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,Unsere Welt wird immer stirker durch die Stadte geprdgt. Der Anteil der Menschen, die in
Stadten leben, wichst stindig. Diese Entwicklung geht mit gravierenden demographischen,
okonomischen und sozialen Verdnderungen einher. Deshalb sind die Stédte die Brennpunkte der
Probleme der Gegenwart. Und deshalb entscheidet sich in den Stidten die kiinftige
Lebensqualitdt der Menschheit. Stadtpolitik — als globale, nationale und lokale Aufgabe — erhélt
damit eine wachsende und entscheidende Bedeutung,”

(Reinhard Klimmt, ehemaliger Bundesminister fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen der
Bundesrepublik Deutschland)
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Abstrakt

Die vorliegende Dissertationsschrift widmet sich dem Thema der Folgenutzung von Vertiigungs-
flachen durch Dienstleistungen. Im Zuge struktureller Verdnderungen der Wirtschaft entstehen
zunehmend innerstadtische Verfiigungsfldchen. Die Stadte verzeichnen gleichfalls eine Schwer-
punktverlagerung wirtschaftlicher Tétigkeiten hin zum Dienstleistungssektor. Die vorliegende
Arbeit untersucht am Beispiel Berlins die Folgenutzung innerstddtischer Verfiigungsfliachen
durch Dienstleistungen.

Im Hinblick auf die Fldchennachfrage konnen fiir den Dienstleistungsbereich mit Hilfe einer
statistischen Clusteranalyse zehn Verfiigungsflachentypen identifiziert werden, welche durch
Dienstleistungen folgegenutzt werden. Die Unterscheidung in die drei Bereiche wissens- und
nicht-wissensintensive, konsumentenorientierte und technologiebasierte Dienstleistungen er-
moglicht die Berticksichtigung jeweiliger Standortanforderungen und rdumlicher Verteilungs-
muster. Dabei konnten weitestgehende Ubereinstimmungen mit den auf theoretischen An-
nahmen beruhenden Standortverteilungen festgestellt werden.

Am Beispiel des Fallstudiengebiets Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg erfolgt eine tiefer-
gehende Analyse zu den Einflussfaktoren auf die Standortwahl von wissensintensiven Dienst-
leistern auf Verfiigungsfldchen. Dabei konnen Standortfaktoren der Verfiigungsfliche iden-
tifiziert werden, welche in direktem Zusammenhang mit der Standortwahl der Nachfrager stehen.
Die Betrachtung der Mikro-Ebene und speziell der Verfiigungstlichen wurde bisher in der
empirischen Standortforschung vernachldssigt. Daher werden in einem abschliefSenden Schritt die
gewonnen Erkenntnisse in einem Bewertungsansatz integriert, welcher die Folgenutzungseignung
einer Verfligungsfldche am Beispiel von Dienstleistungen bestimmt. Dieser Ansatz dient der
bedarfsgerechten Flachenentwicklung im Rahmen des Flachenmanagements.
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1 Einleitung
,Das Bestidndige an den Stidten ist ihr standiger Wandel” (Peter Hall)

1.1 Problemstellung

Berlins Straflenbild ist durch eine Vielzahl von Brachfldchen gekennzeichnet, welche sich als ein
nattirliches Produkt der Stadtentwicklung darstellen. Grofs- und Kleinrdumige Schwerpunktver-
lagerungen wirtschaftlicher Aktivitidten zwischen und innerhalb von Wirtschaftsraumen bzw.
Stadten verandern die Wirtschaftsstruktur und bedingen sowohl Wachstums- als auch Schrump-
fungsprozesse. Raumliche Folge dieser Entwicklung ist das Auftreten innerstadtischer Brach-
flachen, deren bisherige Nutzung aufgegeben wurde und fiir welche sich noch keine Folge-
nutzung gefunden hat. Die Reaktivierung von Brachfldchen bedeutet Entwicklung, denn durch
die Nichtnutzung werden wichtige stadtische Fliachen- und Entwicklungspotentiale nicht aus-
geschopft (Pesch 1997: 135f.). Die Stadte stehen vermehrt vor der Herausforderung, diese
Flachen moglichst zeitnah um- oder wiederzunutzen. Das Brachliegen der Flichen kann viele
negative Folgen mit sich ziehen, wie beispielsweise ein schlechtes Image. Das Flichenpotential
einer Stadt zeichnet sich jedoch nicht nur durch die brachliegenden Flachen aus, vielmehr sind
ihm die derzeit mindergenutzten und jene Flichen zuzurechnen, deren Nutzung in absehbarer
Zeit aufgegeben wird. Diese drei Flichenkategorien gemeinsam umfassen das Verfiigungs-
flachenpotential einer Stadt und stellen somit die Flichenreserven einer zukiinftigen Entwicklung
dar.

Dem gegeniber zeichnen sich im Strukturwandel befindliche Stadte durch eine Wirtschafts-
struktur aus, die sich zunehmend vom sekundiren zum tertidren Sektor verlagert. Viele der ehe-
mals brachliegenden Flachen werden bereits durch Dienstleistungen folgegenutzt, dazu zihlen
u. a. Biirordume in ehemaligen Gewerbebauten. Zu den Standortanspriichen von Dienstleis-
tungen und ihren rdumlichen Verteilungsmustern wurden in der Vergangenheit umfangreiche
Forschungsaktivitdten unternommen (u. a. Kulke 1992; Staudacher 1991). Wenig Beachtung fand
bisher die Betrachtung des Ansiedlungsverhaltens auf der konkreten Fliche, und im Speziellen
der Brach- bzw. Verfiigungsflidche, welche gegeniiber vorher ungenutzten Flichen charakte-
ristische Eigenschaften aufweist (Heineberg/Heinritz 1983; Tzschaschel 1986; Enxing 1999). Es
stellen sich somit die Fragen, welche Verfiigungsflichen aus welchen Griinden von Dienst-
leistungen nachgefragt werden und welche rdumlichen Verteilungsmuster sich dabei ergeben.

Die derzeitige Situation der Stddte zeichnet sich durch ein umfangreiches Angebot von
Verfiigungstlidchen aus und einer Flidchennachfrage, welche aufgrund des Strukturwandels zu-
nehmend von Dienstleistungen geprégt ist. Ziel einer nachhaltig orientierten Stadtentwicklungs-



planung muss es folglich sein, auf diesen Prozess steuernd einzuwirken. Es gjlt die besonderen
Standorteigenschaften der Verftigungsfldchen und die Standortanspriiche der Folgenutzer zu
erkennen und miteinander in Einklang zu bringen. Nur so kann eine langfristige Folgenutzung
auf den Flachen etabliert werden. Allerdings fehlt es den Stadten vielfach an Kenntnissen tiber
ihren Flichenbestand sowie an Bewertungsmafsstaben, mit denen Aussagen tber die Nutzungs-
perspektiven dieser Altstandorte getroffen werden konnen (Doetsch et al. 2000: 257).

Ein Instrument, mit dessen Hilfe die Flichenentwicklung einer Stadt organisiert und gesteuert
werden kann, ist das Flichenmanagement. Mit den Bausteinen Erfassung, Bewertung,
Steverung und Monitoring von Flachen gewdhrleistet es eine ,erprobte Vorgehensweisen, um
vorhandene sowie zu erhebende Daten konzeptionell und informationstechnisch in ein
zusammenfassendes Managementsystem zu integrieren” (Ferber et. al 2005: 109). Eine Heraus-
forderung fiir die weitere Stadtentwicklung ist es, dieses Potential an Verfiigungsfldchen im
Rahmen eines Flachenmanagementansatzes in die zukiinftige Flachenentwicklung einzubinden
und die Folgenutzung der Fliachen zu optimieren. Dabei gilt es insbesondere die Standort-
anspriiche der Folgenutzer und die besonderen Eigenschaften der Verfiigungsflichen zu bertick-
sichtigen.

1.2 Forschungsziele und Aufbau der Arbeit

Die vorliegende Arbeit hat zum Anliegen, die Griinde der Standortwahl und die rdumlichen
Verteilungsmuster von Dienstleistungen auf Verfiigungsflichen zu untersuchen Die Unter-
suchung findet am Beispiel von Dienstleistungen statt, da sie eine der grofiten Nachfrager-
gruppen von Verfiigungsfléchen darstellen und ihnen eine hohe Bedeutung fiir die Stadt-
okonomie beigemessen wird (s. u.). Die gewonnen Erkenntnisse flieflen in die Erarbeitung eines
Bewertungsansatzes ein, welches im Rahmen des Flachenmanagements der nachfrageorientierten
und bedarfsgerechten Flachenentwicklung innerhalb der Stidte dienen soll.

Erstes Ziel der Untersuchung ist ein allgemeiner Erkenntnisgewinn im Bereich des An-
siedlungsverhaltens von Dienstleistungen auf Verfiigungsflichen und der herausgebildeten
Standortmuster. Eine Vielzahl von Theorien und Erklarungsansétzen beschiftigen sich bereits
mit dem Standortverhalten und den rdumlichen Verteilungsmustern von Dienstleistungen. Wenig
Beachtung findet bisher die Bedeutung der einzelnen Fliche bei der Standortwahl
(Heineberg/Heinritz 1983; Tzschaschel 1986, Enxing 1999). Dartiber hinaus wird bislang auch
die spezielle Betrachtung von Verfiigungsflichen ausgeklammert. Mit der vertiefenden Be-
trachtung der Verfiigungsfliche und ihrem Einfluss auf die Standortwahl als auch der raumlichen
Verteilungsmuster von Dienstleistungen auf Verfiigungsflichen wird dem Versuch nachge-



gangen, einen Beitrag zur SchliefSung der bestehenden Forschunggliicke zu leisten. Dabei werden
zur Berticksichtigung des unterschiedlichen Standortverhaltens innerhalb der Dienstleistungen
die Bereiche wissens- und nicht-wissensintensive, technologiebasierte und konsumenten-

orientierte Dienstleistungen unterschieden.

Zweites Ziel ist die Entwicklung und Erprobung eines Bewertungsansatzes, mit welchem die
Folgenutzungseignung von Verfiigungsflichen entsprechend der Anspriiche der Folgenutzer be-
stimmt werden kann. Die Zielgruppe fiir die Anwendung dieses Bewertungsansatzes stellt u. a.
die planerische Ebene, im Speziellen vorrangig die Stadtplanungs- bzw. Wirtschaftsforderungs-
amter, dar. Mit Hilfe des entwickelten Bewertungsverfahrens kann die Folgenutzungseignung der
vorhandenen Verfiigungstlichen abgeschétzt und den potentiellen Nachfragern bedarfsgerechte
Flachen angeboten werden. Zudem konnen Flichen mit einer begrenzten Folgenutzungseignung
identifiziert und ein gesondertes Vorgehen zum Umgang mit ihnen entwickelt werden. Zusétzlich
profitieren auch die Flicheneigentiimer und Projektentwickler von einem Bewertungsansatz,
welcher die Folgenutzungseignung bestimmt und somit Aussagen zum Entwicklungspotential
einer Fliache trifft. Aufbavend auf den gewonnen Erkenntnissen konnen sie die Fliche
entsprechend den Anforderungen der jeweiligen Zielgruppe entwickeln und vermarkten.

Die zentrale Fragestellung der Arbeit, die beide Zielvorgaben in sich vereint, lautet: Welche
stadtischen Verfiigungsfldchen eignen sich fiir eine Folgenutzung durch welche Dienstleistungen?

Der Untersuchungsraum fiir die aufgeworfene Fragestellung ist Berlin (Kap. 3.2.3), da die Stadt
unter dem Einfluss stddtischer Transformation sowohl eine Vielzahl innerstddtischer Ver-
figungsflichen als auch Folgenutzungen auf diesen aufweist und zusitzlich umfangreiches
Datenmaterial zu den stidtischen Verfiigungsflichen vorhanden ist. Vertiefende Analysen
speziell zu den Griinden der Standortwahl von Dienstleistern finden innerhalb Berlins im
Fallstudiengebiet Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg statt.

Das empirische Vorgehen zur Beantwortung der aufgeworfenen Fragestellung gliedert sich in
einen zweistufigen Prozess, der zwei Teilfragestellungen mit jeweiligen Unterfragestellungen auf-
weist. Am Anfang steht eine Typisierung der bisher durch Dienstleistungen folgegenutzten Ver-
fiigungsflachen, wobei die drei Dienstleistungsbereiche wissens- und nicht wissensintensive,
technologiebasierte und konsumentenorientierte Dienstleistungen unterschieden werden
(Kap. 2.3.3.2). Die wissens- und nicht-wissensintensiven Dienstleistungen kénnen aufgrund der
bestehenden Datenlage nur gemeinsam betrachtet werden und werden daher zu einem Bereich
zusammengefasst. Sie siedeln sich beide in Birordumen an und damit in einer &hnlichen
Gebaudesubstanz, daher wird in dieser Arbeit auch von birogebunden Dienstleistungen
gesprochen. Technologiebasierte Dienstleistungen als Teilgruppe der wissensintensiven Dienst-



leistungen werden aufgrund ihres starken Anteils bei der Flachennachfrage gesondert betrachtet.
Bei den konsumentenorientierten Dienstleistungen wird die Untersuchung exemplarisch am
Beispiel des grofsflichigen Einzelhandels durchgefithrt. Damit Baulticken aus der Untersuchung
herausfallen und aufgrund der bestehenden Datenlage werden dabei nur Verfiigungsfldchen mit
einer Grofse von tiber 1 ha betrachtet. Die Typisierung der Verfiigungsflidchen wird anhand einer
statistischen Clusteranalyse der im Zeitraum 1991 bis 2005 folgegenutzten Flachen durchgefiihrt.
Als Variablen gehen in die Clusteranalyse zehn Standortfaktoren ein, welche bei der Standortwahl
von Dienstleistungen auf Ebene der konkreten Fliche bedeutend sind. Im Ergebnis soll die
Typisierung der folgegenutzten Verfligungsflichen zum einen Kenntnisse iber das dortige
Ansiedlungsverhalten von Dienstleistungen und deren raumliche Verteilungsmuster liefern. Zum
anderen sollen Flichen identifiziert werden, welche eine Folgenutzungseignung fiir Dienst-
leistungen und im Speziellen fiir die drei Dienstleistungsbereiche aufweisen. Durch die ab-
schlieflende Einordnung der noch bestehenden Verfiigungsflidchen in diese Verfiigungsflichen-
typisierung soll die Folgenutzungseignung der noch bestehenden Flidchen am Beispiel Berlins
bestimmt und somit der Bewertungsansatz erprobt werden.

In einem zweiten Schritt werden am Beispiel des durch wissens- und nicht-wissensintensive
(btirogebundene) Dienstleistungen nachgefragten Verfiigungsflichentyps 1 in einem Fallstudien-
gebiet Experteninterviews mit den Folgenutzern sowie den Anbietern der Verfiigungsfldchen
geftihrt. Damit konnen vertiefende Erkenntnisse zu den Griinden der Standortwahl und den
raumlichen Verteilungsmustern generiert werden. Des Weiteren kann auf Grundlage der ge-
wonnen Erkenntnisse der entwickelte Bewertungsansatz speziell fiir diesen Verftigungsfldchentyp
verfeinert werden.

Angelehnt an Bone-Winkel und Sotelo (1995) wird die Verfiigungsflache in dieser Arbeit als ein
Gut angesehen und die giiterwirtschaftlichen Kategorien von Angebot und Nachfrage verwendet.
Unter Einbeziehung des Akteursgruppenansatz nach Kulke (1992: 63ff.) findet zusétzlich die Ge-
staltungsebene Berticksichtigung (Kap. 2.3.1). Diese Ansétze finden sich bei der Strukturierung
der Forschungsarbeit wieder, um die Ubersichtlichkeit des behandelten Themas im Spannungs-
feld zwischen Angebot und Nachfrage nach Verfiigungsflichen zu gewahrleisten (Abb. 1).
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Abb.1 Gliederung der Arbeit
Quelle: Eigene Darstellung

Das folgende Kapitel 2 dient der Darlegung der bestehenden theoretischen Grundlagen zum

Entstehen von Verfiigungsflichen und dem Standortverhalten von Dienstleistungen. In

Kapitel 3 werden aufbauend auf das vorangegangene Kapitel die Forschungsfragen entwickelt
und das methodische Vorgehen dargelegt. Kapitel 4 widmet sich den Ergebnissen der
Verfiigungstliachentypisierung und der rdumlichen Verteilungsmuster der Dienstleistungen.
Kapitel 5 stellt die Griinde der Standortwahl der Dienstleister und die weiteren Einflussfaktoren
auf die Flachenentwicklung aus Sicht der Nachfrager und Anbieter vor. Zum Ende des Kapitels

wird der Bewertungsansatz entwickelt und am Beispiel der Berliner Verfiigungstlachen
angewendet. Die abschlieffende Betrachtung in Kapitel 6 fasst die wesentlichen Erkenntnisse der

Arbeit zusammen, stellt den weiteren Forschungsbedarf vor und leitet Handlungsempfehlungen

ab.



2 Theoretische Grundlagen zum Angebot, zur Nachfrage und zur
Steuerung der Verfiigungsflichenentwicklung

,/Cities — the leftover baggage of the industrial era?” (Lapple 2003)

Ziel des folgenden Kapitels ist die theoretisch fundierte Erklarung des Auftretens von
Verftigungstlachen als auch des Standortverhaltens von Dienstleistungen und ihrer raumlichen
Verteilungsstruktur in Stddten. Dariber hinaus wird der Untersuchungsgegenstand der Ver-
fiigungsfldche nédher beleuchtet und der Ansatz des Flachenmanagements vertiefend dargestellt.
Entsprechend des verwendeten Akteursgruppenansatzes (Kap. 2.3.1) gliedert sich das Kapitel in
die drei Bereiche Anbieter, Nachfrager und Gestalter der Verfiigungstlichenentwicklung,

2.1 Begriffsbestimmung und Standorteigenschaften von Verfiigungsflachen

Verfiigungsflichen werden in dieser Arbeit als stddtische Fliachen begriffen, welche das
verfiighbare Potential der zukiinftigen Flidchenentwicklung der Stadt bilden. Dieses Potential bildet
sich hauptséchlich aus vormals in Nutzung befindlichen Flichen, deren Nutzung aufgegeben
wurde und die sich derzeit nicht in Nutzung befinden (Brachflichen). Ein zusétzliches Potential
bilden jene Flachen, auf denen Nutzungen angesiedelt sind welche nicht dem Standortpotential
der Fliche entsprechen und die durch hoherwertige Nutzungen ersetzt werden konnen
(Mindernutzungsfldchen). Eine dritte Komponente bilden Fldchen, deren Nutzung in absehbarer
Zeit aufgeben wird und an die sich keine unmittelbare Folgenutzung anschliefst (Um-
nutzungsfliachen). Verfiigungstlichen konnen demnach eine bestehende Bebauung aufweisen
(Liegenschaft) oder auch vollig unbebaut sein.

Eine Brachfliche ist eine ehemals genutzte Fliache im Siedlungsbereich, welche tiber einen
lingeren Zeitraum' ungenutzt und unter stidtebaulichen und Skonomischen Gesichtspunkten
funktionslos geworden ist (Stahl et al. 2003: 31). Eine deutliche, gesetzliche Definition von
Brachflidchen existiert bisher nicht, obwohl in §165 des Baugesetzbuches der Begriff als
Voraussetzung fiir die Anwendung der Stadtebaulichen EntwicklungsmafSnahme verwendet wird
(Westdeutsche Immobilienholding GmbH 1998: 7f.). Pragendes Merkmal fiir Brachflichen ist,
dass sie keine Nutzung aufweisen und auch in absehbarer Zeit keine Folgenutzung abzusehen ist.
Zur Charakterisierung von Brachflichen wird hiufig die Vornutzung herangezogen, da diese
durch die verbliebene ErschliefSung, Gebdude und Anlagen die Brache charakterisiert. Dabei
lassen sich als Untergliederung die Industrie- und Gewerbebrachen einschliefSlich Handels-
brachen, Infrastruktur-, Militar- und Wohnungsbrachen unterscheiden (Stahl 2003: 36).

1 In der Literatur wird von unterschiedlich langen Zeitspannen ausgegangen, welche von 1 bis 5 Jahre reichen
(Samson 2002).



Haufig in unmittelbarem Zusammenhang mit der Vornutzung weisen Brachfldchen besondere
Standortmerkmale auf, welche sie gerade gegeniiber den Neubauflichen auf der Griinen Wiese
unterscheiden. Ein ganz wesentliches Bestimmungsmerkmal von Brachfliachen ist deren vor-
herrschende Bebauung, Bestehende Bauten konnen sowohl als Hemmnis (Kosten des Abrisses)
als auch als Chance (Folgenutzung bestehender Gebéaude, historische Gebdude als Imagefaktor)
tir die Folgenutzung einer Brachfldche stehen. Als nachteilig erweist sich ihre oftmals einge-
schrénkte Einbindung in das angrenzende Stadtgebiet. Brachen haben aufgrund vorherrschender
Bebauung oder der FlichenerschliefSung vielmals Briiche zum umliegenden Gebiet (Interview
Gestaltungsebene). Dariiber hinaus sind viele Brachflichen im Zuge ihrer industriellen und
gewerblichen Vornutzung mit Kontaminationen (Altlasten) in Boden und Gebéudesubstanz be-
lastet. Dieser Aspekt dominierte lange Zeit den wissenschaftlichen Diskurs um Brachfldchen
(Kahnert 1988). Heutzutage stellen Altlasten jedoch aufgrund der weiterentwickelten Sanierungs-
techniken nur noch selten ein Hindernis bei der Entwicklung der Fléchen dar (Pesch 1997: 140).
Laut einer Umfrage des Deutschen Instituts fiir Urbanistik (DIFU) unter 150 Stadten im Jahre
2000 stellen Altlasten nur bedingt ein Entwicklungsproblem dar, bedeutender sind die
Finanzknappheit oder das mangelnde Interesse der Privatwirtschaft (Tomerius/Preufd 2001: 36).
Dariiber hinaus sind lediglich 14 % der bestehenden Brachfldchen kontaminiert und bei nur 4 %
der Flichen stellen die bestehenden Altlasten ein tatsdchliches Entwicklungshemmnis dar
(Genske/Ruff 2007: 10). Diese Kontaminationen konnen sich als ein Faktor negativ auf das
Image der Flache auswirken. Wegner (2005: 129) spricht in diesem Fall von ,,mentalen Altlasten”.
Gerade die Vormutzung durch produzierende Betriebe, verbunden mit einem hohen Mafs an
Emissionen oder andere umweltbeeinflussende Auswirkungen, bedingt auch nach der Stilllegung
die negative Wahrmehmung der Fliche durch die Bevolkerung, Haufig ist es auch der aktuelle
Zustand der Fldchen, welcher aufgrund von Vertfalls- und Verschmutzungserscheinungen negativ
auf das Image wirkt. Wegen der fehlenden Nutzung verwahrlosen die Fliachen oft und stellen fiir
viele Anwohner als auch Investoren einen ,,Schandfleck” dar (Stahl 2003: 25).

Die Grofle von Brachflidchen kann sehr unterschiedlich sein und hingt von der jeweiligen Vor-
nutzung ab. Zum einen kdnnen die Brachflidchen Kleinteilige Zuschnitte aufweisen, wie z. B. bei
Bauliicken. Dies sind ungenutzte Flichen, die zwischen zwei genutzten Grundstiicken liegen und
meist kleine Zuschnitte aufweisen (Landeshauptstadt Erfurt Stadtverwaltung 2005: 5). Bauliicken
waren gerade in innerstddtischen Lagen vielfach durch Wohnnutzungen oder Kleinteilige
Gewerbenutzungen vorgenutzt. Da viele Bauliicken in hoch verdichteten Stadtstrukturgebieten
wie beispielsweise griinderzeitlichen Wohngebieten liegen, ist ihr Nachnutzungspotential stark
eingeschrankt und hauptséchlich auf Nachverdichtung, Wohnen oder erggnzende Nutzungen
begrenzt. Gerade militdrische und durch Industrie und Gewerbe genutzte Flidchen weisen zum



anderen grofiflachige Zuschnitte auf. Wahrend Militarbrachen vorrangig am Stadtrand liegen,
finden sich die Industrie- und Gewerbebrachen tiber die gesamte Stadt verteilt. Die raumliche
Verteilung von Brachflichen insgesamt erstreckt sich aufgrund der unterschiedlichen Vor-
nutzungen iber das gesamte Stadtgebiet, wobei die Brachflichen dabei sehr heterogene Grofien
aufweisen.

Hinsichtlich der Folgenutzung von Brachflidchen besteht eine Vielzahl von Hemmnissen, wie
Abb. 2 aus Sicht der offentlichen und privaten Akteure aufzihlt. Diese Hemmnisse gelten auch
eingeschréankt fiir die Kategorien der Mindernutzungs- und Umnutzungsfléchen.

Gliederung Hemmnisse und Defizite

Technisch - Unkenntnis tber Typ und Grad der Altlastenbelastung
- Gefahr durch Altlasten und damit hohe Sanierungskosten
- ErschliefSungskosten

- Baulich-strukturelle Méngel der Flachen und Gebaude

Stadtrdumliche | - Lage im Stadtraum
Nachteile - Grofie der Flache

Rechtlich- - Baw, planungs- und umweltrechtliche Hemmnisse

administrativ | - Probleme der Entlassung der Flichen aus dem Fachplanungsrecht

- Haftung und Finanzierung bei Altlastenverdacht

- Unklarheit tiber planungsrechtliche Situation

- Zeitaufwendige Vorginge bei Eigentiimerwechsel

- Gestiegener 0kologischer Wert der Fldche erschwert und verteuert u. U. eine

bauliche Folgenutzung
- Nutzungsbeschrinkungen oder Auflagen durch Denkmalschutz
Politisch- - Informationsdefizite iiber Bestand der potenziell wiedernutzbaren Flachen
institutionell - Unterschiedliche Ziele Kommune — Investor

- Unflexible Organisationsformen und langwierige Verfahrensdauer in der
Verwaltung, z. B. bei der Baurechterstellung

- Hohe Flachenausweisungsraten im Umland durch ausgepragte
interkommunale Konkurrenz

Instrumentell | - Finanzierungsunsicherheit

- Uberangebot an frei verfiigbaren Flachen
- Fehlende 6konomische Anreize

- Fehlende Forderprogramme

Ideologisch - Negatives Image der Brachfliche

- Mangelndes Bewusstsein tiber Problematik des Flachenverbrauchs

- Interessengegensitze und Unsicherheiten bei Entscheidungen tiber Abriss,
Erhalt und Weiterverwendung der bestehenden Gebdudesubstanz

Abb.2 Hemmnisse der Brachflichenentwicklung
Quelle: Eigene Darstellung nach Bohme 2006: 24

Haufig werden Mindernutzungsflichen in der bestehenden Literatur als ein Teilsegment der
Brachfldchen angesehen (Samson 2002: 7). Dabei besteht der entscheidende Unterschied in der

derzeitigen Nutzung, die bei Mindemutzungsflichen zwar vorhanden ist, aber nicht dem
Standortpotential entspricht. Nach Wegner (2005: 150) lasst sich die Mindernutzung auch daran



ablesen, dass nur ein Bruchteil der maximalen Miete erreicht wird. Mindernutzungen kdnnen
sowohl in quantitativer (z. B. Wohnblocke mit hohen Anteilen von Leerstdnden) als auch in
qualitativer Weise (z. B. teure zentrumsnahe Flichen mit geringwertiger Nutzung) vorliegen.
Typische Beispiele fiir Mindernutzungen sind beispielsweise Parkplitze oder Nutzungen mit
extensiven Flachenanspriichen wie Autohindler. Dabei finden sich Mindernutzungen haufig auf
Flachen, welche lange Zeit brach lagen. Somit konnen die beschriebenen Standorteigenschaften
der Brachflichen auch auf Mindernutzungsfléchen ibertragen werden. Einige Autoren (Stahl et
al. 2003) gehen davon aus, dass die Anzahl stddtischer Mindernutzungsflichen die der
Brachfldchen ibertrifft. Detaillierte Zahlen zum Umfang von Mindernutzungsflichen wurden
bislang nicht erhoben und sind auch in Berlin nicht verfiigbar.

Als dritte Kategorie der Verfiigungstlichen umfassen Umnutzungsflichen derzeit noch in
Nutzung stehende Flichen, deren Nutzungsaufgabe allerdings schon abzusehen ist und fiir
welche keine anschlieflende Folgenutzung besteht. Diese Flachen fallen folglich in unmittelbarer
Zeit brach oder werden nur bedingt genutzt und entsprechen dann der Kategorie der Minder-
nutzungsflichen. Daher weisen sie ebenfalls dhnliche Standorteigenschaften wie die oben ge-
nannten der Brachflichen auf. Beispiele fir Umnutzungstlichen sind Friedhofe oder Infrastruk-
tureinrichtungen wie Schulen oder verkehrliche Einrichtungen, die aufgrund einer verdnderten
Bevolkerungsstruktur oder Neuerungen in der Verkehrstechnik nicht mehr benétigt werden.

Insgesamt konnte im voranstehenden Kapitel aufgezeigt werden, dass Verfiigungsfldchen einige
typische Standorteigenschaften aufweisen, welche sie von bislang ungenutzten Flichen unter-
scheiden. Da Verfiigungsflichen verstarkt in den Stadten auftreten (Kap. 2.2), bedarf es einer
detaillierteren Betrachtung dieser speziellen Standorteigenschaften und ihrer Einflussnahme auf
die Standortwahl.



2.2 Erklarungsansitze zum Auftreten innerstadtischer Verfiigungsflichen

Das Auftreten von Verfiigungsflichen ist ein globales Phinomen und sie stellen ein natiirliches
Produkt im Verlauf der Stadtentwicklung dar.” Zwischen den Stédten ergeben sich jedoch Unter-
schiede in der Quantitét und Qualitét (Standorteigenschaften) der bestehenden Flachenpotentiale.
Welche Prozesse das Auftreten und die unterschiedliche Auspragung von Verfiigungsflichen in
den Stadten erkldren, ist Gegenstand des folgenden Kapitels. Als Erklarungsansétze zum Ent-
stehen von Verfiigungsfldchen dienen Ansitze, welche sowohl grof- als auch Kleinrdumige Ver-
schiebungen von Wirtschaftsaktivitdten erklaren.

2.2.1 Grofiraumige Erklarungsansitze

Mit der Theorie der Langen Wellen und der Regulationstheorie werden im folgenden Kapitel
zwei Ansitze aufgezeigt, welche raumliche Verschiebungen der Wirtschaftstatigkeit zwischen den
Zentren erkldren. Die ebenfalls vorgestellte 3-Sektoren Hypothese dient der Erklarung des
Strukturwandels mit einer zunehmenden Bedeutung der Dienstleistungen.

Die Theorie der Langen Wellen’ beruht auf der Grundannahme, dass in zeitlichen Zyklen
grundlegende technische Neuerungen (Basisinnovationen) in der Wirtschaft auftreten, durch
welche sich die Struktur und die rdumliche Verteilung der Industriezweige und damit auch der
Gesamtwirtschaft grundlegend verandern (Schumpeter 2006). Dieser verdnderte Anteil einzelner
Wirtschaftsbranchen an der Gesamtwirtschaft wird in der Forschunggliteratur unter dem Begiff
des Strukturwandels zusammengefasst (Keeble 1991). Die Basisinnovationen treten in Wellen-
form auf, wobei jeweils eine Welle* ca. 40 bis 60 Jahre davert. Dieser Entwicklungszyklus beginnt
dabei mit dem Auftreten von Basisinnovationen in einem wirtschaftlichen Bereich, woran sich
zunéchst eine ca. 20 bis 30 Jahre andauernde Phase des wirtschaftlichen Aufschwungs anschlief3t.
Bevor sich eine neue Basisinnovation in einem anderen Wirtschaftsbereich etabliert, folgt die
Abschwungphase dieses Wirtschaftsbereichs aufgrund der erschopften Innovationskraft der
ehemaligen neuen Technologie (Abb. 3). Raumliche Folge der Herausbildung einer langen Welle

2 Fiir die Bundesrepublik insgesamt umfasst der Brachflidchenbestand fiir das Jahr 2002 eine absolute Zahl von
128.000 ha (Ferber/Grimski 2002). Gegentiber den européischen Nachbarstaaten Frankreich (20.000 ha), Belgien
mit (14.500 ha), Niederlande (9.000 bis 11.000 ha) und Grofbritannien (39.600 ha) weist somit Deutschland einen
umfangreichen Bestand auf, der sich grofitenteils auf die traditionellen Industrieregionen und auf stadtische
Agglomerationen konzentriert (Hesse/Schlieper 1988: 583).

3 Die Kritik an der Theorie der Langen Wellen richtet sich vor allem an ihre geringe Erkldrungsleistung zukiinftiger
Langer Wellen und deren rdumlichen Standorten (Schétzl 1996: 202). Dartber hinaus haben die Entwicklungen in
den neuen bedeutenden Wachstumsbranchen der High-Tech-Industrie gezeigt, dass sich diese in ganz
unterschiedlichen raumlichen Gebietstypen wiederfinden (Sternberg 1995 fiir Deutschland; Maggioni 2002 fiir
verschiedene Staaten). Da diese Kritikpunkte nicht den Erklarungsgehalt der bisherigen Langen Wellen
thematisieren, kann der Ansatz fiir die Entstehung bisheriger Wachstumsschwerpunkte, deren Niedergang und der
Entstehung von Brachflichen verwendet werden.

4 Die Langen Wellen werden angelehnt an den russischen Agrarkonom N.D. Kondratieff auch Kondratieff-Zyklen

genannt.



ist die Entstehung von monostrukturierten Industrieballungen, welche nicht den Standort-
anspriichen der neuen Wachstumsindustrien der nichsten langen Welle entsprechen, so dass sich
diese in jeweils anderen Rédumen konzentrieren (Kulke 2008: 104; Lapple 1989; Gschwind/
Henckel 1984). Dartiiber hinaus kann nach Schétzl (1996: 205) auch das statische Verhalten von
Grofdunternehmen, Gewerkschaften und Regierungen die notwendigen Anpassungsprozesse in
den alten Zentren behindern. Empirisch ergeben sich bisher vier lange Wellen der wirt-
schaftlichen Entwicklung (Abb. 3), wobei neuere Uberlegungen bereits von fiinf bzw. sechs
langen Wellen ausgehen (Nefiodow 1990 und 2006).
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Abb.3 Theorie der Langen Wellen
Quelle: Eigene Darstellung nach Schétzl 1996: 203; Kulke 2008: 103

Aus der raumlichen Schwerpunktverlagerung der Wirtschaftstétigkeiten und der damit ver-
bundenen Aufgabe von bisherigen Produktionsstandorten ergibt sich als Folge ein vermehrtes
Auftreten von Verfiigungsflichen mit Schwerpunkt Brachfldchen in den alten Zentren. Auf-
grund verdnderter Standortanforderungen der neuen Wachstumsbereiche besteht nach diesen in
den alten Zentren keine oder nur eine geringe Fldchennachfrage. Erschwerend fiir eine Folge-
nutzung der Verfiigungsflichen stellt sich die Ahnlichkeit der Standorteigenschaften der Flichen
dar, welche sich aus einer dhnlichen Vornutzung, geprégt durch den oftmals monostrukturierten
Wachstumsbereich der Industrie, ergeben (Kap. 2.1). Bisher existiert keine Untersuchung die den
Zusammenhang zwischen der Theorie der Langen Wellen und dem Auftreten von Verfiigungs-
tlachen systematisch untersucht, doch auch andere Autoren wie Bohme (2006: 17) verweisen auf
die empirische Evidenz dieses Zusammenhangs.



Als zweiter Erllidrungsansatz grofiraumiger Verschiebungen der Wirtschafttaitigkeiten kann der
Ansatz der Regulationstheorie® verwendet werden. Das wirtschaftlich-gesellschaftliche System
einer Volkswirtschaft setzt sich nach dieser Annahme aus den zwei Teilkomplexen Wachstums-
struktur (Akkumulationsregime) und Koordinierungsmechanismus (Regulationsweise) zusam-
men, welche mit ihren Teilelementen untereinander in Beziehung stehen und sich gegenseitig
beeinflussen (Abb. 4).

/ Entwicklungszusammenhang wirtschaftlich-gesellschaftlicher Beziehungen \
Wachstumsstruktur Koordinationsmechanismus\
)
f

(Akkumulationsregime (Regulationsweise)

Produktionsstruktur, z. B.: Arten der Koordination, z. B.:

- industrielles Paradigma - Gesetze
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- Haushaltsstrukturen - Staat (auch Kommunen)
" pau . / .
Inkommen - Unternehmen/ Arbeitgeber-
- Praferenzen organisationen

kk—Kulturtradition //

Abb. 4 Grundmodell der Regulationstheorie
Quelle: Eigene Darstellung nach Bathelt 1994: 66

An eine langfristig stabile Phase wirtschaftlicher Entwicklung mit konstanten Produktions-,
Konsum- und Regelungssystemen innerhalb einer Volkswirtschaft schliefst sich eine Phase der
Verdnderung (Krise) an (Bathelt 1994: 64). Wahrend dieser Krise, ausgelost durch Ver-
dnderungen der Wachstumsstruktur und/oder des Koordinierungsmechanismus®, treten grund-
legende Verdnderungen in diesen beiden Teilkomplexen auf. Im Anschluss bildet sich wiederum
ein verdndertes stabiles System heraus, welches charakteristische Raumstrukturen herausbildet
(Aglietta 2001 [Orig. 1979]; Moulaert/Swyngedouw 1990). Bisher konnten durch empirische
Untersuchungen drei unterschiedliche Entwicklungszusammenhénge nachgewiesen werden: das

5 Die Kritik an der Regulationstheorie richtet sich zum einen gegen die Betrachtung auf volkswirtschaftlicher bzw.
nationalstaatlicher Ebene, welche die unterschiedlichen Entwicklungspfade in den einzelnen Regionen ver-
nachlassigt (Krétke 1996).

6 Ausloser der Krisen konnen — vergleichbar der Theorie der Langen Wellen — Verénderungen im industriellen
Paradigma sein. Zusitzlich koénnen auch Konjunkturzyklen, exogene Verdnderungen, latente Widerspriiche im
Entwicklungszusammenhang und bestehende Inkompatibilititen innerhalb der Wachstumsstruktur eine Krise
auslosen.



extensive Regime, der Fordismus (intensives Regime) und der Post-Fordismus (Gaebe 1998;
Kritke 1996).

Fiir Deutschland, so wie die weiteren westlichen Industrienationen, konstatieren die Anhénger
der Regulationstheorie seit den 70er Jahren eine Krise, welche den Ubergang vom Fordismus
zum Post-Fordismus beschreibt (Lutz 1984; Kritke 1996:9). Mit diesem bildet sich ein
Akkumulationsregime heraus, welches in allen Bereichen durch eine zunehmende Flexibilisierung
gekennzeichnet ist und seinen rdumlichen Niederschlag in der Verlagerung der industriellen
Dynamik von den alten fordistischen Zentren in neue Réume findet (Scott 1988). Im Bereich der
industriellen Organisation findet eine Dezentralisierung des Produktionszusammenhanges statt,
die mit der grofsraumigen Verlagerung von einzelnen Produktionsteilen verbunden ist. Zusétzlich
wird im Rahmen der flexiblen Spezialisierung durch Bildung von rdumlich integrierten
Unternehmensnetzwerken die territoriale Integration begiinstigt (Krétke 1996).

Beide Entwicklungen im Rahmen des Post-Fordismus bedingen die Aufgabe bisheriger Pro-
duktionsstandorte in den fordistischen Zentren und fiihren somit zum Entstehen grofsflachiger
Verfiigungsflichen. Obwohl der technisch-6konomische Teilkomplex in der Regulationstheorie
stark betont wird, konnen auch gesellschaftliche Zusammenhinge des Koordinations-
mechanismuses Einfluss auf die Verfiigungstlachenentwicklung nehmen. Beispielsweise nehmen
rechtliche Vorgaben, wie die Pendlerpauschale oder die Eigenheimzulage, Einfluss auf den
Umfang der Wiedernutzung stidtischer Verfiigungsflidchen. Diese beiden Vorgaben haben lange
Zeit das aulSerstadtische Wohnen auf der Griinen Wiese steuerlich subventioniert, so dass der
Anreiz hierzu besonders gefordert wurde.

Als ein wichtiger mikrodkonomischer Erklarungsansatz zur Verlagerung von Industriestandorten
dienen die rdumlichen Uberlegungen zur Produktlebenszyklushypothese’ (Abb.5). Die
Grundannahmen dieser Hypothese gehen davon aus, dass ein industrielles Produkt nur eine
begrenzte Lebensdauer besitzt. Wahrend des Verlaufs des Lebenszyklus dieses Produktes ergeben
sich charakteristische Wandlungen hinsichtlich Produktionsweise, Innovationsintensitit, Pro-
duktionskosten und Produktpreis, so dass sich der betriebswirtschaftlich optimale Produktions-
standort im Verlauf der Zeit verdndert (Schétzl 1996: 205). In der rdaumlichen Folge verlagern
sich die Produktionsstandorte wéhrend des Lebenszyklus von urban-industriellen Zentren in die
Peripherie (Kulke 1992; Sternberg 1995: 31). Dabei kinnen sowohl intraregionale als auch inter-
regionale Schwerpunktverschiebungen stattfinden. Diese grofsraumigen Verschiebungen voll-
ziehen sich von den Industrie- hin zu den Entwicklungs- und Schwellenldndern mit Beginn der

7 Die Kritik an der Produktlebenszyklustheorie richtet sich vor allem dagegen, dass nicht alle Branchen und Giiter
einen regionalen Produktzyklus folgen (z. B. Ricardo-Giiter) (Malecki 1981; Markusen/Hall/Glasmeier 1986).
Dartiber hinaus wird die Verlagerung der Produktion héufig durch die politische Einflussnahme aufgehalten
(Tichy 1991).



Wachstumsphase (van Grunsven 1995). Die Griinde liegen in der Ausnutzung von komparativen
Kostenvorteilen bei der Produktion, welche sich durch giinstigere Lohn- und Lohnnebenkosten
in den Entwicklungs- und Schwellenléndern ergeben.

Gesamt- 4
erlds/-
umsatz . | | . |
Entwicklungs- und ' Wachstumsphase ' Reifephase ' Schrumpfungs-
Einfihrungsphase 1 1 1 phase

Zeit

Abb. 5 Der Produktlebenszyklus
Quelle: Eigene Darstellung nach Dicken/Loyd 1999: 230; Kulke 2008: 96

Die Produktlebenszyklushypothese erkldart das Entstehen von Verfiigungsflichen in den
Zentren, da wahrend der zeitlichen Reife eines Produktes grofirdumige Verschiebungen der Pro-
duktionsstandorte vom Zentrum in die Peripherie stattfinden. Zu Beginn des Produktlebens-
zyklus fragen die Industrieunternehmen aufgrund der Ausnutzung von Agglomerationsvorteilen,
der Marktndhe und dem Angebot an qualifizierten Arbeitskrédften urbane Zentren als Pro-
duktionsstandorte nach. Die rdumlichen Standortverschiebungen bedingen folglich das ver-
mehrte Auftreten von Verfiigungstldchen gerade in diesen urbanen Zentren der Industrielénder.
Dartiber hinaus lassen sich auch Kleinrdumige, intraregionale Verschiebungen der Wirtschafts-
tatigkeiten durch den Produktlebenszyklus erkldren (Rees/Stafford 1986). In diesem Fall werden
Produktionsstétten aus stadtischen Lagen ins Umland verlagert, da die im Verlauf des Reife-

prozesses verdnderten Produktionsanforderungen hier besser bedient werden kénnen.

Der Prozess der Tertidrisierung beschreibt ,,den Bedeutungszuwachs von Dienstleistungen und
Dienstleistungsbereichen und entsprechend einen Bedeutungsverlust von mehr herstellenden
Téatigkeiten und den produzierenden Wirtschaftsbereichen” (Kemming 1996: 9) in der Wirt-
schaftsstruktur eines Landes. Dieser Prozess bedingt den Strukturwandel und erklart somit
interne wirtschaftliche Bedeutungsverschiebungen, welche jedoch zu grofirdumigen Ver-
dnderungen in der raumlichen Wirtschaftstatigkeit einer Volkswirtschaft fithren. Der Bedeutungs-



zuwachs von Dienstleistungen schldgt sich seit den 1970er Jahren hauptsichlich in den Be-
schéftigtenzahlen nieder (Daniels 1993). Exklart wird diese zunehmende Tertidrisierung der Wirt-
schaft durch die Drei-Sektoren-Hypothese von Fourastie (1949).° Laut ihrer Aussage verschiebt
sich die Produktions- und Beschiftigungsstruktur im Laufe der Entwicklung einer Volks-
wirtschaft vom Priméren Sektor tiber den Sekundéren zu einer Dominanz des Tertidren Sektors
(Abb. 6), wobei sich auch die (Giiter-) Nachfrage verstarkt auf die Dienstleistungen verlagert
(Engelsches Gesetz). Auch Deutschland unterliegt wie alle anderen Industriestaaten dem
Strukturwandel und zeichnet sich durch wachsende Beschiftigten- und Umsatzzahlen im
tertiaren Sektor aus (Krdamer 1997: 190ff.).

Anteil der 100
Erwerbstéatigen
(in %)

Zeit | Entwicklungsstand —>

Abb. 6 3-Sektoren Hypothese nach Fourastie
Quelle: Eigene Darstellung nach Kulke 2008: 24

In Bezug auf das Entstehen von Verfiigungsflichen bedingt der sektorale Wandel aufgrund des
Bedeutungsverlusts des priméren und sekundaren Sektors ein zunehmendes Brachfallen der ehe-
maligen Produktionsstandorte dieser Sektoren. Da der primére Sektor in den Stadten eine unter-
geordnete Rolle spielt, kann durch die 3-Sektoren-Hypothese hauptséchlich das Auftreten inner-
stadtischer Verfiigungsflichen des sekundaren Sektors erklért werden.

