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Statement

Mehr Mut
zu Gewerbe In

der Stadt

Dr. Joachim Wieland, CEO beil der
Aurelis Real Estate GmbH & Co. KG

ie Einflihrung der Gebietskategorie
D LUrbanes Gebiet” mit der einherge-

henden Novellierung der BauNVO
und die Anderung der TA Larm wird von Po-
litik und Verwaltung vorwiegend als Chan-
ce zur Schaffung von Wohnraum gesehen
und gefeiert. Tatsachlich ist ein wesentliches
Charakteristikum des ,Urbanen Gebiets” je-
doch die Nutzungsmischung — also das Ne-
beneinander von Wohnen und Arbeiten.
Das Potenzial fur die Starkung des Gewer-
bes durch die neue Gebietskategorie wird
allerdings bisher kaum aufgegriffen. Dies
mag historisch begriindet sein. Denn das
Geschehen in den Stadten war in den ver-

gangenen Jahren und Jahrzehnten davon
gepragt, Gewerbe und Industrie tendenziell
zu verdrangen. Doch nicht zuletzt mit den
grundlegenden Veranderungen, die Indus-
trie 4.0, Urban Production und E-Commerce
inklusive Citylogistik mit sich bringen, gibt es
keinen Grund mehr fir diese Trennung. Im
Gegenteil: Kinftig kann und muss wieder
mehr in citynahen Lagen produziert werden
— und weniger am Stadtrand. Es kann, weil
Betriebe heute immissionsarmer produzie-
ren, und es muss, weil der Konsument eine
hohere Erwartung an die Verfigbarkeit von
GUtern hat. Zudem verschmelzen Produkti-
onsprozesse und Logistik immer mehr mit-

einander. Citylogistik ist eine Losung. Aus
diesen Griinden werden neue, zentrennahe
Gewerbeeinheiten mit hoher Funktionsmi-
schung benétigt.

Bestehende Gewerbeparks in Metro-
polregionen mit guter Anbindung an die
Innenstadte sind heutzutage vielerorts voll
vermietet. Denn viele Unternehmen haben
auf die sich verdndernden Rahmenbedin-
gungen im Gewerbe reagiert und verstarkt
flexibel nutzbare Flachen angemietet. Diese
sogenannten Flex Spaces lassen sich indi-
viduell an die Nutzerbedrfnisse anpassen
und finden sich in Transformationsimmobi-
lien oder Gewerbeparks mit Multi-Tenant-,
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also Vielmieter-Strukturen aus unterschied-
lichen Branchen. Und genau deshalb sind
Gewerbeparks so gefragt. Sie bieten die
Maoglichkeit, Logistik-, Lager- oder Produk-
tionsflachen mit Blros zu kombinieren. Die
verschiedenen Flachenarten und -gréBen
ermoglichen nicht nur unterschiedliche
Nutzungen, sondern auch die Flexibilitat,
die Flachen schnell an verdnderte Bedurf-
nisse anzupassen. Somit sind Gewerbeparks
insbesondere flr Start-ups sowie fir kleine
und mittlere Gewerbebetriebe attraktiv, die
diese Flexibilitat als Teil ihrer Geschéaftsstra-
tegie bendtigen.

Allerdings existiert bereits ein Nachfra-
gelberhang. Er lieBe sich durch den Bau
neuer Gewerbeparks in innenstadtnahen
Lagen, die Umwandlung und Revitalisie-
rung bestehender Bausubstanz sowie die
Integration von neuen Gewerbeeinheiten in
die Stadt schlieBen.

Die jungste Baurechtsnovellierung
schafft die Grundlage flr eine Stadtent-
wicklung mit gemischten Quartieren so-
wie fur Lésungen bei speziellen Problem-
lagen: zum Beispiel um Logistikflachen far

Innerstadtischer Gewerbepark
,Am Nordring"“in Miinchen (Foto:
Christoph Knoch, Quelle: Aurelis)

Als Lagerfldache genutzte Flex Spaces

im Gewerbepark ,Am Nordring”
(Foto: Christoph Knoch, Quelle: Aurelis)

die letzte Meile (also das letzte Wegstick
beim Transport einer Ware zum Kunden)
in die City zu verlagern.

