte. Eigene
Darstellung. Kartengrundlage:
© Stadt Neu-Isenburg.

109 Szenario Entwicklungszo-

nen: Elbinselquartier, Hamburg.

Quelle: JOTT architecture and
urbanism

110 Szenario Entwicklungs-
zonen: Strategiekarte. Eigene
Darstellung. Kartengrundlage:
© Stadt Neu-Isenburg.

111 ldealtypische bodenpoliti-
sche Umsetzungsmodelle fir
Umbauoptionen im Gewerbe-
gebiet durch Prinzipientrias:
Kontrolle, Freiheit und Gemein-
schaft. Eigene Darstellung.

12 Handlungsempfehlungen
- rdumliche Strategie. Eigene
Darstellung. Kartengrundlage:
© Stadt Neu-Isenburg.
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