Demgegeniiber liefert der Ansatz der Tertidrisierung der Wirtschaftsstruktur mit dem
Bedeutungszuwachs von Dienstleistungen auch Hinweise auf die zunehmende Flichennach-

8 Zur Kritik an der Drei-Sektoren-Hypothese vergleiche die empirische Uberpriifung an verschiedenen Staaten bei
Kiesewetter (2000: 145f.) oder Staroske (1995).
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frage durch diese. Aufgrund ihrer Standortpréferenzen bevorzugen Dienstleistungen dabei iiber-
wiegend urbane Standorte (Cheshire 1995: 1049; Noller/Ronneberger 1995). Studien haben dabei
einen Zusammenhang zwischen der Einwohnerzahl von Siedlungen und der Auspragung des
Dienstleistungssektors nachgewiesen. Je mehr Bewohner eine Stadt aufweist, desto hoher ist ihr
Anteil an Beschéftigten im Tertidren Sektor gegeniiber den beiden anderen Sektoren (Fu Chen
Lo/Salih 1978). Dabei unterscheiden sich aufgrund unterschiedlicher Produktionsweisen die
Standortanspriiche zwischen dem sekunddren und tertidren Sektor, so dass nicht alle aufge-
gebenen Standorte der Industrie unmittelbar durch Dienstleistungen folgegenutzt werden
kénnen. Dieser Umstand erklért den langerfristigen Bestand an Verfiigungstldchen innerhalb der
Stadte, wobei oftmals grofse finanzielle Aufwendungen getétigt werden miissen, um bestehende
Brachfldchen wieder einer Folgenutzung zuzuftihren (Butzin et al. 2006).

2.2.2 Kleinrdumige Erklarungsansitze

Kleinrdumige Ansitze erklaren das Entstehen von Verfiigungsflachen aufgrund intraregionaler
Verschiebungen der Wirtschaftsstandorte. Zur Beschreibung dieser Vorgdinge wird in dieser
Arbeit die Stadtregion nach Gaebe (1991) in Kernstadt und Umland eingeteilt (Abb. 7). Bei dem
Produktlebenszyklus wurde bereits auf kleinrdumige Verschiebungen zwischen der Stadt und der
Peripherie (Umland) verwiesen. Im Folgenden wird mit dem Phasenmodell der Stadtent-
wicklung’ nach van den Berg et al. (1982) einer der bedeutendsten Erklarungsansitze fiir Klein-
raumige Verschiebungen der Wirtschaftstatigkeiten und der Bevolkerung vorgestellt.

Das Modell unterteilt die Entwicklung von Stddten im Zeitablauf in vier Phasen, die durch unter-
schiedliche demographische und wirtschaftliche Entwicklungen in den einzelnen Rdumen der
Stadtregion gekennzeichnet sind (Abb. 7). Die Urbanisierungsphase zeichnet sich zunéchst durch
starkes Anwachsen von Wirtschaftsaktivitdten und Bevolkerung in der Kernstadt aus. Mit der
massenweisen Verbreitung des Autos und dem Ausbau der Infrastruktur setzt die Suburba-
nisierungsphase ein. Diese ist bei insgesamten Wachstum der Stadtregion durch intraregjonale
Dekonzentration von Bevolkerung, Arbeitspldtzen und Infrastruktur von der Kernstadt in die
umliegenden Gebiete gekennzeichnet. Die Kernstadt erfahrt eine absolute oder zumindest
relative Bedeutungsabnahme (Gatzweiler/Schliebe 1982, Heineberg 2001: 40). Die zeitliche
Auspragung der Suburbanisierung begann in Deutschland in den 1960 Jahren, erreichte ihren
Zenit in den 1970er und 1980er Jahren und halt trotz aller 6kologischen Bekenntnisse und raum-
ordnerischen Bemiithungen unvermittelt an, jedoch auf verringertem Niveau. Aufgrund von

% Die Kritik an dem Ansatz der Stadtentwicklungsphasen richtet sich vorrangig gegen den Zyklendeterminismus, der
zunehmend durch Ansitze der Pfadabhéngigkeit ersetzt wird. Diese gehen davon aus, dass die Reproduktion der
Strukturen sich nicht als Wiederholung, sondern als sténdige Neukonstituierung vollziehen (Bathelt/Gliickler
2003).



negativen Effekten in den Suburbansisierungsgebieten dehnt sich die intraregionale Verlagerung
in der folgenden Desurbanisierungsphase auf die anschliefienden lindlichen Réume aus. Erst mit
Beginn der Reurbanisierungsphase kann die Kernstadt aufgrund verédnderter Standortanspriiche
von Bevolkerung und Unternehmen wieder Zugewinne verzeichnen, welche jedoch nicht die vor-
herigen Verluste ausgleichen. Zunéchst sind es dabei junge Menschen in der Ausbildungsphase
und spéter auch zunehmend Familien, welche wieder an innerstédtischem Wohnen interessiert

sind.”®

Réaumliche Verschiebungen
zwischen Kernstadt und Umland
wéhrend der Suburbanisierung
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Abb. 7 Bevilkerungsentwicklung in der Stadtregion im Phasenverlauf der Stadtent-
wicklung

Quelle: Eigene Darstellung nach van den Berg 1982: 3; Gaebe 1987, 1991 und 2004

Das Entstehen innerstadtischer Verfiigungsflichen erklirt sich vorrangig als Folge der Suburba-
nisierung, Durch die Abwanderung von Bevolkerung und Gewerbe aus der Stadt ins Umland ent-
stehen Verfiigungstlachen in der Stadt. Diese weisen aufgrund der Abwanderung verschiedener
Nutzungen auch verschiedene Vornutzungen auf, so dass der Suburbanisierungsprozess zur Er-
Klarung von Verfiigungsfldchen mit unterschiedlichen Vornutzungen und daher auch unter-
schiedlichen Standorteigenschaften herangezogen werden kann. Ebenfalls erkldrt die klein-
raumige Verschiebung von Wirtschaftsaktivititen und Bevolkerung auch die sinkende Flachen-
nachfrage innerhalb der Stadt, so dass viele der Vertiigungstldchen nicht unmittelbar folgegenutzt
werden und héufig als Brachflichen das innerstédtische Stadtbild préagen.

2.2.3 Diskussion

Die aufgefiihrten Ansétze erkldren sowohl grofs- als auch Kleinrdumige Verschiebungen der Wirt-
schaftskraft und somit in deren Folge das zunehmende Auftreten von Verfligungsflichen in den
Stadten.

10 Verschiedene Studien zeigen, dass nicht nur diese Bevolkerungsgruppen, sondern beispielsweise auch &ltere
Menschen aus dem Umland in die Stadt zurtickwandern (Glasze /Graze 2007).



Sowohl die Theorie der Langen Wellen, die Regulationstheorie als auch die Produktlebens-
zyklushypothese dienen der Erklarung iiberregionaler Verschiebungen der Wirtschaftstatigkeit
(Abb. 8). Wahrend die Theorie der Langen Wellen als Betrachtungsgegenstand ganze Wirt-
schaftszweige hat, konzentriert sich die Produktlebenszyklushypothese dabei auf einzelne Pro-
dukte bzw. Branchen. Beide gehen davon aus, dass im Verlaufe der Wirtschafts- bzw. Produkt-
entwicklung bisherige Produktionsstandorte nicht mehr den verdnderten Standortanforderungen
entsprechen und sich daher eine iiberregionale Standortverlagerung vollzieht. Dabei argumentiert
die Produktlebenszyklushypothese v. a. mit der Ausnutzung von Kostenvorteilen bei der Pro-
duktion durch die Unternehmen, wihrend die Theorie der Langen Wellen auf verdnderte Stand-
ortanspriiche der neuen Wachstumsbranchen verweist.

Im Ergebnis erkldren beide Ansitze das Auftreten von Réumen mit verminderter Wirtschafts-
tatigkeit in den jeweiligen Wirtschaftsbereichen. Da diese oftmals fiir den bisherigen Wirtschafts-
raum pragend waren, ergeben sich hdufig die in der neueren Forschungsdiskussion als Schrump-
fenden Regionen oder Schrumpfende Stddte bezeichnete Entwicklungstypen (Burdack/Hesse
2006; Glock 2002; Pallagst 2007). Schrumpfung wird gemessen am sinkenden Brutto-Inlands-
Produkt (BIP) pro Einwohner und an dem absoluten Bevolkerungsriickgang. Auf der anderen
Seite kristallisieren sich an jenen Orten Wachstumsrdume heraus, die den verdnderten Standort-
anforderungen geniigen. Diese grofirdumigen Verschiebungen der Wirtschaftstitigkeiten be-
dingen in den Schrumpfungsrdumen das vermehrte Auftreten von Verfligungsfliachen, wahrend
in den Wachstumsraumen aufgrund der wachsenden Wirtschaftstatigkeiten die Flachennachfrage
steigt.

Kleinrdumige Verschiebungen der Wirtschaftstatigkeiten erklart das Phasenmodell der Stadt-
entwicklung, wobei sich diese Verschiebungen intraregional zwischen der Stadt und dem Umland
vollziehen (Abb. 8). Im Gegensatz zu den grofSraumigen Erklarungsansitzen werden durch diese
Verschiebungen nicht das Auftreten von Schrumpfungs- oder Wachstumsregionen erklrt,
vielmehr kénnen die beschriebenen Prozesse sich sowohl in Schrumpfungs- als auch Wachstums-
raumen vollziehen. Somit kann das Modell zur Erklarung eines Nebeneinanders von Kleinteiligen
Wachstums- und Schrumpfungsraumen mit einem unterschiedlich starken Besatz an Verfiigungs-
flachen innerhalb einer Region verwendet werden (Hesse 2003: 9). Wihrend Fléchen innerhalb
von Wachstumsrdumen verstdrkt nachgefragt werden, bildet sich hier nur ein vergleichbar
geringes Angebot an Verfiigungsflichen heraus. Demgegeniiber weisen die benachteiligten
Réume, beispielsweise aufgrund einer ungiinstigen Lagegunst, eine hohere Anzahl von Ver-
tigungstlachen auf. Diese liegen aufgrund der geringeren Fliachennachfrage oftmals lange Zeit
brach. Im Ergebnis zeichnet sich eine Stadtstruktur heraus, die mit vielen Verfiigungsflichen



durchsetzt ist und daher in der Forschunggliteratur auch als ,Perforierte Stadt” bezeichnet wird
(Liitke Daldrup 2003; Goschel 2004).

GroBraumige Verschiebungen Kleinrdumige Verschiebungen
—_—
—
—_—
— Verlagerung von Wirtschaftstatigkeiten e Verflgungsflachen

Abb. 8 Entstehung von Verfiigungsflichen durch grof3- und kleinriumige Verschie-
bungen der Wirtschaftstitigkeiten

Quelle: Eigene Darstellung

Die Theorie der Langen Wellen, die Produktlebenszyklustheorie als auch das Modell der Stadt-
entwicklungsphasen konnen dartiber hinaus die sinkende Flichennachfrage in der Stadt er-
Kldren. Diese ergibt sich aufgrund grof3- als auch kleinrdumiger Verschiebungen der Wirtschafts-
tatigkeiten. Das vermehrte Auftreten von Verfiigungsflichen steht somit einer begrenzten
Flachennachfrage gegentiber, in deren Folge sich die Wahrscheinlichkeit der unmittelbaren Folge-
nutzung der Verfiigungsflichen vermindert und davon ausgegangen werden kann, dass diese
Flachen als Brachfldchen das Stadtbild pragen. Dariiber hinaus konnten sowohl die Regulations-
theorie als auch die Tertidrisierung in besonderem MafSse angewendet werden, um die modifizierte
Bedeutung von Wirtschaftsaktivititen und die verdnderten Bedingungen der Flachennachfrage zu
erkldren. In Folge der Verdnderungen im Entwicklungszusammenhang einer Volkswirtschaft und
der verstarkten innerstadtische Flachennachfrage durch Dienstleistungen werden durch die Wirt-
schaftsakteure neue Anforderungen an die Flichen gestellt.

Insgesamt dienen die aufgefithrten theoretischen Ansdtze sowohl auf grofs- als auch klein-
raumiger Ebene als Erklarung des Auftretens stadtischer Verfiigungsflichen. Allerdings fehlen
bisher Studien, welche diesen Zusammenhang zwischen der Verlagerung von Wirtschaftstéitigkeit
und dem Auftreten von Verfiigungsfldchen empirisch nachweisen. Fakt ist jedoch, dass alle
Stadte sowohl von grof- als auch Kleinrdumigen Verschiebungen der Wirtschaftstatigkeit be-
troffen sind und sich somit auch Verfiigungstlichen innerhalb des Stadtgebietes wiederfinden.
Unterschiede ergeben sich im Umfang der Verfligungsflachenbestidnde, die in Abhdngigkeit der
vorherrschenden gesamtraumigen Wachstums- oder Schrumpfungsbedingungen entweder einer
starkeren oder aber geringeren Nachfrage unterliegen. Innerhalb dieser beiden Regionstypen
konnen wiederum auf Kleinrdumiger Ebene Wachstums- und Schrumpfungsréaume unterschieden



werden, so dass sich auch innerhalb der Stadtregionen Gebiete mit einer stirkeren Auspragung
von Verfiigungsflichen finden.

2.3 Akteure und Steuerungsinstrumente der Verfiigungsflichenentwicklung

Fir die zukiinftige Entwicklung des Verfiigungsflichenbestandes innerhalb Deutschlands wird
von einem stetigen Zuwachs ausgegangen (Tomerius/Preufs 2001: 10). Das Umweltbundesamt
(2003: 3) schitzt dabei alleine die tagliche Zunahme an Brachfléchen auf 9 ha ein. Der wachsende
Bestand an Verfiigungsfliachen stellt somit eine Herausforderung fiir die zukiinftige Stadtent-
wicklung dar, der sich die beteiligten Akteure mit unterschiedlichen Ansétzen und Instrumenten
stellen.

Der Akteursgruppenansatz nach Kulke (1992) wird zur Einteilung der beteiligten Akteure als
auch zur Erklarung der Struktur und Dynamik von Verfiigungsflachen angewendet (Kap. 2.3.1).
Diese Einordnung dient der besseren Strukturierung des Forschungsgegenstandes und der
systematischen Betrachtung der verschiedenen Einflussgroffen. Im Folgenden werden die
Akteure der Verfiigungsflachenentwicklung auf Anbieter- und Nachfragerseite dargestellt
(Kap. 2.3.2 und 2.3.3). Das Kapitel schliefst mit der Betrachtung von Steuerungsinstrumenten der
Vertiigungsflachenentwicklung, wobei der Schwerpunkt auf dem Ansatz des Flachenmanage-
ments und im Besonderen der Bewertung der Folgenutzungseignung liegt (Kap. 2.3.4).

2.3.1 Anwendung des Akteursgruppenansatzes auf die Entwicklung von Verfiigungs-
flichen

Der Akteursgruppenansatz nach Kulke (1992: 63ff.) erklart die Struktur und Dynamik von
Standorten und Standortsystemen 6konomischer Aktivitdten. Dabei werden die drei Haupt-
gruppen Anbieter, Nachfrager und Politiker /Planer (Gestaltungsebene) unterschieden, die jeweils
in unterschiedlichem Mafle Einfluss auf die Gestaltung bzw. Entwicklung eines Standortes
nehmen. Der Akteursgruppenansatz findet in dieser Arbeit Anwendung zur Erklarung der Struk-
tur und Dynamik von Verfiigungsflichen und muss daher geringfiigig modifiziert werden
(Abb. 9).
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Abb.9 Anwendung des Akteursgruppenansatz auf die Entwicklung von Verfiigungs-
flichen

Quelle: Eigene Darstellung nach Kulke 1992: 64f. und 2008: 18

Im Gegensatz zu Kulke (1992) gelten in dieser Arbeit als Anbieter nicht die Unternehmen,
welche ihre Produkte anbieten, sondern die Eigenttimer und Verwalter der Verfiigungsflichen. In
der Akteursgruppe Nachfrager werden jene Nutzer zusammengefasst, welche sich auf den Ver-
tigungstlichen ansiedeln, im Speziellen die Dienstleistungsunternehmen. Die Akteursgruppe der
Planer und Politiker verdndert sich bei der Anwendung auf Verfiigungsflichen nicht. Diese
Akteure bilden gemeinsam die Gestaltungsebene, welche durch planungsrechtliche Entschei-
dungen und Vorgaben als auch dem Einsatz von Instrumenten die Flichenentwicklung ent-
sprechend ihrer Ziele und Leitbilder steuert (Kulke 2004: 10).

Das besondere Potential dieses Ansatzes liegt in der akteurszentrierten Betrachtung der Standort-
entwicklung, Nicht nur verschiedene Akteure der Standortentwicklung werden betrachtet,
sondern auch ihre Beziehungen bzw. Einflussnahme untereinander. Der vorgestellte Ansatz
tindet in dieser Arbeit bei der Strukturierung der Kapitel (Kap. 2), der Einteilung der Stand-
ortfaktoren (Kap. 2.3.3.2 und 5.3) und der Akteure im Fallstudiengebiet Spreeraum Friedrichs-
hain-Kreuzberg Anwendung (Kap. 5.1).

2.3.2 Die Anbieterseite

Die Anbieter von Verfiigungsflichen konnen grundlegend in die Bereiche 6ffentlich oder privat
aufgeteilt werden (Heeg 2003: 335) (Abb. 10). Aufbauend auf dieser Einteilung werden im
Folgenden jene Akteure der Anbieterseite vorgestellt, welche Verfiigungstlichen in den
stadtischen Zentren Deutschlands besitzen. Abschlieflend erfolgt eine Diskussion der jeweiligen
Einflussnahme der Akteure auf die Flachenentwicklung.



[ Anbieter von Verfliigungsflachen ]

‘ Offentliche Akteure [ Private Akteure J
B : )
undesebene: N - Unternehmen (Industrie, Post,
- Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben Bahn, Wohnungsbereich)
- Treuhand Liegenschaftsgesellschaft ) ; Projei«tentwickler
Landes-/Kommunalebene: ) - Privateigentimer

- Liegenschaftsfonds Berlin (Privatpersonen/KMU)

- Anstalten des 6ffentlichen Rechts )

Abb. 10 Anbieter von Verfiigungsflichen in Stidten
Quelle: Eigene Darstellung

Die offentlichen Akteure besitzen auf verschiedenen Verwaltungsebenen (Bund, Linder und
Kommunen) Verfiigungsflichen in Form von Liegenschaften und Grundstiicken'. Da das
Potential der Immobilienmanagementstrategien”” fir die Einsparung von Kosten durch die
offentliche Verwaltung erkannt wurde, werden seit einigen Jahren verstdrkt nicht mehr benétigte
Liegenschaften verduflert (Poll 2007; Brauer 2006: 694). Aufgrund des umfassenden Flichen-
bestandes sind die offentlichen Akteure bedeutende Anbieter von Verfiigungsflachen. Das
Management und die Verduflerung dieser nicht mehr benotigten Flichen wird haufig auf
Institutionen des offentlichen (z. B. Anstalt des offentlichen Rechts) oder des privaten Rechts
(z. B. GmbH) tibertragen (P61l 2007: 62).

Auf Bundesebene ibernehmen eine Vielzahl verschiedener Institutionen die Aufgaben des
Grundstiicks- und Immobilienmanagements. Die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA)
verwaltet seit Beginn des Jahres 2005 die Liegenschaften und Grundstiicke der Bundesregierung,

Das bundeseigene Liegenschaftsvermogens wird von ihr nach kaufménnischen Gesichtspunkten
verwaltet, wobei nicht mehr betriebsnotwendige Liegenschaften zu den hochsten Preisen ver-
duSert werden (Jacoby 2005: 2f.; Poll 2007: 64) Insgesamt wurden von der Bundeswehr und den
einzelnen Ressorts des Bundes zwischen 1990 und 2003 30.471 Liegenschaften mit einer Fliche
von insgesamt 402.930 ha ibernommen (Ferber 2006: 16). Im Jahr 2007 umfasste das An-
gebotsportfolio rund 37.000 Liegenschaften (2007) mit einer Fléche von 300.000 ha."

Die Treuhandanstalt (spéter auch Treuhand Liegenschaftsgesellschaft) wurde 1990 mit dem Ziel
gegriindet, das ehemalige Staatseigentum der DDR zu verduflern. Im Jahre 2002 erfolgte die

11 Als Liegenschaften gelten angelehnt an Wegner (2005: 2) bebaute Flichen, als Grundstiicke unbebaute Flachen.
Der Begriff der Fliche wird in dieser Arbeit als Oberbegriff fiir Liegenschaften und Grundstticke verwendet.

12 Das Immobilienmanagement umfasst samtliche Téatigkeiten im Zusammenhang mit der Entwicklung, Bewirt-
schaftung und Optimierung von Einzelimmobilien und Immobilienbesténden (Brauer 2006: 677). In dieser Arbeit
steht insbesondere die Optimierung des Immobilienbestandes im Sinne der VeraufSerung einzelner Liegenschaften
und Grundstiicke im Vordergrund der Betrachtung.

13 Angaben laut Internetseite der BImA auf www.bundesimmobilien.de (Abruf am 22.01.2008).



Umwandlung in die Treuhand Liegenschaft Immobilien GmbH (TLG). Diese befindet sich zwar
im offentlichen Besitz, arbeitet jedoch nach privatwirtschaftlichen Regeln. Sie verwertet ihre
Bestande als Verkdufer, Entwickler, ErschliefSungstrager und Vermieter und stellt sich als ein
Unternehmen mit breitgefédchertem Dienstleistungsangebot dar. Aufgrund ihrer Unternehmens-
geschichte, besitzt die TLG Liegenschaften in Ostdeutschland und dort auf einzelne Regionen
konzentriert (Berlin/Potsdam, Dresden und Leipzig)."

Auf Ebene der Lander und Kommunen wurden im Laufe der vergangenen Jahre verstarkt
landeseigene und stidtische Immobilienverwaltungsgesellschaften gegriindet, welche das
Management der Liegenschaften und Grundstiicke tibernommen haben. Am Beispiel des Unter-
suchungsgebietes Berlin werden die verschiedenen Akteure exemplarisch vorgestellt.

Das Land Berlin ist mit 51 % (2006) der stadtischen Flache der grofite Flicheneigentiimer und
setzt sich damit deutlich von anderen deutschen Grofsstadten ab (Hofmeister 1985: 251; Inter-
view Anbieter 6ffentlich).” Dabei ist zu unterscheiden zwischen Flichen, die direkt dem Land
unterstellt sind (z. B. Verkehrsfldchen mit besonderer Bedeutung wie Flughéfen) und jenen, die
von den einzelnen Bezirken verwaltet werden. Nicht mehr betriebsnotwendige Flichen aus
beiden Portfolien werden dem Liegenschaftsfonds Berlin iibertragen, der diese mit moglichst
hohen Gewinnmargen verdufSert. Die erzielten Gewinne dienen der Haushaltskonsolidierung des
Landes.

Der Liegenschaftsfonds Berlin wurde im Jahr 2000 als private Gesellschaft gegriindet. Sein der-
zeitiges Portfolio (2006) umfasst ca. 3 % bis 4 % der landeseigenen Fliachen. Langfristig ist davon
auszugehen, dass noch weitere 2 % bis 3 % des Flachenbestandes in das Portfolio des Liegen-
schaftsfonds fallen (Interview Anbieter 6ffentlich).

Weitere Eigentiimer von Verfiigungsflichen sind die 6ffentlichen Anstalten des Landes Berlin
wie die Berliner Straflenreinigung (BSR), der Berliner Hafen und Lagerbetrieb (BEHALA), der
Berliner Verkehrsgesellschaft (BVG) und die teilprivatisierten Berliner Wasserbetriebe (BWB).
Die Landesanstalten sind zwar aufgrund ihrer rechtlichen Organisationsstruktur stark an das

Land gebunden, agieren aber in der Flachenverwaltung und -vermarktung weitestgehend auto-

nom und unter marktwirtschaftlichen Prinzipien.

Die Seite der privatwirtschaftlichen Anbieter zeichnet sich durch eine Vielzahl verschiedener
Akteure und einer groffen Heterogenitit unter diesen aus. Die drei Akteursgruppen Unter-
nehmen, Projektentwickler und Privatpersonen/KMU konnen unterschieden werden. Viele

14 Als weitere Anbieter von Verfiigungsflidchen auf Ebene des Bundes sind die Gesellschaft fiir Entwicklung, Be-
schaffung und Betrieb mbH (gieb.b.) und die Gesellschaft zur Entwicklung und Sanierung von Altstandorten
mbH (GESA) zu nennen. Beide Akteure verfiigen hauptsachlich tiber Fliachen in lindlichen Raumen oder Klein-
stéddten und werden daher nicht weiter betrachtet.

15 Mit zunehmender Grofse der Stadt steigt die Zahl 6ffentlicher Liegenschaften und Grundstticke (Méding 1998).



Unternehmen, v. a. Grofiunternehmen der Industrie, verfiigen aufgrund ihrer zum Teil langen
historischen Entwicklung tiber einen umfangreichen Flichenbesitz. Die in Kap.2.2. be-
schriebenen Prozesse im Rahmen struktureller Verdnderungen der Wirtschaft als auch der Pro-
duktionsbedingungen und -anforderungen fiihren zur Aufgabe von Betriebsfldchen und somit
dem Entstehen von Verfligungsflichen. Zusétzlich verfiigen viele Industrieunternehmen tiber
Expansionsflachen, welche sie wegen verdnderter Produktionsbedingungen vielfach nicht mehr
bendtigen. Aufgrund rechtlicher Umgestaltungen und der Auflosung 6ffentlicher Monopole sind
viele der ehemaligen Staatsunternehmen wie die Deutsche Post oder Deutsche Bahn im letzten
Jahrzehnt von internen Umstrukturierungen betroffen gewesen. Diese finden ihren rdumlichen
Niederschlag in der Aufgabe vorher genutzter Flichen. Fiir die weitere stddtische Entwicklung
sind v. a. die Flachen der ehemaligen Staatsbetriebe besonders bedeutend, da sie aufgrund ihrer
haufig innerstadtischen Lage tiber bedeutende Entwicklungspotentiale verfiigen (Bohme
2006: 19). Eigentiimer von Verfiigungsflichen kdnnen auch Wohnungsunternehmen sein, welche
tiber Immobilien (z. B. Plattenbauten in Grofiwohnsiedlungen) verfiigen, die auf dem Markt
nicht mehr ausreichend nachgefragt werden. Diese werden im Rahmen des bundesdeutschen

Forderprogramms Stadtumbau Ost zunehmend abgerissen (Kap. 2.3.4.1). Dieses Programm
wurde auf Initiative der Wohnungswirtschaft ins Leben gerufen, da sich die durch geringe
Auslastung und Leerstand gezeichneten Wohnimmobilien negativ auf die Bilanzen der Unter-
nehmen auswirkten (Kunze 2004: 56; Interview Gestaltungsebene). Teilweise bilden die Unter-
nehmen auch eigene Immobiliengesellschaften, die als Projektentwickler der Flichen auftreten
und diese selbstédndig entwickeln und ggf. verdufiern (Ferber 2006: 14).

Privatwirtschaftliche Projektentwickler'® entwickeln Immobilien, welche sie nach Fertigstellung
halten oder vielfach an Endnutzer oder Investoren (z. B. Immobilienfonds), welche das Objekt
aufgrund von Renditeerwartungen erwerben, verauSern (Dobberstein 2000: 5£.; Ferber 2006: 10).

Neben diesen reinen Bautrdgeraufgaben haben sich einige spezialisierte Projektentwickler am
Markt etablieren konnen, die sich auf die Revitalisierung von Brachflichen konzentrieren und
beispielsweise auch Aufgaben der Altlastensanierung ibernehmen (Ferber 2006: 24). Die Projekt-
entwickler konzentrieren sich bei der Immobilienentwicklung weitestgehend auf die Bereiche des
Biiro- und Dienstleistungssektors und agieren vordergriindig als Anbieter entwickelter Flichen.

Zu den Privateigentiimern zdhlen Akteure, welche nur tiber einen begrenzten Bestand an Ver-
fiigungsflachen verfiigen, wie Privatpersonen als auch KMUs. Der grofite Teil der Privateigen-
tiimer strebt meist einen Verkauf der Verfiigungsfldchen an, da die Entwicklung der Flichen

16 Ein Projektentwickler ist ein Betreuer oder Unternehmer, der allein oder gemeinsam mit anderen fiir Unter-
suchungen, unternehmerische Entscheidungen, Planungen und bauvorbereitende Mafsnahmen vornehmlich im
Gewerbeimmobilienmarkt zustandig ist. Jene Aufgaben sind erforderlich und zweckmafSig, um eines oder mehrere
Grundstiicke dem Projektziel entsprechend zu bebauen oder eine sonstige Nutzung vorzubereiten (Sailer/
Grabener 2004: 303f.).



héufig an der finanziellen und fachlichen Uberforderung oder der schwachen Nachfrage auf den
Immobilienmérkten scheitert (Ferber 2006: 13).

In der gemeinsamen Betrachtung der Anbieter von Verfiigungsflidchen lassen sich zwischen
der Gruppe der offentlichen und privaten Anbieter Gemeinsamkeiten im Umgang mit den Ver-
tiigungsfldchen identifizieren. Die 6ffentliche Hand findet die grofsten Handlungsmoglichkeiten
zur Umsetzung ihrer Entwicklungsvorstellungen auf ihren eigenen Flichen vor. Gegentiber
privatwirtschaftlichen Akteuren kann sie diese beispielsweise durch Auflagen in den Kauf-
vertrdgen (z. B. Fristen fiir die Baupflicht) oder durch Vorgaben im Bebauungsplan (z. B. eine
tlachensparende Grundstiicksausnutzung) ebenfalls durchsetzen (Grabow et al. 1997: 86). In der
letzten Zeit werden aufgrund finanzieller Engpésse die 6ffentlichen Flichen jedoch zunehmend
nach finanz- bzw. haushaltspolitischen Aspekten und nicht mehr unter stadtentwicklungs-
politischen Gesichtspunkten verwaltet und verdufiert (Adrian 1998: 260). Sowohl dieser Umstand
als auch die Einrichtung privatwirtschaftlicher Tochterunternehmen fithrt dazu, dass die 6ffent-
lichen Akteure zunehmend wie privatwirtschaftliche Akteure agieren. Durch die geschwéchte
Position der offentlichen Akteure unter dem Zwang finanz- und haushaltspolitischer Ein-
schrankungen konnen die privatwirtschaftlichen Akteure stirker Einfluss auf die Folgenutzung
und Entwicklungsgestaltung der Verfiigungstlachen nehmen.

2.3.3 Die Nachfrageseite

Die Akteure der Nachfrageseite werden durch die verschiedenen Folgenutzer gestellt. Zunédchst
werden in diesem Kapitel mogliche Folgenutzungen auf innerstadtischen Verfiigungsflachen dar-
gestellt (Kap. 2.3.3.1). Im Folgenden wird die Folgenutzung Dienstleistung als Untersuchungs-
gegenstand dieser Arbeit und ihre speziellen Standortanforderungen detailliert betrachtet
(Kap. 2.3.3.2).

2.3.3.1 Maogliche Folgenutzungen und ihre Bedeutung fiir die Stadtentwicklung

Folgenutzungen sind Nutzungen, die sich unmittelbar im Anschluss oder zeitlich versetzt an eine
bestehende Nutzung auf einer Fliche ansiedeln. Die Folgenutzungen von Verfiigungsflichen
konnen zur besseren Strukturierung nach ihrem Bedeutungsschwerpunkt in die drei stadt-
okologischen Bereiche Mensch/Gesellschaft, Okologie und Wirtschaft eingeteilt werden. Anhand
dieser Unterscheidung werden die moglichen Folgenutzungen auf Verfiigungstlachen vorgestellt
und ihre Bedeutung fiir die Stadtentwicklung diskutiert.

Aus gesellschaftlicher Sicht stellen Verfiigungstlichen, insbesondere Brachflachen, ein be-
deutendes Potential fiir die Partizipation der Biirger an der Stadtentwicklung dar (Bonifazi/
Kogelheide 2005). Haufig finden sich Nutzungen auf Brachflichen — oftmals als Zwischen-



nutzungen konzipiert —, die durch Anwohner initiiert und betreut werden, wie beispielsweise
Griinnutzungen. Innerstadtische Brachflichen erfahren derzeit in der Debatte um Schrumpfende
Stadte zunehmende Beachtung und werden u a. im Rahmen von Zwischennutzungen und
Partizipation diskutiert (Rosol 2006; Fuhrich 2004; Schophaus /Kruse 2003).

In Berlin finden sich dazu Beispiele von interkulturellen Géarten und Grabeland auf Wohnungs-
brachen in Marzahn oder von Gemeinschaftsggrten auf Brachfldchen im Berliner Samariterviertel
(Rosol 2006; Meyer 2004). Aber auch andere Nutzungen wie z. B. kulturelle Veranstaltungen
werden durch die Stadtbewohner auf Brachflichen realisiert, wie das Beispiel der ,tentstation”"”
auf einer Infrastrukturbrache (ehemaliges Schwimmbad) im Bezirk Mitte zeigt (SenStadt 2007).
Das breite Angebot an Verfiigungsfldchen bietet den Stadtbewohnern somit die Moglichkeit,
partizipativ an der Stadtentwicklung teilzunehmen und aktiv ihr Lebensumfeld zu gestalten. Im
Ergebnis erhoht dies die Zufriedenheit der Biirger mit ihrer Umwelt und fordert das Gemein-

‘wesen.

Aus stadtokologischer Sicht muss zwischen der geplanten/bewussten und ungeplanten/unbe-
wussten Okologischen Folgenutzung unterschieden werden. Werden die Verfiigungsflachen
,liegen gelassen” (Ganser 2002) konnen sich wertvolle Biotopbestidnde mit einer breiten urbanen
Artenvielfalt entwickeln (Siedentop 2004: 257). Letztendlich kann die Folgenutzung durch
Spontanvegetation zu , Griinen Inseln” fithren, die zu einem moglichen Imagewandel der Brache
und zur positiven Besetzung des gesamten Stadtraumes beitragen konnen (Winkelbrandt
2003: 20). Verfiigungsflichen konnen dariber hinaus 6kologische Ausgleichsfunktionen iiber-
nehmen: Verbesserung des Stadtklimas durch bioklimatisch-lufthygienische Funktionen, Neu-
bildung von Grundwasser, Filterleistung von Boden und Vegetation und ihre Schutzfunktion fiir
die Arten- und Biotopfunktionen aufgrund ihrer hohen Biodiversitdt (Mathey 1995; Endlicher et
al. 2007; Kowarik 1993). Zusétzlich erfiillen sie auch anthropogene Ausgleichsfunktionen wie den
Ausgleich des wohnungsnahen Griinfldchendetizits, die Moglichkeit der Naturerfahrung durch
die auf Brachfldchen héufig sehr hohe Arten- und Biotopvielfalt und dem Erleben dynamischer
Naturprozesse und Wildnis innerhalb der Stadt (Weiss 2003: 55; Frey 1993; Probst 1993;
Kowarik 1993; Rebele 2003: 71). Die geplante 6kologische Folgenutzung erfolgt wiederum bei
der Schaffung offentlichen Raums in Form von Griinanlagen auf Verfiigungsflachen. Die Vor-
teile dieser Folgenutzung decken sich weitestgehend mit denen der unbewussten 6kologischen
Folgenutzung, Allerdings verlagert sich der Schwerpunkt von den 6kologischen zu den sozialen
Funktionen (Verbesserung der Freiraumversorgung und des Wohnumfeldes). Das Problem bei

17 Die tentstation ist ein innerstadtischer Campingplatz in einem ehemaligen Schwimmbad, www.tentsation.de
(Abruf am 21.10.2007)



der Folgenutzung durch Griinflichen besteht in dem begrenzten finanziellen Handlungsspiel-
raum der Kommunen.

Auch Berlin hat eine angespannte Haushaltslage, so dass kaum finanzielle Mittel zur Anlage neuer
bzw. zur Unterhaltung bestehender stédtischer Griinanlagen vorhanden sind (Interview Ge-
staltungsebene; Profé/Plate 2004). Zusitzlich konnen z. B. 6kologische Folgenutzungen von
Verfiigungstlachen (s. 0.) indirekt wirken, indem sie die Attraktivitit der Stadt steigern. Diese
weichen Standortfaktoren stellen gerade fir Dienstleistungen einen bedeutenden Einflussfaktor
bei ihrer Standortwahl dar (Grabow et al. 1995: 91ff.).

Aus stadtwirtschaftlicher Sicht bieten Verfiigungstlichen zum einen Raum fiir wirtschaftliche
Aktivitdten, beispielsweise in Form von Unternehmensansiedlungen. Dienstleistungen, und
gerade unternehmensbezogene wissensintensive Dienstleistungen (z. B. Banken, Beratung,
Werbung) tibernehmen dabei firr die Stellung der Stadt im internationalen Wettbewerb eine
bedeutende Rolle. Thre hohere Produktivitdt z. B. gegeniiber anderen Dienstleistungssegmenten
stellt einen Wettbewerbsvorteil in der internationalen Stadtekonkurrenz dar (Paal 2005;
Windrum/Tomlinson 2000: 2f.).

Viele Stidte haben die Gelegenheit genutzt und seit den 1960er Jahren grofsflichige zusammen-
héngende Vertiigungsfliachenareale als Industrie- und Gewerbeparks entwickelt. Seit den 1980er
Jahren wird verstarkt auf die Einrichtung von Technologie- und Griinderzentren als auch
Wissenschaftsparks gesetzt (Hennicke/Tengler 1986; Hesse 1988: 584). Diese verfolgen das Ziel
durch rdumliche Konzentration von technologiebasierten Dienstleistungen und Gewerbe
Synergieeffekte zwischen den Unternehmen und weiteren Akteuren wie z. B. Forschungsein-
richtungen zu generieren. Die Entstehung und Verbreitung von Innovationen soll gefordert und
die Wettbewerbsfahigkeit der Stadt gesteigert werden. In Berlin sind das Berliner Innovations-
und Griinderzentrum (BIG) oder der Wissenschaftsstandort Adlershof Beispiele dieser Ent-
wicklung (Gréfe 1984; Kulke 2006). In Adlershof wird auf einer ehemaligen Brachflidche mit
differenzierter Vornutzung in den Bereichen Miilitér, Flugplatz und Wissenschaft seit Mitte der
1990er Jahre ein Standort der Wissenschaft fiir Akteure der Privatwirtschaft, der Universitét und
aufSeruniversitarer Forschungseinrichtungen etabliert.

Infrastrukturelle Folgenutzungen wie z. B. der Ausbau der Verkehrsinfrastruktur waren gerade in
Berlin in den letzten Jahren von Bedeutung, Diese Ausbauten dienten v. a. der Uberwindung der
in der Verkehrsinfrastruktur noch deutlichen Teilung Berlins in die zwei historisch gewachsenen
Stadthlften und der Verbesserung des Verkehrssystems (z. B. Ausbau der Stadtautobahn).
Wohnen zahlt in vielen Stadten zu einer der bedeutendsten Folgenutzung auf Verfiigungsflachen.
Das Phasenmodell der Stadtentwicklung (Kap. 2.2.2) verweist bereits darauf, dass mit der Reur-
banisierungsphase ein Bedeutungswandel des innerstadtischen Wohnens einsetzt. Das Entwick-



lungspotential fiir eine zunehmende Innenentwicklung der Stadte, vorwiegend gestellt durch
innerstadtische Wohnnutzung, findet sich als Gegenstand des wissenschaftlichen Diskurses
(Wiegandt 1997; Eitel 1999; Kotter 1998). Dabei wird insbesondere die Bedeutung der Folge-
nutzung von Brachfldchen fiir die Innenentwicklung der Stidte und die Verminderung der Neu-
flacheninanspruchnahme hervorgehoben (Wiegandt 1997: 621). Vielfach sind es Eigentums-
wohnungen im hochpreisigen Sektor, die gerade in innenstadtnahen Lagen auf ehemaligen Brach-
flachen entwickelt werden (Brithl 2005: 11; UBA 2005: 21f.). Die stddtische Gestaltungsebene
fordert durch die MafSnahmen der Ausweisung und Subventionierung von Baufliachen fiir den
Eigenheimbau und des hochpreisigen Mietsegments die zunehmende Wohnnachfrage in den
Stadten (Mading 2001: 112). Dies trifft auch fiir Berlin zu, wie die Beispiele der Friedrichs-
werderschen Townhouses aufzeigen. Mit der Realisierung von Wohnnutzung auf inner-
stadtischen Verfiigungsfldchen kann das innerstéadtische Wohnangebot quantitativ und qualitativ
verbessert werden und somit u. a. der Abwanderung von Bevolkerung ins Umland begegnet
werden.® Dabei schliefen sich zunehmend Stadtbewohner zu Baugruppen und -gemeinschaften
zusammen, um gemeinsam Wohnbauten fiir die Eigennutzung zu errichten (SenStadt 2006).
Diese Entwicklung wird sowohl durch die giinstigen Berliner Baulandpreise fiir den Eigenheim-
bau als auch die derzeitigen geringen Kreditzinsen gefordert (Jahr-Weidauer 2005). Durch das
umfangreiche Potential an Verfiigungsflichen sowie giinstiger Bodenpreise bietet sich die
Moglichkeit, auch innerhalb der Stadtgrenzen Einfamilienhduser zu errichten. Diese finden sich
hauptséchlich in den Stadtrandlagen.

Folgenutzungen im Freizeit- und Kulturbereich sind meist Einzelfélle, die sich haufig auf sehr
grofien Fldchenarealen vollziehen. Dazu zdhlen z. B. das Musicaltheater COLLOSE UM in einem
ehemaligen AEG-Werkstattgebdude in der Essener Weststadt oder die Multifunktionshalle
Anschutz-Arena” auf einer ehemaligen Bahnbrache in Berlin (Schiiler 2008; UBA 2005: 17f.;
Wiegandt 2001: 326f.). Kleinfldchigere kulturelle Folgenutzungen, wie z. B. Strandbars, Clubs und
Sportanlagen, treten haufig in Form von Zwischennutzungen auf und sind in Berlin ein weitver-
breitetes Phanomen. Aufgrund der fehlenden Flichennachfrage verstetigen sich diese Nutzungen
haufig zu daverhaften Ansiedlungen (Oswalt 2002: 46). Folgenutzungen im Bereich der Freizeit
und Kultur tragen vergleichbar den stadttkologischen Nutzungen zur Attraktivitéitssteigerung der
Stadt bei. Sie stellen folglich einen weichen Standortfaktor dar. Da kulturelle Zwischennutzungen
haufig durch Anwohner initiiert werden, stellen sie ebenfalls eine Partizipationsmoglichkeit an der
Stadtentwicklung dar (s. o.).

18 Verschiedene Studien zeigen, dass viele der Umlandwanderer zunéchst nach Wohnstandorten in der Stadt suchen,
aufgrund mangelndem oder unzureichendem Wohnangebots auf Standorte im Umland ausweichen (BBR
2007: 10).

19 Vergleiche http://www.stadtentwicklung berlin.de/planen/stadtplanerische_konzepte/leitbild_spreeraum (Abruf
am 23.01.2008).



2.3.3.2 Dienstleistungen als Folgenutzung und ihre Standortwahl

Das folgende Kapitel liefert zunéchst eine Definition fiir Dienstleistungen und untergliedert diese
nach verschiedenen Aspekten. Diese Untergliederung ergibt sich aufgrund eines unterschied-
lichen Standortverhaltens. Dieses als auch die Auspragung raumlicher Verteilungsmuster bildet
den zweiten Schwerpunkt dieses Kapitels.

Eine Definition von Dienstleistungen existierte lange Zeit nicht. Sie galten als Restgrofse, in die
alle Aktivititen eingeordnet wurden, die nicht eindeutig dem priméren oder sekundaren Sektor
zuzuordnen waren (Kemming 1996: 9). Nachdem eine Anndherung an den Dienstleistungsbegriff
durch die Zuordnung charakteristischer Merkmale® stattfand, versteht Ellger (1993: 293) die
Dienstleistung als einen Interaktionsprozess: Sie ist eine ,,...nutzenstiftende Arbeitsleistung einer
Person oder Institution, die im Rahmen einer Interaktion mit Konsumenten zu einer Ver-
dnderung bei diesen fiihrt”. Aufgrund der besonderen Eigenschaften der Dienstleistungs-
produktion, wie z. B. fehlende Lagerfahigkeit, ergibt sich die Notwendigkeit einer unmittelbaren
Interaktion zwischen Anbieter und Nachfrager (uno-actu-Prinzip).

Um eine anschlieffende Betrachtung des Standortverhaltens und des raumlichen Verteilungs-
musters von Dienstleistungen durchfithren zu kdnnen, bedarf es aufgrund des unterschiedlichen
Standortverhaltens einer zusdtzlichen Untergliederung. Nach dem Prinzip der tiberwiegenden
Leistungserstellung fiir einen Abnehmerkreis konnen Dienstleistungen fiir Endverbraucher
(konsumentenorientiert) oder fiir Unternehmen (unternehmensorientiert) unterschieden werden
(Engel/Steil 1999: 7£.).*' Unter konsumentenorientierte Dienstleistungen fallen beispielsweise der
Einzelhandel, Gastronomie und Fremdenverkehr. Demgegentiber richten sich die unternehmens-
orientierten Dienste an Unternehmen und erfiillen intermedidre Funktionen. Die erbrachten
Dienstleistungen konnen dabei in direktem Zusammenhang mit der Produktion stehen oder
begleitende Funktionen fiir die Produktion tibernehmen, wie z B. das Human Ressource
Management (Strambach 1999: 5). Eine weitere Systematisierung der unternehmensorientierten
Dienstleistungen ergibt sich im Hinblick auf den Einsatz von Wissen und der Anwendung
neuer Technologien (Abb. 11).