Die Neuerungensind jedoch nurein ers-
ter Schritt. Die Erhéhung der Larmschutz-
grenzen um lediglich drei Dezibel (auf
63 Dezibel tagstiber) ist noch zu wenig. Die
Moglichkeiten des passiven Larmschutzes
mussen bei diesen Grenzwerten starker be-
rcksichtigt werden. Auch dass die Grenz-
werte von unspezifischem Verkehrslarm
hoher sein dirfen als von Gewerbelarm, ist
nichtmehrzeitgemaR. Sobald Verkehrslarm
zuzuordnen ist, bspw. durch das Andienen
eines Unternehmens oder durch das Belie-
fern von Kunden, gelten niedrigere Grenz-
werte. Das geht an der Realitat vorbei.

Projektentwickler und Planer sollten
die Entwicklung von echter Urbanitat vor-
antreiben. Und dazu gehort es, bei neuen
Nutzungskonzepten auch Gewerbeeinhei-
ten in die stadtischen Strukturen zu integ-
rieren. Menschen ziehen in der Regel in die
Stadt, weil sie dort auch arbeiten kénnen.
Ein einseitiger Fokus auf Wohnen greift
folglich zu kurz.
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Chancen und Moglichkeiten
fir ,,Urbane Gebiete®

Gewerbeparks sind die
Antwort auf Heraus-
forderungen...

Technische, wirtschaftliche, gesellschaftli-
che sowie planerisch-politische Entwicklun-
gen verursachen einen Wandel der Stand-
ortanforderungen sowohl fur Produktion
als auch Logistik: Im produzierenden Be-
reich schlagen sich technische Innovatio-
nen bei Produktionsverfahren und Ferti-
gungsstatten intensiv nieder: Sie sind heute
haufiger kleinteilig und flexibel organisier-
bar, wenig emittierend und damit vereinbar
mit sensiblen Nutzungen — Industrie in der
Stadt ist moglich. Hintergrund sind vor al-
lem Techniken wie additive Fertigungsver-
fahren inkl. 3D-Druck, Digitalisierung und
Automatisierung. Dieser Fortschritt geht
mit neuen Aufgaben und Anforderungen

an Produktion und Logistik einher. Die zu-
kiinftige Speedfactory von Adidas zeigt,
dass Anlagen nicht mehr dezentral und
groBflachig organisiert sein mussen, son-
dern auch funktionieren, wenn sie in die
Stadt eingebunden sind, z. B. in Gewerbe-
parks oder Transformationsimmobilien.

Um den insbesondere in Innenstadtberei-
chen von GroBstadten wachsenden ver-
kehrlichen Herausforderungen zu begeg-

nen, kdnnten Gewerbeparks die Funktion
urbaner Logistikhubs Gbernehmen, wobei
auch mehrgeschossige Objekte in Kombi-
nation mit innovativen Transportmetho-
den den funktionalen Anforderungen ge-
recht werden kénnen.

Gewerbeparks kénnen also als Antwort
auf die oben skizzierten Herausforderun-
gen verstanden werden. Insbesondere
die Weiterentwicklung der bisherigen Ge-
werbepark-Idee in einen Typus mit mehr
Flex Spaces liefert bereits heute Antwor-
ten auf zuklinftige Rahmenbedingungen.
Denn diese Flachen sind flexibel skalierbar
und reversibel auf verschiedene Nutzun-
gen ausgelegt. Doch auch der vorhande-
ne Bestand erfillt mit einer breiten Ziel-
gruppenansprache bereits die Forderung
des ,Urbanen Quartiers” nach einer Nut-
zungsmischung.