20 Dazu Kulke (2008: 23) oder Ellger (1993: 292f.).
21 Weitere Gliederungssysteme unterteilen nach Aspekten der Qualitéit oder der Fristigkeit (Kulke 2008: 141f.).
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Abb. 11 Systematisierung unternehmensorientierter Dienstleistungen
Quelle: Eigene Darstellung nach Otto 2004: 9

Der hohe Einsatz von Wissen und spezialisiertem Know-how unterscheidet die wissens-
intensiven Dienstleistungen” (z. B. Werbung, Rechts- und Unternehmensberatung) von den
nicht-wissensintensiven Diensten, welche standardisierte und routinierte Arbeiten anbieten (z. B.
Reinigungs- und Wachdienste). Innerhalb der wissensintensiven Dienstleistungen stellen die
technologjebasierten Dienstleistungen eine Teilgruppe dar. Miles et al. (1995: 27ff.) sehen in
diesen Dienstleistern sowohl Anwender als auch Generatoren und Intermedidre beim Transfer
und der Diffusion von technologischem Wissen. Die hohe Forschungs- und Entwicklungs- als
auch Innovationstatigkeit der Unternehmen ist kennzeichnend fiir diese Teilgruppe der

wissensintensiven Dienste (Licht et al. 1997).

In der vorliegenden Arbeit werden aufgrund der jeweilig unterschiedlichen Standortverhalten und
raumlichen Verteilungsmuster vier Dienstleistungsbereiche unterschieden: wissens- und nicht-
wissensintensive, konsumentenorientierte und technologiebasierte Dienstleistungen. Der Bereich

der wissensintensiven Dienstleistungen umfasst Unternehmen, welche Dienste fiir andere Unter-

nehmen anbieten, welche mit einem hohen Einsatz von Wissen verbunden sind (Lo 2001). Eben

diese Zielgruppe bedienen auch die nicht-wissensintensiven Dienstleistungen, welche allerdings

fir die Leistungserbringung kaum Wissen bendtigen. Beide Bereiche siedeln sich in Biirordumen
in einer dhnlichen Gebéudestruktur an.” Aufgrund dieses dhnlichen Standortverhaltens auf der
Mikro-Ebene und der begrenzten Datenverfiigbarkeit werden diese beiden Bereiche in der
empirischen Untersuchung gemeinsam betrachtet (Kap. 4.3.1). Technologiebasierte Dienst-

leistungen stellen ein Teilsegment der wissensintensiven Dienstleistungen (s. u.) und umfassen
Unternehmen, ,,...welche Giiter, Verfahren oder Dienstleistungen entwickeln, erstellen und

2 Der hier verwendete Begriff der wissensintensiven Dienstleistungen deckt sich inhaltlich mit der haufig in der
Literatur verwendeten Bezeichnung der hoherwertigen spezialisierten Dienstleistungen. In jiingster Zeit hat sich
die Bezeichnung ,wissensintensiv” in der Forschunggsliteratur durchgesetzt, da die Formulierung ,hoherwertig”
vielfach kritisiert wurde (Otto 2004: 8).

2 In dieser Arbeit wird daher auch von biirogebundenen Dienstleistungen gesprochen.



vermarkten, die auf eigenen Produkt- und Verfahrensinnovationen beruhen” (Lagemann
1999: 114). Vielfach handelt es sich bei den Dienstleistern um Ausgriindungen (spin-offs), die
sich in Grinderzentren oder Wissenschaftsparks in Nahe der Mutterunternehmen oder

Forschungseinrichtungen ansiedeln. Die konsumentenorientierten Dienstleistungen werden am

Beispiel des grofiflichigen Einzelhandels™ mit einer Verkaufsfliche von iiber 800 qm untersucht.

Die Standortverlagerung eines Unternehmens wird von verschiedenen Ursachen beeinflusst.
Angelehnt an das Modell von Lee (1972)” konnen Push- und Pull- Faktoren unterschieden
werden. Die Push-Faktoren sprechen dabei gegen die Beibehaltung des vorherigen Standortes
und die Pull-Faktoren fiir den neuen Standort (Salmen 2001: 34). Zusétzlich greifen in dem
Unternehmen interne Griinde, welche meist durch betriebswirtschaftliche oder strategische Ent-
scheidungen der Unternehmensfithrung beeinflusst sind.

Die Standortwahl eines Dienstleisters ist unter Bezugnahme des Akteursgruppenansatzes von
drei Einflussgrofien abhingig: den Standortfaktoren (Angebotskategorie), den personlichen
Bediirfnissen der Nachfrager (Nachfragekategorie) und den Vorgaben der Gestaltungsebene. Die
Wahl der rdumlichen Lage eines Unternehmens wird zundchst von den Standortfaktoren
(Abb. 13) beeinflusst, wobei jeder einzelne Standort eine spezifische Ausstattung an diesen auf-
weist (Kulke 2008: 35; Miiller-Hagedorn 1993: 114). Decken sich die Standortfaktoren eines
Standortes mit den Anforderungen des Nachfragers, so ist eine Ansiedlung wahrscheinlich. Eine
unterschiedliche Bedeutung nehmen dabei die sogenannten harten und weichen Standortfaktoren
ein. Harte Standortfaktoren wie die Flachenverfiigbarkeit oder das Arbeitskréfteangebot sind
quantifizierbar und nehmen einen direkten monetdren Einfluss auf die unternehmerischen
Kosten und Erlose. Weiche Standortfaktoren wirken indirekt auf Unternehmen und Beschiiftigte,
haben einen qualitativen Charakter und sind daher schwer messbar (Abb. 13, S. 34).* Zu ihnen
zdhlen z. B. Faktoren wie das Stadt- und Regionsimage, der Reprasentationswert des Standorts
oder personenbezogene Faktoren wie der Freizeitwert und das Wohnumfeld der Stadt
(Umfeldgestaltung). Im Verlauf der Tertidrisierung nehmen weiche Standortfaktoren eine zu-
nehmende Bedeutung bei der Standortwahl der Unternehmen ein und sind fiir Dienstleistungen
besonders bedeutend (Henckel et al. 1997; Grabow et al. 1995). Insgesamt unterscheidet sich in
Abhiéngigkeit von den Produktionsbedingungen, der Marktgrofse und den zentralen Produktions-

2 Ein grofiflichiger Einzelhandelsbetrieb weist eine Geschossflidche von 1200 n? oder eine Verkaufsfliche von min-
destens 800 m? auf. Die Genehmigungs- und Planungsbehorden gehen davon aus, dass ein Betrieb dieser Grof3e
wesentliche Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung als auch auf die Verwirklichung der
raumordnerischen Ziele hat. Daher sind diese Betriebe nur in bestimmten Gebieten zuldssig (Kerngebiete, be-
stimmte Sondergebiete nach § 11 Abs. 3 BauNVO).

% Das Modell wurde urspriinglich am Beispiel der Migration von Arbeitskréften entwickelt, kann aber auch fiir die
Beschreibung der Einflussfaktoren auf die Standortverlagerung von Unternehmen Anwendung finden.

% Fiir weitere Gliederungen von Standortfaktoren siehe Kulke 2008: 36f.



taktoren eines Dienstleisters der Einfluss der Standortfaktoren auf die jeweilige unternehmerische
Standortwahl (Grabow et al. 1995: 80). Folglich bestehen zwischen den verschiedenen Dienst-
leistungsbereichen Unterschiede in der Auspragung der Standortfaktoren (Enxing 1999) (s. w.).
Die Betrachtung von Standortfaktoren findet bei der Standortwahl auf verschiedenen raumlichen
MafSstabsebenen statt (Sedlacek 1978). Angelehnt an Ritter (1993: 105) konnen dabei drei Raum-
einheiten unterschieden werden: die Mikro-, Meso- und Makro-Ebene (Abb. 12). Zundchst
werden grofiraumige Standortfaktoren der Makro-Ebene von den Dienstleistern betrachtet. Die
Ausdehnung dieser Ebene richtet sich nach dem Standortsuchraum der Nachfrager und kann
sowohl international, national oder auf bestimmte Regionen begrenzt sein. Im Falle dieser
Untersuchung beschreibt die Makro-Ebene die Stadt Berlin in Auspragung ihrer Stadtgrenzen.
Die Meso-Ebene umfasst eine Kleinrdumige Mafsstabsebene, welche beispielsweise einen Stadtteil
oder das nahere Umfeld eines Standortes — wie bei dieser Untersuchung — umfassen kann. Im
letzten Schritt findet die Standortwahliiberlegung auf der Mikro-Ebene zwischen verschiedenen
konkreten Standorten statt. Die mangelnde Beachtung dieser Ebene wird in der bisherigen
Forschung beklagt (Heineberg/Heinritz 1983; Tzschaschel 1986; Enxing 1999). Insbesondere
Vertiigungstlachen, die w a. aufgrund ihrer vorherigen Nutzung individuelle Standorteigen-
schaften aufweisen (Kap. 2.1), bediirfen einer genaueren Betrachtung dieser und dem Einfluss
auf die Standortwahl der Dienstleister.

\ Makro - Ebene / Berlin
Standortsuchprozess
\ Meso - Ebene /1éiheres Umfeld P

Mikro - Ebene Verfligungsflache

Abb. 12  Standortsuchprozesse auf den drei Mafistabsebenen am Beispiel Berlin
Quelle: Eigene Darstellung

Zweite Einflussgrofie auf die Standortwahl ist die Nachfragekategorie (Abb. 13). Die Unter-
nehmen bewerten die Standortfaktoren auf den verschiedenen Mafsstabsebenen und wihlen
einen Standort. Haufig vollzieht sich diese Entscheidung in letzter Instanz subjektiv unter den
personlichen Bewertungsmafsstaben der Unternehmensspitze (Bathelt/Gliickler 2003: 148).

Die Gestaltungsebene (Abb. 13) nimmt als dritte Grofle entscheidenden Einfluss auf die Aus-
stattung von Standortfaktoren und beeinflusst auch direkt die Standortwahl der Unternehmen.
Durch planungsrechtliche Entscheidungen und Vorgaben als auch den Einsatz unterschiedlicher



planerischer Instrumente versucht sie die Standortentwicklung entsprechend ihrer Ziele und Leit-
bilder zu steuern (Kulke 2004: 10).

» Darstellung in F- und B-Plan
* Raumordnung
9

» Steuerung (Wirtschaftsférderun

Gestaltungskategorie ]

v

Standortwahl
von Dienstleistern

[ Angebotskategorie }4 >[ Nachfragekategorie ]
ﬂonkurrenzanziehung/Néhe zu anderen Anbiete}\ * Persdnliche Praferenzen
+-Konkurrenzmeidung zu gleichen Anbietern der Betriebsleiter
« Externe Frequenzbringer * Persdnliche Kontakte
* Flachenverfligbarkeit * Persistenzeffekte

* Preise flr Betriebsflache

» Erreichbarkeit fur Lieferanten und Konsumenten
« Verfligbarkeit von Arbeitskraften

» GroBe des Marktgebietes/Zahl der Nachfrager

* Einkommen/Kaufkraft

* Imagewert/Repréasentation
wmfeldgestaltung/ stadtebauliche MaBnahmen/

Abb. 13 Beeinflussung der Standortwahl von Dienstleistungen nach dem Akteurs-
gruppenansatz

Quelle: Eigene Darstellung nach Kulke 2008: 1457

Hinsichtlich des Standortverhaltens und der rdumlichen Verteilungsmuster bestehen
zwischen den verschiedenen Dienstleistungsbereichen Unterschiede, wobei sowohl Agglome-
rations- als auch Polarisationsneigungen auftreten. Die unternehmensorientierten Dienstleis-
tungen weisen insgesamt starke rdumliche Konzentrationsneigungen auf. Der Bereich der
wissensintensiven Dienstleistungen verfolgt aufgrund von Agglomerations- und Urbanitts-
effekten eine Konzentration auf hochrangige urbane Zentren (Brake 1996: 37; Neuhoff 1998).
Dieses sind vorrangig Zentren mit einem starken Besatz an moglichen Kunden (z. B. Industrie-
und Dienstleistungsunternehmen) und Projektpartnern (vorrangig Dienstleister). Die Nahe zu
Projektpartnern ist insofern von besonderer Bedeutung, da die Dienstleister vielfach nicht alleine,
sondern in verschiedenen Projektkonstellationen Leistungen fiir Kunden erbringen (funktionale
Cluster). So genannte horizontale Cluster ergeben sich, wenn die einzelnen Unternehmen ein
gemeinsames Projekt bearbeiten, in welches sie ihre jeweiligen Kompetenzen einbringen (Gaebe
2004: 46; Malmberg/Maskell 2002). Die dritte Form der Zusammenarbeit wird in neueren
Studien als vertikales Cluster bezeichnet, da die beteiligten Dienstleister zur Produkterstellung

7 Die Darstellung der Standortfaktoren wurde bereits nach dem in dieser Arbeit verfolgtem Verstiandnis des
Akteursgruppenansatzes mit direktem Flichenbezug (Kap. 2.3.1) modifiziert.



Kompetenzen auf verschiedenen Stufen der Wertschdpfungskette einbringen. Durch die gemein-
same Reprdsentanz an einem Standort konnen die Unternehmen dem Kunden erginzende
Dienste anbieten und sind gegentiber einer individuellen Standortverteilung im Vorteil.

Die rdaumliche Néahe zu den Kunden und Projektpartnemn ist zudem durch die Bedeutung
personlicher Kontakte (Face-to-Face) bedingt. Trotz der vielfdltigen Moglichkeiten moderner
Informations- und Kommunikationstechnologien sind sie in diesem Wirtschaftsbereich weiterhin
von hoher Bedeutung (Stein 2007: 117; Giinther/Zimmermann 2007). Durch die gemeinsame
Agglomeration ergibt sich fiir die Dienstleister ebenfalls ein grofserer Absatzmarkt (Nelson 1958).
Zusétzlich begiinstigen auch die Urbanitétseffekte eine grofsraumige Konzentration auf stadtische
Agglomerationsrdume. Die wissensintensiven Dienstleistungen suchen Standorte zu Verkehrs-
knoten im Bahn- und Flugnetz als auch mit gutem Autobahnanschluss (Stein 2007; Schmidt
2005). Dartiber hinaus findet sich in den Stidten ein umfangreicheres Angebot an Dienst-
leistungen gegentiber den ldndlichen Rdumen.

Innerhalb der urbanen Zentren findet das Clustermuster seine kleinrdumige Entsprechung, da
sich auch hier lokale Cluster in attraktiven Lagen ergeben (Kulke 2008: 163; Paal 2005: 58). Als
eine Exklarung fiir die Konzentration dienen die Kumulationsvorteile, welche sich in Form eines
hoheren Bekanntheitsgrades durch die raumliche Nahe darstellen (Kulke 2004: 11). Zweitens
begiinstigen die unmittelbaren Face-to-Face Kontakte einen selbstverstiarkenden Konzentrations-
prozess. Aufgrund der personlichen Kontakte, der wiederkehrenden Zusammenarbeit und dem
gegenseitigem Vertrauen bildet sich in den Projekinetzwerken eine interne Reputation heraus
(Bathelt/Glickler 2003: 252). Im Rahmen dieser vertrauensbasierten Partnerschaft wird nicht-
kodifiziertes Wissen (tacit-knowledge) ausgetauscht und gemeinsame Lernprozesse konnen sich
vollziehen (Gertler 2003). Im Ergebnis erhoht sich die Wettbewerbsfahigkeit des Clusters gegen-
tiber Standorten in Streulagen und bedingt somit wiederum eine verstédrkte Ansiedlungsneigung
innerhalb des rdumlichen Clusters (Kulke 2008: 181). Als dritte GrofSe beeinflusst die Aus-
pragung der verschiedenen Standortfaktoren eine rdumliche Konzentration innerhalb der
Zentren. Der raumliche Schwerpunkt liegt auf der Innenstadt und dort haufig in unmittelbarer
Nahe des Central-Business-Districts (Brake 1996: 38). Die fiir Dienstleistungen bedeutenden
weichen Standortfaktoren (Image, Reprasentationswert) sind in der Innenstadt besonders ausge-
pragt.

In der wissenschaftlichen Diskussion zu den wissensintensiven Dienstleistungen findet in den
letzten Jahren eine verstdrkte Auseinandersetzung mit der Kreativwirtschaft statt (Florida 2002
und 2005). In der Kreativwirtschaft arbeiten ,,wissensbasierte Tragergruppen an mehrheitlich im-
materiellen Aufgabenbereichen” (Lange 2007: 12). Sie stellen jene Teilgruppe der wissens-
intensiven Dienstleistungen dar, welche tiberwiegend im Kulturbereich tétig ist und dabei kreativ



arbeitet. Verschiedene Untersuchungen zeigen, dass sich die Kreativwirtschaft in wenigen Grof3-
stadten konzentriert (Scott 1997; Helbrecht 1999; Mossig 2008: 52f.). Die kreativen Unter-
nehmen betonen die Bedeutung weicher Standortfaktoren und insbesondere des Wohlbefindens
(,,Jook and feel”), welches an einem Standort gegeben ist (Helbrecht 1999). Der Ansatz des ,look
and feel” betont dabei ,,...die Suche nach dem besonderen Ort sowie den spezifischen Qualitéten
von Stadten, Stadtteilen und Gebauden” (Hertzsch 2008: 59).

Das Standortverhalten der Teilgruppe der technologiebasierten Dienstleistungen ist mit dem
der wissensintensiven Dienstleistungen vergleichbar. Die Verteilung orientiert sich ebenfalls stark
an der Verbreitung der Agglomerationsraume (Gaebe 2004: 48f.). Die Griinde sind dhnlich,
wobei aufgrund der spezialisierten Leistungserbringung der Dienstleister bei den Urbanitits-
effekten insbesondere das Angebot an qualifizierten Arbeitnehmern greift (Bilderbeek/Hertog
1998: 28). Zusitzlich weisen die Stadte viele Forschungseinrichtungen auf und sind daher Quelle
neuen Wissens. Auf kleinrdumiger Ebene finden sich innerhalb der urbanen Zentren raumliche
Agglomerationen, diese bilden sich jedoch gegeniiber der Gruppe der wissensintensiven Dienst-
leistungen aus unterschiedlichen Griinden an anderen Standorten aus. Vielfach handelt es sich bei
den technologjebasierten Dienstleistern um Ausgriindungen aus Forschungseinrichtungen oder
Unternehmen (Inkubatoren) (Almus et al. 1999; Engel/Steil 1999; Mossig 2008: 57£.). Die Anzahl
der Inkubatoren als auch ein positives Griindungsklima wirken sich dabei positiv auf die Anzahl
der Existenzgrindungen aus. Durch die Vorbildfunktion bisheriger Griinder und deren intrare-
gionaler Vernetzung kann es zur Bildung von Griindungsclustern innerhalb der Agglomerationen
kommen. Diese finden sich in rdumlicher Néhe zu bestehenden Forschungseinrichtungen und
Unternehmen (Otto 2004: 83). Doch nicht nur bei Existenzgrindern, sondern auch bei den
bestehenden technologiebasierten Dienstleistern sind es gerade die rdumliche Nahe und die
personlichen Kontakte, welche die Herausbildung rdaumlicher Cluster innerhalb der Stadt
begiinstigen.

Die Politik- und Planungsebene versucht die Ansiedlung von technologiebasierten Dienst-
leistungen durch die Etablierung von Technologie- und Griinderzentren zu férdern. Durch die
kostengiinstige Bereitstellung von Raumlichkeiten und Forderung der Vernetzung untereinander
verfolgen sie das Ziel, die Haufigkeit und den Erfolg der Griindungen positiv zu beeinflussen.
Insgesamt ist das Ansiedlungsverhalten gerade bei den technologiebasierten Unternehmens-
grindungen folglich stark durch die Einflussnahme der Gestaltungsebene und der Néhe zu
Forschungseinrichtungen oder Mutterunternehmen geprégt.

Bei den biirogebundenen nicht-wissensintensiven Dienstleistungen wird eine dhnliche Aus-
pragung der Standortwiinsche wie bei den wissensintensiven Dienstleistern angenommen. Auch

sie bevorzugen aufgrund der Néhe zu Kunden stéidtische Agglomerationen, zudem beeinflussen



weiche Standortfaktoren vielfach die kleinrdumige Standortwahl. Réumliche Agglomerations-
neigungen treten aufgrund des geringen Einsatzes von Wissen und der schwach ausgeprégten
Projektarbeit mit anderen Dienstleistern nur vereinzelt auf. Zusitzlich beschrénkt auch das
Ertragsverhltnis dieser Dienstleister die Moglichkeiten der Standortwahl. Da dieses bei nicht-
wissensintensiven Dienstleistungen vergleichbar gering ist, sind innerstadtische Lagen mit hohen
Bodenpreisen kaum erschwinglich (Bade 1996). In der Folge findet sich vielmehr eine weitest-
gehend gleichméfSige Verteilung innerhalb des Stadtgebiets. Damit ergjbt sich fiir diese Dienst-
leistungen eine rdumliche Ansiedlungsform im Netzmuster. Innerhalb dieser Netze kdnnen sich
raumliche Ballungen (Cluster) in attraktiven Lagen ergeben, da hier die weichen Standortfaktoren

besonders ausgeprégt sind.

Gegentiiber den unternehmensorientierten Dienstleistungen finden sich bei den konsumenten-
orientierten Dienstleitungen vielfach Polarisationsneigungen bei der Verteilung der Standorte.
Die Standortwahl orientiert sich dabei stark an harten Standortfaktoren wie den beschaffungs-
und absatzorientierten Einflussgrofien. Die absatzorientierten Griinde begiinstigen Standorte mit
einer hohen Kundenfrequenz, die fiir die Nachfrager gut erreichbar sind (Illeris 1996; Ellger
1993). Die Standortverteilungen folgen den Wohnstandorten der Endverbraucher, so dass sie zu
dezentralen Standortmustern neigen (Grabow 1997). Zusétzlich wéhlen die Anbieter ihre Stand-
orte auch entsprechend der Einkommen der potentiellen Nachfrager (Marshall/Wood 1995: 22).
In Abhingigkeit von der Qualitdt der angebotenen Dienste ergeben sich unterschiedlich grofSe
Marktgebiete. Nach Christallers Theorie der Zentralen Orte (1933) verfolgen die Anbieter von
Dienstleistungen adhnlicher Qualititsstufen die Strategie der Konkurrenzmeidung, In der Folge
ergibt sich eine rdumliche Verteilung der Dienstleister im Netzmuster. Dabei bilden die Kerne
dieser Netze den zentralen Ort, in dem sich auch langfristige Giiter wiederfinden. Empirisch
wurde diese rdumliche Verteilungsform bisher bei einfachen und standardisierten Dienst-
leistungen nachgewiesen, wie z. B. Lebensmitteldiscounter, Friseure oder Bankfilialen (Kulke
2004: 11). Innerhalb dieses Netzmusters konnen sich dabei Hierarchiestufen herausbilden, wie
die Untersuchung von Carol (1960) zum Zentrensystem innerhalb von Stadtgebieten darlegen.
Die raumlichen Verteilungsmuster bilden eine netzartige Struktur ab, in der sich rdumliche
Ballungen entsprechend dem Zentrensystem innerhalb einer Stadt ergeben.

Als eine Teilgruppe der konsumentenorientierten Dienstleistungen entsteht der grofdflichige
Einzelhandel (Verbraucher- und Fachmirkte) vorrangig in nicht-integrierten® Lagen mit preis-
ginstigen Flichen und gutem Verkehrsanschluss (Kulke 1995:11). Aufgrund ihrer hohen

* Als integriert wird ein Standort grofiflachigen Einzelhandels bezeichnet, wenn er vom Siedlungsbereich weit-
gehend umschlossen ist und mit seiner Fliche zu mindestens 75 % eine gemeinsame Grenze mit diesem bildet.
Nicht integriert ist ein Standort, der mit seiner Fliche zu weniger als 50 % eine gemeinsame Grenze mit dem
Siedlungsbereich bildet (BBE /FfH 2006: 2).



Flachenanspriiche bei geringer Flachenintensivitét finden sie innerhalb der verdichteten Gebiete
kaum ausreichend grofie Flichen zu akzeptablen Preisen (Kulke 1994). Auf der anderen Seite
versucht die Planungsebene durch restriktive Gesetzgebung und den Einsatz vorhandener
Planungsinstrumente das Ansiedlungsverhalten der grofsfldchigen Einzelhandler stark zu beein-
flussen (Vogels et al. 1998: 22ff.). Denn mit ihren Sortimenten stellen sie vielfach eine Kon-
kurrenz zu bestehenden Stadtteilzentren und Geschéftslagen da, so dass eine rdumliche Distanz
zwischen beiden das Uberleben der bisherigen Einzelhandelsstandorte gewahrleistet. Im Ergebnis
beider Tendenzen weist das Standortmuster des grofifléchigen Einzelhandels eine netzartige
Struktur auf, welche sich auf die gesamte Stadt verteilt und integrierte Geschéftslagen
weitestgehend ausschlieft. Dabei verfolgt der grof¥flachige Einzelhandel sowohl eine Strategie der
Konkurrenzmeidung zwischen gleichen Anbietern als auch die Konkurrenzanziehung zwischen
Anbietern verschiedenartiger Sortimente. Es ist also zu erwarten, dass das Netz zum einen eine
gleichmaschige Verteilung aufgrund der Strategie der Konkurrenzmeidung aufweist. Zum
anderen konnen sich innerhalb des Netzes rdumliche Konzentrationen von Anbietern des
grof3flachigen Einzelhandels ergeben, die wegen des erginzenden Angebotes und der erthohten

Besucherfrequenz einen Standort in unmittelbarer rdaumlicher Néhe suchen.

Die genannten theoretischen Grundlagen konnten Hinweise auf die Griinde der Standortwahl
und die raumlichen Verteilungsmuster geben (Abb. 14). Bei den wissensintensiven Dienstleis-
tungen (inklusive der technologiebasierten) fiihren Agglomerationsneigungen zur Auspragung
raumlicher Cluster. Bei den nicht- wissensintensiven und konsumentenorientierten Dienstleis-
tungen am Beispiel des grofiflichigen Einzelhandels iiberwiegt die Auspragung netzartiger Ver-

teilungsmuster.

{Wissensintensive J[Technologiebasierte” wisserl:lslfnrlte;nsive H K%r:is;nr?igrt’;en- J
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Abb. 14 Raumliche Verteilungsmuster von Dienstleistungen
Quelle: Eigene Darstellung, angelehnt an Kulke 2008: 162



Die vorliegende Untersuchung soll kldren, ob das tatséchliche Standortverhalten der betrachteten
Dienstleistungsbereiche auf Verfiigungsflachen diesen theoretischen Annahmen entspricht
(Kap. 4).

2.3.4 Die Gestaltungsebene

Im Folgenden werden die bestehenden Ansitze und Forderprogramme der Gestaltungsebene im
Umgang mit stadtischen Verfiigungsflichen vorgestellt. Nachdem zunichst die bestehenden
Rechtsvorschriften und Forderprogramme dargelegt werden (Kap. 2.3.4.1), wird im Besonderen
der Flachenmanagementansatz diskutiert (Kap. 2.3.4.2). Er eignet sich als Instrument zur Ein-
bindung von Verfiigungstlichen in einen Flichenkreislauf, welcher die ziigige Wiedernutzung der
Flachen begiinstigt. Mit der Vorstellung des bisherigen Forschungsstands zur Bewertung von
Verfiigungsflachen (Kap. 2.3.4.3) schliefst das Kapitel.

2.3.4.1 Rechtsvorschriften und Forderprogramme

Auf verschiedenen Verwaltungsebenen wurden bisher Rechtsvorschriften und Maf$nahmen zur
Forderung der Wiedernutzung von Verfiigungsflichen, mit dem Schwerpunkt auf Brachfldchen,
erlassen. Von der Europdischen Union (EU) wurden Brachfldchen lange Zeit nur unter den
Gesichtspunkten des technischen Umweltschutzes betrachtet und daher nur einzelne Aspekte
(z. B. Bodenschutz oder Altlastenbeseitigung) gefordert. In den letzten Jahren verschob sich der
Schwerpunkt im Umgang mit Brachfldchen hin zu rdumlichen Planungsaspekten (Franz et al.
2006: 136). Durch verschiedene Programme mit rdumlichem Foérderschwerpunkt, wie z. B. dem
Programm URBAN, wird seither die Revitalisierung von Brachfldchen in europdischen Stadten
gefordert. Die Forschung und den Erfahrungsaustausch zwischen Experten aus Wissenschaft
und Praxis wird durch verschiedene Forschungsprogramme und Netzwerke intensiviert (z. B.
CABERNET?, CLARINET und RESCUE). Im Kontext des RESCUE-Programms wurden
Aspekte der Nachhaltigkeit bei der Brachfldchenrevitalisierung anhand von Beispielprojekten aus
europédischen Landern untersucht. Als Ergebnis konnte das Sustainability Assessment Tool (SAT)
entwickelt werden, dessen Einsatz die Nachhaltigkeit bei der Brachenrevitalisierung gewahrleisten
soll (Franz et al. 2006: 137).

In der Bundesrepublik Deutschland ist durch das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
und die Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) der bewusste und ressourcenschonende
Umgang mit Boden gesetzlich verankert. Zusétzlich hat die Bundesregierung — als Reaktion auf
das anhaltende Siedlungsflachenwachstum — das Ziel der Reduzierung der Neufldcheninan-

» Die Abkirrzungen stehen jeweils fiir Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration Network
(CABERNET), Contaminated Land Rehabilitation Network for Environmental Technologies (CLARINET) und
Regeneration of European Sites and Urban Development (RESCUE).



spruchnahme auf 30 ha pro Tag im Jahr 2030 in der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie aus dem
Jahr 2005 verankert (Baumgartner 2004; Dosch/Beckmann 1999). Bereits im Jahr 2004 wurde
mit dem Forderschwerpunkt ,Reduzierung der Flicheninanspruchnahme und ein nachhaltiges
Flachenmanagement” (REFINA) ein neuer integrierter Forschungs- und Pilotprojektansatz ins
Leben gerufen, der sich gezielt dem Thema Brachflachenreaktivierung widmet. Der Einsatz von
umfassenden Managementsystemen wird als Instrument zur Reduzierung der Neuflichen-
inanspruchnahme angesehen, da es die Einbindung von Brachflichen in den Flachenkreislauf
forciert.

Als weitere Instrumente greifen die in den letzten Jahren durch die Bundesregierung ins Leben
gerufenen Stadtentwicklungsprogramme, welche in unterschiedlichem Mafle das Thema Ver-
fiigungsfldchen aufgreifen. Das durch Bund und Lander finanzierte Stadtumbau West-Programm
versucht den nachteiligen Folgen des wirtschaftlichen und demografischen Wandels entgegen-
zuwirken. Es fordert den friihzeitigen Umgang mit Verfiigungsflachen in stadtischen Umstruk-
turierungsgebieten der alten Bundeslénder (Interview Gestaltungsebene). Bis zum Programmende
in 2009 sollen die durch die Bundesregierung bereitgestellten finanziellen Mittel auf jahrlich 86
Millionen anwachsen. In Berlin hat der Senat im Jahr 2005 fiinf Férdergebiete mit einem hohen
Bestand an Verfiigungsflidchen ausgewdahlt, welche bis zum Jahr 2009 mit rund 15 Millionen Euro
untersttitzt werden (SenStadt 2007b).

Das bereits im Jahr 2002 etablierte Stadtumbau Ost-Programm weist nur einen indirekten Bezug
zur Verfiigungsflachenproblematik auf. Ziel ist die Reduzierung des Uberhangs an Wohnungs-
angeboten (insgesamt 350.000 Wohnungen) als auch die Aufwertung der von Schrump-
fungstendenzen geprégten Stadte in den Neuen Bundeslédndern (Schulz 2004; Kabisch 2006). Das
Fordervolumen bis zum Jahr 2009 betrdgt 2,5 Milliarden Euro. Ein Bezug zur Entwicklung der
Vertiigungsflachen besteht durch die Forderung der Aufwertung freigewordener Fldchen (z. B.
Anlage von Griinfléchen) und umfeldverbessernder Mafsnahmen. In Berlin wurden insgesamt 26
Teilgebiete ausgewiesen. Eine Prioritit bei der Vergabe der Mittel wird besonders auf Auf-
wertungsmafinahmen nach dem Riickbau von Wohnungen und Gemeinschaftseinrichtungen
gelegt (Miihlberg 2004 und 2008). Ein Beispiel dafiir ist die Einrichtung der Koordinierungsstelle
Flachenmanagement, welche im Stadtteil Marzahn-Hellerdorf die Folgenutzung dieser Riickbau-
flachen koordiniert (Meyer 2004).

Einen direkten Einfluss auf die Entwicklung von Verfiigungsflichen nehmen steuerliche Ab-
schreibungsméglichkeiten. Speziell fiir die Neuen Bundeslinder ist die steuerliche Sonderab-

schreibung nach dem Fordergebietsgesetz zu nennen. Bis zum Ende des Jahres 1998 konnten
Herstellungskosten fiir einen Neubau in Ostdeutschland innerhalb der ersten fiinf Jahre nach
Fertigstellung um bis zu 50 % steuverlich geltend gemacht werden (Kritke/Borst 2000: 143).



Steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten ergeben sich auch durch den Denkmalschutz. Befinden
sich auf den Verftigungsfldchen Altbauten, die unter Denkmalschutz stehen, kénnen neben den
Modernisierungs- auch die Anschaffungskosten mit 2 bis 9 % steuerlich abgeschrieben werden.
Dartiber hinaus werden Investitionen von Unternehmen, vorrangig im ehemaligen ostdeutschen
Siedlungsgebiet, durch die Investitionszulage gefordert.

Die Gestaltungsebene ibt den grofiten Einfluss auf die Entwicklung von Verftigungstlachen
durch das Planungsrecht in Form der Aufstellung von Fliachennutzungs-, Bebauungs- und stédte-
baulicher Rahmenplidne aus. Grofiraumige Masterpline finden insbesondere bei der Folge-
nutzung grofler Verfigungstlichenareale Anwendung (Samson 2002: 5).

Fiir die Entwicklung der Verfiigungsflichen in Berlin greifen neben den bestehenden Rechts-
vorgaben hauptsichlich die Programme Stadtumbau West und Ost als auch die steuerliche
Sonderabschreibung bis zum Jahr 1998. Hinsichtlich der rdumlichen Anwendung dieser Forder-
komponenten besteht ein Ungleichgewicht zwischen den ehemaligen west- und ostdeutschen
Stadthélften. Wéahrend das Stadtumbau-Ost Programm und die steuerliche Sonderabschreibung
ausschliefdlich im Ostteil der Stadt greifen, findet das Stadtumbau West-Programm im ehemaligen
West-Berlin  Anwendung, Diese unterschiedlichen Forderkulissen miissen daher bei der
vorliegenden Untersuchung Berticksichtigung finden (Kap. 3.2.1).

2.3.4.2 Flaichenmanagement

Wiahrend die beschriebenen planungsrechtlichen Vorgaben und Forderprogramme nur punktuell
auf einzelnen Fldchen oder Stadtgebieten greifen, wird mit dem Flichenmanagementansatz der
Versuch unternommen, stadtibergreifend die Wiedermnutzung von Verfiigungsflichen zu
koordinieren. Der Ansatz kann als koordinierende Instanz zwischen Angebot und Nachfrage von
Verfiigungstlachen angesehen werden (Abb. 15). Die bisher weit verbreitete Angebotsplanung in
den Stadten und Kommunen soll dabei von einer bedarfsorientierten strategischen Steuerung der
Flachennutzung abgelost werden (Deutscher Stidtetag 2006: 6, ICLEI 2006:29). Mit den
Bausteinen Erfassung, Bewertung, Steuerung und Monitoring gewdhrleistet der Ansatz die
Wiedereingliederung der Flichen in den Flachenkreislauf (Ferber et. al 2005: 109).
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Abb. 15 Zusammenhang zwischen Angebot, Nachfrage und Management von Ver-
fiigungsflachen

Quelle: Eigene Darstellung

Das Ziel von Flachenmanagementsystemen ist die Steuerung der Flachennutzung und Bauland-
produktion nach stadtebaulichen, sozialen, wirtschaftlichen und 6kologischen Kriterien in Bezug
auf Menge, Qualitdt und Lage (Reif3-Schmidt 2005: 4). Die raumliche Anwendiung kann entweder
innerhalb einer Stadt oder Kommune als auch im regionalen Mafistab Anwendung finden.”
Besondere Bedeutung erfahren Flichenmanagementsysteme in schrumpfenden Regionen: hier
konnen sie unterstiitzend wirken, das tbermafSige Angebot an Verfiigungsflédchen in den Flachen-
kreislauf einzubinden und die begrenzte Nachfrage nach Flichen optimal steuern (Fuhrich/
Dosch 2005: 63). Unter den an stadtischen Fldchenmanagementsystemen beteiligten Akteuren
ist an erster Stelle die Planungsebene mit dem Stadtplanungsamt zu nennen. Innerhalb der
offentlichen Verwaltung gilt es zusétzlich die Amter fiir Wirtschaftsférderung und Umweltfragen
zu beteiligen. Aufgrund ihrer Expertise sind der Bedarf und die Folgen der Fliachenentwicklung
abzuschitzen. Bei den privatwirtschaftlichen Akteuren (Kap.2.3.2) erhoht die frithzeitige
Einbindung der Fliachenanbieter die Entwicklungschancen. Eine der bedeutendsten Akteurs-
gruppen, die Flachennachfrager, kdnnen nur in seltenen Féllen beteiligt werden, da sie im Vorfeld
der Flachenentwicklung nur selten bekannt sind. Umso bedeutender ist die Forschung zu den
Standortanspriichen der Nachfrager speziell an Verfiigungsflidchen, um diese Erkenntnisse in das
Flachenmanagementsystem einzubauen und dem Anspruch der bedarfsorientierten Flichen-

entwicklung (s. 0.) gerecht zu werden.

Die Umsetzung von Flichenmanagementansitzen sollte idealtypisch aus vier Bausteinen
bestehen (Abb. 15). Der erste Schritt gilt der Erfassung des bestehenden Verfiigungsflichen-
potentials. Viele Stadte und Kommunen beschrénken sich dabei auf die Brachfldchen. Fiir eine
langfristige Flachenentwicklungsplanung und -steuerung bedarf es der Beriicksichtigung des
gesamten Verfiigungsflichenbestandes. Die Stadt Berlin tibernimmt eine Vorreiterrolle, da hier

30 Als Beispiel fiir ein regjonales Flichenmanagement im Bereich Gewerbefléchen siehe die Region Neckar-Alb
(Gust 2005).



das gesamte Potential an Verfiigungsfldchen erfasst wird und sich Berlin daher besonders als
Untersuchungsgebiet eignet (Kap. 3.2.3). Je detaillierter Informationen zu den Standorteigen-
schaften erfasst werden, desto aussagekrdftiger kann die anschlieflende Bewertung der Ver-
fiigungsflichen erfolgen” Neben der Erfassung des bestehenden Flichenpotentials gilt es auch
die folgegenutzen Fliachen zu erfassen, um die weitere Entwicklung bedarfsgerecht steuern zu

konnen (s. u.).

Die Bewertung der Verfiigungsflidchen dient der Einschétzung des Entwicklungspotentials und
orientiert sich an den individuell gesetzten Zielen und Leitbildern als auch des prognostizierten
zukiinftigen Flachenbedarfs. Aufgrund der Bedeutung fiir die vorliegende Untersuchung wird
dieser Baustein des Flachenmanagements im folgenden Kapitel detailliert betrachtet
(Kap. 2.3.4.3).

Die Steuerung und Umsetzung bildet den dritten Baustein des Flichenmanagements
(Abb. 15). Den Stadten und Kommunen steht eine Vielzahl von Instrumenten zur Verfiigung,
um die Flidchenentwicklung geméfs den eigenen Zielsetzungen und Planungsvorgaben zu steuern.
Grundsétzlich lassen sich diese Instrumente in die fiinf thematischen Bereiche Planung,
Sicherung, Marketing, Finanzierung/Forderung und Mobilisierung einteilen (Stahl 2005; Minis-
terium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr Land Brandenburg 1999). Die Steuerung und
Umsetzung der stadtischen Flachenentwicklung sollte sich im Einklang mit Angebot und Nach-
frage vollziehen. Die Flichen sollen nicht angebotsorientiert, sondern entsprechend des pro-
gnostizierten Bedarfs und den Standortanspriichen der Nachfrager entwickelt werden. Die Be-
wertung der Folgenutzungseignung der Flichen bildet dabei die Grundlage, um eine bedarfs-
gerechte Entwicklung zu verfolgen.

Mit dem vierten Baustein, dem Monitoring, wird die fortlaufende Beobachtung des Vertiigungs-
flachenbestands und der -nachfrage gewdhrleistet. Dadurch konnen die erfassten Daten
aktualisiert und die Steuerung und Umsetzung der Verfiigungsflachenentwicklung den tatsdch-
lichen Bediirfnissen angepasst werden.

In Berlin finden sich einzelne Bausteine des Flichenmanagements. Die Erfassung des Flichen-
bestandes erfolgt durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung. In einer GIS-gestiitzen
Datenbank werden die Verfiigungsflidchen innerhalb des Stadtgebietes von Berlin dokumentiert.

Um die Erfassung von Bauliicken zu umgehen, werden nur Flichen tber einem ha aufge-

31 Vielfach kann bei der Erfassung auf bestehendes Karten- und Datenmaterial zurtickgegriffen werden. Ist dieses
nicht vorhanden oder nur bedingt aussagekriftig, bietet sich die Auswertung von Fernerkundungsbildern oder die
Erfassung durch eine Vor-Ort Begehung an (Pankoke/Lemmer 1984: 14).



nommen (SenStadt 2000: 30)** Ausnahmen stellen jene Flichen dar, die aufgrund ihrer Lage und
Eigenschaften eine herausragende Bedeutung fiir die weitere Stadtentwicklung beigemessen wird.
In der Datenbank werden seit dem 01.01.1991 sowohl die bereits folgegenutzten als auch die
bestehenden Verfiigungsflichen erfasst. Zum Untersuchungszeitpunkt (31.12.2005) enthélt sie
insgesamt 680 bereits folgegenutzte (2456,2 ha) und 820 noch verfiigbare Fldchen (6.304 ha). Der
Erhebungszeitraum beginnt nach der Wiedervereinigung der getrennten Stadthélften im Jahr
1991. Von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung werden die Daten zu den Verfiigungs-
flichen als Basis fiir die Steverung und Umsetzung der Flichenentwicklung, wie z. B. der Uber-
arbeitung der Flachennutzungsplanung, eingesetzt. Eine Bewertung des Verfiigungsflidchen-
bestandes findet allerdings bisher nur in einzelnen Teilrdumen und nicht stadtibergreifend statt
(Kap. 2.3.4.3).

2.3.4.3 Flichenbewertung im Rahmen des Flichenmanagements

Im Hinblick auf die Bewertung von Verfiigungsflichen wurden bisher einige Ansitze
entwickelt, welche sich in ihrer thematischen Ausrichtung und Methodik voneinander unter-
scheiden. Das von Butzin et al. (2006) entwickelte Modell bewertet Flichen anhand der
entstehenden Entwicklungskosten (Bodenpreis und Sanierungskosten) und unterteilt sie in vier
Gruppen (Abb. 16). Bei Flachentyp A werden die Kosten der Revitalisierung vollstindig tiber die
anschlieffend erzielbaren Immobilienpreise gedeckt. In Kategorie B werden die Flichen bereits
gemeinschaftlich von privaten und offentlichen Akteuren entwickelt bzw. finanziert (Public
Privat Partnership). Nur mit intensiver finanzieller Unterstiitzung oder Eigenfinanzierung der
offentlichen Hand lassen sich Flichen des Typs C entwickeln. Flichen des Typ D weisen kaum
bzw. tiberhaupt kein Entwicklungspotential auf, da die Sanierungskosten zu hoch oder die
Flachennachfrage zu gering ist. Auf Grundlage dieser Einteilung kénnen das Entwicklungs-
potential der bestehenden Brachfldchen benannt und darauf aufbauend Strategien zum Umgang
mit Brachfldchen entwickelt werden (Butzin et al. 2006).

32 Speziell fiir Baulticken wurde von Seiten der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung mit dem Baultickenmanage-
ment ein eigenes Katastersystem entwickelt (Flicke et al. 2002 und 2004).
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Abb. 16 ABCD-Modell der Brachflichentypisierung
Quelle: Eigene Darstellung nach Butzin et al. 2006: 266

Neben den Entwicklungskosten berticksichtigt eine Studie von Doetsch und Riipke (1998) im
Auftrag des Umweltbundesamtes auch die Folgekosten der Verfiigungsfldchenentwicklung, Sie
wdgt die gewerbliche Wiedernutzung von Verfiigungsfldchen gegeniiber der Neufldcheninan-
spruchnahme mit Hilfe eines muiltikriteriellen Bewertungsansatzes ab. Sowohl in monetérer als
auch gesamtgesellschaftlicher Sicht ist die Wiedernutzung der Brachfldche gegeniber der
Neufldcheninanspruchnahme vorzuziehen (Dotsch et al. 1998 und 2000).

Im Themenfeld des Flachenmanagements und der -kreislaufwirtschaft findet die Bewertung der
Folgenutzungseignung zunehmende Beachtung. Ein verfolgter Ansatz der Fachhochschule
Nordhausen ist die Bewertung des Nutzungs- und Standortpotentials am Beispiel von
Brachflichen in Thiiringen.® Beim Nutzungspotential werden Aspekte der Folgenutzungs-
eignung erfasst, wobei die Bewertung auf theoretischen Annahmen zum Standortverhalten
basiert. Das Standortpotential beschreibt die Entwicklungsfahigkeit der Fliche, wobei Aspekte
wie Verftigbarkeit oder Sanierungskosten in die Bewertung einfliefSen. Im Ergebnis konnen die
Flachen in die Kategorien ,Selbstlaufer”, , entwicklungsfahig” und ,Problemfliche” eingeteilt

werden.

Ansédtze zur Bewertung der Folgenutzungseignung wurden in Berlin bisher nicht stadt-
tibergreifend, sondern nur fiir ausgewahlte Teilrdume im Rahmen des Wasserlagenentwicklungs-
plans (2002) verfolgt. Unter zur Hilfenahme der Nutzwertanalyse wurden Umstrukturierungs-
flachen in Wasserlagen hinsichtlich ihrer Eignung fir Gewerbe, Dienstleistungen, Wohnen,
Freizeit und Griinflichen bewertet. Entsprechend dem vorher genannten Ansatz in Thiiringen
erfolgte die Bewertung anhand der aus der Literatur abgeleiteten Standortanforderungen der
jeweiligen Nutzungen (SenStadt 2002a und 2002b). Aufgrund des umfangreichen Angebots an
Verftigungstlachen, welches den prognostizierten zukiinftigen Bedarf tiberschreitet, werden von

3 Vergleiche www.brachflaeche.de/Datenbank html# PageTop (Abruf am 25.03.2008).



Seiten der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung derzeit im Rahmen des ,Qualitativen
Flachenmonitorings” die bisherigen Ansétze weiterentwickelt (Interview Gestaltungsebene). Ziel
ist es jene Flichen zu identifizieren, welche sich besonders fiir eine Folgenutzung eignen. Fiir
diese in der praktischen Anwendung bestehende Herausforderung versucht diese Arbeit mit
ihrem Bewertungsansatz zur Bestimmung der Folgenutzungseignung und Priorisierung der
Flachen einen Beitrag zu leisten (Kap. 4 und 5).

Eine Bewertung der Folgenutzungseignung unter 6kologischen Gesichtspunkten haben Mathey
et al. (2001) unternommen. In Hinblick auf Biodiversitdt und Naturvertrdglichkeit der Folge-
nutzung bewerten sie Brachfldchen anhand der sechs Kriterien Vornutzung, Art und Intensitét
der aktuellen Nutzung, Grofle der Fliche, Lage im Stadtgebiet, Prozesse des Brachfallens und
Dauer des Brachliegens.

Zusammenfassend zeigt Forschungsstand, dass die Bewertung der Folgenutzungseignung von
Verfiigungsflachen bisher ausschliefilich auf Grundlage von subjektiv gepragten Entscheidungs-
modellen erfolgt (s. 0.). Eine Betrachtung des tatsdchlichen Standortverhaltens unter Bertick-
sichtigung der besonderen Eigenschaften von Verfiigungsflichen fand bisher kaum Beachtung.
Mit dieser Arbeit wird versucht diesen Aspekt niher zu beleuchten und im Ergebnis soll die
Folgenutzungseignung auf Grundlage des tatsidchlichen Standortverhaltens der Nachfrager be-

wertet werden.



3 Forschungsfragen und methodisches Vorgehen

,,Alles wire so einfach, wenn das Einfache alles wére.” (Peter Maiwald)

3.1 Ableitung der forschungsleitenden Fragestellungen

In den vorangegangenen Kapiteln wurde an verschiedenen Stellen aufgezeigt, dass sowohl in der
Wissenschaft als auch in der praktischen Anwendung Bedarf zur Erforschung des Standort-
verhaltens von Dienstleistern auf Verfiigungsflachen besteht. Diese Erkenntnisse gjlt es in einen

Bewertungsansatz zur Bestimmung der Folgenutzungseignung einzubinden, um die weitere

Flachenentwicklung an dem Bedarf und der Nachfrage der Folgenutzer ausrichten zu konnen.
Zusammenfassend begriinden folgende Eckpunkte den vorliegenden Forschungsbedarf:

Bisher wird eine mangelnde Betrachtung der Mikro-Ebene (konkrete Fliche) in der Stand-
ortforschung beklagt (Kap. 2.3.3.2).

Die speziellen Standortfaktoren von aufgegebenen Fliachen (Verfiigungsfldchen) und das
daraus resultierende Standortverhalten der Folgenutzungen finden bisher kaum Bertick-
sichtigung in der wissenschaftlichen Forschung (Kap. 2.3.3.2).

Eine Uberpriifung der theoretischen Annahmen zum Verteilungsmuster von Dienst-
leistungen wurde bisher nicht auf innerstddtischen Verfiigungstlichen durchgefiihrt
(Kap. 2.3.3.2).

Das anhaltende Siedlungsfldchenwachstum und die raumpolitischen Ziele der begrenzten
Neufldcheninanspruchnahme erfordern eine starkere wissenschaftliche Auseinander-
setzung mit der Folgenutzung stadtischer Verfiigungsfliachen (Kap. 2.3.4.1).

Die Etablierung von Flachenmanagementsystemen und insbesondere die Bewertung der
bestehenden Flichenpotentiale bieten sich zur Begrenzung der Neufldcheninanspruch-
nahme an und sollten daher verstérkt Gegenstand wissenschaftlicher Forschung sein (Kap.
2.34.1).

Die Notwendigkeit zur Einbindung des gesamten Flichenpotentials (Verfligungsflichen)
in einem Fldchenmanagementansatz zur Begrenzung der Neufldcheninanspruchnahme
wurde in vielen Kommunen noch nicht erkannt (Kap. 2.3.4.2).

Bisherige Bewertungsansitze zur Bestimmung der Folgenutzungseignung orientieren sich
nicht an den tatsdchlichen Standortanspriichen der Nachfrager. Diese miissen fiir eine
nachfrageorientierte und bedarfsgerechte Flachenentwicklung berticksichtigt werden
(Kap. 2.3.4.3).

Das Ziel der vorliegenden Arbeit ist es zum einen das rdumliche Standortverhalten und die Ver-

teilungsmuster der Nachfrager am Beispiel von Dienstleistungen auf Verfiigungsflidchen zu er-



forschen. Zum anderen dienen diese Ergebnisse der Entwicklung eines Bewertungsansatzes,
welcher im Rahmen der praktischen Anwendung im Flachenmanagement zu einer bedarfs-
gerechten Flachenentwicklung fiihren soll. Anhand der Beantwortung zweier Fragestellungen
lasst sich sowohl der angesprochene Forschungsbedarf bedienen als auch die beiden Zielvor-
gaben erreichen (Abb. 17).

Forschungsfrage | Ziel | Vorgehen/ Methodik

1. Fiir welche Typen von Verfiigungsflichen sind welche Arten von Dienstleistungen
geeignet?

Charakterisierung der

1.a) Welche Vertiigungsflichen Analyse der folge-
werden von den verschiedenen | INachfrage nach Ver- _ | genutzten Verfiigungs-
Fol heefract? fligungsfléchen durch ver- | g.. o

olgenutzungen nachgetragt: schiedene Folgenutzungen chen
y . Typisierung der durch GIS-Auswertung und
lb)xézlgesvegeugvofg?gg} M’ Dienstleistungen folge- Clusteranalyse der
i pe% 1 5 genutzten Verfiigungs- folgegenutzten Ver-
eistungen folgegenutzt? fAichen fiigungsflichen

1.c) Welche raumlichen Verteilungs- | (1~ haftlicher Vergleich der ange-
muster ergeben sich })ei der Erkenntniisgewi nommen mit den
Nachfrage von Verftigungs- tatséchlichen Ver-
flachen durch Dienstleistungen? teilungsmustern

2. Welche Faktoren nehmen Einfluss auf die Ansiedlungsentscheidung der
wissensintensiven Dienstleister auf einer ehemaligen Verfiigungsfliche?

2.a) Welche Dienstleistungen haben | Erfassung der angesiedelten Karrt’fll']enrmg m%d Aui_
sich auf den ehemaligen Ver- Dienstleister nach bwe h & Vor(; rane en(i
fligungsflichen angesiedelt? Branchenzugehorigkeit Qlic]elfé:am iﬁ;m ©

. Bestimmung der Einfluss- . . .

2.b) Aus welchen Griinden haben Experteninterviews mit
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Dienstleister auf den ehemaligen %ues rf(;;ermi; d:fgé_age i halbstandardisiertem
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Vertiigungsflichen angesiedelt? S Fragebogen
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Lstngstachien wss atlt di€ - Anbieter; Verfeinerung der | standardisiertem Frage-
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nutzung durch Dienstleistungen?

Abb. 17 Forschungsfragen und Arbeitsschritte der Untersuchung

Quelle: Eigene Darstellung

Zur Beantwortung der aufgeworfenen zentralen Fragestellung gilt es im ersten Schritt der Frage
nachzugehen, welche Typen von Verfiigungsflichen sich fiir welche Arten von Dienstleistungen
eignen (Forschungsfrage 1). Zunichst gilt es die Verfiigungsflichen anhand ihrer Stadtorteigen-
schaften zu charakterisieren. Inwiefern verschiedene Folgenutzungen tiberhaupt Fliachen mit
unterschiedlichen Standorteigenschaften nachfragen, ist Gegenstand der Forschungsfrage 1.a.



Aufgrund der starken Nachfrage durch Dienstleistungen und ihrer Bedeutung fiir die Stadt-
okonomie (Kap. 2.3.3.1) werden an ihrem Beispiel die bereits folgegenutzten Verfiigungsfliachen
typisiert. Um detaillierte Erkenntnisse zum Standortverhalten und zur Bestimmung der
Folgenutzungseignung gewinnen zu konnen, bietet sich die Unterteilung in die drei Bereiche
wissens- und nicht-wissensintensive™, konsumentenorientierte und technologiebasierte Dienst-
leistungen an. Ziel ist die Identifizierung von Verfiigungstlachentypen, die sich fiir eine Folge-
nutzung durch diese drei Dienstleistungsbereiche eignen (Forschungsfrage 1.b). Als Ergebnis der
Forschungsfrage 1.b konnen die rdumlichen Verteilungsmuster der drei Dienstleistungsbereiche
auf den Verfiigungstlachen abgebildet werden. Welche rdumlichen Standortmuster sich ergeben
und inwiefern sich diese mit jenen aus der Theorie abgeleiteten Verteilungsmustern (Kap. 2.3.3.2,
Abb. 14) decken, ist Gegenstand der Forschungsfrage 1.c.

Die Beantwortung der ersten Forschungsfrage stellt vergleichweise deskriptiv die Nachfrage von
Verfiigungstlachen und die rdumlichen Verteilungsmuster der Dienstleistungen dar. For-
schungsfrage 2 geht daher den Faktoren nach, welche das Standortverhalten der Nachfrager be-
einflussen. Im Fallstudiengebiet Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg wird am Beispiel der ange-
siedelten wissensintensiven Dienstleistungen auf Verfiigungsflachentyp1 und der Flachen-
anbieter eine vertiefende Analyse durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieses qualitativ geprégten
Analyseschrittes dienen neben der Erklarung des Standortverhaltens auch der Verfeinerung des
Bewertungsansatzes zur Folgenutzungseignung. In einem ersten Schritt (Forschungsfrage 2.a)
wird zunéchst geklart, welche Dienstleistungsbranchen sich auf den Verfiigungsflidchen ange-
siedelt haben und inwiefern sich diese Verteilungsmuster mit den zuvor getroffenen Annahmen
decken (Kap. 2.3.3.2, Abb. 14). Auf Grundlage der durchgefiihrten Kartierung der angesiedelten
Unternehmen erfolgt eine begriindete Auswahl von Dienstleistern, mit denen im Rahmen von
Experteninterviews Erkenntnisse zur Beantwortung der weiteren Teilfragen gewonnen werden
kénnen. Ziel der Forschungsfrage 2.b und 2.c ist die Benennung der Standortfaktoren und
weiteren Einflussfaktoren auf die Folgenutzung von Verfiigungsfldchen durch Dienstleistungen.
Dabei werden neben den Nachfragern auch die Flachenanbieter befragt, um entsprechend des
Akteursgruppenansatzes einen umfassenden Uberblick auf die Einflussfaktoren zu erlangen. Im
Ergebnis konnen die Einflussfaktoren auf die Folgenutzung von Verfiigungsflachen durch
Dienstleistungen benannt und das Standortverhalten erklért werden.

Die gewonnenen Erkenntnisse zur Bestimmung der Folgenutzungseignung aus den beiden
Analyseschritten werden abschlieflend zum Aufbau des Bewertungsansatzes verwendet. Die
gebildeten Vertiigungstlachentypen aus Forschungsfrage 1 dienen zur Bestimmung der Folge-

3 Diese beiden Dienstleistungsbereiche koénnen aufgrund der bestehenden Datenlage nur gemeinsam betrachtet
werden und werden daher als ein Bereich zusammengefasst (Kap. 1; S. 12f.).



nutzungseignung der Flichen. Die Erkenntnisse aus Forschungsfrage 2 zu den Einflussfaktoren
werden in einem zweiten Schritt in den Bewertungsansatz integriert, um die Ergebnisse aus dem
ersten Schritt zu verfeinern. Die Giiltigkeit und Anwendbarkeit des Bewertungsansatzes wird
abschlieflend am Beispiel Berlins tiberpriift.

3.2 Methodisches Vorgehen

Nachdem die einzelnen Forschungsfragen mit ihren Teilfragen und den verfolgten Zielen
dargelegt wurden, schliefit sich im nun folgenden Kapitel die Darsteliing der gewdhlten
methodischen Vorgehensweisen zur Beantwortung der aufgeworfenen Fragestellungen an.

Zur Strukturierung des Untersuchungsgegenstandes und zur Verfeinerung der Forschungsfragen
wurden besonders zu Beginn aber auch im Verlauf der Untersuchung erginzende Experten-
gesprache gefiihrt. Die Experten waren dabei fast ausschliefilich Akteure der Gestaltungsebene,
hauptsichlich Mitarbeiter der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, der Wirtschaftsforderung
und der Stadtplanungsdmter in den Bezirken. Sie wurden aufgrund ihrer Beschiftigung mit dem
Untersuchungsgegenstand, der Steuerung der Verfiigungsfldchenentwicklung, ausgewahlt. Die ge-
wonnenen Erkenntnisse flielen sowohl in die Konzipierung und Strukturierung der Unter-

suchung als auch in die Interpretation der gewonnenen Ergebnisse ein.

3.2.1 Methodisches Vorgehen zur Beantwortung der ersten Forschungsfrage

Im Folgenden wird das methodische Vorgehen zur Beantwortung der drei Teilfragestellungen
vorgestellt, welche gemeinsam Antworten auf die erste Forschungsfrage liefern.

Zur Beantwortung der Forschungsfrage 1.a nach dem Angebot und der Nachfrage nach Ver-
tiigungsfldchen bietet sich die Auswertung der vorhandenen Datenbank des Fléchenmonitoring
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung an (Kap. 2.3.4.2), welche die umfassendste Quelle von
Verfiigungstlachen in Berlin darstellt. Die Auswertung der durch verschiedene Nutzungen
folgegenutzten Verfiigungsflidchen erfolgt anhand statistischer Berechnungen in Form der Dar-
stellung in Relativwerten (Kap. 4.1).

Die Beantwortung der Forschungsfrage 1.b — Typisierung der Verfiigungsflidchen — erfolgt auf
Grundlage einer statistischen Clusteranalyse der durch Dienstleistungen folgegenutzten Ver-
fiigungsflichen (1991-2005). Dazu werden vier einzelne Arbeitsschritte kombiniert, um die
Fragestellung bestmoglich beantworten zu kénnen (Abb. 18).
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Abb. 18 Arbeitsschritte zur Typisierung der folgegenutzten Verfiigungsflichen
Quelle: Eigene Darstellung

A. Auswahl relevanter Standortfaktoren fiir Dienstleistungsansiedlungen

Zur Typisierung der Verfiigungstlachen werden jene Standorteigenschaften verwendet, die einen
bedeutenden Einfluss auf die Standortwahl von Dienstleitungen nehmen. Diese Standortfaktoren
flieflen als beschreibende Variablen in die Clusteranalyse ein. Zentrale Betrachtungsebene in
dieser Untersuchung ist die Mikro-Ebene (die Verfiigungsfliche) und ihr naheres Umfeld, die
Meso-Ebene. Zur Beschreibung der Flichen werden daher ausschliefllich Standortfaktoren
verwendet, welche auf diesen beiden raumlichen MafSstabsebenen greifen und die fir Dienst-
leitungen von Bedeutung sind.”

Um zundchst die Bedeutung der Standortfaktoren auf den verschiedenen raumlichen MafSstabs-
ebenen zu identifizieren, werden sie diesen in einem ersten Schritt zugeordnet. Im Ergebnis
konnen neun Standortfaktoren identifiziert werden, die einen direkten oder indirekten Bezug zur
Mikro-Ebene und speziell zur Verfligungsfliche aufweisen (Abb. 19).

% Die weiteren Standortfaktoren der Makro-Ebene fliefien nicht in die Typisierung ein, da diese Faktoren gesamt-
raumlich im Untersuchungsgebiet Berlin wirken und sich nicht Kleinrdumig innerhalb der Stadt unterscheiden.



Kategorie Standortfaktor Indikator Makro | Meso | Mikro
Angebots- 1. Grundsttickskosten | Bodenrichtwert in € pro qm d
ebene 2. Flachengrofie Flichengrofie in ha .

. .. | Einteilung in Innenstadt, .
3. Lage im Stadtgebiet Ubergangszone tnd Auf
Stadt
Entfernung zum néchsten .
4. Lage zum Zentrum Zen o
hrsanbi Entfernung zur nichsten
5. Verke indung OPNV- Haltestelle (U- und °
S-Bahn) inm
: Entfernung zur néchsten o
6. Verkehrsanbindung SchnellstraRe in m
7. Stadtische und Entfernung zur nachsten °
soziale Infrastruktur | Kindertagesstétte in m
8. Vormnutzung Vomutzung i
Gestaltungs- | 9. Wirtschafts- Einteilung in Ost- und ° ° °
ebene forderung West-Berlin

Abb. 19 Verwendete Standortfaktoren und ihre entsprechenden Indikatoren*

* Die Standortfaktoren werden entsprechend dem bisherigen Vorgehen in den drei Kategorien des Akteurs-
gruppenansatzes dargestellt (Kap. 2.3.3.2).

Quelle: Eigene Darstellung

Die Standortfaktoren Grundsttickskosten und Flachengrofle beeinflussen direkt die Standortwahl
der Dienstleister. Mit der Lage im Stadtgebiet und zum Zentrum, der Anbindung an stadtische
und soziale als auch die verkehrliche Infrastruktur wird die Lagegunst der Verfiigungsflachen
sowohl auf grofiraumiger als auch Kleinrdumiger Ebene erfasst. Der Standortfaktor Wirtschafts-
forderung gilt der Beriicksichtigung von Forderprogrammen, welche die Entwicklung und
Folgenutzung der Verfligungsfldchen begiinstigen. Diese Faktoren werden um die Standort-
eigenschaft Vornutzung ergdnzt, da diese ebenfalls ein besonderes Charakteristikum von Ver-
fiigungsflachen ist und deren Standorteigenschaften direkt beeinflusst (Kap. 2.1).

Die genannten Standortfaktoren sind vielfach nur bedingt messbar oder die Daten sind schwer
zuganglich. Davon sind insbesondere sensible Daten, wie beispielsweise die Grundstiickskosten,
betroffen. Daher miissen einige der Standortfaktoren durch Indikatoren operationalisiert
werden, um die Auspragung der einzelnen Standortfaktoren messen zu konnen (Abb. 19).

Fir die Grundstiickskosten wurde als Indikator der Bodenrichtwert der Fliche verwendet,
welcher den durchschnittlichen Preis pro Quadratmeter baureife Grundstiickstliche fiir be-

stimmte Lagen im Stadtgebiet wiedergibt (SenStadt 2004). Die Lage im Stadtgebiet wurde, ange-
lehnt an die Unterteilung des Biirofldchenberichts der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung in
die drei Bereiche Innenstadt, Ubergangszone und Auflere Stadt, ibernommen. Wihrend die



Innenstadt den inneren S-Bahnring umfasst, schliefen sich die beiden anderen Zonen in
konzentrischen Ringen um die Innenstadt an (SenStadt 2001b). Der Indikator Entfernung zum
Zentrum berticksichtigt die beiden Zentrenbereiche Zoo und Mitte, neun Hauptzentren und 14
Stadtteilzentren (Senatsverwaltung Wirtschaft, Arbeit und Frauen et al. 2004: 8). Die Verkehrs-
anbindung wird durch die Entfemung zur nichsten Schnellstrafle und zur néchsten OPNV-
Haltestelle (U- und S-Bahn) gemessen. Die stadtische und soziale Infrastruktur wird durch die
Entfernung zur néchsten Kindertagesstatte angegeben, welche als beispielhafte Institutionen fiir
die soziale Infrastruktur ausgewahlt wurde. Die genannten vier Entfernungswerte werden jeweils
anhand der Luftlinienentfernung zwischen dem Mittelpunkt der Fliache und néchst gelegener
jeweiligen Einrichtung gemessen. Die Wirtschaftsférderung wird durch die Sonderabschreibung
berticksichtigt, welche durch die Gewédhrung von steuetlichen Vergiinstigungen die Entwicklung

von Verfiigungsflachen und somit auch die Folgenutzung begiinstigt (Kap. 2.3.4.1). Die Unter-
teilung in die beiden ehemaligen Stadthélften bietet sich an, da viele Forderprogramme auf das
ehemalige west- oder ostdeutsche Siedlungsgebiet beschrinkt sind (z. B. Stadtumbau-Programme,
Sonderabschreibung nach Investitionsfordergesetz). Die Daten zur Vornutzung und zur Flachen-
grofse konnen direkt aus der Datenbank des Flidchenmonitorings entnommen werden.

Die Daten zu den verwendeten Indikatoren werden entweder aus amtlichen Quellen ent-
nommen, von amtlichen Stellen bereitgestellt oder eigensténdig erhoben. Der Anhang 1 listet zu
den einzelnen Standortfaktoren die Indikatoren und das verwendete Datenmaterial samt Quellen
auf.

B. Aufbereitung des Datenmaterials

Ergeben sich die Werte der einzelnen Indikatoren nicht direkt aus dem entsprechenden Daten-
material, erfolgt die Wertzuweisung mit Hilfe des Geographischen Informationssystems
ArcGis 9.1. Die verschiedenen Analysefunktionen ergeben sich jeweils in Abhéngigkeit von der
Beschaffenheit des Datenmaterials. Bei kategorialen Einordnungen (z. B. Stadtgliederung) wird
die Identify-Funktion angewendet, bei metrischen Daten (z. B. Entfernung zum Zentrum) die
Near-Funktion. Im Ergebnis konnen jeder Verfiigungstliche Werte zu den einzelnen neun
Indikatoren (den Standortfaktoren) zugeordnet werden.

C. Typisierung der Verfiigungsflichen auf Grundlage der Clusteranalyse

Die statistische Clusteranalyse ermittelt eine homogene Teilmenge von Objekten aus einer
heterogenen Gesamtheit von Objekten (Backhaus et al. 2006: 490). Innerhalb einer gebildeten
Gruppe sind die Objekte beziiglich der Merkmalsauspragungen dhnlich, zwischen den Gruppen
finden sich die grofiten Unterschiede (Meier Kruker/Rauh 2005: 154). In dieser Untersuchung
verfolgt die Clusteranalyse das Ziel, Typen von Verfiigungsflichen mit dhnlichen Merkmals-



auspragungen zu identifizieren. Dabei flieflen die genannten Indikatoren als Variablen in die
Analyse ein.

Zur Vorbereitung der Clusteranalyse werden die Variablendaten aus ArcGis in das Statistik-
programm SPSS 14 transformiert. Da sich eine zu starke Korrelation zwischen den Indikatoren
negativ auf die Ergebnisse der Clusteranalyse auswirkt, werden mit Hilfe einer Korrelations-
analyse die bestehenden Korrelationen iberpriift.* Die folgende n-Transformation der Variablen
gewahrleistet eine Anndherung der Werte an die Normalverteilung und folglich aussagekraftigere
Ergebnisse.

Als Methode der Clusteranalyse wird die hierarchische Clusteranalyse verwendet, da sie eine
eigene Auswahl der Algorithmen und die Verwendung von kategorialen und metrischen Daten
ermoglicht.” Das verwendete Ward-Verfahren erhoht die Streuung/Varianz in einem Cluster im
Vergleich zu anderen moglichen Verfahren am geringsten. Dariiber hinaus konnte es sich in bis-
herigen Untersuchungen als das Verfahren behaupten, welches angemessene Partionen bildet und
eine angemessene Einteilung der Cluster Liefert (Bergs 1981: 96f.). Als Distanzmaf$ dient die
quadrierte euklidische Distanz, welche der , Luftliniendistanz” zwischen den Raumeinheiten
entspricht (Meier Kruker/Rauh 2005: 157). In die Analyse fliefst der vollstandige Datenbestand
aller 209 folgegenutzten Verfiigungsflichen ein, welche im Untersuchungszeitraum durch Dienst-
leistungen nachgefragt wurden. Dabei wird aufgrund der Unterschiede im Standortverhalten fiir
jeden einzelnen betrachteten Dienstleistungsbereich eine Clusteranalyse durchgefiihrt.

Unter zu Hilfenahme der Dendrogramme ergibt die Betrachtung und Einschétzung der Distanz-
koeffizienten zwischen den gebildeten Clustern eine statistisch sinnvolle Einteilung in elf
Cluster.® Da ein Cluster der konsumentenorientierten Dienstleistungen nur drei Falle aufweist,
wird es aufgrund der geringen Fallgrofie aus der weiteren Betrachtung ausgeschlossen. Die
Grundgesamtheit der nachgenutzten Verfiigungstlachen vermindert sich daher auf 206 Félle bei
zehn Flichentypen.” Die Interpretation und Darstellung der Cluster bzw. Verfiigungsflichen-
typen erfolgt anhand der Vergleiche der Mittelwerte (Rudolf /Miiller 2004: 162) (Kap. 4.3).

Die Beantwortung der Forschungsfrage 1.c nach den rdumlichen Verteilungsmustern der
Dienstleistungen auf Verfiigungsflachen erfolgt im Anschluss als Abgleich zwischen den aus der
Theorie abgeleiteten Annahmen und den tatséchlichen rdumlichen Verteilungsmustern.

3 Im Ergebnis wurde aus dem Standortfaktor stadtische und soziale Infrastruktur die Messvariable Nahe zur Schule
herausgenommen. Es bestand eine zu hohe Korrelation zum Indikator Nahe zur Kindertagessttte.

37 Dabei sind die drei Indikatoren Vornutzung, Lage im Stadtgebiet und Ost-West-Lage die kategorialen Daten, alle
anderen sind metrisch.

38 Vergleiche zu der beschriebenen Methode der Dendogrammauswertung auch Rudolf /Miiler 2004: 169.

% Eine Uberpriifung der Ergebnisse durch Signifikanztest fand bei dieser Analyse nicht statt, da alle Falle der Grund-
gesamtheit in die Analyse miteinbezogen wurden und somit nicht die Signifikanz einer Stichprobe auf die Grund-
gesamtheit tiberpriift werden musste.



3.2.2 Methodisches Vorgehen zur Beantwortung der zweiten Forschungsfrage

Der erste Analyseschritt beschreibt zundchst die Nachfrage von Verfiigungsflichen durch
Dienstleistungen und die ausgepréagten Verteilungsmuster. Ziel des zweiten Analyseschrittes ist
es, die Griinde der Standortwahl und die weiteren Einflussfaktoren auf die Entwicklung und
Folgenutzung einer Verfiigungsfldche aus Sicht der Fliachenanbieter und -nachfrager zu be-
nennen. Mit diesen Ergebnissen konnen sowohl die gewonnen Ergebnisse aus Analyseschritt 1
besser gedeutet als auch der Bewertungsansatz zur Folgenutzungseignung verfeinert werden.

Die in dieser Arbeit verfolgte Kombination eines quantitativen und qualitativen Analyseschrittes
orientiert sich an dem Vertiefungsmodell nach Mayring (2001: 7). Danach folgt auf einen
vorhergehenden quantitativen Analyseschritt ein weiterfithrender mit qualitativem Forschungs-
charakter. In der vorliegenden Untersuchung bedarf es einen erginzenden qualitativen For-
schungsschritt, da die Mikro-Ebene und speziell die Verfiigungsflichen bei der Standortwahl von
Dienstleistungen in der bisherigen Forschung nur bedingt berticksichtigt wurden (Kap. 2.3.3.2).
Um neue Erkenntnisse in Bezug auf die Standortanspriiche und das -verhalten der Dienstleister
generieren zu konnen, wird daher zur Bearbeitung der zweiten Forschungsfrage ein qualitatives
Forschungsdesign gewahlt. Zur vertiefenden Analyse wird das Fallstudiengebiet Friedrichshain-
Kreuzberg ausgewdhlt, in dem sich vorrangig wissensintensive Dienstleister auf dem Verfiigungs-
tlachentyp 1 angesiedelt haben (Kap. 5.2).

Zur Bestimmung der angesiedelten Nutzungen auf den Verfligungsflichen im Fallstudiengebiet
(Forschungsfrage 2.a) wird eine Kartierung der angesiedelten Nutzungen/Unternehmen im
Untersuchungsgebiet durchgefiihrt. Das verwendete Verfahren zur Bestimmung der Folge-
nutzung auf den Verfiigungsflidchen lehnt sich dabei an die Methoden der Zentralitéitsforschung
nach Heineberg (1977) an. Zunichst erfolgt eine Kartierung und in einem zweiten Schritt die
induktive Zuordnung der kartierten Dienstleistungen nach eigens gebildeten Klassen. Die Zu-
ordnung erfolgt jeweils nach dem Titigkeitsschwerpunkt des Unternehmens bzw. Betriebes
(Kulke 2008: 143). Dabei werden auf Branchenbticher und die Internetauftritte der Unternehmen
Zur Beantwortung der Forschungsfrage 2.b erfolgen Experteninterviews mit den auf Ver-
fiigungsflachentyp 1 angesiedelten wissensintensiven Dienstleistungen. Auf Grundlage eines teil-
standardisierten Leitfadens und einer weitgehend offen gehaltenen Interviewsituation bieten die
Experteninterviews die Moglichkeit zur Generierung neuer Erkenntnisse (Flick 2005: 139f.;
Meuser/Nagel 1991; Bogner et al. 2002). Aufgrund der mangelnden Betrachtung der Mikro-
Ebene in der bisherigen Standortforschung (s. 0.) und der in vielen Studien oft beméngelnden
Vermischung verschiedener Raumeinheiten (Kliiter 1987 und 1994; Bathelt/Gliickler 2003: 48)



werden in den Interviews die Standortfaktoren der verschiedenen Mafistabsebenen getrennt von-
einander erhoben (Anhang 4a). Zusétzlich werden Daten zum Unternehmen, die Bewertung des
Standortes und weitere Einflussgrofien auf die Standortwahl erfragt.

Die Auswahl der befragten Unternehmen orientiert sich an der Reprasentanz der jeweiligen
Branchen im Untersuchungsgebiet (Kap. 5.2, Abb.33). Aus den am stérksten vertretenen
Branchen werden jeweils ein bis zwei Unternehmen befragt (Anhang 2). Kleinere Branchen mit
nur geringer Auspragung finden wegen der geringen Bedeutung im Fallstudiengebiet keinen
Eingang in die Untersuchung. Die Auswahl der Unternehmen innerhalb der Branchen basiert auf
einer systematischen Zufallsauswahl (Kromrey 2002: 291). Als Gesprachspartner wird jeweils
die ranghochste Person im Unternehmen ausgewahlt (Geschéftsfithrer, Abteilungsleiter vor Ort,
u. s. w.), da die Mitglieder der Unternehmensspitze meist direkt in die Standortwahl des Unter-
nehmens eingebunden sind (Bathelt/Gliickler 2003: 148). Lediglich wenn andere Mitarbeiter ge-
eignetere Experten darstellen, da sie z. B. eine ldngere Betriebszugehorigkeit aufweisen oder in
den Standortwahlprozess stérker eingebunden sind, werden diese befragt.

Insgesamt umfasst die Erhebung 22 Experteninterviews mit wissensintensiven Dienstleistern.
Die Interviews werden mit Hilfe eines digitalen Aufnahmegerétes gesichert und im Anschluss
transkribiert. Die Auswertung der Interviews erfolgt in Anlehnung an das Verfahren der
Qualitativen Inhaltsanalyse nach Mayring (2000). Die Kategorienbildung zur vergleichenden Aus-
wertung des Materials vollzieht sich deduktiv und entsprechend dem Ablaufmodell der de-
duktiven Kategorieanwendung (Mayring 2000: 5). Somit wird dem qualitativen Anspruch des
Forschungsansatzes entsprochen. Bei der Nennung der Ursachen und Griinde der Standortwahl
sind Mehrfachnennungen mdglich, wobei eine Gewichtung der genannten Faktoren nicht vor-
genommen wird. Die Darstellung der aus den Experteninterviews gewonnen Ergebnissen erfolgt
anonymisiert, da dies von den Gespréchspartnern erwiinscht ist. Um eine grobe Zuordnung der
jeweiligen Quellen zu gewdhrleisten und gleichfalls die Anonymitdt der Gesprachspartner zu
sichern, werden diese nur als entsprechend ihrer Akteursgruppe und der jeweiligen Branche
bezeichnet. Die Ubersicht der Gespréchspartner und die entsprechenden Gruppeneinteilung
findet sich im Anhang 2 bis 4.

Als Methode zur Beantwortung der Forschungsfrage 2.c nach den Einflussfaktoren aus Sicht
der Anbieter findet im Rahmen dieser Untersuchung das Experteninterview Anwendung, Die
Akteursgruppe Planung/Politik wird nicht berticksichtigt, da im Falle der vorliegenden Unter-
suchung die Kldrung der Einflussfaktoren aus Sicht der Fliachenanbieter und -nachfrager im
Vordergrund steht. Thre Einschitzung ist den Akteuren der Gestaltungsebene weitestgehend un-
bekannt und muss daher stirkeren Eingang in die Flachenbewertung finden.



Der Bewertungsansatz zur Bestimmung der Folgenutzungseignung von Verfiigungs-

flachen folgt angelehnt an die beiden Analyseschritte dieser Arbeit einem zweigliedrigen Aufbau
(Abb. 20).

Analyseschritt 1 [ Typisierung der folgegenutzen Verfligungsflachen mit Clusteranalyse ]

v v v

Bestimmung der Folgenutzungseignung ]

Ergebnis [

Analyseschritt 2 [ Verfeinerung der Ergebnisse mit Experteninterviews ]

v v

Ergebnis [Identifizierung von Verfligungsflachen mit hohem Folgenutzungspotential] \/

Abb. 20 Zweigliederung des verfolgten Bewertungsansatzes: Arbeitsschritte und Ergeb-
nisse

Quelle: Eigene Darstellung

Dabei werden zundchst die Flichentypen aus Analyseschritt 1 auf die noch bestehenden
Vertiigungstliachen in Berlin tibertragen und somit die Folgenutzungseignung der verfiigbaren
Flachen bestimmt. In einem zweiten Schritt werden anhand der in Analyseschritt 2 identifizierten
zusétzlichen Bewertungsaspekte jene Flichen benannt, welche sich besonders fiir eine Folge-
nutzung eignen. In Kap. 5.6 erfolgen die ausfiihrliche Vorstellung und die Anwendung am

Beispiel Betlins.
3.2.3 Auswahl der Untersuchungsraume

Die dieser Arbeit zu Grunde liegende Forschungsfrage wird am Beispiel von Berlin und des Fall-
studiengebietes Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg bearbeitet (Abb. 21).



Untersuchungsgebiet Begriindung

Berlin A. Umfangreicher Bestand an Verfiigungsflichen und damit typisches
Beispiel fiir die Situation vieler vom Strukturwandel geprégter Stadte.

B. Zunehmende Bedeutung von Dienstleistungen in der stadtischen
Wirtschaftsstruktur und damit typisches Beispiel fiir die Situation in
vielen Stadten.

C. Verfigbarkeit von Daten zum Verfiigungsflichenbestand und Folge-
nutzung fortlaufend seit dem Jahr 1991.

D. Einbindung des Forschungsprojektes in das interdisziplindre Gra-
duiertenkolleg Stadtokologie 780 /2.

Spreeraum  Friedrichshain- | A Kombination bereits folgegenutzter und noch bestehender Ver-

Kreuzberg fugungsflichen, Schwerpunkt Verfiigungsflachentyp 1.

B. Breite Akteurskonstellation, die an der Folgenutzung und Entwicklung
der Verfiigungsfldchen beteiligt sind, ist vorhanden.

Abb. 21 Auswahlgriinde fiir das Untersuchungsgebiet Berlin und Spreeraum Friedrichs-
hain-Kreuzberg

Quelle: Eigene Darstellung

Fiir die Auswahl des Untersuchungsgebietes Berlin sprechen vier Griinde. Der Bestand an Ver-
fiigungsflichen in Berlin betrdgt im Jahr 2006 820 Flachen mit einer Gesamtgrofse von 6.304 ha.
Dies entspricht 7 % der Stadtfldche. Nach der bisherigen durchschnittlichen jahrlichen Inan-
spruchnahme (1991-2005) von ca. 153 ha pro Jahr wiirde das derzeitige Fliachenangebot rein
rechnerisch fiir weitere vierzig Jahre ausreichen (SenStadt 2006: 3). Da der Bestand an Ver-

fiigungsflichen stetig wéchst, kann in Berlin vom ,,umgekehrten Flichennotstand” (Ganser
2002: 105) gesprochen werden: Das umfangreiche Fliachenangebot tibertrifft die derzeitige und
prognostizierte zukiinftige Flachennachfrage. Dementsprechend bildet Berlin die fiir Stadte im
Strukturwandel typische Situation der tbermafSigen Flachenverfiigharkeit ab, welche die
Notwendigkeit des gezielten Flichenmanagements mit besonderer Beriicksichtigung der Ver-
tiigungsfldchen begriindet. Dariiber hinaus ist Berlin ein typisches Beispiel fiir eine Stadt, deren
wirtschaftliche Ausrichtung sich zunehmend auf Dienstleistungen verlagert (Krétke/Borst 2000).
Diese stellen auch bei der Folgenutzung eine der grofsten Nachfragergruppen dar (Kap. 4.1).
Innerhalb Deutschlands ist Berlin die einzige Stadt, welche ihren Bestand und die Folgenutzung
an Verfiigungsfldchen iber einen lidngeren Zeitraum kontinuierlich erfasst. Die Datenverfiig-
barkeit stellt somit einen ausschlaggebenden Grund fiir die Auswahl Berlin als Untersuchungs-
gebiet dar.




Des Weiteren ist die vorliegende Arbeit im Rahmen des interdisziplindren Forschungsverbundes
GraduiertenkollegStadtokologie 780/2 mit dem Forschungsschwerpunkt auf Verfiigungs-
flichen in Grofsstidten entstanden. Das Graduiertenkolleg verfolgt das Ziel, die Verfiigungs-

flachenentwicklung aus verschiedenen stadtokologischen Gesichtspunkten zu untersuchen. Im
gemeinsamen Untersuchungsgebiet Berlin wird durch die interdisziplindre Herangehensweise an
das Thema Verfiigungsfldchen eine umfassende Problembetrachtung gewdhrleistet. Die vor-
liegende Arbeit iibernimmt dabei die Betrachtung der Verfiigungsflichenentwicklung aus wirt-
schaftsgeographischer Sicht.

Die Bearbeitung der zweiten Forschungsfrage (Kap. 5) erfolgt im Rahmen einer E inzelfallstudie
(Kromrey 2002: 523) im Gebiet Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg. Die intensive Betrachtung
eines Teilraumes gewdhrleistet die Betrachtung vieler Akteure und moglicher Einflussfaktoren auf
die Verfiigungsflachenentwicklung. Dariiber hinaus ist die Anwendung qualitativer Methoden
aufgrund des umfangreichen Zeit- und Arbeitsaufwandes nur in einem begrenzten Teilgebiet
sinnvoll.

Die Begriindung fiir die Auswahl des Fallstudiengebietes Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg
tindet sich in zwei Aspekten (Abb. 21). Zum einen weist das Untersuchungsgebiet einer Vielzahl
von bereits folgegenutzten und noch bestehenden Verfiigungsflidchen auf. Diese Verfiigungs-
flachen entsprechen fast ausschliefslich dem Typ 1, so dass sich dieser Untersuchungsraum fiir
eine vertiefende Analyse des Standortverhaltens von Dienstleistungen auf diesem Flachentyp
anbietet. Zum anderen weist das Gebiet eine grofie Anzahl verschiedener Akteure, die an der

Folgenutzung und Entwicklung der Verfiigungsfliachen beteiligt sind, auf. Durch die Diversitét in
der Akteursstruktur konnen die verschiedensten Akteure in der Untersuchung Berticksichtigung
finden und ein umfassender Einblick in die Verfiigungsflachenentwicklung gewonnen werden.

3.2.4 Kritik an den verwendeten Methoden

Bei der Bearbeitung wissenschaftlicher Forschungsfragen konnen verschiedene empirische
Methoden Berticksichtigung finden. Die in dieser Arbeit verwendeten Methoden sollen im
Folgenden kurz hinsichtlich ihrer Anwendbarkeit und Grenzen kritisch betrachtet werden.

Bei der angewandten hierarchischen Clusteranalyse zur Typisierung der Verfiigungsflichen ist
zu berticksichtigen, dass die auf Grundlage der Einschitzung der Distanzmafse ermittelnde
Clusterlosung nicht die am besten inhaltlich interpretierbare und praktisch am besten nutzbare
Losung sein muss (Rudolf /Miiller 2004: 162). Um dieses Problem bei der Clusteranalyse zu

40 Die Arbeit ist in der zweiten Phase (2005-2008) des von der Deutschen Forschungsgemeinschaft (DFG) ge-
forderten Graduiertenkollegs 780 entstanden. Das Kolleg ist an das Geographische Institut der Humboldt-Uni-
versitdt zu Berlin angegliedert.



minimieren und um die inhaltlich am besten interpretierbaren Ergebnisse zu erzielen, werden
verschiedene Clusterlosungen auf Grundlage unterschiedlicher Distanzmafie gebildet.

Bei der Operationalisierung der Standortfaktoren durch Indikatoren kénnen Datenverluste auf-
treten, da diese die Standortfaktoren nur ndherungsweise abbilden. Dartiber hinaus stellen Daten-
verfiigharkeit und -aktualitit bei einer umfangreichen quantitativen Analyse oftmals einen
limitierenden Faktor dar. Bei dem verwendeten Indikator Bodenrichtwerte fiir den Standortfaktor
Grundstiickskosten stehen héufig nur wenige Daten iiber Verkaufsfille von Grundstiicken zur

Verfiigung, auf deren Grundlage der Bodenrichtwert ermittelt wird. Dies schrénkt zum einen die
Giltigkeit der gebildeten Bodenrichtwerte ein und zum anderen wird die aktuelle Markt-
entwicklung nur eingeschrankt berticksichtigt (SenStadt 2002a: 43; Davy 2005: 68). Allerdings
stellen die Bodenrichtwerte die einzig verfiigbaren Daten im Bereich der Bodenpreise dar und
daher muss auf sie zuriickgegriffen werden. Bei den Standortfaktoren Lage zum Zentrum,
Verkehrsanbindung und stédtische und soziale Infrastruktur wurden die jeweiligen Entfernungen
in der Luftlinienentfernung gemessen. Die gebildeten Werte geben daher nicht die tatséchliche
Wegeldnge wieder, welche die Unternehmen bei ihrer Standortwahl berticksichtigen. Allerdings
ist anzunehmen, dass die Luftlinienentfernung in Relation zu den tatsdchlichen Wegeldngen steht
und sich die gebildeten Werte daher zur Interpretation des Clusters und des Vergleichs zwischen
den Clustern eignen. Fiir alle weiteren Standortfaktoren waren die jeweiligen Daten direkt
vorhanden, so dass sich keine Einschrankungen bei den verwendeten Daten ergeben.

Bei der Durchfithrung von Experteninterviews treten hiufig Steuerungsprobleme auf. Die
Gefahr besteht, dass der Experte anstelle des abgefragten Fachwissens als Privatperson oder iiber
Konfliktbereiche seines Arbeitsfeldes spricht (Meuser/Nagel 1991:449f.; Flick 2005: 140f.).
Dartiber hinaus stellen sich sowohl bei der Durchfithrung und Auswertung hohere An-
forderungen an den Interviewer als bei standardisierten Erhebungsformen (Schnell et al
1993: 391). Da die Verfasserin dieser Arbeit alle Experteninterviews eigenstindig fithrte und
transkribierte, werden diese Beeintrachtigungen minimiert.



4 Folgenutzung von Verfiigungsflichen

In Kap. 4 erfolgt die Beantwortung der ersten Forschungsfrage beziiglich des Nachfrage-
verhaltens und der rdumlichen Verteilungsmuster von Dienstleistungen auf Verfiigungsfliachen.
Zunichst werden die durch verschiedene Nutzungen folgegenutzten Verfiigungsfldchen charak-
terisiert (Kap. 4.1), bevor speziell auf die Nachfrage durch Dienstleistungen eingegangen wird
(Kap. 4.2). Kap. 4.3 stellt die Ergebnisse der Clusteranalyse zur Typisierung der Verfiigungs-
tlachen fiir die drei Dienstleistungsbereiche wissens- und nicht-wissensintensive, konsumenten-
orientierte und technologjebasierte Dienstleistungen als Nachfrager dar. Das Kapitel schliefst mit
der Beantwortung und Diskussion der ersten Forschungsfrage und ihrer Teilfragen (Kap. 4.4).