...entstehen jedoch
kaum neu
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Der Markt hat dies langst erkannt und
die Vermietungsumsatze in beiden Ob-
jektkategorien sind in den letzten Jah-
ren deutlich gestiegen. Auch Investoren
haben die Potenziale erkannt und inter-
essieren sich verstarkt fur diese Assetklas-
sen. Das Jahr 2016 hat aber gezeigt, dass
sowohl im Flachen- als auch Transakti-
onsmarkt Rickgange festzustellen sind.
Diese sind jedoch nicht auf ricklaufige
Nachfrage, sondern das limitierte Ange-
bot zurtickzufthren.

Aktuell verfigen Gewerbeparks in
Deutschland Uber ca. 9 Mio. m? Nutz-
flache. Die absolute Spitze der Bauta-
tigkeit wurde dabei Anfang/Mitte der
1990er-Jahre erreicht. Auch in den Jahren
1998 und 2002 konnten noch einmal je-
weils knapp 300.000 m? fertiggestellte
Flache verzeichnet werden. Im Vergleich
der Fertigstellungen in einzelnen Jahren
gibt es im Zeitraum zwischen 1990 und
2005 teilweise erhebliche Unterschiede.

Die Statistik zeigt weiterhin, dass die
in einem Zeitraum von funf Jahren durch-
schnittlich in Gewerbeparks fertiggestellte

Flache im neuen Jahrtausend im Vergleich
zu den 1990er Jahren deutlich gesunken
ist. 2010 wurde mit knapp 12.000 m? fer-
tiggestellter Flache der niedrigste Wert re-
gistriert—1994 waren es Uber 425.000 m?.
Die Neubautatigkeit hat in den letzten
20 Jahren deutlich abgenommen, was
der zeitweilig schwindende Stellenwert
in dieser Marktperiode unterstreicht. Spa-
testens ab 2008/2009 ist zudem der Wett-
bewerb mit anderen Nutzungen und hier
insbesondere Wohnen deutlich scharfer
geworden. Baullicken und Konversions-
areale werden politisch getrieben haufig
im Sinne einer Wohnbebauung entwickelt.
Gewerbliche Anbieter kommen ange-
sichts der Preissteigerungen kaum noch
zum Zug.

2015 wurden erstmals seit 2008 wieder
Flachen im Gesamtumfang von mehr als
100.000 m? in Gewerbeparks fertigge-
stellt. Im Jahr 2016 war das Fertigstel-
lungsvolumen jedoch wieder deutlich
geringer. Die Pipeline bis 2019 ist zwar
im Vergleich zum niedrigen Fertigstel-

Fertigstellungen und Pipeline-Flachen in

Gewerbeparks 1985 -2021
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lungsniveau seit 2010 wieder starker ge-
fullt und es entstehen punktuell attrakti-
ve Neubaukonzepte, die bereits auf das
wiedererwachte Interesse von Nutzer
und Investoren reagieren. Alles in allem
ist die Neubauaktivitat aber als zaghaft
zu bewerten. Wettbewerb mit anderen
Nutzungsarten, schwieriges Baurecht und
politische Praferenzen fir Wohnnutzun-
gen sind die Ursache dieser Entwicklung.
Langfristig steht hier die steigende Nach-
frage in einem krassen Missverhaltnis zu
den Fertigstellungen.
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Urbane Gebiete als Weg-
bereiter fiir mehr Neubau
von Gewerbeparks?

n der neu eingefiihrten Gebietska-

tegorie ,Urbane Gebiete” soll die

kleinrdumige Nutzungsmischung von
Wohnen, Gewerbe sowie sozialen, kultu-
rellen und anderen Einrichtungen ermdég-
licht werden. Mit Obergrenzen von 0,8 und
3,0 flir GRZ bzw. GFZ wird die zulassige Be-
bauungsdichte gegentber besonderen
Wohngebieten und Mischgebieten ange-
hoben. Tagstber sind in ,Urbanen Gebie-
ten” 63 db (A) und damit 3 db (A) mehr
als in Kern- und Mischgebieten zulassig
—dies entspricht einer Verdoppelung glei-
cher Schallquellen.