4.1 Nachfrage von Verfiigungsflachen in Berlin (1991-2005)

In dem Zeitraum zwischen 1991 und 2005 wurden insgesamt 680 Verfligungsfldchen mit einer
Gesamtgrofie von 2456,2 ha in Berlin einer Nachnutzung zugefiihrt. Der Schwerpunkt der
Folgenutzungen liegt im Bereich Wohnen mit einer Gesamtzahl von 269 folgegenutzten
Flachen bei einer Gesamtgrofse von 795 ha. Zweithdufigste Folgenutzung sind die Dienst-
leistungen mit 209 Flachen und einem Fliachenumfang von insgesamt 485,3 ha noch vor den
Griinflachen, dem Gewerbe und sonstigen Folgenutzungen (verkehrliche Infrastruktur, Gemein-
bedarf* und Regierungsfunktionen) (Abb. 22).

Folgenutzung Anzahl Flichen Gesamte Flichengrofie
gesamt inProzent | gesamtinha | inProzent
Wohnen 269 40 795 324
Dienstleistungen 209 31 (100) 485,3 19,7 (100)
davon biirogeb. DL 139 (66) 198,2 (41)
davon konsum. DL 48 (23) 165,4 (36)
davon techn. DL 22 (11) 121,7 (25)
Sonstiges 114 17 360,5 14,7
Grinfldchen 58 8 6204 253
Gewerbe 30 4 195,0 79
Gesamt 680 100 2456,2 100

Abb. 22 Folgenutzung von Verfiigungsflichen in Berlin im Zeitraum 1991-2005
Quelle: Eigene Auswertung anhand der Daten der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung

4 Unter Gemeinbedarf sind nach dem § 5 des Baugesetzbuchs kirchliche, soziale, gesundheitliche und kulturelle Ein-
richtungen, sowie Sport- und Spielanlagen zu verstehen, welche der Allgemeinheit dienen.



Die Griinde firr die unterschiedlich stark ausgeprdgte Nachfrage der verschiedenen Folge-
nutzungen liegen in verschiedenen Bereichen. Die bedeutendste Folgenutzung Wohnen (40 %
der Flachennachfrage) wird seit geraumer Zeit von vielen Stadtverwaltungen — so auch in Berlin -
gefordert, um das stadtische Wohnungsangebot zu verbessern und der Wohnsuburbanisierung
entgegen zu wirken (Miding 2001). Dartiiber hinaus bietet das wachsende Angebot an stadtischen
Vertiigungsflachen vielfach erst die Moglichkeit zur Realisierung innerstadtisch gelegener Wohn-
bauten. Diese starke Nachfrage durch Wohnen entspricht somit einem allgemeinen Trend zur
verstarkten Nachfrage innerstadtischen Wohnraumes (Briihl 2005, Umweltbundesamt 2005).

Die Dienstleistungen stehen mit 31 % an zweiter Stelle der Folgenutzungen von Verfiigungs-
flachen. Eine Erklarung fiir die starke Nachfrage durch Dienstleistungen ergjbt sich durch die
strukturellen Verdnderungen der stadtischen Wirtschaft im Rahmen des Strukturwandels, welche
zunehmend durch Dienstleistungen geprégt ist (Fourastie 1949). Die von Fu Chen Lo/Salih
(1978) vertretene These, dass diese Entwicklung sich hauptséchlich in den Stadten wiederfindet,

kann am Beispiel der starken Nachfrage von Verfiigungsfldchen durch Dienstleistungen in Berlin
belegt werden. In Berlin ist als weitere Triebfeder firr die starke Nachfrage durch Dienst-
leistungen der Funktionswandel der Stadt zum bundesdeutschen Regierungssitz zu nennen. Im
Zuge der Verlagerung der Hauptstadtfunktion von Bonn nach Berlin sind viele Regierungs-
institutionen nach Berlin verlagert worden. Damit einher haben sich viele angeschlossene
Organisationen wie Bundesamter, Lobbyistenbiiros und Medien in Berlin angesiedelt und dem-
entsprechend auch viele der Verfiigungsflichen — gerade in rdumlicher Nahe zum Regierungs-
viertel in Berlin-Mitte — nachgefragt (Walter/Giintner 2004: 41).

Gewerbliche Folgenutzungen zeichnen sich fiir lediglich 4 % der folgegenutzten Flichen aus. Die
geringe Nachfrage spiegelt die Verschiebungen in der wirtschaftlichen Tétigkeit im Verlaufe des
Strukturwandels wieder (s. 0.). Dariiber hinaus wurde bei der Produktlebenszyklushypothese be-
reits darauf verwiesen, dass sich mit der Reife eines Produktes die Standortanforderungen dndern
und eine Produktionsverlagerung vom Zentrum in die Peripherie stattfindet (Kap. 2.2.1). Auf

Kleinrdumiger Ebene fir die Stadtregion Berlin angewendet, bedeutet dies die Standortver-
lagerung in das Brandenburger Umland, welches durch eine grofie Flachenverfiigbarkeit und
giinstige Bodenpreise gekennzeichnet ist. Die Vielzahl der Gewerbeparks im Umland von Berlin
kann als ein Zeichen dieser Entwicklung interpretiert werden (Lenz 2002).

Folgenutzungen durch Griinflichen (z. B. Parkanlagen) zeichnen sich fiir lediglich 8 % der Nach-
frage aus. Sie werden fast ausschliefllich von Seiten der Gestaltungsebene angelegt und unter-
halten. Die Anlage neuer Griinflichen vermindert das innerstddtische Griinflichendefizit
(Kap. 2.3.3.1). Es kann davon ausgegangen werden, dass die begrenzten finanziellen Mittel des



Landes Berlin die Folgenutzung durch Griinfldchen auf wenige Félle beschranken (Profé/Plate
2004: 661).

Die Unterschiede der Standorteigenschaften der folgegenutzten Verfiigungsflichen lassen
sich anhand der drei Aspekte Grofle, Lage und Vornutzung beschreiben (Abb. 23).

Folgenutzung Flichengrofle | Vornutzung* Lage im Stadtgebiet
. . Gewerbe (41 %) Innenstadt (49 %)
Dienstleistung 23 Mischnutzung (15 %) Aufiere Stadt (40 %)
Brache/Grenze (14 %) Ubergangzone (11 %)
Griin (39 %) Auf3ere Stadt (78 %)
Wohnen 30 Gewerbe (28 %) Innenstadt (11 %)
Mischnutzung (9 %) Ubergangszone (10 %)
Gewerbe 6,5 Geyverbe g37 %) AufSere Stadt (90 %)
Griin (30 %) Ubergangszone (10 %)
Infrastruktur (13 %)
il Griin (29 %) AufSere Stadt (72 %)
G chen 107 Brache/Grenze (26 %) Innenstadt (19 %)
Militér (24 %) Ubergangszone (9 %)

Abb. 23 Eigenschaften der folgegenutzen Verfiigungsflichen in Berlin (1991-2005)

* Bei den Vornutzungen sind nur die drei hiufigsten Vornutzungen aufgefiihrt.

Quelle: Eigene Berechnung

Dienstleistungen und Wohnnutzungen fragen mit einer durchschnittlichen Flichengrofse von 2,3
bzw. 3 ha vergleichbar kleine Verfligungsflichen nach. Obwohl durch die Nutzungsarten Ge-
werbe und Griinflichen lediglich 12 % der Verfiigungstlachen folgegenutzt werden, entféllt auf
diese Flichen mit 8154 ha ein gutes Drittel des nachgefragten Flichenumfangs. Dement-
sprechend betrdgt die durchschnittliche Flichengrofie bei gewerblichen Folgenutzungen 6,5 ha
und bei Griinnutzungen sogar 10,7 ha (Abb. 23).

Die Griinde fiir die unterschiedlichen Flichenanspriiche sind in der differenzierten Flichen-

intensitdt der Nutzungen begriindet. Dienstleistungen und Wohnen stellen sich gegeniiber den
anderen beiden Folgenutzungen als sehr fldchenintensive Nutzungsarten dar, da viele Biiro- und
Wohnbauten — gerade mit Schwerpunkt in innerstadtischen Lagen — in mehrgeschossiger Bau-
weise errichtet werden.

Gewerbliche Folgenutzungen sind aufgrund der horizontal angeordneten Produktionsablaufe auf
grofie Flidchen angewiesen. Die Griinflichen bilden haufig weitldufige Parkanlagen, da sie gerade
wegen ihrer extensiven Gestaltung stadtokologische Ausgleichsfunktionen erfiillen (Frey 1993).
Zusétzlich bieten sich Griinflachen als kostengiinstige Form der Folgenutzung kontaminierter
Flachen an (Kap. 2.3.3.1).




Hinsichtlich des zweiten Aspekts, der Lage innerhalb des Stadtgebiets, ergeben sich zwischen den
Folgenutzungen Wohnen, Gewerbe und Griin Ahnlichkeiten. Alle drei Nutzungen finden sich
{berwiegend in der Aufleren Stadt. Demgegentiiber werden durch Dienstleistungen hauptsichlich
innerstadtische Lagen nachgefragt. Die Unterschiede in der Lagequalitét ergeben sich aufgrund
der verschiedenen Standortanforderungen der Folgenutzungen. In Kap. 2.3.3.2 wurde bereits
darauf verwiesen, dass viele der unternehmensorientierten Dienstleistungen innerstadtische
Standorte bevorzugen (Brake 1996; Neuhoff 1998). Neubauten von Einfamilienhdusern finden
sich aufgrund der , griinen” Lage hingegen eher in Stadtrandlagen (Wiistenrot Stiftung 2004).
Vielfach sind es auch planungsrechtliche Vorgaben der Gestaltungsebene, welche die freie Stand-
ortwahl innerhalb des Stadtgebietes einschrianken. Fiir storende Ansiedlungen, beispielsweise
gewerblicher Art, ist eine Standortwahl in zentralen Lagen und Wohngebieten nach der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) aufgrund von moglichen Belastigungen und Storungen™ nicht
zugelassen (§§ 2 bis 11). In der Folge finden sich diese Nutzungen innerhalb von stadtischen
Agglomerationen hiufig am Stadtrand oder die Nutzer weichen auf Standorte in den Umland-
gemeinden aus (Interview Gestaltungsebene). Als ein weiterer Grund der unterschiedlichen
Lageverteilung der Folgenutzungen im Stadtgebiet kann der Einfluss des Boden- und Mietpreises
gesehen werden. Laut dem Bodenrentemodell von Alonso (1964) ist der Bodenpreis aufgrund
der starken Nachfrage und der begrenzten Flachenverfiigbarkeit in der Innenstadt hoch und
nimmt zum Stadtrand hin ab. Auch in Berlin finden sich abnehmende Bodenpreise vom
Stadtzentrum zum Stadtrand, wobei einzelne Preisspitzen in Subzentrenlage bestehen (Aring
1999). Einige Folgenutzer, wie beispielsweise Wohnnachfrager, bevorzugen vielfach inner-
stadtische Lagen, konnen sich diese aber aufgrund fehlender finanzieller Mittel hdufig nicht
leisten. In der Folge weichen sie auf Alternativstandorte mit giinstigeren Miet- und Bodenpreisen
in der Ubergangszone oder der AufSeren Stadt aus.

Als ein weiteres Beschreibungsmerkmal der Unterschiede kdnnen die Vornutzungen der Flichen
herangezogen werden (Abb. 23). Auffillig ist die starke Ausprdgung der gewerblichen Vor-
nutzung bei den Folgenutzungen Dienstleistungen und Gewerbe. Wohnen und Griinnutzungen
finden sich hingegen auf Verfiigungsflichen mit ehemaliger Griinnutzung, im Besonderen
landwirtschaftlich genutzter Flachen. Bei den Folgenutzungen Gewerbe und Griin finden sich
somit starke Ahnlichkeiten zwischen Vor- und Folgenutzung, Es lasst sich vermuten, dass sich
beim Gewerbe die Standortanforderungen im Zeitverlauf nur geringfiigig gedndert haben und
daher vormalige Standorte noch nachgefragt werden. Kostengriinde begiinstigen ebenfalls die

42 Nach einschlégiger Rechtssprechung sind dies Beeintréchtigungen des korperlichen Wohlbefindens und als Sto-
gelten negative Auswirkungen v. a. auf die Nutzungsmoglichkeiten anderer Anlagen oder Nutzungen
(Braam 1999: 33f.).



Beibehaltung der Nutzung, da diese im Vergleich mit der Umnutzung der Fliche meist mit
weniger finanziellem Aufwand méglich ist. Bestehende Bauten konnen vielfach nachgenutzt
werden und auch die ErschliefSung der Fliche entspricht hiufig den Beditirfnissen der Folge-
nutzer. Bei den Dienstleistungen scheinen v. a. die gute Lagegunst vieler ehemaliger gewerblicher
Flachen in integrierten Lagen die starke Nachfrage zu erklaren. Da der Eigenheimbau vielfach in
dufleren Stadtlagen statt findet (s. 0.) sind es hier gerade die Grinflidchen, welche fiir eine Folge-
nutzung zur Verfiigung stehen.

Die Griinde fiir die Nachfrage von Flachen mit unterschiedlichen Standorteigenschaften durch
die Folgenutzungen lassen sich zusammenfassend wie folgt darlegen. Die haufigste Folgenutzung
Wohnen findet sich auf vergleichbar Kleinen Flichen auf ehemaligen Griinfldchen in der Auferen
Stadt wieder. Diese Verteilung ergibt sich, da ein Grofsteil der Wohnneubauten in Berlin in den
letzten Jahren im Bereich des Eigenheimsektors entstanden ist und die Bauflichen in der Aulern
Stadt die giinstigsten Bodenpreise aufweisen (Jahr-Weidauer 2005). Dartiiber hinaus bevorzugen
viele der Nachfrager fiir den Eigenheimbau ruhige Standorte in vergleichbar , griinen” Lagen. Da
u. a. aufgrund der hohen Anzahl von Verfiigungsflidchen stidtische Bauflichen zu giinstigen
Konditionen vorhanden sind, konnen den Stadtbewohnern Alternativen zur Suburbanisierung
geboten werden. Wissenschaftliche Studien haben schon frither bewiesen, dass viele der
Suburbaniten Wohnstandorte innerhalb der Stadt bevorzugt hitten, aufgrund der mangelnden
Flachenverfiigbarkeit jedoch auf Standorte im Umland ausgewichen sind (Ismaier 2002: 24;
empirica 2000). Die Folgenutzung innerstédtischer Verftigungstléachen leistet somit einen Beitrag
zur Reduzierung der Flicheninanspruchnahme. Dass die Wohnnutzung v. a Flichen mit Vor-
nutzung durch Griinflichen nachfragt, liegt an der Verfiigbarkeit dieser Flichen in der AufSeren
Stadt. Als Folge der vorwiegenden Folgenutzung durch Einfamilienhduser werden durch die
Folgenutzung Wohnen vergleichbar geringe Flachengrofien nachgefragt.

Die zweitbedeutenste Folgenutzung, die Dienstleistungen, fragt die kleinsten Flichen (2,3 ha) mit
tiberwiegend gewerblicher Vormutzung nach. Die Ansiedlung auf kleinen Flichen ergibt sich

durch eine intensive Flichennutzung, die sich z. B. bei den biirogebundenen Dienstleistungen
durch eine mehrgeschossige Bauweise auf einer geringen Grundflache ergibt. Zum anderen
fragen die Dienstleistungen zwar Verfiigungsflichen im gesamten Stadtgebiet nach, mehrheitlich
liegen die Fliachen jedoch in innerstddtischer Lage. Durch die rdumlichen Konzentration
verschiedener Funktionen und die hohen Bodenpreise sind in dieser Lage vielfach nur Kleine
Flachen verfiigbar. Aufféllig gegeniiber den anderen Folgenutzungen zeigt sich bei Dienst-
leistungen die breite Streuung der nachgefragten Standorte tiber das gesamte Stadtgebiet, welche
sich durch die unterschiedlichen Verteilungsmuster der Dienstleistungsbereiche erkldren lasst
(Kap. 2.3.3.2) und in Kap. 4.2 detaillierter betrachtet wird.



Die dritthaufigste Folgenutzung auf Berliner Verfiigungsflichen stellen die Griinnutzungen in
Form von Griin- und Parkanlagen dar. Sie finden sich auf den durchschnittlich grofsten, ehemals
militirisch und durch Griinflichen genutzten Flichen in der AufSeren Stadt. Die Militirflichen
weisen aufgrund ihrer Vornutzung hiufig ungiinstige Lagen und Bodenverunreinigungen (Konta-

minationen) auf, so dass die naturnahe Griinnutzung die kostengtinstigste Alternative der Folge-
nutzung darstellt. Bestehende Kontaminationen miissen bei einer Folgenutzung durch Griin-
anlangen nur bedingt aufbereitet werden, so dass die Kosten fiir die Altlastenbeseitigung gering
gehalten werden konnen (Ruff /Wittemann 2006: 216). Die Nachfrage ehemaliger Griinflachen
lasst sich durch die kostengiinstige Folgenutzung bei gleichbleibender Nutzungsart erkldren
(s.0.). Sowohl die landwirtschaftlich als auch die militarisch genutzten Flidchen weisen beide
grofle Flichenzuschnitte auf, woraus sich auch die vergleichbar groflen folgegenutzten Ver-
fligungsfliichen ergeben. Neben der Nachfrage grofiflichiger Verfiigungsflichen in der AuSeren
Stadt werden von den Griinnutzungen auch speziell Kleine Verfiigungsflachen auf ehemaligen
Brach- bzw. Grenzfldchen in innerstadtischer Lage nachgefragt. Gerade auf diesen ungenutzten
Flachen innerhalb der verdichteten Stadtgebiete wird von Seiten der Gestaltungsebene der
Versuch unternommen, durch ,griine” Folgenutzungen das innerstéddtische Griinfldchendefizit
auszugleichen.

Gewerbliche Folgenutzungen umfassen die geringste Fliachennachfrage und finden sich iber-
wiegend in der Aufleren Stadt auf vergleichbar grofien Flichen mit vorwiegender Vornutzung im
Bereich Gewerbe und Griinflachen. Auch bei den gewerblichen Nutzungen ist davon auszu-
gehen, dass sich die Standortanspriiche im Zeitverlauf nur geringfiigig gedndert haben, so dass
die bisherigen Standorte weiterhin nachgefragt werden. Auf der anderen Seite deutet die ebenfalls
bestehende Folgenutzung von ehemaligen Griinflichen darauf hin, dass auch verdnderte
Standortanspriiche vorherrschen und daher neue Fldchen erschlossen werden. Die vergleichbar
groflen Flachengrofien ergeben sich aus den héufig sehr extensiven Flichenanspriichen, die
gerade bei gewerblichen Nutzungen charakteristisch sind und sich aufgrund der geringeren
Bodenpreise vorwiegend in der Aufleren Stadt realisieren lassen.

Als Ergebnis dieses Kapitels lasst sich festhalten, dass Verfiigungsflichen in unterschiedlichem
Umfang von den Folgenutzungen nachgefragt werden. Dabei fragen die verschiedenen Folge-
nutzungen jeweils Fldchen mit charakteristischen Standorteigenschaften nach, so dass jeweils ein
spezifischer Flachentyp identifiziert werden konnte. Am Beispiel der Folgenutzung Dienst-
leistung wird im folgenden Kapitel vertiefend das unterschiedliche Standortverhalten innerhalb
dieser Nachfragergruppe beleuchtet.



4.2 Nachfrage von Verfiigungsflichen durch Dienstleistungen in Berlin
Dieses Kapitel widmet sich der Flichennachfrage und der rdumlichen Verteilungsmuster der drei

Dienstleistungsbereiche wissens- und nicht-wissensintensive, konsumentenorientierte und tech-
nologiebasierte Dienstleistungen. Unter Verwendung der neun relevanten Standorteigenschaften
fir Dienstleistungen (Kap. 3.2.1), lassen sich die Unterschiede zwischen den folgegenutzen Ver-
fiigungsflichen beschreiben (Abb. 24).*

wissens- und

konsumenten-

Standortfaktor nicht-wissens- orientierte DL fchngtlolg;i- DL gesamt
intensive DL (Einzelhandel) asierte
Flachengrofse 14 ha 34ha 55 ha 23 ha
Bodenpreis (pro gm) 2.769 € 288 € 248 € 1934 €
Entfernung Kita 317m 500 m 607 m 390 m
Entfernung Zentrum 1.056 m 2.385m 2501 m 1513 m
Entfernung OPNV 431 m 1.025 m 929 m 620 m
Extferung 586 m 909 m 858 m 689 m
Lage Ost-Berlin 60 % 60 % 80 % 62 %
Lage Innenstadt 72 % 0% 9 % 49 %
Lage Ubergangszone 14 % 8 % 5% 11 %
Lage AufSere Stadt 14 % 92 % 84 % 40 %
Vornutzung* Gewerbe (37 %) Gewerbe (59 %) Gewerbe (32 %) | Gewerbe (41 %)
Mischnutzung Griin (13 %) Gemein (32 %) Mischnutzung
(20 %) Griin (18%) (15 %)
Brache/Grenze Brache/Grenze
(20 %) (14 %)
Gesamt 139 (66,5 %) 48 (23 %) 22 (10,5 %) 209 (100 %)

Abb. 24 Folgegenutzte Verfiigungsflichen durch verschiedene Dienstleistungsbereiche
in Berlin (1991-2005)

* Bei den Vornutzungen werden nur Nutzungen mit einem prozentualen Anteil von mehr als 10 % dargestellt.
Quelle: Eigene Darstellung

Der Bereich der wissens- und nicht-wissensintensiven Dienstleistungen siedelt sich auf ver-
gleichbar Kleinen Fldchen (1,4 ha) in iiberwiegend innerstéadtischer Lage (72 %) an. Die Konzen-
tration auf die Innenstadt spiegelt die rdaumliche Verteilung im Clustermuster wieder, welche auf-
grund bestehender theoretischer Annahmen bereits vermutet wurde (Kap. 2.3.3.2). Gerade dieser
Dienstleistungsbereich sucht sich Standorte in rdumlicher Néhe zur verkehrlichen Infrastruktur,
da eine gute Verkehrsanbindung wichtig fiir die Wahrnehmung von Geschéftskontakten ist (Stein
2007). Dieser Umstand findet sich auch in der Auswahl der Vertiigungsflichen wieder, welche

4 Die Beschreibung der Unterschiede zwischen den drei Dienstleistungsbereichen findet im Falle der metrischen
Daten durch einen Vergleich der Mittelwerte statt. Bei den kategorialen Variablen wird auf die Beschreibung mit
Hilfe von Prozentwerten zurtickgegriffen. Dabei werden die Werte jeweils auf einen einheitlichen Vergleichswert
berechnet, da die einzelnen Gruppen verschiedene Fallzahlen beinhalten.



mit durchschnittlich 431 m zur nichsten OPNV-Haltestelle und 586 m zur néchsten Schnell-
strafSe die vergleichbar geringsten Werte aufweisen. Die besonders geschitzten Urbanitétsvorteile
(Brake 1996, Neuhoff 1998) spiegeln die nachgefragten Verfiigungsflichen in den vergleichbar
geringen Entfernungswerten zur sozialen Infrastruktur (317 m) und zum néchsten Zentrum
(1056 m) wieder. Aufféllig ist, dass sich ein Teil der Ansiedlungen mit jeweils 14 % in der
Ubergangszone und der Aufleren Stadt wiederfinden. Es ist zu vermuten, dass sich besonders die
nicht-wissensintensiven Dienstleistungen fiir die Flachennachfrage in diesen Lagen auszeichnen.
Aufgrund ihrer geringeren Flachenintensivitdt und Gewinnmargen konnen sie sich die zwar
bevorzugten aber kostenintensiven innerstddtischen Standorte nicht leisten und weichen auf
Alternativstandorte in den umliegenden Stadtgebieten aus (Bade 1996). Demgegentiber finden
sich die wissensintensiven Dienstleistungen vermutlich konzentriert in den innerstadtischen
Lagen. Dementsprechend scheint der gesamte Dienstleistungsbereich vorwiegend durch wissens-
intensive Dienstleistungen geprégt zu sein. Ob sich diese Annahme bestétigt und welche Unter-
schiede sich in den Standorteigenschaften und rdumlichen Verteilungen zwischen den Dienst-
leistungsbereichen ergeben, soll die folgende Clusteranalyse aufzeigen (Kap. 4.3.1).

Die konsumentenorientierten Dienstleistungen — am Beispiel des grofiflichigen Einzel-
handels — fragen bei einer durchschnittlichen Flidchengrofie von 3,4 ha fast ausschliefslich Flachen
in der AufSeren Stadt (92 %) nach. Die theoretischen Annahmen aus Kap. 2 haben bereits darauf
verwiesen, dass sich der grofsflichige Einzelhandel aufgrund der Flichenverfiigbarkeit und
planungsrechtlicher Vorgaben bevorzugt in nicht-integrierten Lagen ansiedelt. Die hohe durch-
schnittliche Entfernung zum néchsten Zentrum mit 2.385 m spiegelt diesen Sachverhalt wieder.
Das dabei angenommene Verteilungsmuster in Form eines Netzes findet sich bei der Standort-
verteilung wieder. Lediglich die Innenstadt weist wegen der oben genannten Griinde keine An-
siedlungen auf. Vergleichbar mit den nicht-wissensintensiven Dienstleistungen verfiigt auch der
grofiflachige Einzelhandel itber verhdltnismifSig geringe Gewinnmargen. Die begrenzten
finanziellen Mittel bedingen vielfach eine Ansiedlung auf kostengiinstigen Standorten, welche
sich vorrangig in den dufleren Stadtgebieten finden. Aus diesem Grund ergeben sich die grofien
Unterschiede zwischen den durchschnittlichen Bodenpreisen von 2.769 € bei den tiberwiegend
wissensintensiven und 288 € pro qm bei den konsumentenorientierten Dienstleistungen. Wider-
spriichlich erscheinen die hohen Entfernungen zur verkehrlichen Infrastruktur, denn beim grof3-
flachigen Einzelhandel ist davon auszugehen, dass er Standorte mit guter Erreichbarkeit — gerade
fir den motorisierten Individualverkehr — bevorzugt. Allerdings ist mit dem Indikator der
SchnellstrafSenentfermung nur eine besondere Art und nicht das gesamte Straflennetz erfasst.
Somit wird nicht die néchst gelegene Strafle beriicksichtigt, was wiederum die teilweise hohen
Entfernungswerte erklért.



Die technologiebasierten Dienstleistungen stellen zwar mit 22 Fillen die geringste Folge-
nutzung, weisen demgegentiiber mit 5,5 ha jedoch die grofsten durchschnittlichen Flachengrofien
auf. Da viele der technologiebasierten Dienstleistungen kleine und mittlere Unternehmen (KMU)
und vielfach Existenzgriinder sind, haben sie nur geringe Flidchenanspriiche und kénnen die
Grofle der nachgefragten Flachen nicht erkldren. Vielmehr ist davon auszugehen, dass sich auf
den Verfiigungstlichen Technologie- und Griinderzentren oder Wissenschaftsparks angesiedelt
haben, welche auf grofien Arealen Platz firr die Ansiedlung vieler Kleiner technologiebasierter
Dienstleister bieten. Die nachgefragten Standorte finden sich iberwiegend in der AuSeren Stadt
(84 %) und weisen in Bezug auf die Entfernung zur verkehrlichen und sozialen Infrastruktur als
auch zum néchsten Zentrum vergleichbar hohe Werte auf. Da bereits festgestellt wurde, dass sich
die technologiebasierten Dienstleistungen haufig in Nahe zu Innovationsquellen, Mutterunter-
nehmen oder Forschungseinrichtungen ansiedeln (Otto 2004: 83), ist davon auszugehen, dass
davon einige in der Auleren Stadt von Berlin liegen. Der Wissenschaftspark Adlershof als
Standort der naturwissenschaftlichen Institute der Humboldt-Universitdt und vieler weiterer
privater Forschungseinrichtungen ist dafiir ein passendes Beispiel (Kap.2.3.3.1). Der geringe
Bodenpreis der folgegenutzten Flichen von 248 € pro qm ergibt sich daher vorrangig aus dem
bewusst gewdhlten Standort in der Auferen Stadt, welche sich als preisgiinstige Lage darstellt.
Wahrend die anderen beiden Dienstleistungsbereiche nur eine geringfiigig stirkere Ansiedlung
mit jeweils 60 % im Ostteil der Stadt aufzeigen, findet sich diese bei den technologiebasierten
Dienstleistungen mit 80 % vergleichbar stark ausgeprégt. Da die Lage innerhalb der Stadtgebiete
Ost und West als Indikator fiir die unterschiedlichen finanziellen Forderprogramme steht, ist
davon auszugehen, dass diese bei der Ansiedlung der technologiebasierten Dienstleistungen eine
besondere Rolle spielen. In diesem Zusammenhang greifen bei der Etablierung von Technologie-
und Griinderzentren insbesondere die Forderungen im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe und
der europdischen Regionalférderung (EFRE-Programm). Hinsichtlich der fiir Berlin besonderen
Situation der unterschiedlichen Férderbedingungen, aber auch unterschiedlicher stadtstruktureller
Ausgangsbedingungen zwischen Ost und West konnten bereits erste Hinweise auf ein unter-
schiedliches Standortverhalten bei den technologjebasierten Dienstleistungen festgestellt werden.
Vertiefende Aussagen hierzu sollen im folgenden Kapitel bei der Typisierung der Verfiigungs-
tlachen generiert werden.

Im Ergebnis lisst sich festhalten, dass die verschiedenen Dienstleistungsbereiche Verfiigungs-
flachen mit jeweils charakteristischen Standorteigenschaften nachfragen und somit die unter-
schiedlichen Standortanspriiche ihren rdumlichen Niederschlag finden. Dabei konnten die in
Kap. 2.3.3.2 getroffenen Annahmen zum Standortverhalten bestatigt werden und stellen sich wie
folgt dar (Abb. 25).
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Abb. 25 Verteilungsmuster von Dienstleistungen auf Verfiigungsflichen am Beispiel
Berlin*

* Der senkrechte Durchschnitt im Stadtmodell stellt die ehemalige Aufteilung in Ost- und West-Berlin dar.
Quelle: Eigene Darstellung

Welche Typen von Verfiigungsflidchen von den unterschiedlichen Dienstleistungsbereichen nach-
gefragt werden und inwiefern diese das beschriebene rdumliche Verteilungsmuster der Standorte
erkldren kann, ist Gegenstand des folgenden Kapitels.

4.3 Typenbildung von Verfiigungsflichen und ihre Folgenutzungseignung

Spezifische Typen von Verfiigungstlachen, welche durch Dienstleistungen nachgefragt werden,
kénnen mit Hilfe einer statistischen Clusteranalyse identifiziert werden. Dabei werden aufgrund
des unterschiedlichen Standortverhaltens die drei Dienstleistungsbereiche wissens- und nicht-
wissensintensive, konsumentenorientierte und technologiebasierte Dienstleistungen unter-
schieden und die von ihnen folgegenutzten Vertiigungsfldchen in die Analyse einbezogen. Als be-
schreibende Variablen werden neun Standorteigenschaften verwendet, welche in direktem Zu-
sammenhang mit der Verfiigungstliche (Mikro-Ebene) stehen und fiir Dienstleistungen von
Relevanz sind (Kap. 3.2.1). Im Ergebnis ergeben sich bei den wissens- und nicht-wissens-
intensiven und den konsumentenorientierten jeweils vier Typen und bei den technologjebasierten
Dienstleistungen zwei Verfiigungsflachentypen. Diese Flachentypen der drei Dienstleistungsbe-
reiche werden im Folgenden anhand ihrer charakteristischen Merkmalsauspragungen beschrieben
(Kap. 4.3) und anschlieflend diskutiert (Kap. 4.4).

4.3.1 Wissens- und nicht-wissensintensive Dienstleistungen

Vier Verfiigungsfliachentypen, die sich hinsichtlich der Auspragung ihrer Standorteigenschaften
voneinander unterscheiden, werden fiir den Bereich der wissens- und nicht-wissensintensiven

Dienstleistungen identifiziert (Abb.26). Zur besseren Ubersichtlichkeit der Unterschiede



zwischen den Verfiigungstlachentypen werden die besonders stark ausgeprdgten Eigenschaften

dunkelgrau und die besonders schwach ausgeprégten hellgrau hinterlegt.

Standortfaktor Flichentyp 1 Flichentyp 2 Flichentyp 3 | Flichentyp 4
Flachengrofie 19 ha 1,1ha 1,3 ha 0,8 ha
Bodenpreis 857 € 2.855€ 5408 € 4111 €
Entfernung Kita 321 m 271 m 352 m 310 m
Entfernung Zentrum 1451 m 956 m 755 m 606 m
Entfernung OPNV 605 m 355 m 350 m 211 m
chtferng 809 m 613 m 341m 341 m
Lage Ost-Berlin 52 % 55 % 54 % 86 %
Lage Innenstadt 45 % 82 % 100 % 93 %
Lage Ubergangszone 25 % 9 % - 7 %
Lage AufSere Stadt 30 % 9% - -
Vornutzung* Gewerbe (83 %) DL (32 %) Grenze/Brache | Mischnutzung
Verkehr (50 %) (100 %) (97 %)
Gesamt 60 (43 %) 22 (16 %) 28 (20 %) 29 (21 %)

Abb. 26 Ubersicht der Verfiigungsflichentypen mit Folgenutzung wissens- und nicht-
wissensintensiver Dienstleistungen

Die angegebenen metrischen Daten basieren auf Mittelwerten (Kap. 3.2.2).
* Bei den Vornutzungen werden nur Nutzungen mit einem prozentualen Anteil von mehr als 10 % dargestellt.

Quelle: Eigene Berechnung

Der Verfiigungsflachentyp 1 wird am haufigsten nachgefragt und vereint mit 43 % knapp die
Hélfte aller Standortansiedlungen auf sich. Auffallig ist bei diesem Flachentyp, dass er sich wie
alle anderen Typen dieses Bereichs zwar tiberwiegend in der Innenstadt (45 %) befindet,
vergleichsweise stark aber auch in der Ubergangszone (25 %) und der AuSeren Stadt (30 %)
vertreten ist. Diese breite Streuung iiber das gesamte Stadtgebiet bedingt auch den geringen
Bodenpreis von 857 € pro qm, da der Bodenpreis entsprechend dem Bodenrentenmodell in
Berlin von der Stadtmitte zu den Stadtrandlagen abnimmt (Aring 1999). Die breite Streuung
bedingt auch die vergleichbar hohen Entfernungswerte zur verkehrlichen und sozialen Infra-
struktur als auch zum néchsten Zentrum. Hauptsédchliche Vornutzung bei diesem Verfiigungs-
flachentyp ist das Gewerbe (83 %). Es ist zu vermuten, dass die bestehenden Gewerbebauten auf
den Verfiigungstlichen den Dienstleistern gute Moglichkeiten zur Wiedermutzung durch Biiro-
raume bieten. Des Weiteren werden die Miet- und Kauffldchen in diesen Gebéuden — bei bis-
herigen geringen Sanierungsaufwendungen — zu vergleichbar geringen Preisen angeboten. Die
breite Stremung der Lage tber das gesamte Stadtgebiet lisst darauf schlieffen, dass diesen
Verftigungstlachentyp sowohl die wissens- als auch die nicht-wissensintensiven Dienstleistungen
nachfragen. Die starke Konzentration auf die Innenstadt und die sich anschlieBende Ubergangs-



zone (70 % aller Ansiedlungen) ldsst die Annahme zu, dass dieser Flachentyp hauptsdchlich
durch die wissensintensiven Dienstleistungen mit starken Konzentrationsneigungen auf inner-
stadtische Lagen nachgefragt wird. Dementsprechend sind es vorrangig die nicht-wissens-
intensiven Dienstleister, welche sich in Streulagen in den dufseren Stadtgebieten ansiedeln.

Der Verfiigungsflachentyp 2 weist nur eine geringe Streuung iiber die Stadt und eine starke
Konzentration auf die Innenstadt (82 %) auf. Diese rdumliche Clusterung und Konzentration auf
innerstadtische Lagen, ldsst die Vermutung zu, dass es sich fast ausschliefslich um wissens-
intensive Nachfrager handelt. Die Entfernungen zur verkehrlichen und sozialen Infrastruktur als
auch zum néchsten Zentrum stellen sich im Vergleich mit mittleren Werten dar. Der hohe
Bodenpreis mit 2.855 € deutet ebenfalls auf die Nachfrage durch wissensintensive Dienstleis-
tungen, welche sich aufgrund hoherer Umsdtze und Gewinne auch teure Standorte leisten
konnen. Als Vornutzung weist dieser Flachentyp sowohl Infrastruktur (50 %) und Dienstleis-
tungen (32 %) auf. In Kap. 2 wurde bereits dargelegt, dass fiir viele wissensintensive Dienst-
leistungen die direkte rdumliche Nahe zur verkehrlichen — insbesondere auch der tiberregionalen
— Infrastruktur einen entscheidenden Standortfaktor darstellt (Stein 2007). Bei innerstadtischen
Verfiigungstlachen mit Vornutzung verkehrlicher Infrastruktur handelt es sich oftmals um
stillgelegte Bahnanlagen, die sich somit in geringer Entfernung zur noch bestehenden Verkehrs-
infrastruktur der Bahn befinden (Renner 2004: 545). Die Nahe zur Verkehrsinfrastruktur scheint
tiir viele Nachfrager dieses Flichentyps einen entscheidenden Ansiedlungsgrund darzustellen, da
die Hélfte der folgegenutzen Flachen ehemals infrastrukturell genutzt wurde.

Dass der Verfiigungsflichentyp 3 ausschliefllich in der Innenstadt und auf Fliachen mit dem
hochsten durchschnittlichen Bodenpreis von 5.408 € zu finden ist, zeichnet ihn als Standort fiir
wissensintensive Dienstleistungen aus (s. 0.). Aufféllig ist auch die ausnahmslose Folgenutzung
von Flachen auf ehemaligen Grenz- und Brachflidchen. Diese Verfiigungsflidchen entfallen auf
den Grenzstreifen zwischen West- und Ost-Berlin oder es handelt sich vielfach um Brachfldchen,
die im Zuge der Grenzsicherung, vorwiegend in der Ostlichen Stadthélfte, nicht genutzt werden
konnten (Werner 1985: 225). Diese Flachen haben aufgrund ihrer Geschichte eine besondere
Bedeutung und es ist zu vermuten, dass viele Dienstleistungen ihnen daher ein gewisses Image
beimessen, welches sie bei ihrer Standortwahl beeinflusst (Schtiller/Klein 2004). Die Bebauung
des Potsdamer Platzes als ,symbolisch bedeutsamer Ort” durch das Sony-Center kann als ein
Beispiel genannt werden (Roost 2008: 97f.). Dartiber hinaus sprechen auch die zentrale Lage und
die vergleichbar geringen Entfernungswerte zur verkehrlichen und sozialen Infrastruktur als auch
zum néchsten Zentrum fiir die Nachfrage dieses tiberaus zentralen Verfiigungstlachentyps durch

wissensintensive Dienstleister.



Auch bei Verfiigungsflachentyp 4 finden sich vorrangig wissensintensive Dienstleistungen als
Nachfrager, welche diesen Flachentyp zu 93 % in innerstadtischen Lagen nachfragen. Vergleich-
bar den beiden vorangegangenen Flichentypen ist auch hier anzunehmen, dass viele der nicht-
wissensintensiven Dienstleistungen den hohen Bodenpreis von 4.111 € pro gm nicht aufbringen
konnen. Die vergleichbar geringsten Entfernungen zur verkehrlichen Infrastruktur und zum
néchsten Zentrum deuten auf den Einfluss dieser Standortfaktoren bei der Ansiedlung der
Dienstleister hin. Die Flichen wurden zu 97 % von Mischnutzungen vorgenutzt, was gemischte
Vornutzungen im Bereich Biirofldchen, Einzelhandel und Wohnen umfasst. Die Dienstleister
fragen mit Flachentyp 4 bereits etablierte Standorte nach, welche bereits tiber eine gewachsene
Bedeutung und ein Image verfiigen. Auffillig ist die tiberwiegende Lage dieser Flichen im
ostlichen Stadtgebiet zu 86 %, was auf den Einfluss der Forderung durch die Steuerabschreibung
im Rahmen des Investitionsgesetzes schlieflen ldsst (Kap. 2.3.4.1).

Bei der Betrachtung der Unterschiede zwischen den Flichentypen tritt v. a. die Ausprégung der
Nachfrage hervor. Am stéarksten wird der Verfiigungstlachentyp 1 nachgefragt, wobei die rest-
lichen drei Typen im dhnlichen Umfang nachgefragt werden (16 % - 21 %). Wahrend bei diesen
drei Typen eine fast ausschliefSliche Folgenutzung durch wissensintensive Dienstleistungen fest-
zustellen ist, finden sich auf Verfiigungsfldchentyp 1 sowohl die wissens- als auch die nicht-
wissensintensiven Dienstleister. Dieser Umstand spiegelt sich auch in den unterschiedlich ausge-
pragten Standorteigenschaften wieder, die sich v. a. zwischen dem Verfiigungsfliachentyp 1 und
den restlichen drei Typen ergeben. Die drei folgegenutzten Verfiigungsflachentypen 2, 3 und 4
der wissensintensiven Dienstleistungen zeichnen sich durch Kleinere Flichengrofien, hohere
Bodenpreise, geringere Entfernungswerte zum Zentrum und zur verkehrlichen Infrastruktur aus.
Zusétzlich liegen diese Typen fast ausschliefllich in der Innenstadt wobei ein jeweils leichter
raumlicher Schwerpunkt auf der Ostlichen Stadthélfte liegt. Verfligungsflachentyp 1 wird nicht
nur am stirksten nachgefragt, sondern weist zusdtzlich noch den grofiten Klarungsbedarf
hinsichtlich der Zusammensetzung der Nachfrager auf. Im zweiten Analyseschritt wird an seinem
Beispiel eine vertiefende Analyse zur Bestimmung der Nachfrager und den Einflussfaktoren auf
das Standortverhalten durchgeftihrt (Kap. 5).

4.3.2 Konsumentenorientierte Dienstleistungen (grofiflichiger E inzelhandel)

Durch die Folgenutzung konsumentenorientierter Dienstleistungen am Beispiel des grofs-
flachigen Einzelhandels werden in Berlin vier charakteristische Verftigungsfldchentypen nachge-



fragt. Dabei stellt der Typ 7* den am hiufigsten folgegenutzten Flichentyp dar, welcher tber die
Hélfte der Ansiedlungen auf sich vereint, wiahrend alle anderen Fliachentypen zwischen 13 % und
16 % der Flachennachfrage auf sich vereinen (Abb. 27).

Standortfaktor Flachentyp 5 Flachentyp 6 Flachentyp 7 | Flichentyp 8
Flachengrofie 3,9 ha 7 ha 2,8 ha 2,3 ha
Bodenpreis 660 € 510€ 167 € 166 €
Entfernung Kita 387 m 677 m 487 m 574 m
Entfernung Zentrum 1.106 m 3110 m 2153 m 3.500 m
Entfernung OPNV 288 m 1.010 m 1.144 m 795 m
Entfernung 1182 m 924 m 855 m 441 m
Schnellstrafse
Lage Ost-Berlin 33 % 14 % 69 % 83 %
Lage Innenstadt - - - --
Lage Ubergangszone 50 % 14 % -- --
Lage AufSere Stadt 50 % 86 % 100 % 100 %
Vornutzung* EH (50 %) Infrastruktur | Gewerbe (96 %) | Griin (100 %)

Gewerbe (50 %) (43_ %)

Gemeindbed.
(28,5 %)
Militér (28,5 %)

Gesamt 6 (13 %) 7 (16 %) 26 (58 %) 6 (13 %)

Abb. 27 Ubersicht der Verfiigungsflichentypen mit Folgenutzung grofiflichiger Einzel-
handel

Die angegebenen metrischen Daten basieren auf Mittelwerten (Kap. 3.2.2).
* Bei den Vornutzungen werden nur Nutzungen mit einem prozentualen Anteil von mehr als 10 % dargestellt.

Quelle: Eigene Berechnung

Der Verfiigungsflachentyp 5 liegt jeweils zur Hlfte in der Aufleren Stadt und in der Uber-
gangszone und mit 67 % hauptsichlich im westlichen Stadtgebiet. Die geringe Entfernung zur
sozialen Infrastruktur und zum néchsten Zentrum deutet auf eine integrierte Lage hin. Die un-
mittelbare raumliche Néhe zur Kundschaft scheint bei der Ansiedlung eine bedeutende Rolle zu
spielen. Auch die geringe Entfernung zur nichsten OPNV-Haltestelle fordert die Erreichbarkeit
des Standortes fiir den nicht-motorisierten Verkehr und erhéht somit die potentielle Kunden-
anzahl (Heinritz/Klein/Popp 2003: 186). Die Vornutzung der Flichen durch Einzelhandel
(50 %) zeigt auf, dass sich auch bei diesem Flichentyp die Vormnutzung und Folgenutzung
grofitenteils entsprechen. Im vorangegangenen Kapitel wurde bereits darauf verwiesen, dass die
Wiedernutzung bestehender Gebaude oder die bestehende Flichenaufteilung die Beibehaltung
der Nutzungsart begiinstigen. Auffallig bei Flachentyp 5 ist der vergleichbar hohe Bodenpreis mit

4 Da bei den identifizierten Verfiigungsfléchentypen zwar einzelne Dienstleistungsbereiche unterschieden werden,
die Flachentypen aber insgesamt fiir die gesamte Dienstleistungsgruppe stehen, wird eine fortlaufende Num-
merierung verwendet.




durchschnittlich 660 € pro qm. Da die Hohe des Bodenpreises in unmittelbaren Zusammenhang
mit der Nahe zum Zentrum steht (Aring 1999), erklart sich der vergleichbar hohe Wert bei
diesem Verfiigungsflachentyp.