Damit ist der Planungsspielraum im
Hinblick auf eine bessere Vereinbarkeit
von gewerblichen Nutzungen und erhoh-
ter Verkehrsaktivitat mit dem Wohnen er-
weitert worden.

Folglich kdnnte man annehmen, dass
die Anzahl der Potenzialflachen zur Reali-
sierung von Gewerbeparks in stadtischen

Lagen steigen durfte. Die flachenbeddrfti-
gen Unternehmen, aber auch Projektent-
wickler und Investoren wirde es freuen.
Durch die Zuldssigkeit auch anderer Nut-
zungen konnten zuklnftig Gber Gewer-
beparks in ,Urbanen Gebieten” neben ver-
traglichen gewerblichen Nutzungen auch
soziale Einrichtungen wie Kitas oder Kanti-
nen sowie Freizeitangebote fiir Anwohner
bereitgestellt werden. Dies ware ein wichti-
ger Mosaikstein, um Familie und Beruf wei-
terin Einklang zu bringen.

Allerdings: Ausgangspunkt der politischen
Debatten um die Einflhrung der Gebiets-
kategorie war die Reaktion auf das Bevol-
kerungswachstum in vielen deutschen
Stadten. Zur Umsetzung der ambitionier-
ten Wohnbauprogramme bedarf es an-
gesichts groBtenteils bebauter Konversi-
onsflachen und vielerorts ausgeschopfter
Nachverdichtungspotenziale einer Aus-
weitung planerischer Gestaltungsmaog-

lichkeiten. In ,Urbanen Gebieten” —anders
als in Mischgebieten — ist kein Gleichge-
wicht der verschiedenen Nutzungen vor-
geschrieben. Dies kann so interpretiert
werden, dass vorwiegend Wohnraum ge-
schaffen werden soll, obwohl doch eine
Nutzungsmischung charakteristisch fur ein
LUrbanes Gebiet” ist.

Dartber hinaus wurde der wichtige
.Nachtwert” fur die Schallgrenzen in der
beschlossenen Fassung des ,Urbanen Ge-
biets” nicht verandert. Dies ware aber ein
elementarer Faktor fur die Entwicklung
Lechter” urbaner Gebiete.

Es ist davon auszugehen, dass ins-
besondere in den Innenstadtkernen in
Deutschlands GroBstddten bereits Uber-
wiegend ein Grad der Dichte erreicht ist,
der auch durch die Ausweisung von ,Ur-
banen Gebieten” keine nennenswerte
Nachverdichtung mehr zulasst. In den Fo-
kus werden daher vorwiegend die Rand-
bereiche der Innenstadte rlicken — Lagen,
welche als Standorte der urbanen Logis-
tik und Produktion wachsende Bedeu-
tung im Stadtgeflecht aufweisen.

Die Schaffung von Wohnraum ist bei
Burgern, Kommunen und Investoren be-
liebt. In ,Urbanen Gebieten” liee sich mit
der Realisierung von Gewerbeparks jedoch
auch den Herausforderungen von City-Lo-
gistik und Produktion in der Stadt begeg-
nen. Da in der neuen Gebietskategorie
Nutzungskonkurrenzen abzusehen sind,
bedarf es eines gemeinsamen Dialogs von
Entwicklern, Nutzern und Kommunen, um
die Potenziale der ,Urbanen Gebiete"” voll
auszuschopfen. Um dies zu verwirklichen,
ist es essenziell, den Mehrwert der durch
die Realisierung von Gewerbeparks mog-
lichen Nutzungskonzepte fur Menschen
und Stadt herauszustellen und eine Mo-
nofokussierung auf den Wohngedanken
zu verhindern. Letztendlich ist ,Urbanitat”
Vielfalt und muss die Anspriche vieler Nut-
zergruppen berticksichtigen.