Verfiigungsflichentyp 6 dhnelt dem Typ 5 hinsichtlich der {iberwiegenden Lage im westlichen
Stadtgebiet (86 %) und der Verbreitung sowohl in der AuBeren Stadt als auch in der Uber-
gangszone. Dabei iberwiegt bei diesem Flichentyp die Ansiedlung in der Aufleren Stadt mit
86 % stark. Ahnlichkeiten ergeben sich sowohl bei dem hohen Bodenpreis von 510 € als auch bei
der Flichengrofie, welche in diesem Fall mit 7 ha auffallig hoch ist. Zusitzlich ergeben sich hohe
Entfernungswerte zur verkehrlichen und sozialen Infrastruktur als auch zum néchsten Zentrum.
Mit einer durchschnittlichen Entfernung von 677 m zur nichsten Kindertagesstelle zeichnet der
Typ 6 sich in dieser Kategorie sogar fiir den hdchsten Wert aus. Alle diese Merkmale deuten
darauf hin, dass es sich bei diesen Flichen um Standorte in nicht-integrierten Lagen handelt.
Dementsprechend lasst sich der vergleichweise hohe Bodenpreis von 510 € nicht auf die Lage
zum Zentrum zuriickfithren. Vielmehr ist zu vermuten, dass kleinrdumige Griinde oder die
spezielle Lagegunst der Flichen positiven Einfluss auf die Preisgestaltung nehmen. Die hohe
Flachengrofie ist u a. durch die Vomutzung der Verftigungstlachen bedingt. Bereits im Kap. 4.1
wurde auf die grofien Fliachenzuschnitte der vormals militérisch genutzten Flichen verwiesen,
welche bei diesem Fliachentyp gut ein Viertel (28,5 %) der Vornutzungen darstellen. Bedeutendste
Vornutzung ist allerdings die infrastrukturelle Nutzung, welche sich auf knapp der Halfte der
Flachen (43 %) findet.

Mit einer ausschlieflichen Lage in der Aufleren Stadt bei einem deutlichen Ubergewicht zu
Gunsten der ostlichen Stadthélfte (69 %) setzt sich Verfiigungsflichentyp 7 gegeniiber den
beiden erstgenannten Flachentypen ab. Hinsichtlich der Entfernungswerte zur verkehrlichen und
sozialen Infrastruktur als auch zum néchsten Zentrum stellt sich dieser Flichentyp mit mittleren
Entfernungswerten dar. Lediglich die Entfernung zur nédchsten Schnellstrafie betragt 1.144 m und
ist damit der hochste Entfernungswert in dieser Kategorie. Aufféllig ist der vergleichbar geringe
Bodenpreis von durchschnittlich 167 € pro qm und die geringe Flichengrofie von 2,8 ha. Da die
Vornutzung der Flichen fast ausschliefllich auf Gewerbe (96 %) zurtickgeht, kann davon
ausgegangen werden, dass diese Flichen gezielt von den Einzelhdndlern nachgefragt werden.
Vielfach findet eine Wiedernutzung von gewerblicher Bausubstanz statt, da diese als image-
pragend angesehen wird und die Vermarktungschancen erhcht (Blase/Roos 2004). Auch andere
Standorteigenschaften gewerblicher Fldchen, wie der Zuschnitt oder die Lagegunst, begiinstigen
vielfach eine Ansiedlung grofiflichiger Einzelhandler.



Der Verfiigungsflachentyp 8 weist grofSe Ahnlichkeiten zum vorangegangenen Fliachentyp auf,
da auch er ausschliefilich in der Auferen Stadt und mit 83 % aller Ansiedlungen {iberwiegend im
Ostteil der Stadt vorzufinden ist. Vergleichbar hohe Werte nimmt die Entfernung zur sozialen
Infrastruktur und zum néchsten Zentrum mit 3.500 m ein. Diese Eigenschaften deuten auf eine
nicht-integrierte Lage hin. Demgegeniiber stellt sich die Entfernung zur verkehrlichen Infra-
struktur mit jeweils geringen Werten dar. Da die Entfernung zur nédchsten SchnellstrafSe lediglich
441 m betrdgt ist davon auszugehen, dass diese Nahe ein ausschlaggebender Faktor bei der
Standortentscheidung ist. Dementsprechend versuchen die Einzelhdndler gezielt den moto-
risierten Individualverkehr anzusprechen. Die Lage innerhalb der AufSeren Stadt als auch die
Néahe zur Schnellstrafie deuten darauf hin, dass besonders Pendler als Kunden angesprochen
werden. Die Vornutzung der Flichen geht ausschliefllich auf Grimnutzung (100 %) zuriick
Damit entschieden sich diese Einzelhdndler fiir Fldchen, welche kaum durch ihre Vornutzung
gepragt sind und in nicht-integrierten Lagen, vielfach auf der ,griinen Wiese”, liegen. In diesem
Fall kdnnen sie ihre eigenen Bauvorstellungen weitestgehend realisieren. Vergleichbar dem
Flachentyp 6 weist auch dieser Typ aufgrund der Stadtrandlage einen geringen durchschnittlichen
Bodenpreis von 166 € bei der geringsten Flachengrofie von 2,3 ha auf.

In der Zusammenfassung lassen sich zwei Gruppen von Verfiigungsflichen bei den konsumen-
tenorientierten Dienstleistungen unterscheiden. Zum einen die Typen 5 und 6, welche vergleich-
bar hohe Bodenpreise auf groflen Flichen aufweisen. Diese Flichen liegen sowohl in der Uber-
gangzone und der AufSeren Stadt. Auffillig ist auch die breite Streuung an Vornutzungen. Diese
beiden Verfiigungsflachentypen nehmen 71 % der Flachennachfrage durch grofiflachigen Einzel-
handel in Anspruch. Demgegentiber weisen Verfiigungsfldchentyp 8 und 9 relativ kleine Fldchen
zu giinstigen Bodenpreisen auf. Sie liegen ausschliefilich in der Aufleren Stadt mit Schwerpunkt in
der Ostlichen Stadthélfte. Diese beiden Fliachentypen weisen jeweils nur eine Vornutzungsart auf.

4.3.3 Technologiebasierte Dienstleistungen

Bei den technologiebasierten Dienstleistungen kénnen zwei Verfiigungstlachentypen identifiziert
werden (Abb. 28). Dabei ist besonders Verfiigungsfldchentyp 10 hervorzuheben, welcher 77 %
aller Ansiedlungen auf sich vereint.



Standortfaktor Flachentyp 9 Flachentyp 10

Flachengrofie 1,6 ha 6,7 ha

Bodenpreis 472 € 183 €

Entfernung Kita 232 m 718 m

Entfernung Zentrum 1.008 m 2940 m

Entfernung OPNV 559 m 1.037 m

Entfernung Schnellstrafse 686 m 908 m

Lage Ost-Berlin 20 % 100 %

Lage Innenstadt 40 % --

Lage Ubergangszone 20 % --

Lage AufSere Stadt 40 % 100 %

Vomutzung? Gewerbe (60 %) Gemeinbedarf (41 %)

Infrastruktur (40 o/o) Gewerbe (23,5 0/0)

Griin (23,5 %)

Gesamt 5 (23 %) 17 (77 %)

Abb. 28 Ubersicht Verfiigungsflichentypen mit Folgenutzung technologiebasierter
Dienstleistungen

Die angegebenen metrischen Daten basieren auf Mittelwerten (Kap. 3.2.2).
* Bei den Vornutzungen werden nur Nutzungen mit einem prozentualen Anteil von mehr als 10 % dargestellt.

Quelle: Eigene Berechnung

Der Verfiigungsflichentyp 9 zeichnet sich durch eine breite Streuung innerhalb des Stadt-
gebietes aus, wobei jeweils 40 % der Flichen in der Innenstadt und der Aufleren Stadt liegen.
Zusitzlich finden sich die Flachen fast ausschliefSlich im Westteil der Stadt (80 %). Der Er-
Klarungsgrund fiir diese breite raumliche Streuung der folgegenutzten Verfiigungsflachen kann in
der gewiinschten Nahe zu Forschungseinrichtungen oder (Mutter-)Unternehmen gesehen
werden. Da sich auch diese breit gestreut iiber das Stadtgebiet finden, spiegelt die Verteilung der
nachgefragten Verfiigungsfldchen ebenfalls diesen Zustand wieder. Charakteristisch fiir diesen
Flachentyp sind die geringen Entfernungswerte zur verkehrlichen und sozialen Infrastruktur als
auch zum néichsten Zentrum mit lediglich 1.008 m. Die Néhe zum Zentrum erklart auch den
vergleichbar hohen Bodenpreis von 472 € pro qm. Dabei zeichnet sich der Flachentyp zusétzlich
durch eine geringe Flachengrofle von 1,6 ha aus, wobei die Flichen vormals durch Gewerbe
(60 %) und Infrastruktur (40 %) genutzt wurden.

Der stark nachgefragte Verfiigungsflichentyp 10 findet sich ausschliefflich im &ufSeren
Stadtgebiet der Ostlichen Stadthalfte. Auffallig ist besonders die durchschnittliche Flichengrofse
von 6,7 ha, die um ein Vierfaches die Grofie des Flachentyps 9 tibertrifft. Vorwiegend im Ostteil
der Stadt wird seit Anfang der 80er Jahre durch die Landesregierung die Entwicklung von
Technologie- und Griinderzentren als Standorte technologiebasierter Unternehmen gefordert
(Kap. 2.3.3.1). Diese konnen als hauptsdchliche Nachfragergruppe angesehen werden. Der
hohere Flachenbedarf eines solchen Zentrums erkldrt auch die verhéltnismaflig grofien Fldchen.

Der geringe Bodenpreis von 183 € pro qm wiederum scheint mit der Entfernung zum néchsten



Zentrum (2.940 m) und der Lage in der AuSeren Stadt im Zusammenhang zu stehen. Auch die
hohen Entfernungswerte zur verkehrlichen und sozialen Infrastruktur weisen auf eine nicht-
integrierte Lage hin. Die Vormutzung der Flichen geht grofstenteils auf den Gemeinbedarf (41 %)
zuriick. Diese Flichen befinden sich oftmals im Besitz der offentlichen Hand und eine
Entwicklung von Technologie- und Griinderzentren bietet sich auf landes- bzw. bundeseigenen
Flachen an, da keine zusitzlichen Erwerbskosten fiir die Flichen anfallen.

In der Zusammenfassung ergeben sich zwischen den beiden Verfiigunsgflichentypen starke
Unterschiede u. a. bei der Flichengrofie und dem Bodenpreis. Wahrend Typ 9 Kleine Fliche zu
einem hohen Preis aufweist ist dieses Verhdltnis bei Typ 10 umgekehrt. Hinsichtlich der Ent-
fernungswerte zur sozialen und verkehrlichen Infrastruktur als auch zum néchstgelegenen
Zentrum weist Verfligungsflachentyp 10 die jeweils hochsten Werte auf. Auffallig ist auch die
Konzentration des Flachentyps 10 auf die dstliche Aulere Stadt, wihrend Typ 9 eine grofiere
raumliche Streuung aufweist. Aufgrund der Merkmalsauspragungen der Flachentypen kann
darauf geschlossen werden, dass Vertiigungsfldchentyp 9 hauptsdchlich durch einzelne Nach-
frager aus Griinden der raumlichen Néhe zu bestehende Forschungseinrichtungen und (Mutter-)
Unternehmen gewdhlt wird. Typ 10 wird hauptséchlich durch grofsfldchig angelegte Technologie-
und Griinderzentren folgegenutzt, welche von der Gestaltungsebene aufgrund von Wirtschafts-
forderungsmafinahmen gezielt im Ostteil der Stadt angelegt werden.

4.4 Beantwortung der aufgeworfenen Fragestellung
Die Kurzdarstellung und Diskussion der zentralen Ergebnisse zur Forschungsfrage 1 ,Fiir

welche Typen von Verfiigungsflichen sind welche Arten von Dienstleistungen geeignet?”
erfolgt zunichst chronologisch an den einzelnen Teilfragen. Abschlieffend wird der Bezug zur
genannten Forschungsfrage hergestellt.

La) Welche Verfiigungsflichen werden von den verschiedenen Folgenutzungen nach-

gefragt?

In der vorliegenden Untersuchung konnte aufgezeigt werden, dass sich die Verfiigungsfliachen-
nachfrage sowohl im Umfang als auch in der Auspragung der Standorteigenschaften zwischen
den verschiedenen Folgenutzungen unterscheidet. Fiir die vier betrachteten Folgenutzungen
Dienstleistungen, Wohnen, Gewerbe und Griinflichen konnten jeweils charakteristische Ver-
tigungstliachentypen identifiziert werden (Abb. 29).



Folgenutzung | Fliachengrofie Vornutzung Lage
Dienstleistung ( @klz?;n ha) ijbé?vjeeﬁiq d breite Streuung
Wohnen ( él ?,jl;]a) Griir(w}fé‘a;iﬁ)rémd tberwiegend Aufere Stadt
Gewerbe ( @gg)Sﬁha) %ﬁiﬁ? 1(1:1 AuBere Stadt
Grinflachen ( s@ehlrééo}i) Grmﬂl\;i?;rn und AufSere Stadt

( @kée’:? ha) Bradlh;}?ﬂ? T2 1 Innenstadt und Ubergangszone

Abb. 29 Uberblick der Standorteigenschaften der folgegenutzten Verfiigungsflichen
Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 29 zeigt auf, dass die verschiedenen Folgenutzungen ein unterschiedliches Standort-
verhalten aufweisen. Sowohl die unterschiedlich starke Flachennachfrage als auch das spezifische
Standortverhalten kann zum einen durch verschiedene theoretische Darlegungen aus Kap. 2
(Produktlebenszyklus, 3-Sektoren Hypothese) erklart werden (Kap. 4.1). Dariber hinaus greifen
zusétzliche Einflussfaktoren wie z. B. die Einflussnahme durch die Gestaltungsebene (BauNVO,
Forderung von Wissenschaftsparks). Als dritter Bereich beeinflussen die jeweilig spezifischen
Standortanspriiche der Folgenutzer die Standortwahl. Die Standorteigenschaften Bodenpreis und
die Vornutzung konnten ebenfalls als Einflusstaktor auf die Folgenutzung einer Fliche iden-
tifiziert werden. Die Vornutzung als Eigenschaft der Mikro-Ebene ist ein besonderes Merkmal
von Verfiigungsfldchen und zeichnet sie daher mit jeweils spezifischen Eigenschaften aus (z. B.
Bebauung, Flichenzuschnitt, Grofse). Die aufgeworfene Annahme, dass die Standorteigen-
schaften der Mikro-Ebene und speziell jene besonderen Eigenschaften von Verfiigungsfliachen
die Standortwahl der Nachfrager beeinflussen, wird somit besttigt. Welche besonderen Faktoren
der Vormnutzung (s. 0.) die Folgenutzung in welcher Form beeinflussen, kann an dieser Stelle
nicht geklart werden. Die vertiefenden Analysen in Kap. 5 werden dazu weiteren Aufschluss
geben.

Leider fehlen vergleichbare Studien, um die gewonnen Ergebnisse zum Standortverhalten auf
Verfiigungstlachen zu vergleichen bzw. einzuschétzen. Da sich sowohl der Umfang als auch die
spezielle Flachennachfrage der Folgenutzungen aufgrund bestehender theoretischer Annahmen
und Erkenntnisse erkldren lassen, ist im Ergebnis festzuhalten, dass die Folgenutzung von
Vertiigungsfliachen in Berlin einem fiir stadtische Agglomerationen typischen Muster folgt. Im
Hinblick auf die Entwicklung eines Bewertungsansatzes zur Folgenutzungseignung konnte durch
die Beantwortung dieser Forschungsfrage aufgezeigt werden, dass verschiedene Verfiigungs-
tlachentypen unterschiedliche Folgenutzungseignungen aufweisen und daher eine Bewertung



anhand einzelner Folgenutzungen durchfiihrbar und anwendbar ist. Einzig die Flachennachfrage
der wissens- und nicht-wissensbasierten Dienstleistungen kann aufgrund der begrenzten Unter-
scheidbarkeit dieser beiden Nachfragergruppen nicht abschlieflend interpretiert werden. Dazu
liefert zum einen die folgende Forschungsfrage weitere Erkenntnisse und zum zweiten ist diese
Nachfragergruppe Gegenstand der vertiefenden Analyse in Kap. 5.

1Lb) Welche Verfiigungsflichentypen werden von Dienstleistungen folgegenutzt?

In der durchgefiihrten Untersuchung konnten zehn Typen von Verfiigungsfldchen identifiziert
werden, welche durch die drei Bereiche der wissens- und nicht-wissensintensiven, konsumenten-
orientierten und technologjebasierten Dienstleistungen nachgefragt werden (Kap. 4.3). Die
Unterscheidung in diese drei Dienstleistungsbereiche ermdglicht die Berticksichtigung jeweilig
verschiedener Standortanforderungen und -muster. Wie die Ergebnisse zeigen, fragen die drei
Bereiche jeweils spezifische Flachentypen mit unterschiedlichen Standorteigenschaften nach.

Auffallig ist, dass sich innerhalb der Dienstleistungsbereiche jeweils zwei Gruppen von Flachen-
typen identifizieren lassen, die sich voneinander unterscheiden und innerhalb der Gruppe sehr
dhnliche Merkmalsauspragungen aufweisen. Die wissens- und nicht-wissensintensiven
Dienstleistungen stellen mit 66,5 % den grofsten Nachfragebereich innerhalb dieser Folge-
nutzung, Die Verfiigungsflidchen 2 bis 4 bilden dabei eine Gruppe. Bei Kleinen Flichengrofien
und einem hohen Bodenpreis finden sie sich fast ausschliefSlich in innerstadtischen Lagen. Auf-
grund dieser starken Konzentration auf die Innenstadt und der Auspragung eines raumlichen
Clustermuster konnen diese drei Verfiigungsflichentypen der Folgenutzung durch wissens-
intensive Dienstleistungen zugeordnet werden.

Demgegeniiber zeichnet sich Verfiigungsflachentyp 1 durch besondere Standorteigenschaften
aus. Die nachgefragten Flichen konzentrieren sich zwar raumlich in der Innenstadt, sie finden
sich jedoch ebenfalls in der Ubergangszone und Aufleren Stadt. Bei vergleichbar hohen
Flachengrofien kennzeichnen diesen Flichentyp zusétzlich die geringen Bodenpreise. Aufgrund
der Merkmalsauspragungen und raumlichen Verteilungsmuster ist davon auszugehen, dass dieser
Flachentyp sowohl von wissens- als auch nicht-wissensintensiven Dienstleistungen folgegenutzt
wird (Kap. 4.3.1). Die Konzentrationsneigungen der wissensintensiven Dienstleistungen auf die
Innenstadt fithren zu einer raumlichen Ballung in diesem Bereich, wéhrend die nicht-wissens-
intensiven Dienstleitungen diesen Flichentyp in den dufseren Stadtgebieten nachfragen.

Die konsumentenorientierten Dienstleistungen (grof3flichiger Einzelhandel) stellen mit 23 %
die zweitgrofite Nachfragergruppe. Die erste Gruppe mit Verfiigungsflichentyp 5 und 6 findet
sich in der Ubergangszone und Aufleren Stadt mit Schwerpunkt auf der westlichen Stadthalfte.



Auffallig sind die grofien Fléchenzuschnitte als auch die hohen Bodenpreise. Die beiden anderen
Verfiigungsflichentypen 7 und 8 befinden sich ausschliefllich in der AuSeren Stadkt, auf vergleich-
bar kleinen und giinstigen Fléchen. Sie finden sich dabei tiberwiegend in der 6stlichen Stadthlfte
und fast ausschliefdlich auf Flachen mit gewerblicher oder Griinflichen-Vornutzung.

Fiir beide Gruppen kann davon ausgegangen werden, dass fiir die Einzelhdndler v. a. die Néhe
zur Verkehrsinfrastruktur einen bedeutenden Einfluss auf die Standortwahl nimmt. Im Falle der
Verfiigungsflachentypen 6, 7 und 8 scheinen die grofiflachigen Einzelhdndler v. a. den moto-
risierten Individualverkehr anzusprechen und wegen der Lage in den AuSeren Stadtgebieten auch
das Berliner Umland als Einzugsgebiet ansprechen zu wollen. Demgegentiber finden sich auf
Flachentyp 5 Einzelhdndler, welche integrierte Lagen mit gutem Anschluss an die offentliche
Verkehrsinfrastruktur bevorzugen.

Nun stellt sich jedoch die Frage, ob es wirklich die Standortanspriiche der Folgenutzer sind,
welche diese unterschiedlichen Standortgruppen bedingen. Vielmehr findet die Gruppenein-
teilung ihre raumliche Auspragung jeweils mit Schwerpunkt auf einer Stadthélfte. Es konnen auch
die unterschiedlichen Flicheneigenschaften und -verfiigbarkeiten sein, welche sich zwischen den
beiden Stadthélften finden und die Auspragung dieser Flichentypen bestimmen. Beide Stadt-
hélften weisen in der Vergangenheit eine unterschiedliche Entwicklung der Einzelhandelsland-
schaft auf, so dass auch die Ansiedlung unterschiedlicher Branchen des grofsflichigen Einzel-
handels die verschiedenen Standorttypen erkldren kann. In diesem Falle scheint die Gestaltungs-
ebene keinen starken Einfluss auf die Standortwahl zu nehmen, da die planungsrechtlichen Vor-
gaben bei den beiden Stadthélften weitestgehend identisch sind. Unterschiede ergeben sich viel-
mehr auf bezirklicher Ebene. Vielmehr kdnnten es andere planerisch verfolgte Ziele sein, die auf
die Standortwahl des grofsflichigen Einzelhandels einwirken. Leider fehlen die Daten, um diese
Fragen endgiiltig zu diskutieren. Wahrscheinlich ist eine Verquickung der genannten Einfluss-
faktoren, welche gemeinsam die Standortwahl der Nachfrager beeinflussen.

Die technologiebasierten Dienstleistungen stellen 10,5 % der Nachfrage auf Verfiigungs-
flachen und es finden sich auch hier zwei Gruppen bzw. Typen von folgegenutzten Flachen. Auf-
grund der umfangreichen Flichengrofie und der ausschliefslichen Lage in der 6stlichen Stadthélfte
konnte fiir Flachentyp 10 eine Nachfrage durch Technologie- und Griinderzentren als auch
Wissenschaftsparks festgestellt werden (Kap. 4.3.3). Diese Einrichtungen werden seit geraumer
Zeit als Forderinstrument der Wirtschaftsentwicklung von Seiten der Gestaltungsebene einge-
setzt. Die technologiebasierten Dienstleister finden sich in diesem Fall als Mieter in den Zentren
und Parks. Die rdumliche Nahe kann zur Bildung eines Griindungsclusters fiihren, welches sich
aufgrund von Agglomerationsvorteilen und weiterer positiver Effekte 6konomisch giinstiger ent-
wickelt als die Streulagen (Sternberg 2000: 202). Demgegeniiber finden sich bei Verfiigungs-



tlachentyp 9 verstéarkt Einzelansiedlungen, welche sich auf kleineren Flachen innerhalb aller drei
Stadtgliederungszonen mit raumlichem Schwerpunkt in der westlichen Stadthélfte finden. Es ist
davon auszugehen, dass diese Dienstleister die raumliche Nahe zu einer Forschungseinrichtung
oder zu ihrem (Mutter-)Unternehmen suchen, um sowohl von den personlichen Kontakten als
auch vom Wissens- und Erfahrungsaustausch zu profitieren (Lagemann 1999: 115).

Im Ergebnis konnen mit Hilfe der durchgefithrten Clusteranalyse Verfiigungstlachentypen
identifiziert werden, deren raumliche Verteilung und Standorteigenschaften sich mit dem Nach-
frageverhalten und Standortanspriichen der jeweiligen Dienstleistungsbereiche erkldren lassen.
Daraus lasst sich schlieflen, dass Dienstleister in ihrem Standortverhalten auf Verfiigungsflichen
im Vergleich mit den vorher unerschlossenen oder nur bedingt durch die Vornutzung beein-
trachtigten Flichen starke Ahnlichkeiten aufweisen. Einzige Ausnahme bildet Verfiigungsflichen-
typ 1, welcher Gegenstand vertiefender Analysen in Kap. 5 ist. Ob sich das rdumliche Ver-
teilungsmuster der Standorte auf Verfiigungsflachen ebenfalls mit den aus der Theorie abge-
leiteten Annahmen deckt, wird im Folgenden bei der Beantwortung der Forschungsfrage 1.c. dis-
kutiert.

Lc) Welche raumlichen Verteilungsmuster ergeben sich bei der Nachfrage von Ver-

fiigungsflichen durch Dienstleistungen?

Fiir die drei Bereiche der Folgenutzungsart Dienstleistungen konnten jeweils charakteristische
raumliche Verteilungsmuster nachgewiesen werden.

In Kap. 4.2 wurde zundchst die Vermutung aufgestellt, dass sich gerade die wissensintensiven
Dienstleistungen firr die starke rdumliche Konzentration auf die Innenstadt innerhalb des
Bereichs der wissens- und nicht-wissensintensiven Dienstleistungen verantwortlich zeigen. In der
folgenden Typisierung (Kap. 4.3.1) konnten drei Verfiigungsfldchentypen eindeutig den wissens-
intensiven Dienstleistungen zugeordnet werden, da sie ein eindeutiges Clustermuster mit Kon-
zentration auf die Innenstadt aufweisen (Abb. 25, S. 79). Die Annahme konnte bestétigt werden
und die Verteilungsmuster decken sich mit den bestehenden theoretischen Annahmen
(Kap. 2.3.3.2.). Aufféllig ist allerdings die iiberméfsige Ansiedlung im Ostteil der Stadt, was sich
mit dem tiberwiegenden Angebot an Verfiigungsflichen innerhalb dieses Stadtgebietes erklaren
lasst. Die stadtstrukturellen Verdanderungen nach der Deutschen Vereinigung fithrten zur Auf-
gabe vieler Nutzungen in der Ost-Berliner Stadthélfte. In der Folge war ein umfangreiches inner-
stadtisches Flachenangebot verfiigbar, auf welches die Dienstleister zuriickgegriffen haben. Es
kann zusitzlich davon ausgegangen werden, dass die besonderen Forderbedingungen durch die
Investitionszulage bis 1998 ebenfalls die Entwicklung in dieser Stadthilfte begtinstigten. Ver-



einzelte Ansiedlungen finden bei diesen Flachentypen auch in den dufleren Stadtgebieten statt.
Dadurch zeigt sich, dass auch einige der peripheren Standorte fiir wissensintensive Dienst-
leistungen in Betracht zu kommen scheinen. Andererseits konnten es auch nicht-wissensintensive
Dienstleister sein, die diesen Flichentyp in dufseren Stadtlagen nachfragen. Leider bietet die vor-
handene Datenlage nicht die Moglichkeit, die detaillierte Nachfrage durch einzelne Branchen auf
den Fldchen zu bestimmen.

Demgegentiber stellt sich Verfiigungsfldchentyp 1 eindeutiger als eine Mischform der wissens-
und nicht-wissensintensiven Dienstleistungen dar. Zwar konzentriert sich die Nachfrage rdumlich
auf die Innenstadt und die Ubergangszone, Standorte in den beiden duBSeren Stadtgebieten
werden jedoch auch vergleichbar stark nachgefragt. Eine Vermutung ist, dass sich die wissens-
intensiven Dienstleister fiir die Nachfrage der innerstddtischen Standorte auszeichnen und dort
ein raumliches Clustermuster bilden. Dabei fragen sie jedoch einen Flichentyp nach, der sich in
seinen Standorteigenschaften stark von den anderen drei Flichentypen in diesem Bereich unter-
scheidet. Es ist davon auszugehen, dass die Flichen in den &ufSeren Stadtgebieten durch nicht-
wissensintensive Dienstleistungen nachgefragt werden und sich ein rdumliches Netzmuster
der Standortverteilung herausbildet (Abb. 25, S.79). In den theoretischen Grundlagen wurde
bereits darauf verwiesen, dass nicht-wissensintensive Dienstleister ebenfalls innerstiadtische
Standorte bevorzugen, sich diese aufgrund finanzieller Restriktionen aber vielfach nicht leisten
konnen (Bade 1996). Der geringe durchschnittliche Bodenpreis des Verfiigungsflachentyps 1
wird als Hinweis darauf gesehen, dass die Fldchennachfrage in der Innenstadt auch durch nicht-
wissensintensive Dienstleister gestellt werden konnte. Die vertiefenden Analysen in Kap. 5
dienen der Beantwortung der aufgeworfenen Fragen zur Zusammensetzung der Nachfrager auf
diesem Flachentyp.

Bei den technologiebasierten Dienstleistungen findet sich ebenfalls das auf Grundlage theo-
retischer Aussagen angenommene Clustermuster bei der Verteilung (Abb. 25, S. 79). Dieses ist
bei Verfiigungsflachentyp 10 besonders stark ausgeprégt. Die Folgenutzung durch Technologie-
und Griinderzentren als auch Wissenschaftsparks zielt auf eine Konzentration der Dienstleister
an einem Standort ab. Demgegeniiber konnte bei Verfiigungsflachentyp 9 keine eindeutige
Clusterung in der Verteilung der Standorte nachgewiesen werden. Es ist zwar davon auszugehen,
dass sich diese Dienstleister stark an der raumlichen Néhe zu bestehenden Forschungseinrich-
tungen und (Mutter-)Unternehmen orientierten und somit Tendenzen zur Clusterung aufweisen.
Aufgrund der geringen Fallzahl des folgegenutzten Flachentyps 9 konnte dies jedoch nicht ein-

deutig nachgewiesen werden.

Ein ausgepragtes Netzmuster findet sich bei der Verteilung der konsumentenorientierten
Dienstleistungen am Beispiel des grofsflichigen Einzelhandels (Abb. 25, S. 79). Dieses Netz-



muster verteilt sich tber die gesamte Stadt, schliefst allerdings Standorte in der Innenstadt aus.
Planungsrechtliche Vorgaben der Gestaltungsebene nehmen einen grofsen Einfluss auf die Ver-
teilung grofiflachiger Einzelhandelsstandorte und beschrénken die Ansiedlung in innerstédtischen
Lagen. Als weiterer Grund fiir den Ausschluss von Standorten in der Innenstadt und Ubergangs-
zone sprechen die extensiven Fliachenanspriiche der Einzelhédndler. Dazu fehlt vielfach in den
zentralen Lagen das verfiigbare Flidchenangebot und zusétzlich tibersteigen die dortigen Boden-
preise vielfach die finanziellen Moglichkeiten der Einzelhzndler.

Im Verlauf der Bearbeitung des ersten Analyseschrittes konnte die erste Forschungsfrage: , Fiir
welche Typen von Verfiigungsflichen sind welche Arten von Dienstleistungen geeignet?”
beantwortet werden. Sowohl auf Ebene der verschiedenen Nutzungsarten (Kap. 4.1) als auch der
Dienstleistungsbereiche (Kap. 4.2) konnte nachgewiesen werden, dass Verfiigungsfldchen mit
jeweils charakteristischen Standorteigenschaften nachgefragt werden. Insgesamt zehn Ver-
fiigungsflachentypen konnten bei der Nachfrage durch die drei Dienstleistungsbereiche identi-
tiziert werden (Kap. 4.3). Hinsichtlich der rdumlichen Verteilungsmuster der Dienstleistungen auf
Verfligungsflichen wurden weitestgehende Ubereinstimmungen zu den bestehenden theore-
tischen Annahmen festgestellt (Kap. 4.2). Die noch bestehenden Kenntnisliicken zur Zusammen-
setzung der Nachfrage und den Einflussfaktoren auf die Standortwahl, sollen im folgenden
Analyseschritt am Beispiel des Verfiigungsflachentyps 1 gefiillt werden (Kap. 5).



5 Folgenutzung von Verfiigungsflachen aus Sicht der Akteure

Ziel des folgenden Kapitels ist die Beantwortung der zweiten Forschungsfrage (Abb. 30) nach
den Einflussfaktoren auf die Standortwahl der Dienstleister. Die gewonnenen Ergebnisse sollen
helfen, die bisherigen Erkenntnisse zur Standortwahl von Dienstleistern zu deuten und zusitz-
liche Aspekte zur Verfeinerung des Bewertungsansatzes zur Folgenutzungseignung zu benennen.
Die vertiefenden Untersuchungen konzentrieren sich auf den Verfiigungsflichentyp 1, da er
sowohl am starksten nachgefragt wird (Kap. 4.2) als auch in Zukunft das grofSte Flichenpotential
aufweist (Kap. 5.6). Zusétzlich besteht bei ithm Klarungsbedarf hinsichtlich der Zusammen-
setzung der Nachfrager (Kap. 4.4).

Nachdem das Fallstudiengebiet vorgestellt wurde (Kap. 5.1) wird die Annahme, dass die wissens-
intensiven Dienstleistungen die Flichennachfrage dominieren und sich in der Innenstadt und
Ubergangszone konzentrieren, anhand der Kartierung der angesiedelten Unternehmen im Fall-
studiengebiet tiberpriift (Kap. 5.2). Die Einflussfaktoren auf die Standortwahl der Dienstleister
werden sowohl aus Sicht der Nachfrager (Kap. 5.3) als auch der Anbieter (Kap. 5.4) betrachtet.
Abschlieflend erfolgt die Beantwortung der aufgeworfenen zweiten Fragestellung (Kap. 5.5) und
die Vorstellung des entwickelten Bewertungsansatzes (Kap. 5.6).

Welche Faktoren nehmen Einfluss auf die Ansiedlungsentscheidung der wissens-
intensiven Dienstleister auf einer ehemaligen Verfiigungsflache?

2.a) Welche Dienstleistungen haben | Erfassung der angesiedelten athsrg T A
) ; . : wertung von Branchen-
sich auf den ehemaligen Ver- Dienstleister nach N N
fiigungsflichen angesiedelt? Branchenzugehorigkeit L
Quellenauswertung
2.b) Aus welchen Griinden haben Besinanan g ¢ il Experteninterviews mit
o : - taktoren der Standortwahl X . .
sich die wissensintensiven Sicht det Nachf _ den Dienstleistern mit
Dienstleister auf den ehemaligen | 215 2/C1* CET INACHLIAgEL, halbstandardisiertem
Verfligungsflidchen angesiedelt? VerE g Eer Bl Fragebogen
wertung
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Abb. 30 Ubersicht der 2. Forschungsfrage mitsamt der Teilfragestellungen
Quelle: Eigene Darstellung



5.1 Das Fallstudiengebiet Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg und seine
Akteure

Das Fallstudiengebiet im Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg umfasst den beidseitigen
ca. 3,7 km langen und 180 ha umfassende Uferraum, der sich zwischen der Jannowitz- und
Elsenbriicke direkt an die Spree anschliefst (Abb. 32, S. 100). Das Gebiet liegt grofitenteils in der
Innenstadt, ein Teilstiick am Ostlichen Rand befindet sich in der Ubergangszone45 . Im Grenz-
bereich der drei Bezirke Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg und Treptow-Kopenick umfasst das
Fallstudiengebiet sowohl ehemaliges West- und Ost-Berliner Stadtgebiet. Aufgrund der tberwie-
genden Lage im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg wird die Bezeichnung Spreeraum Friedrichs-
hain-Kreuzberg gewdhlt. Das Gebiet eignet sich aus vielerlei Griinden fiir eine vertiefende
Analyse (Kap. 3.2.3). Drei Viertel der folgegenutzten Fldchen (neun Félle) entfallen auf den Ver-
tigungsflachentyp 1 (Kap. 5.2). Gleichfalls konnte eine hohe Anzahl noch bestehender Ver-
tigungsflachen diesem Typ zugewiesen werden, so dass sich eine Erprobung des Be-
wertungsansatzes in diesem Gebiet anbietet (Kap. 5.6). Dritter Auswahlgrund stellt die breite
Akteurskonstellation im Gebiet dar, so dass viele Akteure hinsichtlich der Einflussgrofien auf die
Folgenutzung der Flachen befragt werden kénnen (s. u.).

Auffallige Unterschiede in den Grofsen und Flachenzuschnitten der bestehenden Verfiigungs-
flachen im Untersuchungsgebiet ergeben sich aus der Vielfalt der Vormutzungen sowie der he-
terogenen Nutzungsmuster. In Folge der 6stlichen Stadterweiterungen im 19. Jahrhundert wurde
der Uferstreifen mit Gewerbe- und Hafennutzungen belegt, an die sich hauptsdchlich Wohn-
quartiere und in nordlicher Richtung Infrastrukturanlagen der Bahn anschlossen (SenStadt
2002a: 36). Die infrastrukturell vorgenutzten Verfiigungsflichen weisen heute grofie Flichen-
areale bei schmalen Flachenzuschnitten auf (z. B. ehemaliger Hafen ,Osthafen”, Bahnanlagen)
(Beckmann/Tintemann 2004: 554). Demgegentiber zeichnen sich die gewerblich vorgenutzten
Flachen durch Kleine Fliachengrofien mit kompakten Zuschnitten auf, die hiufig durch griinder-
zeitliche Gewerbebauten bebaut sind. Insgesamt finden sich im Spreeraum viele Altbauten®, die
teilweise unter Denkmalschutz” stehen (Hesse 2004).

Im Fallstudiengebiet wirken eine Vielzahl von Akteuren der Anbieter-, Nachfrager- und Ge-
staltungsebene auf die Folgenutzung und Entwicklung der Verfiigungstlichen ein. Mit Hilfe des

% Die Einteilung einzelner Stadtgebiete orientiert sich an den Vorgaben des Biirofldchenberichts Berlin (SenStadt
2001b).

4 Unter Altbauten werden angelehnt an Sieverts (2000) alle vor dem Zweiten Weltkrieg errichtete Gebaude ver-
standen.

4 Insgesamt finden sich im Untersuchungsgebiet 39 Denkmiler, die sowohl alte Industriebauten (z. B.
OberbaumCity), Infrastrukturbauten (ehemaliger Postbahnhof oder Oberbaumbriicke) als auch Sonderbauten wie
beispielsweise die Berliner Mauer (East-Side-Gallery) umfassen (Regionalmanagement mediaspree 2005: 16).



Akteursgruppenansatzes (Kulke 1992) lassen sich die Akteure ibersichtlich nach ihrer Gruppen-
zugehdrigkeit darstellen (Abb. 31).

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
Bezirke

Gestaltungsebene ‘}—{ Regionalmanagement mediaspree
Stadtumbau West-Programm

Akteure

Offentliche Akteure
Private Akteure

verschiedene Nutzungsarten
Dienstleistungen (Kap. 5.2)

Anbieter

Nachfrager

Abb. 31 Akteurskonstellation der Verfiigungsflichenentwicklung im Fallstudiengebiet
Quelle: Eigene Darstellung

Als Anbieter besitzen private und ffentliche Akteure sowohl bereits folgegenutzte als auch be-
stehende Verfiigungsflidchen im Fallstudiengebiet. Das Besitzverhéltnis zwischen beiden Akteurs-
gruppen ist weitestgehend ausgeglichen. Zu den privaten Anbietern zihlen neben Projektent-
wickler und Banken auch Unternehmen, welche tiber nicht mehr betriebsnotwendige Flichen
verfiigen (Kap. 2.3.2). Gerade in der ehemaligen 6stlichen Stadthélfte des Untersuchungsgebiets
finden sich viele Projektentwickler und Banken als Eigentiimer, da hier viele Fliachen in den
1990er Jahren veraulert und zu ,Rediteariagen oder Entuwidlungsprojekten der neuen Eigentiimer

uurder’” (Interview Gestaltungsebene). Demgegentiber finden sich im westlichen Kreuzberger
Siedlungsgebiet zahlreiche Flichen im Eigenbesitz vieler Kleinerer gewerblicher Unternehmen.
Die Mehrzahl dieser kleinen Unternehmen nutzten die Fliachen urspriinglich selber und haben
nach Nutzungsaufgabe die Immobilienentwicklung und -verwaltung als eigenes Geschiftsfeld
entdeckt. Sie halten die Flidchen und bieten sie zur Miete an (Interview Gruppe Anbieter privat).

Als offentlicher Anbieter besitzt das Land Berlin Verfiigungstlichen im Untersuchungsgebiet,
welche durch den Liegenschaftsfonds Berlin verwaltet und auf dem freien Markt verdufert
werden. Des Weiteren ist das Land Berlin durch seine Anstalten des offentlichen Rechts
indirekter Eigentiimer einzelner Flachen. Durch Entsendung von Mitarbeitern in die jeweiligen
Vorstandsgremien kann die Landesregierung Einfluss auf die Entwicklung der Flichen nehmen
(Interview Gruppe Anbieter offentlich). Zum Eigentum der offentlichen Anbieter zahlen bei-
spielsweise die ehemaligen Hafenareale der Berliner Hafen- und Lagerhausgesellschaft
(BEHALA) oder die vormaligen Fuhrparkanlagen der Berliner Stadtreinigung (BSR). Die Bezirke
kénnen als Anbieter von Verfligungsfldchen vernachldssigt werden, da alle nicht mehr betriebs-

notwendigen Fliachen dem Liegenschaftsfonds zur Verduflerung ibertragen werden (Kap. 2.3.2).
Dartiber hinaus besitzt auch die Bundesregierung einige wenige Fldchen, welche vergleichbar der
Aufgabenverteilung zwischen dem Land Berlin und dem Liegenschaftsfonds durch die BImA

veraufSert werden.



Als Nachfrager von Verfligungsflichen treten verschiedene Folgenutzungsarten hervor. Dabei
dominieren die Dienstleistungen und werden daher im folgenden Kap. 5.2 gesondert betrachtet.

Auf Seite der Gestaltungsebene nehmen neben Planungsidmtern auch weitere intermedidre
Institutionen Einfluss auf die Folgenutzung und Entwicklung der Verfiigungsfldchen. Durch
direkte planungsrechtliche Vorgaben und Auslegungen, wie z. B. die Aufstellung des Flachen-
nutzungsplans, steuert auf Landesebene die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung die Ver-
fuigungsflachenentwicklung, Von ihr wurden fiir Berlin bislang vier stadtebauliche Mafsnahmen-
pléne, die sogenannten Planwerke, erarbeitet. Diese widmen sich speziell der Neustrukturierung
von Umbaugebieten mit vielen Verfiigungstlachen. Die Planwerke Stidostraum und Innenstadt
betreffen Teile des Fallstudiengebiets oder grenzen unmittelbar an dieses an (SenStadt 1999 und
2000a). Da die angefithrten Planwerke eine rdumliche Liicke im Mittelteil des Spreeraums
Friedrichshain-Kreuzberg auflassen und lange Zeit keine kohdrente Planung fiir das gesamte
Gebiet gegeben war, wurde im Jahr 2001 das Leitbild Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg
entwickelt (SenStadt 2001a). Des Weiteren bestehen im Rahmen des Wasserlagenentwicklungs-
plans, der sich der Planung der Entwicklung exponierter Wasserlagen in Berlin widmet, weitere
Planungsiiberlegungen (SenStadt 2002a). Zusétzlich ergénzen die Stadtentwicklungsplanungen zu
verschiedenen Themengebieten wie Biiro oder Wohnen die bestehenden Planungen (SenStadt
2000c und 2001b). Allen bisherigen Planungsvorgaben ist gemein, dass sie das Untersuchungs-
gebiet als Schwerpunkt der Dienstleistungsentwicklung, insbesondere den biirogebunden Dienst-
leistungen, in Kombination mit hochwertigen Wohnstandorten am Wasser ausweisen (SenStadt
2001b). Diese bestehenden grofiraumigen Planungsiiberlegungen werden durch die Aufstellung
von Bebauungsplianen durch die Stadtplanungsamter der Bezirke konkretisiert.

Auf Kreuzberger Uferseite wurde im Jahre 2005 das Stadtumbau West-Programm ins Leben
gerufen, um den andauernden Strukturwandel im Gebiet gerecht zu werden (Regional-
management mediaspree 2005: 10). Durch die Entwicklung von Leitbildern und Verbesserung
der Umfeldbedingungen soll die Entwicklung und Folgenutzung der Verfiigungsflachen
begiinstigt werden. Zu den Mafsnahmen gehoren beispielsweise die Verkehrsberuhigung oder die
Anlage eines Uferwanderwegs entlang der Spree (Interview Gestaltungsebene).

Als weitere Akteure auf Seiten der Gestaltungsebene sind die intermedidren Akteure zu
nennen, die entweder direkt oder indirekt an die 6ffentliche Hand angebunden sind. Im Unter-
suchungsgebiet betitigt sich das Regionalmanagement mediaspree in Form eines Public Private
Partnership an der Entwicklung des Gebiets. Urspriinglich von privatwirtschaftlicher Seite als
Interessengemeinschaft der ansdssigen Investoren gegriindet, ibernimmt es seit 2001 den 6ffent-
lichen Auftrag eines Regionalmanagements und ist seitdem durch 6ffentliche Gelder kofinanziert.
Die Aufgaben liegen hauptsichlich in der Entwicklungsférderung des Gebietes, wozu die



Vermarktung der Flichen und die Offentlichkeitsarbeit zihlen. Mit Ubernahme des offentlichen
Auftrages sind weitere Aufgabenfelder wie die Forderung der Vernetzung zwischen den Akteuren
hinzugekommen. Der Begriff , mediaspree” wurde zu Beginn von den beteiligten Akteuren als
Bezeichnung fiir die Interessengemeinschaft und das Gebiet gewahlt, da in der Medienbranche
die grofite Nachfragergruppe gesehen wurde und diese direkt angesprochen werden sollte
(Interview Gestaltungsebene).