Moderne Ausfiihrung eines Gewerbeparks
am Beispiel des Kontrastwerks in Kéln
(Foto: Ingo E. Fischer, Quelle: Aurelis)



Andreas Fleischer,
Nordeuropa-Direktor bei SEGRO

Die Neubauaktivitaten sind iiber die ver-
gangenen fiinf Jahre in den klassischen
Assetklassen rasant angestiegen. Im Gegen-
satz dazu sind die neu entstandenen Gewer-
beparks bislang tiberschaubar geblieben.
Sind Gewerbeparks im Immobilienzyklus
ein Spatziinder?

Moderne Gewerbeparks waren schon immer eine
wichtige und rentable Assetklasse. Dennoch haben in
der Vergangenheit zahlreiche Projektentwickler das
komplexe Management dieser Objekte im Vergleich
zu Single-Tenant-Logistikimmobilien gescheut. Ver-
einzelt haben auch Fehlentwicklungen stattgefun-
den, die die zogerliche Haltung verstarkt haben. Hin-
zu kommt die Problematik eines steigenden Verkehrs-
aufkommens durch den Lieferverkehr, der mit neuen
Parks einhergeht. Viele Kommunen sind daher bei der
Ausweisung neuer Flachen fir Gewerbe- und Logis-
tikparks noch zurilickhaltender als bei anderen Asset-
klassen. Sich diesen Herausforderungen zu stellen, ist
allerdings lohnenswert.

Welche Lehren haben die Entwickler der
neuen Gewerbeparks aus den Fehlern der
Vergangenheit gezogen?
Gewerbeparkentwickler achten heutzutage ver-
mehrt darauf, dass die Gebadude in einem optisch an-
sprechenden Design entstehen und fir Anwohner,

Mitarbeiter und Kommunen gleichermafBen Mehr-
wert bringen. Moderne Mischkonzepte integrieren
beispielsweise Kantinen, Kindertagesstatten oder
Maoglichkeiten zur Freizeitgestaltung. Fur die Nutzer
muss eine adaquate Mischung aus Service-, Lager-
und Produktionsflachen verfligbar sein. Der Buroan-
teil ist haufig niedriger als in der Vergangenheit. Ide-
alerweise erganzen sich die einzelnen Unternehmen
zu einem Branchenmix, der das Potenzial hat, Syner-
gien fur den Standort zu schaffen. Es wird dartber hi-
naus darauf geachtet, dass Gewerbeparks Uber eine
gute OPNV-Anbindung verfligen, um den Pendelver-
kehr zu entlasten.

Aufwelche praktischen Probleme kénnten
Gewerbeparkentwickler stof’en, wenn sie
in den neuen ,,Urbanen Gebieten“ Einzug
halten wollen?

Mit den neuen ,Urbanen Gebieten” besteht die
Rechtsgrundlage, neue Konzepte fir ein engeres He-
ranriicken von Wohnen und Gewerbe zu realisieren.
Fur eine konsequente Innenraumverdichtung ist dies
auch unbedingt nétig. Verkehrstechnisch befinden
sich die Ballungszentren allerdings bereits jetzt nahe
ihrer Belastungsgrenze. Insbesondere spitzt sich die
Lage an den innerstadtischen Verkehrsknotenpunk-
ten zu. Dort mussen die Projektentwickler von Gewer-
beparks eng mit den Kommunen und den Nutzern
zusammenarbeiten, um diese Knotenpunkte in Form
effizienter Immobilienkonzepte und neuartiger Liefer-
methoden — beispielsweise mit E-Bikes — zu entlasten.

Sind erweiterte Spielrdume im Planungs-
recht, wie sie das ,Urbane Gebiet“ verspricht,
Uberhaupt relevant fiir Ihre Strategie in der
Projektentwicklung?

Die enorme Flachenknappheit bei einer gleich-
zeitig stark gestiegenen Nachfrage nach stadtnahen
Gewerbe- und Logistikparks verlangt nach neuen
Lésungen seitens der Projektentwickler. Bei dieser
Aufgabeistjeder erweiterte Spielraum im Planungs-
recht von Nutzen und willkommen. Jetzt gilt es, den
neuen Spielraum mit innovativen Konzepten wahr-
zunehmen. Das ist auch unsere Strategie in der Pro-
jektentwicklung.
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