Da das Fallstudiengebiet sowohl auf ehemaligem West- als auch Ost-Berliner Stadtgebiet liegt,
tinden sich auch diesbeziiglich Unterschiede hinsichtlich der Verfligungsflachen und der be-
teiligten Akteure. Wéhrend die Ost-Berliner Verfiigungsflidchen grofie Flachenzuschnitte und als
Eigenttimer vielfach Projektentwickler aufweisen, finden sich auf West-Berliner Gebiet klein-
teilige Strukturen im Eigentum kleinerer Unternehmen oder Projektentwickler. Obwohl das
Gebiet eine direkte Wasserlage und ehemalige Hafennutzung aufweist, stellt es kein typisches
Beispiel fiir die Revitalisierung der Wasserfronten dar. Zwar werden einzelne Projekte in diesem
Bereich ansatzweise umgesetzt, wie z. B. die Anlage eines Uferwanderweges, doch fehlt im Sinne
einer eigenstandigen Revitalisierung bisher ein ganzheitliches Konzept, welches konsequent

umgesetzt wird.

5.2 Dienstleistungen als Folgenutzung auf Verfiigungsflichen im Fall-
studiengebiet

Im Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg haben sich neben verschiedenen Nutzungsarten haupt-
séchlich biirogebundene Dienstleistungen auf den ehemaligen Verfiigungsflichen angesiedelt
(Abb. 32). Neun der folgegenutzten Fliachen entfallen dabei auf den Verfiigungsflichentyp 1,
womit sich das Fallstudiengebiet besonders zur vertiefenden Betrachtung des Standortverhaltens
der Dienstleister auf diesem Flachentyp eignet. Ziel des folgenden Kapitels ist es die Annahme zu
tiberpriifen, dass sich in diesem Gebiet vorrangig wissensintensive Dienstleiter angesiedelt haben.
Dazu werden die Ergebnisse der durchgefithrten Unternehmenskartierung im Folgenden vor-
gestellt.
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Abb. 32 Folgenutzung von Verfiigungsflichen durch Dienstleistungen im Fallstudien-
gebiet Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg 1991-2005

Quelle: Eigene Darstellung

Bei der durchgefiihrten Kartierung der angesiedelten Dienstleistungen konnten 947 Unter-
nehmen im Fallstudiengebiet erfasst werden. Dazu wurden neben den in der Datenbank des
Flachenmonitorings erfassten Verfiigungsflichen auch jene weiteren Flichen kartiert, welche den
Standorteigenschaften des Verftigungsflachentyps 1 entsprechen. Diese erweiterte Kartierung
verfolgt das Ziel durch die gesamte Erfassung der angesiedelten Dienstleister auf Verfiigungs-
flachen eine représentative Auswahl an Unternehmen fir die Befragung zu gewdhrleisten und
durch eine grofsere Fallzahl die Wahrscheinlichkeit der Teilnahme von Experten an den Inter-
views zu erhohen. Dariber hinaus gewdhrleistet dieses Vorgehen auch die Einbeziehung einer
ausreichend grofien Anzahl von Fléchenanbietern in die Auswahl der Experteninterviews.

Von den 947 angesiedelten Dienstleistern entfallen auf die wissens- und nicht-wissensintensiven
Dienstleistungen® 72 %, auf den Einzelhandel” 12 % und auf die sonstigen Nutzungen 16 %. In
die letztgenannte Kategorie fallen Dienstleistungen, welche nicht den Raumanspriichen der
anderen drei Nutzungen entsprechen, wie z. B. Freizeit- oder Gastronomieeinrichtungen. Die

4 Die technologiebasierten Dienstleistungen werden als Teilgruppe der wissensintensiven Dienstleistungen bei
diesem Untersuchungsschritt nicht getrennt ausgewiesen, da sie vergleichweise selten vertreten sind.

4 In diese Kategorie fallen dabei nicht nur der grofsflichige Einzelhandel wie in Analyseschritt 1, sondern alle Ein-
zelhandelsunternehmen.
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Analyse der angesiedelten 665 biirogebundenen wissens- und nicht-wissensintensiven Dienst-
leistungen nach Titigkeitsbereichen zeigt ein deutliches Ubergewicht von einzelnen Wirt-
schaftszweigen auf (Abb. 33). Knapp die Hilfte der Unternehmen werden aus den beiden
dominanten Bereichen Medien mit 29 % und Planungsbiiros mit 15 % Anteil gestellt. Der ver-
bleibende Rest verteilt sich auf elf weitere Branchen, deren Auspragung zwischen 2 % und 8 %

liegt.
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Recht 3%

Eventmanagement
4%

Sonstiges 5%

Personal 2%

Medien 29%

Design 5%
Finanz-
dienstleistungen
5%

IT 6%
Immobilien 7% Planungsbiiro 15%

Beratung 8% Verband 8%

Abb. 33 Aufteilung der angesiedelten wissens- und nicht-wissensintensiven Dienstleis-
tungen nach Titigkeitsschwerpunkten

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der durchgefiihrten Kartierung, Friihjahr 2006

Die Auswertung ergibt, dass die Téatigkeitsschwerpunkte der biirogebundenen Dienstleister fast
ausschliefSlich im Bereich der wissensintensiven Dienstleistungen liegen. Zu den nicht-wissens-
intensiven Dienstleistern zdhlen die Verbande, welche 8 % der Ansiedlungen auf sich vereinen
und daher als eigene Kategorie ausgewiesen sind. Zusitzliche nicht-wissensintensive Dienst-
leistungen wie z. B. Reinigungsfirmen werden aufgrund ihrer geringen Auspriagung in der
Kategorie Sonstiges zusammengefasst. Da 87 % der angesiedelten Dienstleister der Gruppe der
wissensintensiven Dienstleistungen zuzurechnen sind, kann die aufgestellten Annahme zumindest
im Fallstudiengebiet bestatigt werden. Auftllig ist dariiber hinaus der Schwerpunkt der Kreativ-
wirtschaft bei den wissensintensiven Dienstleistungen. Nach der fiir Berlin angewandten Ab-
grenzung der Kreativwirtschaft (Mundelius/Fasche 2008: 14f.) fallen im Spreeraum die Bereiche
Medien, Planung, IT, Design und Mode in diese Kategorie. Die starke Auspriagung dieser
Branchen (61 %) spiegelt aktuelle Entwicklungen in der Wirtschaftsstruktur Berlins wieder,
welche durch eine wachsende Bedeutung gerade der kreativen wissensintensiven Dienstleistungen
gepragt ist (Geppert/Mundelius 2007; SenStadt 2005; Manske 2008). Im Bereich der Medien-



branche sind besonders die Musik- und Filmindustrie im Fallstudiengebiet stark vertreten. Zu
den prominentesten Ansiedlungen zihlen das europdische Headquarter von MI'V und die
deutsche Zentrale von universal, welche sich beide auf Verfligungsfldchen im ehemaligen Hafen-
gelande angesiedelt haben. Neben der Medienbranche stellen Planungsbiiros einen zweiten
Schwerpunkt in der Branchenstruktur dar. Die starke Ausprdgung der Medienbranche ldsst
zundchst auf die erfolgreiche Vermarktung des Gebiets als ,mediaspree” schlieffen. In der
durchgefiihrten Befragung stellten die Dienstleister allerdings keinen direkten Zusammenhang
zwischen der Vermarktung als , mediaspree” und der eigenen Standortwahl her (Kap. 5.3.2.2). Es
ist davon auszugehen, dass die starke Ausrichtung auf die Medienbranche auf die zunehmende
Bedeutung dieser Branche in der Berliner Wirtschaft zuriickzuftihren ist (DB Research 2005;
Ettlich 2003).

Die Unternehmensstruktur der ansissigen wissensintensiven Dienstleister weist eine grofde
Heterogenitét auf. Zum einen haben sich gerade im Bereich der Medienbranche einige national
und international agierende Unternehmen im Spreeraum mit ihren Betriebsstétten angesiedelt
(s. 0.). Die Mehrheit der Dienstleistungen entféllt jedoch auf Kleine und mittlere Unternehmen
(KMU), welche eine geringe Anzahl von Arbeitspldtzen aufweisen und lediglich an diesem
Standort vertreten sind. Diese kleinteilige Struktur entspricht dem typischen Muster der
Kreativwirtschaft, in der hauptsichlich Mikro-Unternehmen mit einer begrenzten Anzahl von
festen Mitarbeitern als auch viele Selbstdndige taitig sind (Lange 2007: 37; Manske 2008: 50).
Daraus lasst sich auch die hohe Anzahl der kartierten Unternehmen erklaren (s. o.).

Die oftmals sehr begrenzte finanzielle Ausstattung gerade der Mikro-Unternehmen gibt einen
ersten Hinweis, aus welchen Griinden sie speziell diesen Verfiigungsflichentyp nachfragen.
Gegentiiber den anderen drei Flachentypen der wissensintensiven Dienstleistungen zeichnet er
sich durch den geringsten Bodenpreis aus. Auch die Mietpreise im Fallstudiengebiet stellen sich
gegeniiber zentraler gelegenen Standorten als vergleichbar giinstig dar. Der giinstigste Preis liegt
bei 3,50 pro gm in einem Gewerbebau aus der Griinderzeit (Interview Anbieter privat). In den
zentrale Bereichen der Innenstadt sind Mieten um die 10 € pro gm tiblich. Die Ansiedlung grofser
Dienstleister der Kreativwirtschaft, wie die genannten Beispiele von MT'V und universal, lassen
sich nicht alleine durch den giinstigen Bodenpreis erklaren. Diese Dienstleister verfiigen tiber die
tinanziellen Mittel, die anderen drei Verfiigungstlichentypen nachzufragen (Interview Gruppe
Medien). Dieser Umstand findet sich auch bei anderen wissensintensiven Unternehmen, z. B. aus
der Finanz- oder Immobilienwirtschaft, deren Standortwahl eher auf den Verfiigungstlachentyp 2
bis 3 wahrscheinlich wire. Welche Griinde fiir die Wahl des Verfiigungsflichentyps 1 sprechen,
wird die folgende Untersuchung zeigen (Kap. 5.3).



Hinsichtlich der Bebauung auf den Verfligungsflichen konnte bei der Kartierung eine starke
Auslastung bestehender gewerblicher Altbauten festgestellt werden. Demgegeniiber weisen viele
der Neubauten auf den Fliachen grofie Leerstande auf. Eine Erklarung fir diesen Umstand kann
in dem unterschiedlichen Preis fiir Mietflichen liegen, welcher bei Neubauten oftmals um ein
Vielfaches hoher liegt. Eine zweite Erklarung kann in der unterschiedlichen Ausstattung von
Standorteigenschaften auf der Mikro-Ebene in Abhéngigkeit des jeweiligen Gebédudetyps gesehen
werden. Um die verschiedenen Ausgangsbedingungen auf der Mikro-Ebene zu berticksichtigen,
werden bei den Experteninterviews Dienstleister in beiden Gebdudetypen berticksichtigt.” Die
aufgeworfene Frage nach den Einflussgrofien auf die Standortentscheidung wird das folgende
Kap. 5.3 ndher beleuchten.

5.3 Die Standortwahl von Verfiigungsflichen aus Sicht der Nachfrager

Im Folgenden wird der Frage nachgegangen, aus welchen Griinden sich die wissensintensiven
Dienstleister fiir einen Standort auf einer Verfiigungsfliache entschieden haben. Fiir eine bessere
Einschétzung der Ergebnisse, werden zunéchst die Ursachen der Unternehmensansiediung bzw. -
verlagerung dargestellt (Kap. 5.3.1). Es folgt die Darstellung der Einflussfaktoren auf den ver-
schiedenen raumlichen Maf3stabsebenen (Kap. 5.4.2). Die im Folgenden dargestellten Ergebnisse
begriinden sich auf Experteninterviews mit 22 wissensintensiven Dienstleistern im Fallstudien-
gebiet (Kap. 3.2.2), von denen 15 Unternehmen auf die Kreativwirtschaft entfallen.

5.3.1 Ursachen der Unternehmensansiedlung bzw. -verlagerung

Um die Standortwahl eines Unternehmens verstehen zu konnen, sind die Kenntnisse tiber die
Hintergriinde von Bedeutung, aus denen ein neuer Unternehmensstandort gesucht wird. Die Ur-
sachen der Standortverlagerungen konnen angelehnt an das Modell von Lee (1972) in Push- und
Pull-Faktoren unterschieden werden (Kap. 2.3.3.2)."" Abb. 34 bildet zum Zweck des besseren
Leseverstandnisses zundchst die Ursachen der Verlagerung der befragten wissensintensiven
Dienstleister in Form einer Mindmap ab, bevor diese im folgenden Text tiefergehend be-

schrieben werden.

50 Im Falle der befragten Dienstleister wurde auf eine ausgewogene Zusammenstellung der Gebdudetypen in Bezug
auf die Baualtersklasse geachtet: Da die Mehrzahl der Dienstleister sich in Altbauten (errichtet vor dem Zweiten
Weltkrieg) angesiedelt haben, wurden 13 Nachfrager aus diesem Gebaudetyp und neun aus Neubauten befragt.

51 Dabei beschreiben die Push-Faktoren die Griinde, die gegen die Beibehaltung des vorherigen Standortes sprechen
und die Pull-Faktoren jene Griinde, die fiir den neuen Standort sprechen. Zusétzlich greifen interne Griinde inner-
halb des Unternehmens, meist bedingt durch betriebswirtschaftliche oder strategische Entscheidungen der Unter-
nehmensfithrung
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Quelle: Eigene Darstellung

Die Kategorie der internen Griinde (Abb. 35) stellt mit insgesamt 16 Nennungen die be-
deutendste Ursache der Unternehmensansiedlung bzw. -verlagerung dar. Bei sechs der befragten
Unternehmen handelt es sich um junge Existenzgrindungen, welche mit der Ansiedlung im
Spreeraum ihren ersten Unternehmensstandort bezogen. Drei dieser Unternehmen sind Ausgriin-
dungen aus Berliner Unternehmen oder Forschungseinrichtungen. Zwei weitere Existenzgriin-
dungen erfolgten direkt auf den Studienabschluss der Griinderpersonen. Einer der Griinder hat
dazu bewusst den Standort Berlin ausgewdhlt und hat entgegen den bestehenden theoretischen
Annahmen sein Unternehmen nicht an seinem vorherigen Wohnstandort gegriindet (Schmude
1994: 79). Der Griinder nennt die vorherrschende Kreativitit in Berlin als Ausloser dieses
Schritts (Kap. 5.3.2.1). Angelehnt an Albert (1994: 15) wird die Unternehmensnachfolge als
Existenzgrindung zu verstanden, welche sich demnach in einem Fall bei der Ubernahme eines in
Insolvenz gegangenen Unternehmens im Fallstudiengebiet vollzog, Um diese Nachfolge anzu-
treten, verlagerte der Existenzgriinder seinen Wohnstandort von Duisburg nach Berlin. Als

weitere interne Griinde sind die Bildung von Eigentum durch den kéuflichen Erwerb von Biiro-

raumen zur Eigennutzung und die Umstrukturierung des Unternehmens zu nennen. Im Zuge in-

terner Umstrukturierungen (z. B. Arbeitsorganisation und -ablauf) verandern sich die konkreten
Anspriiche der Dienstleister auf der Mikro-Ebene, so dass bisherige Raumgrofse und -aufteilung
nicht mehr den verdnderten Anspriichen entsprechen. Die am haufigsten genannte Ursache bei
den internen Griinden ist jedoch die Standortzusammenlegung verschiedener Unternehmens-
einheiten oder mit Geschéftspartnern (z. B. in Biirogemeinschaften). , Wir haben urs hier angsiedelt,
weil hier im Haus ein Biiro tiitig ist, mit dem wir zusanenarbeiten und wr allem avfgrund der Tatsadhe ueil
wir mit anderen Biiros zusammen auf einer Etage sitzen, mit denen wir intensiv zusammenarbeiten und
zusammen einfach die Wege werk tirzen. Das ist der Hauptgrund” (Interview Gruppe Planung).

Ursachen im Bereich der Push-Faktoren (Abb. 35) werden mit 15 Nennungen von den Dienst-

leistern am zweithdufigsten genannt. Im Vordergrund stehen dabei mangelnde Ausstattung oder
schlechte Bedingungen in den bisherigen Biirordumen, wie z. B. schlechte technische Ausstat-



tung, unzureichende Grofle und ein zu hoher Mietpreis. Auch die schlechten Umfeldbe-
dingungen (z. B. Unsauberkeit) filhrten insgesamt zu einem geringen Reprdsentationswert der
bisherigen Réumlichkeiten. Zusétzlich beklagen die Dienstleister vielfach ein mangelndes Ent-
gegenkommen durch den Vermieter. Als den ausschlaggebenden Grund der Standortverlagerung
stellt sich mit sieben Nennungen die unzureichende Grofle dar. Vielfach entsprechen die
bisherigen Biirordume aufgrund von Expansion oder verdnderter Arbeitsweisen und -strukturen
nicht mehr den Anspriichen der Dienstleister. Vergleichbar den produzierenden Unternehmen
spielen demnach auch bei den Dienstleistern die rdumliche Strukturierung der Unternehmens-
einheit eine bedeutende Rolle bei der Standortwahl und -gestaltung. Dementsprechend kénnen
Verédnderungen in diesem Bereich die Aufgabe von Standorten auf Mikro-Ebene erklaren und es
zeigen sich somit Analogien zur Produktlebenszyklushypothese, welche fiir den produzierenden
Wirtschaftsbereich entwickelt wurde (Kap. 2.2.1). Aufféllig bei der Standortverlagerung ist die
grofle Persistenz der Unternehmen, welche zundchst in der genutzten Immobilie einen
Ersatzstandort suchen: ,, Wir hatten unser Biiro danls in der Bravdenburger Strafle und das platzte aus
allen Niéihten wnd wir unren aud in einem Haus, das keinen Entuidclungsplatz bot fiir uns” (Interview

Gruppe Planung).
Nur ein wissensintensiver Dienstleister nennt die Nahe zum Kunden als Ursache, welche den
Pull-Faktoren (Abb. 35) zuzuordnen ist. Im diesem Fall hatte der Kunde als Bedingung fiir die

Auftragsvergabe eine geringe Distanz zwischen sich und dem Dienstleister als auch eine gute
verkehrliche Erreichbarkeit gefordert.
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Gemessen an der Zahl der Nennungen haben hauptséchlich die internen Griinde eine Standort-
verlagerung der befragten Unternehmen verursacht. Dieses Ergebnis deckt sich mit den Aus-
sagen von Bone-Winkel und Sotelo (1995), welche die innerbetrieblichen Vorggnge als die wich-
tigste Determinante der Standortverlagerung sehen.

In Bezug auf die sechs Existenzgrimdungen waren vier der Griinderpersonen bereits vorher am
Standort Berlin tatig bzw. wohnhaft. Dieser Nachweis deckt sich ebenfalls mit bisherigen An-
nahmen zum Standortverhalten von Existenzgriindern, welche sich meist im bisherigen Umfeld
des Griinders, z. B. in unmittelbarer rdumlicher Nahe zum bisherigen Arbeits- oder Wohnort
ansiedeln (Fritsch 1990: 243; Schmude 1994: 78). Vergleichbar dem Verhalten der Existenz-
grinder finden auch die Unternehmensverlagerungen fast ausschliefilich innerhalb Berlins statt.
Lediglich bei drei Dienstleistern fand eine tiberregionale Verlagerung statt. In zwei Félle
beschrénkte sich diese innerhalb Deutschlands und nur in einem Fall fand eine internationale
Verlagerung statt. Die Nachfrage von Verfiigungstlichen scheint sich somit iiberwiegend aus

dem endogenen Potential einer Region zu ergeben.

Auffallig ist insgesamt, dass lediglich eine Ursache aus dem Bereich der Pull-Faktoren genannt
wird, so dass sich vermuten ldsst, dass die befragten Unternehmen eine grofSe Persistenz an threm
bestehenden Standort aufweisen. Die Standortverlagerung vollzieht sich erst, wenn der bisherige
Standort nicht mehr mit den eigenen Anspriichen vereinbar ist und selbst dann zeigen sich in der



Untersuchung Beispiele, dass z. B. bei unzureichender Grofse des bisherigen Biiros zuerst am
bestehenden Standort nach Alternativmoglichkeiten gesucht wird (s. o.).

5.3.2 Einflussfaktoren auf die Folgenutzung durch Dienstleistungen aus Sicht der Nach-
frager

Ziel der Befragung der wissensintensiven Dienstleister im Fallstudiengebiet ist die Benennung der
Einflussfaktoren, welche bei der Ansiedlung auf einer ehemaligen Verfiigungsfliche von Be-
deutung sind. Angelehnt an die Uberlegungen von Sedlacek (1978) vollzieht sich die Standort-
wahl dreistufig von der Makro- iber die Meso- hin zur Mikro-Ebene (Kap. 2.3.3.2). Diese drei
Ebenen werden bei der Befragung beriicksichtigt, um die verschiedenen Einflussfaktoren, welche
auf den unterschiedlichen Ebenen wirken, voneinander trennen zu kénnen und speziell jene der
Mikro-Ebene zu identifizieren. In Anlehnung an den in dieser Arbeit verwendeten Akteurs-
gruppenansatz werden die Einflussfaktoren zur besseren Strukturierung in die Angebots-, Nach-
frage- und Gestaltungskategorie eingeteilt (Kap. 2.3.3.2). Die Angebotskategorie stellt jene Stand-
ortfaktoren dar, die sich aus den rdumlichen und strukturellen Gegebenheiten des Standorts auf
der jeweiligen Maf3stabsebene ergeben. Innerhalb dieser Kategorie erfolgt eine Einteilung in harte
und weiche Standortfaktoren, was der besonderen Bedeutung der weichen Standortfaktoren bei
der Standortwahl von Dienstleistungen Rechnung tragt (Kap. 2.3.3.2). Zur Nachfragekategorie
zdhlen jene Faktoren, die sich aus den innerbetrieblichen Bediirfnissen der wissensintensiven
Dienstleister ergeben. In die Gestaltungskategorie fallen jene Einflussgrofsen, die im unmittel-
baren Zusammenhang mit den planungsrechtlichen Vorgaben oder finanziellen Zuwendungen
der Gestaltungsebene stehen. Angelehnt an das dreistufige Vorgehen bei der Standortwahl (s. 0.)
sind auch die folgenden drei Unterkapitel an diese Einteilung angelehnt.

5.3.2.1 Makro-Ebene

Insgesamt werden von den befragten wissensintensiven Dienstleister elf Griinde zur Standort-
wahl genannt, die auf der Makro-Ebene Berlin greifen. Abb. 36 fiihrt diese auf, bevor die ge-
nannten Standortfaktoren im Text detailliert dargestellt werden.
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In die Gestaltungskategorie (Abb.37) fdllt lediglich die Nennung eines Dienstleister. Er
entschied sich fiir den Standort Ost-Berlin, da er in den Neuen Bundeslindern liegt und nur hier
die Investitionszulage ausgezahlt wird, welche insbesondere der Kundschaft zu Gute kommt.

Mehrere Nennungen an Einflussfaktoren entfallen auf die Nachfragekategorie (Abb. 37).
Haufigster genannter Grund hierbei ist die Persistenz des Standortes mit acht von
15 Nennungen. Oft ist es der personliche Hintergrund des Geschéftsfiihrers oder der Mitarbeiter,
welcher die Persistenz bedingt: ,Id1 bin Berliver, konre aus Berlin und arbeite in Berlin und wohne in
Berlin und insofern bestand diese Frage nidit” (Interview Gruppe Planung). Es ist also davon
auszugehen, dass der Standortwahlprozess bei vielen Dienstleistern sich nur innerhalb Berlins
vollzieht und tiberregionale Standorte gar nicht erst in den Suchprozess miteinbezogen wurden.
Dieses Ergebnis deckt sich mit den Erkenntnissen, die bei der Benennung der Ursachen der
Standortverlagerung bzw. -ansiedlung gewonnen wurden (Kap. 5.3.1). Auf die bestehenden per-
sonlichen Kontakte, vorwiegend zu Geschiftspartnern, verweisen sechs Dienstleister als Grund
tir den Standort Berlin. Ein Dienstleister der Modebranche stellt dies wie folgt dar: ,Inn Berlin tut
sich gerade so iel, gerade in dem Bereich, uns die junge Modeszere betrifft. Sehr gefordert durdh die Messen bread
ard butter und premium [...] und desuegen lag Berlin sehr mahe”. Ein Existenzgrinder hebt die
bestehenden personlichen Kontakte hervor, aufgrund derer fiir ihn der Standort Berlin und die
raumliche Nahe zum Mutterunternehmen von hoher Bedeutung sind. Diese Aussage deckt sich
mit der in den theoretischen Grundlagen dargestellten Annahme, dass Existenzgriinder die

raumliche Nahe zu den Forschungseinrichtungen und Unternehmen suchen, aus denen sie sich
ausgegriindet haben (Otto 2004). Ein weiterer Existenzgriinder wéhlte den Standort Berlin, da er
hier die Nachfolge eines insolventen Unternehmens antrat.

Die Angebotskategorie (Abb. 37) stellt in Bezug auf die Vielzahl der genannten Einflussfak-
toren und der Haufigkeit der Nennungen mit 26 Féllen die umfangreichste Kategorie dar. Dabei



umfassen die harten Standortfaktoren 16 Félle und unterteilen sich in die fiinf Bereiche Preis-
niveau, Erreichbarkeit, Nahe zu Kunden/Auftraggebern, Marktgebiet und Entwicklungsdynamik.
Vergleichsweise wenig Bedeutung nehmen die Erreichbarkeit des Standortes Berlin und das
Preisniveau mit nur jeweils einer Nennung ein. Beim Preisniveau betont ein Dienstleister ,das
relativ geringe Preisniveau wn Berlin im Vergleich zu anderen Stiidten, die uelleidit audi in Frage gk ommen
wiiren wie London, Paris, Barellona™ (Interview Gruppe Mode).

Vier Nennungen entfallen auf die Nahe zum Kunden oder Auftraggeber. Bei zwei der befragten
Dienstleister verlangt der Auftraggeber als Bedingung der Projektvergabe die Ansiedlung am
Standort Berlin. Bei den zwei anderen Unternehmen ist es eine freiwillige Entscheidung die
raumliche Nahe zum Kunden bzw. Auftraggeber zu suchen, da dies als wichtiges Element fiir
den unternehmerischen Erfolg gesehen wird: ,Und uns allerding widitig ist fiir den Berliner Markt ist
dass man nah an den Kunden ist” (Interview Gruppe Medien).

Bei der Entwicklungsdynamik des Standorts (vier Nennungen) betonen die befragten Dienst-
leister die Dynamik im eigenen Betétigungsfeld und im Arbeitsmarkt: ,Fiir jeden Plarer, der sich mit
Stadt auseinardersetzt, war es super spanmend zu sehen uas passiert nad der Wende. Deshalb war es fiir uns
sehr unstrittig, audh die berufliche Situation war hier am einfachsten” (Interview Gruppe Planung). Des
Weiteren wird das Erneuerungs- und Verdnderungspotential der Stadt genannt, die als ,n#lting
pot” fiir die ,,E rmeuerung der deutschen Kultur” gesehen wird (Interview Gruppe Medien). Die Dienst-
leister gehen davon aus, dass sich ,das gurze nudtik ulturelle und die Kreatichausptstadt-Idee [ ... ] sidh in
den wiidhsten 20 Jahren nodh deutlich werstiirken und ueiterentuidceln wird” (Gruppe Medien). In diesem
Zusammenhang betonen gerade die Medienunternehmen Berlin als das vorrangige Marktgebiet,
da ,Berlin [...] nadh uwie wr die Musik hauptstadt” (Interview Gruppe Medien) ist und nach Ansicht
der Dienstleister bereits die Stadte Miinchen, Hamburg und Diisseldorf tiberholt oder zumindest
eingeholt hat.

Gut die Halfte der zehn Nennungen bei den weichen Standortfaktoren entfallen auf den
Imagewert des Standorts. Das Image von Berlin wird von den Unternehmen insgesamt positiv
bewertet und beschrieben mit den Worten: ,Berlin ist einfadi kreativ, Berlin ist cool, Berlin ist tatsichlidh
so flexibel, inmmer wieder inmomtiv” (Interview Gruppe Medien). Dabei gehen die Dienstleister davon
aus, dass dieses Image auch von aufSen wahrgenommen wird und somit auch von ihren Kunden
und Geschéftspartnern mit ihnen selbst in Verbindung gebracht wird. Als weiteren Einflussfaktor
wird die Bedeutung des Images bei der Aufnahme von Geschéftskontakten betont, wobei der
Standort Berlin gegeniiber seinem Umland als Vorteil bei der Aufnahme von Geschiftskontakten
gilt. Aufgrund der ehemaligen Deutschen Teilung scheinen viele der moglichen Geschéftspartner
Unternehmen aus Berlin zu bevorzugen, wie folgendes Zitat belegt: ,Berliner Unternehmen, wnd



erade West-Berliner Unternehmer, hatten ein Problem damit mit einem Dienstleister zusammenzuarbeiten, der
seinen Sitz im Land Brandenburg hat” (Interview Gruppe Personal).

Drei der befragten Unternehmen betonen die Kreativitdt des Standortes Berlin als Einflussfaktor
auf die Standortentscheidung, wobei sich diese Kreativitdt in drei Aspekten wiederspiegelt.

Zunidchst das Aufeinanderprallen von verschiedenen Gegensitzen, welches durch bestehende
Widerspriiche Raum firr die eigene Ideenentwicklung bietet, wie der Geschiftfiihrer eines
Design-Biiros mit folgenden Worten beschreibt: ,Der Stadtravm beeinflusst eindeutig unsere Gestaltung
Der Weg wm Arbeitsraum nach Hause ist immer wieder ein Ideengeber, ein Impulsgeber audh fiir die Arbeit.
Auch aufserhalb des Weges madh Hause, in der guzen Stadt. 'V orzugsueise da, uo bestimmte Gegensitze
aufeimanderprallen, also Reidh und Arm, V orstellung wn Stadtraum, Kapitalisienung won Stadtraum ersus
Bmdie” (Interview Gruppe Design). Das Innovationspotential der Stadt stellt die zweite
Komponente der Kreativitdt dar, wobei in Berlin gerade ,mudtikulturelle Inmoutionen und
Entwidclungen [...] stattfinden” (Interview Gruppe Medien). Den dritten Bereich bildet die Krea-
tivitat der Arbeitnehmer. Nach Aussage eines Geschéftsfiihrers aus der Musikbranche wirkt sich
die Kreativitit der Stadt auch auf die Bevolkerung aus. Die Menschen tragen diese Kreativitat
wiederum zurtick ins Unternehmen und fordern somit den unternehmerischen Erfolg;: , Wern ich
Leute in Berlin ausuithle, denen entspricit es audi, Produkt- und Kiinstlerpolitik zu muadien, also Risiken
eirzugehen. In Berlin hast du ein guz anderes Umifeld [. ... ] und eine konplett andere Wahrnelmuumg audh fiir
Mitarbeiter. Das ist einer der ganz entscheidenden Griinde” (Interview Gruppe Medien).
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Abb. 37 Einflussfaktoren der wissensintensiven Dienstleister auf der Makro-Ebene
Quelle: Eigene Darstellung



Bei den Grinden fiir die Standortwahl iberwiegt die Angebotskategorie mit 59 % der
Nennungen, welche jene Standortfaktoren umfasst, welche auf der Makro-Ebene in direktem
Zusammenhang mit dem Standort Berlin stehen. Die Befragung hat auch aufgezeigt, das Berlin
gerade von der Medienbranche als entwicklungsfahiger Standort eingeschétzt wird. Diese Ein-
schitzung der Dienstleister liefert einen Hinweis zur Erklarung des starken Ubergewichts der
Medienunternehmen im Fallstudiengebiet (Kap. 5.3) und deckt sich auch mit der tatsdchlichen
Wirtschaftsentwicklung in Berlin (Ettlich 2003). Die haufige Nennung von weichen Standort-
taktoren, wie die Kreativitdt oder das Image des Standortes Berlin, entspricht den bestehenden
Annahmen, welche gerade die Bedeutung von weichen Standortfaktoren fir Dienstleistungen
betonen (Grabow et al. 1995). Aufféllig auf der Makro-Ebene ist die vergleichweise starke Aus-
pragung von Einflussfaktoren der Nachfragekategorie, welche grofitenteils auf die Persistenz und
die bestehenden personlichen Kontakte entfallen. Dementsprechend fiihren viele der befragten
Dienstleister keinen iiberregionalen Standortsuchprozess durch, sondern beschrénken diesen auf
die Stadt Berlin. Dieser Umstand bekriftigt die Bedeutung der in Berlin bereits ansdssigen
Unternehmen als Folgenutzer fiir bestehende Verfiigungsflichen.

5.3.2.2 Meso-Ebene

Auf die Meso-Ebene, dem niheren Umfeld eines Standorts, entfallen bei der durchgefiihrten Be-
fragung insgesamt 12 Faktoren, welche die Standortwahl der Dienstleister auf dieser raumlichen
Maf3stabsebene beeinflussen (Abb. 38).
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Abb. 38 Ubersicht zu den Einflussfaktoren auf die Standortwahl der wissensintensiven
Dienstleister auf Meso-Ebene

Quelle: Eigene Darstellung

Innerhalb der Gestaltungskategorie (Abb.39) wird von zwei Unternehmen die
Investitionszulage genannt, welche innerhalb des Berliner Stadtgebietes zu einer Standortwahl im

ehemaligen ostdeutschen Siedlungsgebiet fiihrt. Einer der befragten wissensintensiven Dienst-
leister mit technologiebasierter Ausrichtung hétte laut eigener Aussage | licber in Nihe der For-
sdumgseinriditung gesessen” (Gruppe IT), aus welcher er sich ausgegriindet hat. Diese sitzt allerdings



im Westteil der Stadt und féllt somit nicht in das Fordergebiet der Investitionszulage. In diesem
Fall scheint die finanzielle Foérderung ein stirkerer Einflussfaktor als die raumliche Nahe zur

Forschungseinrichtung zu sein.

Innerhalb der Nachfragekategorie (Abb.39) wird zum einen die Persistenz zu dem be-
stehenden Umfeld genannt: ,der Standort hat fiir uns Tradition” (Interview Gruppe Mode). Bei
diesem Beispiel hatte der Dienstleister bereits eine Standortverlagerung im ndheren Umfeld voll-
zogen und wiirde auch bei der nichsten Verlagerung in rdumlicher Néhe bleiben. Zum anderen
ist es gerade die Lage in Ost-Berlin, wobei die Geschéftsfiithrer aus personlichen Griinden sich
bewusst fiir einen Standort im ehemaligen Ost-Teil der Stadt entscheiden. Ein Geschéftsfiihrer
bezeichnet sich beispielsweise als ,glernter DDR-Mensch”, der mit dem Osten ein , heinntlicien
Gefiihl” verbindet (Interview Gruppe Recht).

Insgesamt 50 Nennungen entfallen auf die neun Standortfaktoren der Angebotskategorie
(Abb. 39). Auffdllig ist die haufige Nennung von harten Standortfaktoren mit 37 Fallen gegen-
tber lediglich 13 Nennungen bei den weichen Standortfaktoren. Bei den harten Standortfak-
toren wird das Preisniveau von einem Dienstleister aus dem Medienbereich besonders heraus-
gestellt. Fiir ihn ist es allerdings wichtig, dass der Standort nicht nur zur Zeit der Anmietung,
sondern auch dartiber hinaus , eine girze Weile lang ersdnunglich bleibt”. Aufgrund der hohen Anzahl
von Verfligungsfldchen im umliegenden Gebiet wird von ihm angenommen, ,dass ein Effekt des
Rausdriingens durch sdharfe Preiserhidhung Jahre, Jahrzehmte davern wird” (Interview Gruppe Medien).
Diese Aussage zeigt auf, dass ein breites Angebot an Verfiigungsflachen im naheren Umfeld auf
die zukiinftige Preisentwicklung fiir Mieten und Grundstiickspreise dampfend wirkt.

Die Umfeldgestaltung wird von zwei Dienstleistern genannt. Dabei steht die Weitrdumigkeit des

angrenzenden Raumes, der keine ,urbane Eng” (Interview Gruppe Medien) aufweist, im Vorder-
grund. Fiir einen der Dienstleister stellt sich die Weitrdumigkeit beispielsweise als praktischer
Vorteil fir die Produktionslogistik dar. Aufgrund der vielen Freiflichen und dem grofsztigigen
Flachenzuschnitt finden Anlieferungs- und Kundenfahrzeuge (LKW, Busse) einfache Zugangs-
und ausreichende Parkbedingungen. An anderen Standorten mit grofSerer urbaner Dichte und
weniger Freifldchen stellt sich diese Situation anders dar: ,Wenn man den Stardort irgenduo in Mitte
oder Kreuzberg hiitte, danm miiisste man dafiir StrafSensperrungen lange worher genemiigen lassen” (Interview
Gruppe Medien).

Fiinf der Dienstleister nennen als weiteren Standortfaktor das Entwicklungspotential, welches das
Gebiet aufweist. Besonders die Unfertigkeit des Raumes wird von den Unternehmen der Kreativ-
wirtschaft hervorgehoben. Das umliegende Gebiet ist ,nidit durdisaniert” und es gibt eine Vielzahl
an Verfiigungsflichen, welche ,nodh bearbeitet werden k drmen und sollen” (Interview Gruppe Planung).
Zwei der Dienstleister betonen das Entwicklungspotential aufgrund der Tatsache, dass sich in



den letzten Jahren viele bedeutende Unternehmen im Gebiet angesiedelt haben. Dabei werden
nicht unbedingt nur Unternehmen der eigenen Branche hervorgehoben, sondern besonders die
Bedeutung der Ansiedlung durch die beiden grofien Medienunternehmen universal und MI'V
scheinen fiir viele Dienstleister entscheidend zu sein. Durch ihre Représentanz werten sie das
Gebiet auf und machen es tiberregional bekannt.

Unter den Oberbegriff der Erreichbarkeit des Standorts mit 29 Nennungen lassen sich insgesamt
sechs verschiedene Aspekte zusammen fassen. Die Anbindung an die verkehrliche Infrastruktur
stellt fiir zehn Dienstleister einen wichtigen Standortfaktor dar, wobei sechs Unternehmen dabei
explizit die Anbindung an den OPNV betonen: ,,Ansorsten profitieren wir wn der S-Bahn, U-Bahn,
Strafenbahn und wom Bus. Die Anbindung ist super. Das war auch ein Punkt, den wir uns wrher iiberlegt
hatten: Wie ist der Ort mit dffentlichen 'V erkehrsmitteln zu erreidien. Das spielt audh eine Rolle fiir den
Kurderik ontakt” (Interview Gruppe Medien). Das voranstehende Zitat verweist bereits auf die
Néhe zum Kunden, die finf der Dienstleister hervorheben. Durch die rdumliche Néhe ist es , fiir
beide Seiten kein gofer Aufunnd [...] sich terminlich zu wereinbaren und gut zu erreidien” (Interview
Gruppe Medien). Neben der rédumlichen Nahe zum Kunden spielen auch Uberlegungen zur
raumlichen Lage fiir die Mitarbeiter fiir vier Dienstleister bei der Standortwahl eine Rolle. Die
Dienstleister bevorzugen es ,,1uhe an der Wohnung audh zu arbeiten” (Interview Gruppe Medien) und
sie versuchen es ,zu termeiden, einen halben Tag damit zu werbringen durch die Stadt zu fahren” (Interview
Gruppe Planung).

Die Nahe zum Zentrum ist fiir neun Dienstleister ein weiterer Aspekt der Erreichbarkeit.
Besonders die Lage zu den Zentrumsbereichen Alexanderplatz, Zoo und Potsdamer Platz wird
von den Dienstleistern als bedeutend eingeschitzt, da diese u. a. gehobene gastronomischer Ein-
richtungen besitzen. Diese werden von den Unternehmen gezielt fiir Geschéftsessen im Kunden-
kontakt genutzt. Der gute verkehrliche Anschluss zu den Zentren kommt diesem Umstand zu
Gute. Neben der Nahe zum Zentrun spielt fiir einen Dienstleister der Medienbranche speziell die
Nahe zu den o6ffentlichen Institutionen als ein Aspekt der Erreichbarkeit eine Rolle, denn auf-
grund der Lage des Spreeraums Friedrichshain-Kreuzberg an der Schnittstelle dreier Bezirke ist es
tir ihn ,relativ unkompliziert zu den einzelnen Stadtbezirken” und ,zu den Behorden, die uns Bauge-
nelmigungen |[. .. ] geben” zu gelangen (Interview Gruppe Medien).

Demgegentiber sind es 15 Dienstleister, die weiche Standortfaktoren als Ansiedlungsgrund im
Fallstudiengebiet hervorheben. Lediglich ein Dienstleister nennt die griine Lage: ,,Das unr audh per-
sonlich gepriigt: ich bin griin orientiert. Unsere Unternelmenszentrale in Kolry/ Bonn liegt auch etuns aufSerhalb
und ist wn giin umgben” (Interview Gruppe Medien). Zwei Dienstleister betonen die Re-

prasentation, die das Umfeld in dem sie sich angesiedelt haben ausstrahlt und welches ,aud:
spiirbar ist fiir die Auftraggeber, die audh zu uns konmen”. Das Zitat entstammt einem Dienstleister aus



dem Planungsbereich, welcher den ,Kreuzberger Charme” mit einem ,guzz soliden, attrakticen
Eindrudk “ verbindet. Dabei bedingt gerade die genannte Unfertigkeit des Raumes, dass das Gebiet
positiv eingeschétzt und nicht als ,rein renditebezogen” (Interview Gruppe Planung) wahrge-
nommen wird.

Die Bekanntheit des Gebiets spielt fiir vier der wissensintensiven Dienstleister eine Rolle bei der
Standortwahl auf der Meso-Ebene. Die vom Regionalmanagement ins Leben gerufenen Be-
zeichnung , mediaspree” wird lediglich in einem Fall in Zusammenhang mit der Bekanntheit des
Gebietes gebracht: ,madiaspree [ ... ] ist schon seit vielen Jahren ein Begriff geuesen und das hat einfadh gepasst
in diesen gunzen Kontext” (Interview Gruppe Medien). Die geringe Bedeutung der Bezeichnung des
Gebiets als ,,mediaspree” fiir die Bekanntheit des Standorts bestitigt die Annahme, dass kein
direkter Zusammenhang zur Standortwahl der Unternehmen besteht (Kap. 5.2). Drei der be-
fragten Unternehmen betonen die Bedeutung der Nahe zu bestimmten tiberregional bekannten
Gebauden und Denkmilern. Die Dienstleister suchen teilweise konkret einen Standort in Nahe
eines bekannten Objekts, um folgende Vorteile zu generieren: ,,V orteil fiir uns ist der Allianz-Touer.
Viele Fragen mich: Wo ist das denn in Berlin? Und eigerartigerueise stelle ich fest, 90 % der Mensdhen kenmen
das. Da wundere ich mich immer. Audh in Medk lenburg-V orpommern, an der Kiiste, sonst uo. Die wissen alle
wo der Alliave-Touer ist. Zumindest wissen sie up die Spree fliglst, so unggfiihr. Das finde ich schon nul positiv,
dass mman da einen Bezug hat” (Interview Gruppe Personal).

Sechs der Dienstleister heben insbesondere die vorhandene Kreativitit hervor, welche sie zu
einer bewussten Standortwahl im Spreeraum veranlassen. Diese Kreativitdt entspringt nach Ein-
schitzung der Dienstleister aus der Unfertigkeit und den Gegensitzen innerhalb des Raumes.
Diese ergibt sich aus dem , zugipoligen Stadtteil. Hier hast du das sehr hoogeree, arbeitergepriigte Friedridis-
hain und das sehr multik ulturelle Kreuzberg Und die beiden zusammen, das ist eine Spanmmg” (Interview
Gruppe Medien). Auch die vielen Verfiigungsflichen werden als ,Syormym der Potentiale” (Inter-
view Gruppe Planung) begriffen, welche in dem Gebiet schlummern.



Standortfaktoren

T % Investitionszulage ':lz
§ g’ Gestaltungskategorie gesamt —2
= Persistenz []1
é % Lage Ost-Berlin 15
=& i —
= Nachfragekategorie gesamt 6
Griine Lage [J1
Preisniveau [J1
Nahe zu 6ffentl. Institutionen [_]1
Repréasentation ]2
2 Umfeldgestaltung ]2
E’ Lage fur Mitarbeiter 4
% Bekanntheit des Gebiets 4
'E;’ Entwicklungsgebiet ‘ 15
< ahe zu Kunden/Geschéftspartnern 15
Kreativitat | 6
Lage zum Zentrum | 19
Anbindung Verkehr | | | 110
Angebotskategorie gesamt h 50
0 2 4 6 8 10 20 30 40 50

Anzahl der Nennungen

Abb. 39 Einflussfaktoren der wissensintensiven Dienstleister auf der Meso-Ebene

Quelle: Eigene Darstellung

Die Haufigkeit der Nennung von Einflussfaktoren zeigt die Bedeutung der Angebotskategorie im
Fallstudiengebiet auf. Auffllig ist, dass den harten Standortfaktoren, gemessen an der Anzahl der
Nennungen, eine groflere Bedeutung zugemessen wird. Die genannten weichen Standortfaktoren
stehen vielfach in direktem Zusammenhang mit dem Vorhandensein von Verfiigungsfldchen, was

als Hinweis auf die Bedeutung der besonderen Eigenschaften von Verfiigungsflichen verstanden
werden kann.

5.3.2.3 Mikro-Ebene
Auf der Mikro-Ebene greifen Standortfaktoren, welche die Ansiedlung auf der konkreten Ver-
fiigungsflache beeinflussen (Abb. 40).
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Abb. 40 Ubersicht zu den Einflussfaktoren auf die Standortwahl der wissensintensiven
Dienstleister auf Mikro-Ebene

Quelle: Eigene Darstellung



Innerhalb der Gestaltungskategorie (Abb. 41) nennen zwei Unternehmen die Férderung der
Mietkosten durch die staatlichen Forderprogramme der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) als
Einflussfaktoren auf die Standortwahl auf der Mikro-Ebene. Die Unterstiitzung durch den Eigen-
ttimer /Vermieter wird von finf Dienstleistern als Einflussfaktor benannt. Diese Unterstiitzung

dufert sich beispielsweise in Form von Mietpreisvergiinstigungen, Mitbestimmung bei der
Objektentwicklung oder baulicher Umgestaltung der Raumlichkeiten ,Urd dann kam hinzu, dass
unser V ermieter uns ein Qutes Zugestindris geradit hat, viimilich die Tiir eivzubaven und die Ward zu setzen.
So dass wir einen Bearbeitungsraum dazubek onmen und wir auf dieser Seite vier Riure haben, die wir quasi
suitetedmisch ausstatten konnen. Weil dass fiir unsere Brandie sehr widitig ist, dass die Kunden getrenmt
wreinander ungestort arbeiten konnen” (Interview Gruppe Medien).

In der Nachfragekategorie (Abb. 41) werden von den Dienstleistern drei Einflussgrofien mit

jeweils einer Nennung angefiihrt. Einerseits spielen bei der Standortwahl persénliche Préiferenzen
der Entscheidungstréager eine Rolle. Da eine Geschéftsfiihrerin im Personalbereich ein , Fabe! fiir
Altbauten” besitzt, fiel auch die Standortentscheidung zugunsten eines gewerblichen Altbaus
(Interview Gruppe Personal). Firr einen Existenzgriinder ist die direkte Néhe zum Mutter-

unternehmen von Bedeutung, so dass Flachen im selben Gebdude angemietet wurden. Drittens
bedingen auch bestehende personliche Kontakte zum Vermieter die konkrete Standortwahl:
,...und der Purkt ist, dass der Vermieter ein alter Freund ist aus der Projektszene und wir zu ginstigen
Korditionen eine Option gek riegt haben” (Interview Gruppe Personal).

Die Angebotskategorie (Abb. 41) weist mit 66 Nennungen das bedeutendste Ursachenbiindel
auf, wobei die harten Standortfaktoren mit 47 Nennungen die stérkste Teilgruppe stellen. Die
unmittelbare Nahe zu potentiellen Kunden und Geschéftspartnern stellt bei den harten Stand-
ortfaktoren fiir drei Dienstleister einen Ansiedlungsgrund auf der Mikro-Ebene dar. Durch die
unmittelbare raumliche Nahe innerhalb eines Gebaudes erhoffen sie sich , Auftrige zu ak quirieren”
(Interview Gruppe Recht).

Vier Dienstleister schitzen das Parkplatzangebot als einen bedeutenden Standortfaktor ein,
welches in vielen Stadtgebieten sehr begrenzt ist. Umso bedeutender wird das ausreichende An-
gebot an Parkplitzen auf der jeweiligen Verfiigungsfliche. Dementsprechend ist fiir einen
Personal-Dienstleister , die Tiefqumage [ ... ] ein widitiger Purkt, das wir da unten daverhaft zetm Park pliitze
haben”.

Unter dem Standortfaktor Flachenverfiigbarkeit werden erstens die Erweiterungsmoglichkeiten

der Réumlichkeiten genannt. Dieser Aspekt wird von den Dienstleistern besonders im Zuge der
personellen Vergrofierung des Unternehmens betont. Ein Medienunternehmen, welches sich
innerhalb des bestehenden Gebaudes vergrofiert, schitzt beispielsweise die , Modlidikeit [. .. ] uitere
Riume und Flichen zuzumieten” (Interview Gruppe Medien). Andere Unternehmen betonen ins-



besondere die umliegenden Verfiigungsflichen als mogliche ,Exparnsionsflicien” (Interview
Gruppe Medien). Im Falle des Medienunternehmens MTV wurde im Zuge der Ubernahme des
Musiksenders Viva und der damit einhergehenden personellen Vergrofierung beispielsweise ein
Neubau auf einer angrenzenden Verfiigungsflache realisiert. Im Hinblick auf die Flichen-
verfiigharkeit stellt zweitens auch die jeweilige Grofle der Raume einen Einflussfaktor dar
(6 Nennungen). Die Dienstleister suchen nach ausreichend grofSen Raumlichkeiten, welche eine
Mindestgrofie aufweisen und innerhalb eines Gebéudes zusammenhingend liegen sollten. Im
Falle vieler Kleinerer Unternehmen mit wenigen Mitarbeitern ist es vielfach schwierig, in den
gewiinschten , Grijenordiungen” Raumlichkeiten zu finden (Interview Gruppe IT). Im Falle dieses
IT-Unternehmens liegen die Wunschgrofien bei maximal 250 qgm. Diese geringe Flachengrofle
wird auf dem Markt kaum angeboten, so dass der IT-Dienstleister grofsere Raumlichkeiten
anmieten musste.

Elf Dienstleister benennen als weiteren Standortfaktor die Raumgestaltung, Insbesondere jene
Dienstleister, die sich in bestehende Altbauten eingemietet haben, betonen die Offenheit der
Raumgestaltung, welche sich durch die hohen Decken und die grof¥flachige Grundrisse ergibt.
Der Vorteil wird neben &sthetischen Anspriichen vorrangig bei der Biirokommunikation gesehen,
denn es ,bekommt auch jeder mit uns so liuft” (Interview Gruppe Mode). Auch die bestehende
Raumaufteiing muss den Anforderungen der Dienstleister entsprechen, wobei sie vielfach
verschiedene Téatigkeiten in den angemieteten Réumen ausfiihren. Neben Verwaltungstitigkeiten
findet sich beispielsweise im Modebereich haufig ein sogenannter Showroom. Bei Dienstleistern
aus der Musikbranche ist es hingegen ein Tonstudio. Gerade den gewerblichen Altbauten wird
aufgrund ihrer grofien Flichenzuschnitte die Moglichkeit zur ,Misdung wn Biirogbiude und
Studiofliiche” (Interview Gruppe Medien) zugesprochen. Des Weiteren ist die Flexibilitit der
Réumlichkeiten ein weiterer Einflussfaktor, da viele der Dienstleister die Moglichkeit der eigenen
Gestaltung der Birordume schitzen. Zusdtzlich bedarf es einer schnellen Anpassung der
Raumgestaltung und -ausstattung (s. 1) an verdnderte Nutzungsmuster. Die befragten Dienst-
leister betonen die Flexibilitat der Raumlichkeiten gerade in Bezug auf Altbauten, ,die ihre
Flexibilitiit audh nadh 100 Jahren noch nicht eingebiif$t” haben (Interview Gruppe Planung).

Neben der Raumgestaltung stellt sich auch die Raumausstattung als eine Einflussgrofie der Stand-
ortwahl auf Mikro-Ebene dar (11 Nennungen). Ein Dienstleister aus dem Bereich Planung betont
das Design des Gebdudes im Innen- und Auflenausbau, welches sich in seinem Fall bei einem
aufwendig sanierten gewerblichen Altbau findet. Ein weiterer Aspekt bildet die Helligkeit der
Réume, welche fiir die befragten Unternehmen eine positive Eigenschaft der Raumlichkeiten ist.
Dartiiber hinaus weisen vier Dienstleister auf die technische Ausstattung der Raume hin, welche
sich fast ausschliefilich auf die Kommunikationsinfrastruktur bezieht. Viele Dienstleister, gerade



aus dem Bereich IT und Medien, stellen aufgrund ihres Tétigkeitsfeldes hohe Anspriiche an die
Kommunikationssysteme. Als Nachteil bezeichnen sie, dass viele Standorte im ehemaligen Ost-
lichen Siedlungsgebiet wihrend der 1990er Jahre mit Glasfaserkabel ausgestattet wurden. Seit der
Einfiihrung der schnelleren DSL-Verbindungen gelten diese als technisch tiberholt und ver-
schlechtern die Standortqualitit. Die hohen Anspriiche an die Kommunikationsinfrastruktur
werden vielfach nur in aufwendig sanierten Altbauten oder in neu errichteten Bauten bedient, da
diese durch Hohlkammerboden einen einfachen Zugang zu Kommunikationssystemen gewéhr-
leisten.

Den Mietpreis nennen zehn der Dienstleister als Einflussfaktor auf die Standortwahl. Die
geringen Kosten, die ,nodh wertriidlich [sind], im V erdleich zu dem uns man schon ein paar Kilometer ueiter
zahlt” (Interview Gruppe Medien) werden dabei genannt. Aufgrund der Ausiibung verschiedener
Tétigkeitsbereiche innerhalb der angemieteten Réume (s. 0.) weisen viele Dienstleister hohe
Flachenanspriiche auf und besitzen beispielsweise einen ,relativ ueitfliichig angelegten Shouroom, den
wir in Mitte und am Kuhdanm nidit bezahlen hiitten k onmen” (Interview Gruppe Design).

Auf die weichen Standortfaktoren innerhalb der Angebotskategorie entfallen insgesamt
19 Nennungen. Drei der Dienstleister betonen besonders das schlichte Auftreten des Gebéudes
und der Raumlichkeiten. Sie haben den , Anspruds, sich [...] nidit zu breit oder protzig aufzustellen”
(Interview Gruppe Personal). Diese drei Dienstleister haben sich in Altbauten angesiedelt, da sie
betonen, dass gerade in Altbauten das schlichte Auftreten des Gebdudes und der Raumlichkeiten
gegeben ist.

Auch den Charme des Gebédudes und der Réumlichkeiten stellen mit fiinf Dienstleistern aus-
schliefllich Unternehmen heraus, welche sich in Altbauten angesiedelt haben: ,,Und dieses Objek t
hier hat uns besonders ut gefallen, denn es hat seinen eigenen Charre. E inmal wom Gesamt-E nsenible her, dessen
was unser 'V ermiieter inmer seinen k leinen Kostrios nermt. Da ist noch altes Geuerbe genau so drivmen wie veve
Nutzungen, also ein gunz interessantes Miliew” (Interview Gruppe Beratung).

Hingegen haben sich jene fiinf Dienstleister, welche den Repréasentationswert des Gebaudes und
seines Umfeldes betonen, fast ausschlieflich in Neubauten angesiedelt. Die Bedeutung der
reprasentativen Gestaltung und Ausstattung sehen die Dienstleister hauptséchlich im Bereich des
Kundenkontakts, da ,,man [...] eine entsprechende Ungebung hat, wo nan ins Gesduift kommt” und , der
Kunde sidh audh ol fiihlt in der Unigebung, uo er einen besudit” (Interview Gruppe Medien).

Die direkte Lage am Wasser stellt fiir sechs Dienstleister einen Standortfaktor dar, da ,, Wasser in
der Stadt [...] meist die sdonsten und sparmendsten Riume” aufweist (Interview Gruppe Planung).
Dabei betonen einige der Dienstleister gerade die Bedeutung des ehemaligen Hafengeldndes,
welches sich im Untersuchungsgebiet befindet und aufgrund seines , morbiden Charak ters” und der



vielen vorherrschenden Altbauten an bestehende , Seeleutephantasien” ankntipft (Interview Gruppe
Medien).
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Abb. 41 Einflussfaktoren der wissensintensiven Dienstleister auf der Mikro-E bene
Quelle: Eigene Darstellung

Auch auf der Mikro-Ebene zeigt sich — gemessen an der Zahl der Nennungen — die starke
Einflussnahme der Angebotskategorie auf die Standortwahl der Dienstleister. Diese Ergebnisse
decken sich mit den Ergebnissen der Meso-Ebene. Die harten Standortfaktoren werden am
haufigsten genannt, doch auch die weichen Standortfaktoren greifen als Einflussgrofien auf die
Standortwahl. Auftéllig ist dabei, dass gerade die Art der Bebauung (Baualtersklasse) viele der
genannten Standortfaktoren auf Mikro-Ebene beeinflusst. Wihrend beim Altbau die Flexibilitét
der Réumlichkeiten und der Charme hervorgehoben werden, ist es bei den Neubauten haupt-
sachlich der Reprasentationsaspekt. Die in Kap. 5.1 aufgeworfene Frage nach dem Einfluss der
Bebauungsart kann somit positiv beantwortet werden. Gerade die gewerblichen Albauten, welche
eine spezifische Eigenschaft von Verfiigungsflachen darstellen (Kap. 2.1), stehen in unmittel-
barem Zusammenhang mit den genannten Standortfaktoren und wirken sich forderlich auf eine
Folgenutzung durch Dienstleistungen auf Verfiigungsfliachentyp 1 aus.



5.4 Einflussfaktoren aus Sicht der Anbieter

Ob und mit welcher Nutzunggsart eine Verftigungsfliche folgegenutzt wird, ist nicht nur von den
Standortanspriichen der Nachfrager beeinflusst, sondern unterliegt auch der Einflussnahme
durch die Flachenanbieter. Letztlich entscheiden sie, ob eine Verfiigungsfliache entwickelt wird
oder z. B. aufgrund hoherer Renditeerwartungen brach liegen gelassen oder durch Minder-
nutzungen zwischengenutzt wird. Ist auf einer Fldche bereits eine Immobilie vorhanden, kénnen
die Anbieter beispielsweise iber die Vermarktungsstrategie oder die Auswahl der Mieter Einfluss
auf die Folgenutzung nehmen. Die Gruppe der Fliachenanbieter stellt sich als eine bedeutende
Akteursgruppe dar, welche daher ebenfalls in die Untersuchung zur Folgenutzungseignung von
Verfiigungsflachen einbezogen wird. Das folgende Unterkapitel bearbeitet die Forschungsfrage
2.c zuden Einflussfaktoren auf die Verfiigungsfléchenentwicklung aus Sicht der Anbieter.

Im Fallstudiengebiet Friedrichshain-Kreuzberg wurden neun Anbieter von Verfiigungsflachen im
Rahmen von Experteninterviews nach den Einflussfaktoren der Flachenentwicklung befragt. Da
die offentlichen und privaten Flichenanbieter sich unterschiedlich verhalten (Kap. 2.3.2), wurde
auf eine ausgewogene Auswahl geachtet. Um zusétzlich der Bedeutung der bestehenden Ge-
baudesubstanz auf den Verfiigungsfldchen Rechnung zu tragen (s. 0.) wurden sowohl Anbieter
von Verfiigungsflachen mit Alt- und Neubauten befragt. Angelehnt an den Akteursgruppen-
ansatz werden die genannten Faktoren in die Angebots-, Nachfrage- und Gestaltungskategorie
unterschieden (Abb. 42).

» Forderprogramme
» Denkmalschutz

[ Planer/Politiker:

Struktur und Dynamik
von Verfugungsflachen

Anbieter: Nachfrager:
» GroBe der Flache Standortanforderungen
* Flachenzuschnitt der Folgenutzer

* Bebauung
* Drittnutzerfahigkeit
» Vermarktungsstrategie

Abb. 42 Einflussfaktoren auf die Folgenutzung und Entwicklung von Verfiigungs-
flichen aus Sicht der Anbieter

Quelle: Eigene Darstellung



Die Flachenanbieter nennen insgesamt fiinf Faktoren, welche auf der Angebotsseite Einfluss
auf die Entwicklung und Folgenutzung der Verfiigungsflidchen nehmen. Dabei ist Grofse der Ver-

tiigungsfliche ein entscheidender Faktor beim Vermarktungserfolg. In Abhéngigkeit ihrer Vor-
nutzung weisen die Flachen teilweise grofse Zuschnitte auf (Kap. 2.1 und 5.1). Im Fallstudien-
gebiet entfallen auf ein ehemaliges Hafengeldnde alleine 41.000 gm Grundstiicksfliche. Nur
wenige Investoren kénnen das finanzielle Volumen fiir die Entwicklung solcher Flichengrofsen
aufbringen. In der Folge liegen diese grofirdumigen Verfiigungsflidchen iber lange Zeitrdume
brach oder werden durch Mindermnutzungen zwischengenutzt. Um die Entwicklung grofler
Flachen zu forcieren, entscheiden sich einige der Eigenttimer zur Aufteilung in mehrere Grund-
stiicke und einer stufenweisen Entwicklung (Interview Anbieter offentlich).” Die Flichenauf-
teilung orientiert sich an den Bediirfnissen moglicher Folgenutzer.

Neben der Grofse beeinflusst auch der Zuschnitt die Folgenutzungseignung einer Verfiigungs-
flache. Aufgrund der Vormnutzung ergeben sich haufig ungiinstige Fliachenzuschnitte, wie bei-
spielsweise bei ehemaligen Bahnfldchen, die oft schmal und lang geschnitten sind und sich un-
giinstig in das bestehende Stadtgefiige einbinden (Kap.2.1). Optimale Flichenzuschnitte
orientieren sich an den jeweiligen Bediirfnissen der Folgenutzer und zeichnen sich durch eine an-
gemessene Grofle, eine gute Einbindung ins Stadtgefiige und einfache Zugangsbedingungen aus.
Die bestehende Bebauung der Verfiigungsfliche nimmt in verschiedenen Bereichen Einfluss auf
die Folgenutzungseignung, Befinden sich Gebaude auf der Flache ist zundchst der bauliche
Zustand der Gebaude von Bedeutung. Vielfach sind es gerade Altbauten aus der Griinderzeit,
welche haufig einen vergleichbar guten Zustand aufweisen. Durch ihre kontinuierliche Nutzung
durch Kleingewerbe und Dienstleistungen lagen sie selten brach und kontinuierliche Instand-
haltungsmafsnahmen wurden erbracht (Interview Anbieter privat). Weisen die Gebéude hingegen
einen desolaten baulichen Zustand auf, ist vielfach nur noch eine Berdumung sinnvoll. Fiir diesen
Vorgang sind zwar finanzielle Aufwendungen nétig, die Vermarktungswahrscheinlichkeit der
Flache erhoht sich aber dadurch. In Fordergebieten des Stadtumbau Ost-Programms werden die
Flachenanbieter durch finanzielle Unterstiitzung bei den Abrisskosten entlastet (Interview
Anbieter offentlich).

Neben dem Zustand der Gebaude ist als zweiter Aspekt die Art der Bebauung als weitere
Einflussgrofie zu nennen. Viele Spezialimmobilien (z. B. technische Infrastruktur) werden auf-
grund der spezifischen Gebaudestruktur nur begrenzt folgegenutzt oder liegen vielfach brach

(Interview Anbieter Offentlich).” Haufig sind diese Immobilien nur mit einem hohen

52 Als ein erfolgreiches Beispiel fiir dieses Vorgehen kann der ehemalige Osthafen auf der Friedrichshainer Uferseite
angeftihrt werden. Dieses grofsflédchige Areal wurde in einzelne Grundstiicke aufgeteilt und seither erfolgreich ver-
marktet, wie die Ansiedlungen von MI'V, universal und Berlindesign aufzeigen.

5 Dazu z&hlt z. B. das alte Pumpwerk in der Holzmarktstr. 33.



Investitionsaufwand zu entwickeln, welche Investoren nur bei einer guten Marktlage bereit sind
aufzubringen.

Im Hinblick auf die Baualtersklasse, konnten sowohl bei der Auslastung der Gebaude (Kap. 5.2)
als auch aus Sicht der Nachfrager (Kap. 5.3.2.3) die Bedeutung gewerblicher Altbauten hervorge-
hoben werden. Viele der Anbieter betonen ebenfalls die besonderen Eigenschaften der Alt-
bauten, welche aus Threr Sicht ein Grund fiir die hohe Auslastung sind. Dabei stellen auch die
Anbieter den bereits benannten Zusammenhang zwischen Altbausubstanz und der Nachfrage
von Dienstleistern gerade aus der Kreativwirtschaft her. Die Anbieter reagieren in einzelnen
Fallen mit der direkten Ansprache dieser Zielgruppe (Interview Anbieter privat).

Auch die Grundrisse und Zuschnitte der Raumlichkeiten in den Gebéauden nehmen Einfluss auf
die Folgenutzungseigmung, Als Vorteil sehen die Anbieter grofirdumige Flichenzuschnitte in
Bezug auf die Flexibilitat der Nutzungsmdglichkeiten. Den Nachfragern bietet sich die Moglich-
keit verschiedene Tétigkeitsbereiche miteinander zu kombinieren wie beispielsweise Verwaltungs-
tatigkeiten mit einem Showroom (Kap. 5.3.2.3). Zusitzlich gewdhrleisten breite Treppenaufginge
und Lastenaufziige in gewerblichen Altbauten einen miihelosen Zugang zu den Raumeinheiten,
so dass es ,,...tberhaupt nidit schlimm [ist] tiglidie Lasten auch in die fiinfte E tage zu bringen. Das ist bei
uelen anderen durdiaus problenmtisch. Da bin idh aus dem Modebereidi mit meinen Ausstellungstiidcen und
muss gz unstindlidi meine Sachen hodibringen. Fiinzignul Fahrstuhl fahren oder so” (Interview Anbieter
privat).

Grofirdaumige Flachenzuschnitte konnen allerdings dann in Altbauten negativ auf die
Folgenutzungsmoglichkeiten wirken, wenn aufgrund des Gebéaudezuschnitts und bautechnischer
Auflagen sich ausschliefllich grofie Mieteinheiten realisieren lassen: ,Da ja jede Geuerbeeinheit ihre
zuei Fludituege braudht, gibt es dann schon eine gewisse Aufteilung Da gibt's schr strenge Vorqaben [....]. Man
miiisste die komplette Infrastruk tur des Gebiiudes weriindern [...]. Irgenduv hat man darm immer eine dunkle
Edce” (Interview Anbieter privat). Die kleinste Mieteinheit in einem gewerblichen Altbau nach
der Sanierung hat bei den befragten Anbietern eine Grundfliche von 174 gm (Interview Anbieter
privat). Einen grofien Anteil der Nachfrage stellen viele kleine Unternehmen, vorwiegend aus der
Kreativwirtschaft, mit einem Flichenbedarf zwischen 30-40 qm (Interview Anbieter: privat).
Diesen Widerspruch zwischen Angebot und Nachfrage 16sen viele der kreativen Dienstleister in
dem sie sich in Biirogemeinschaften zusammenschliefSen (Lange 2007: 254).

Als dritten Aspekt bei der Art der Bebauung nennen die Anbieter den individuellen Charme von
Altbauten, welcher sich aus der besonderen Architektur und der Historie des Gebaudes ergibt.
Der Charme ist dabei ein besonderes Alleinstellungsmerkmal vieler Altbauten, welcher sie gerade
von Neubauten unterscheidet. Aus Sicht der Anbieter wirkt dies positiv auf die Vermarktungs-
chancen: ,Es hat einen bestinumten Charme: saviierter Altbau, denk malgesdhiitzte Fassade. Das ist inmer noch



uns anderes als ein Glaspalast der kalt und weruediselbar ist” (Interview Anbieter privat). Neben dem
Charme ist auch die Einzigartigkeit vieler gewerblicher Altbauten ein Alleinstellungsmerkmal,
welches sich positiv auf die Vermarktungschancen auswirkt. Aufgrund ihrer besonderen Vor-
nutzungen sind einzelne Gebéaude Seltenheiten: ,, Daton gbt es in Berlin nur fiinf Hallen, das kann nan
super zum Inage wrmrk ten” (Interview Anbieter 6ffentlich).

Bei gewerblichen Altbauten haben die Anbieter die Bedeutung der Vergangenheit fiir die zu-
kiinftige Entwicklung und Vermarktung der Immobilien erkannt. Im Gegensatz zu der Aussage,
dass Brachfldchen aufgrund ihrer Vornutzung ein negativ behaftetes Image haben (Kap. 2.1),
kann dieses auch positiv besetzt sein oder besetzt werden. Das Areal , OberbaumCity” im Fall-
studiengebiet ist ein Beispiel fiir die Vermarktung unter Einbeziehung der Vergangenheit (HVB
2005: 12). Die ehemaligen Produktionsgebdude der Glithlampenfabrik NARVA wurden nach der
Deutschen Einheit aufwendig saniert und zu modernen Biirohdusern umgebaut. Einzelne
architektonische Besonderheiten, wie der 65 m hohe ehemalige Priifturm fir Glithbirnen, wurden
bei der Sanierung besonders herausgestellt. Durch eine mehrfarbige Lichtinstallation an der
Auflenwand des Turmes soll an die Geschichte des Standortes angekniipft werden. Zusétzlich
informieren einzelne Hinweisschilder auf dem Gelidnde tiber die Geschichte. Die Strategie des
Eigenttimers hat Erfolg: Viele der Unternehmen in der ,,OberbaumCity” tibernehmen Bilder der
Gebaudearchitektur in den eigenen Firmenauftritt (z. B. Publikationen oder Internetauftritt)
(Interview Anbieter privat).

Die Drittnutzungsfahigkeit bestehender Gebaude stellt aus Sicht der Anbieter einen weiteren
Faktor bei der Folgenutzungseignung der Verfiigungsflichen dar. Viele Investoren schitzen
gerade bei gewerblichen Altbauten die Drittnutzungsfahigkeit als gering ein, da grofsere Umr
bauten fiir die Herrichtung von Biirordumen nétig sind. ,,Wenn idh eine Altimmobilie herridhte fiir ein
k reatives Werbebiiro, davn muss ich mir im Klaren sein, dass das velleidht ein bis zuei Jahre Wilt und id mir
darn iiberlegen nuss: Wer ght da jetzt wieder rein? Die Drittruutzungsfiihigkeit ist eine qanz uidhtie Frage”
(Interview Anbieter oOffentlich). Demgegentiber ist es bei Neubauten aufgrund ihrer Bau-
konstruktion haufig leichter eine flexible Raumaufteilung durch mobile Trennwéinde zu gewahr-
leisten. Eine groflere Anzahl unterschiedlicher Branchen kann somit angesprochen werden und
eine hohere Drittnutzungsfahigkeit ist folglich gegeben.

Ein weiterer Einflussfaktor auf die Folgenutzung ist die Vermarktungsstrategie des Vermieters.
Seine Rolle bei der Folgenutzung einer Fliche wurde bereits durch die Nachfrager herausgestellt
(Kap. 5.3.2.3). In der Vermarktungsstrategie der Anbieter konnen verschiedene Aspekte zum

Tragen kommen. Die Ausrichtung der Vermarktung auf bestimmte Zielgruppen, wurde bereits
am Beispiel der Kreativwirtschaft in gewerblichen Altbauten genannt (s. 0.).



Ein weiteres Unterscheidungsmerkmal in der Vermarktungsstrategie stellt die Ausrichtung auf
eine oder mehrere Folgenutzungsarten dar. Eine Vielzahl der Anbieter von Altbauten kon-
zentriert sich auf die biirogebundene Nachfragergruppe. Alt eingesessene gewerbliche Hand-
werksbetriebe werden die Mietvertrdge aufgekiindigt, da sie als stérend eingeschétzt werden.
,Werm idh iiberall im Gebiude Kreative habe, die nadidenken miissen, davm kavm ich nidht darunter eive
Sdhlosserei setzten. Da muss man im Vorfeld ein bissden drauf Riidcsicht nelmen” (Interview Anbieter
privat). Andere Anbieter gewerblicher Altbauten sehen in der Kombination von gewerblichen
und biirogebundenen Tatigkeiten einen Vorteil und ,aditen darauf, dass die Tatsadhe eines Geuerbehofes
erhalten bleibt”. Sie sehen in der Kombination einen Zugewinn, da ,Geuerbetreiben [ ... | aud mit einer
Sewissen Beuegung werbunden” ist. Dies erfiillt den Standort mit Leben und , ein stilisiertes Loft, uo rur
nodh im Biiro gearbeitet wird und erst ab 10 Uhr die ersten Leute kommen, das wollen wir hier nidht haben”.
Diese Anbieter gehen davon aus, dass gerade die Kreativwirtschaft der Ansicht ist: ,uenmn idh
bewusst in so einen Geuerbehof reingehe, darm midite ich auch dass es so bleibt” (Interview Anbieter: privat).

Ein weiterer Ansatz bei den Vermarktungsstrategien ist die Kombination von Dienstleistern
einzelner Branchen zu einem attraktiven Mietermix. Die Anbieter verstehen diese Kombination
als ein Alleinstellungsmerkmal, welches den Vermarktungserfolg erhoht. Im Fallstudiengebiet
sind es die privaten Flichenanbieter, welche gezielt auf die Branchen Informationstechnologie,
Umwelt oder ,aufgund der Gesundheitsreforni” auf die Medizinbranche setzen (Interview Anbieter
privat).

Als vierter Aspekt wird die Bewerbung der Flichen genannt. Die Anbieter von Verfiigungs-
flachen mit gewerblichen Altbauten und giinstigen Mieten ,miissen keine Werbung sdalten, keine
Makler engagieren, [ueil] der Markt hat sidh mittlerueile so Qut entuidelt, dass der Markt auf uns zuk onmt”
(Interview Anbieter oOffentlich). Gerade die Anbieter von unbebauten oder mit Neubauten
bebauten Verfiigungsflichen betonen die Bedeutung der Offentlichkeitsarbeit und werben auf
verschiedenen Ebenen. Neben Plakaten an bestehenden Gebduden sind Messeauftritte, die
Beauftragung von Maklem oder die Verbreitung von eigenem Informationsmaterial (z. B. Werbe-
magazin) zu nennen. Die Mitglieder der Investorenvereinigung mediaspree bewerten die
Offentlichkeitsarbeit als positiv, da ,der E rfolg des Marketings, der Wahmelmung [ ... ] relatio hodr ist”
(Interview Anbieter Offentlich).

Die Anbieter der Flichen haben dariiber hinaus die Bedeutung von Zwischennutzungen fiir die
weiteren Vermarktungschancen erkannt. Dabei werden entweder Freiflichen oder Raume zu
einem giinstigen Mietpreis (hdufig auf Betriebskostenbasis) bei kurzen Kiindigungsfristen ver-
mietet. Die Zwischennutzer kommen vielfach aus den Bereichen Freizeit oder Kultur, dabei
handelt es sich vielfach um Bereiche der Kreativwirtschaft. Die Anbieter sehen in den Zwischen-
nutzungen einen , Irmggfaktor” (Interview Anbieter ffentlich), der den Bekanntheitsgrad erhoht



und die Auflenwahrnehmung verbessert. Ein Projektentwickler beschreibt dies mit folgenden
Worten: ,,...durdr andere Nutzungen bekommen wir matiirlidi audh ein anderes Inmg, das ginze Areal
bek ot in den Avgen der Leute ein anderes Bild. Und es uerden Leuten auf das Geliinde gezogen, die wir sonst
nicht erreichen konnten” (Interview Anbieter privat).

Bei den Einflussfaktoren im Bereich der Gestaltungsebene nennen die Anbieter als Forderpro-
gramme die Sonderabschreibung nach dem Fordergebietsgesetz, das Stadtumbau West-Pro-
gramm und den Denkmalschutz. Der direkten finanziellen Forderung durch die Sonder-
abschreibung (Kap. 2.3.4.1) wird von Seiten der Anbieter ein bedeutender Einfluss auf die
Flachenentwicklung beigemessen und ein offentlicher Anbieter spricht sogar von der ,gfiten
Triebfeder der Entuidclung” in den 1990er Jahren. Die Wirkung des Stadtumbau West-Programms
(Kap. 2.3.4.1) auf die Flachenentwicklung bewerten die Anbieter zwar als indirekt wirkend aber
insgesamt positiv, da es ,eine zusitzlicie Popularitiit gbracht [hat]. Der Standort ist mehr in den
Blidcpurkt der Offentlidikeit gelangt” (Interview Anbieter privat). Zusitzlich schitzen die Anbieter
die umfeldverbessernden Mafsnahmen, insbesondere ,die Aufuertung des Straflenraumes, die
Aufuertung der Griinfliichen, das Anlegen des Spreeuferunnderuegs” (Interview Anbieter privat).

Der Denkmalschutz hingegen findet bei den Flichenanbietern keine einheitliche Einschétzung;
Er wird einerseits als Imagefaktor fiir die Immobilie gesehen. Diese Wirkung ist jedoch abhéngig
von der Lagegunst, denn ,Derkniiler sind nur in den zentralen Bezirken wn Vortel, da sie dort
Inmggfak tor sind. Ansonsten sind sie eher ton Naditeil” (Interview Anbieter 6ffentlich). Zusétzlich kann
die Einbindung der Denkmalbehtrde bei der Durchsetzung der Investoreninteressen
unterstiitzend wirken: ,,Es gbt durdiaus Fiille, uo der Derk nalsdhutz Seite an Seite miit dem Irmestor gegen
die Bavaufsicht arqumentiert. Wo nan Dinge mit Hilfe des Derk nalsditzes durdisetzen kann” (Interview
Anbieter privat). Andererseits bewerten die Mehrzahl der Anbieter den Denkmalschutz als Ent-
wicklungshemmnis, denn ,,man hat evhdhten Aufunnd, man muss mehr abstimmen, hat audh hohere Kosten™
(Interview Anbieter privat). Abb. 43 fasst die genannten Faktoren und ihren jeweiligen Einfluss

auf die Folgenutzungseignung fiir Dienstleistungen und die Entwicklungspotentiale der
Vertiigungstliache zusammen.
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Anbieter

Quelle: Eigene Darstellung

Auch bei den Ergebnisse der Befragung der Flichenanbieter, hat sich gezeigt, dass v.a.
Faktoren der Angebotsebene Einfluss auf die Folgenutzung der Verfiigungstlichen nehmen.
Auffdllig ist auch, dass diese Faktoren kaum auf der Meso-Ebene, sondern fast ausschliefslich auf
der Mikro-Ebene greifen. Als pragendes Element der Flichen in Bezug auf die Folgenutzung
konnte die Art der Bebauung identifiziert werden, wobei Unterschiede zwischen den Baualters-
Klassen Alt- und Neubau besonders hervortreten.




5.5 Beantwortung der aufgeworfenen Fragestellung und Diskussion

Entsprechend dem Vorgehen im ersten Analyseschritt (Kap. 4.4) werden im Folgenden anhand
der aufgefiihrten Teilfragen die Ergebnisse dargestellt und diskutiert. Die zentrale zweite For-
schungsfrage lautet dabei: ,Welche Faktoren nehmen Einfluss auf die Ansiedlungsent-

scheidung der wissensintensiven Dienstleister auf einer ehemaligen Verfiigungsfliche?”

2.a) Welche Dienstleistungen haben sich auf den ehemaligen Verfiigungsflichen ange-

siedelt?

Im Fallstudiengebiet Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg ergibt die durchgefiihrte Kartierung
der biirogebundenen Dienstleistungen mit 87 % eine starke Konzentration von wissensintensiven
Dienstleistern auf Verfiigungsflidchen des Typ 1. Lediglich 10 % der Ansiedlungen entfallen auf
nicht-wissensintensive Dienste. Die aufgestellte Annahme aus Analyseschritt 1, dass der Ver-
fligungsflichentyp 1 in der Innenstadt und Ubergangszone hauptséchlich durch wissensintensive
Dienstleister folgegenutzt wird, kann damit bestitigt werden. Mit Verfiigungsfliachentyp 1 stellt
sich somit ein besonderer Flachentyp dar, der sich in vielerlei Hinsicht von den anderen drei
Flachentypen, die durch wissensintensive Dienstleistungen folgegenutzt werden, unterscheidet.
Wihrend die Verfiigungstlachentypen 2 bis 4 relativ dhnliche Merkmalsauspragungen aufweisen,
bestehen zum Typ 1 pragnante Unterschiede u. a. bei Flachengrofse, Grundstiickspreis und der
Lage (Kap. 4.4).

Einen Hinweis, warum sich zwei Gruppen von Verfiigungsflichentypen innerhalb der wissens-
intensiven Dienstleistungen ergeben, liefert die Kartierung der angesiedelten Dienstleister im Fall-
studiengebiet. Demnach sind 61 % der wissensintensiven Dienstleister der Kreativwirtschaft zu-
zurechnen, womit sich das Fallstudiengebiet als einer der Gunstraume fiir die Ansiedlung dieser
Branchen darstellt. Diese Exgebnisse decken sich mit anderen Studien (Mundelius/Fasche 2008;
Hertzsch 2008: 60). Es ist zu vermuten, dass der Verfiigungstlichentyp 1 spezielle Standorteigen-
schaften aufweist, welche gezielt durch die Gruppe der kreativen wissensintensiven Dienstleister
nachgefragt werden. Welche Standorteigenschaften die Wahl dieses Flichentyps aus Sicht der
Nachfrager beeinflussen, beantwortet die folgende Forschungsfrage 2.b.

Ein erster Hinweis, dass die Art der Bebauung (Baualtersklasse) einen entscheidenden Einfluss
auf die Folgenutzungseignung und somit die Ansiedlung von Dienstleistungen auf einer Flache
spielt, liefert die durchgefithrte Kartierung, Wahrend ein hoher Leerstand in Neubauten fest-
gestellt werden konnte, sind die gewerblichen Altbauten auf den Verfiigungsflichen weitest-
gehend mit Dienstleistungen ausgelastet. Dementsprechend scheinen gewerbliche Altbauten
einen Gunstfaktor fiir die Folgenutzung durch Dienstleistungen darzustellen. Eine Ursache hier-
tir kann in den geringeren Mietpreisen von Altbauten gegeniiber Neubauten im Fallstudiengebiet



gesehen werden. Aus welchen zusétzlichen Griinden gezielt Altbauten nachgefragt werden, wird
die folgende Forschungsfrage nach den Einflussfaktoren der Folgenutzung beantworten.

Die Vermutung liegt nahe, dass die starke Konzentration der kreativwirtschaftlichen Unter-
nehmen, besonders aus der Medienbranche, in der gezielten Vermarktung des Gebietes als
,mediaspree” zuriickzufithren ist. Allerdings haben die Experten in der Befragung dieses nicht
bestétigen konnen. Vielmehr scheinen es die besonderen Standorteigenschaften der Verfiigungs-
flichen und des Gebietes zu sein, welche die Standortwahl der Dienstleister beeinflussen.

In der Untersuchung wurde ebenfalls die Ursachen der Standortverlagerung erhoben, wobei die
Push- gegentiiber den Pull-Faktoren tberwogen. Diese Ergebnisse decken sich nicht mit den be-
stehenden Annahmen zum Standortverhalten von Dienstleistungen, bei denen von einer hoheren
Bedeutung der Pull-Faktoren ausgegangen wird (Salmen 2001: 41). Eine Erkldrung liefert die
starke Auspragung kreativwirtschaftlicher Branchen bei den befragten Unternehmen. Diese
weisen entsprechend dem Ansatz des ,look and feel” eine hochgradige Loyalitéit gegentiber ihren
Standorten auf (Hertzsch 2008: 59; Helbrecht 1999). Dies erklart zum einen, warum die Push-
Faktoren stirker ausgeprdgt sind und zum anderen liefert dies auch einen Hinweis auf die

starkere Berticksichtigung von Standorteigenschaften auf der Mikro-Ebene durch die Nachfrager.

2.b) Aus welchen Griinden haben sich die wissensintensiven Dienstleistungen auf den

ehemaligen Verfiigungsflichen angesiedelt?

Um die Standortwahl der Dienstleister bewerten zu konnen, wurde im Verlauf der Untersuchung
zunéchst geklart, aus welchen Ursachen eine Unternehmensansiedlung auf der Verfiigungsfliche
stattfindet. Die Ursachen fiir die Aufgabe des bisherigen Standortes liegen hauptséichlich in den
internen Griinden als auch der mangelnden Ausstattung und Zufriedenheit mit dem bisherigen
Standortes begriindet. Folglich tiberwiegen die Push-Faktoren, welche die Aufgabe des vor-
herigen Standortes bedingen, gegeniiber den Pull-Faktoren, welche vom neuen Standort aus-
gehen (s. 0.). Lediglich drei der 22 befragten Unternehmen vollzogen eine tiberregionale Stand-
ortentscheidung bei der sie sich fiir Berlin entschieden haben. Dies verweist zum einen auf den
geringen gesamtwirtschaftlichen Wachstumseffekt und zum anderen auf die hohe Bedeutung des
endogenen Potentials an Nachfragern fiir die Verfiigungsflichenentwicklung in Berlin.

Fiir die Ansiedlung der Dienstleister auf den Verfiigungstlichen sind verschiedene Standortfak-
toren entscheidend, welche jeweils auf unterschiedlichen raumlichen Mafsstabsebenen greifen.
Am Makro-Standort Berlin betonen die Dienstleister auf Seiten der Nachfragekategorie die vor-
handenen personlichen Kontakte und die Persistenz am bestehenden Standort. Dariiber hinaus
schitzen sie Berlin als Marktgebiet mit seiner hohen Entwicklungsdynamik und der Nahe zu
potentiellen Kunden und Geschiftspartnern (Abb. 37, S. 111). Es lasst sich vermuten, dass die



ebenfalls genannten weichen Faktoren Imagewert und Kreativitdt der Stadt miteinander in
Beziehung stehen, da bei einer wachsenden Bedeutung der Kreativwirtschaft sich die Prasenz
dieser Branche zunehmend imagepréagend auswirkt (Florida 2005).

Fiir die Standortwahl innerhalb Berlins auf der Meso-Ebene zeichnet sich v. a. die Erreichbar-
keit als ausschlaggebender Standortfaktor aus. Dazu zéhlen die Anbindung an die verkehrliche
Infrastruktur, die Lage zum Zentrum, die Ndhe zu Kunden und Geschiftspartnern und zu
offentlichen Einrichtungen. Zusétzlich werden weiche Standortfaktoren, wie die Bekanntheit und
Kreativitdt des Standortes als auch die Bedeutung als Entwicklungsgebiet genannt (Abb. 39,
S. 115).

Auch die besonders hiufig genannten Einflussfaktoren auf der konkreten Verfiigungsflache, der
Mikro-Ebene, finden sich tiberwiegend in der Angebotskategorie. Besonders haufig nennen die
Dienstleister die Raumausstattung und -gestaltung — noch vor dem Mietpreis — als bedeutenden
Standortfaktor. Als weitere Einflussgrofie werden die Flachenverfiigbarkeit, die Lage am Wasser
und der Reprasentationswert genannt (Abb. 41, S. 120).

Allen drei Mafistabsebenen ist gemein, dass von Dienstleistern tiberwiegend Standortfaktoren der
Angebotskategorie genannt werden. Dabei nimmt die Anzahl der Nennungen von der Makro-
zur Mikro-Ebene zu, was auf eine wachsende Einflussnahme dieser Kategorie im Verlauf des
Standortsuchprozesses schlieffen lasst. Dies zeigt zum einen, dass im Verlauf der Standortsuche
der Einfluss dieser spezifischen Standorteigenschaften zunimmt und die Bedeutung der Nach-
fragekategorie sinkt. Faktoren der Gestaltungskategorie konnen auf allen drei Mafistabsebenen
aufgrund der geringen Anzahl der Nennungen vernachléssigt werden. Zum anderen zeigt es aber
auch die Bedeutung auf, welche speziell die Mikro-Ebene mit der haufigsten Anzahl an
Nennungen von Standortfaktoren bei der Standortsuche einnimmt. Dieser Umstand belegt em-
pirisch die Notwendigkeit, sich in der Forschung vermehrt dieser MafSstabsebene zu widmen, wie
es bereits von verschiedenen Autoren gefordert wurde (Heineberg/Heinritz 1983; Tzschaschel
1986; Enxing 1999).

Insgesamt decken sich die genannten Standortfaktoren weitestgehend mit jenen aus der
bisherigen ~ Forschunggliteratur ~ angenommenen — Standortfaktoren fiir ~Dienstleistungen
(Kap. 2.3.3.2). Die hiufige Nennung der Néhe zu Kunden und Geschéftspartnern auf allen drei
Mafsstabsebenen ist ein Hinweis auf die Ausbildung funktionaler Cluster (Gaebe 2004;
Malmberg/Maskell 2002). Ein weiterer Schwerpunkt auf allen drei MafSstabsebenen bildet die
Erreichbarkeit des Standortes, speziell im Hinblick auf die Anbindung an die verkehrliche
Infrastruktur (Stein 2007; Schmidt 2005). Die Erreichbarkeit bezieht sich auf die drei
Personengruppen Mitarbeiter, Kunden/Geschéftspartner und Geschéftsfithrung, so dass der



Standort vielmehr ein Kompromiss in der Erreichbarkeit fiir diese drei Gruppen darzustellen
scheint.

Zwar werden in Bezug auf die Zahl der Nennungen hauptsichlich harte Standortfaktoren
genannt, die Bedeutung weicher Faktoren konnte in der Untersuchung jedoch auch herausgestellt
werden, was sich mit bisherigen Studien deckt (Grabow et al. 1995). In der Untersuchung von
Helbrecht (1999) konnte bereits nachgewiesen werden, dass gerade fiir die Unternehmen der
Kreativwirtschaft, die weichen Einflussfaktoren von besonderer Bedeutung ist. Aufféllig in der
vorliegenden Untersuchung ist, dass viele der weichen Standortfaktoren in unmittelbaren
Zusammenhang mit den speziellen Standorteigenschaften von Verfiigungsflichen stehen (z. B.
Art der Bebauung, Vornutzung). Dies zeigt wie bedeutend die Beachtung dieser speziellen
Standorteigenschaften gerade in Hinblick auf die Folgenutzung von Verfiigungsflachen ist.

Das unterschiedliche Standortverhalten der wissensintensiven Dienstleistungen zwischen dem
Verfiigungsflachentyp 1 und der Typengruppe 2, 3 und 4 lasst sich zum einen durch die starke
Nachfrage durch die Kreativwirtschaft erklaren. Die Standorteigenschaften, welche in direktem
Zusammenhang mit der Verfiigungsfldche stehen, scheinen dem , Look and feel”-Bediirfnis der
kreativen Dienstleister zu entsprechen (Hertzsch 2008; Florida 2005; Helbrecht 1999). Zum
anderen scheinen gerade die besonderen Eigenschaften dieses Verfiigungstlachentyps das Stand-

ortverhalten der wissensintensiven Dienstleister zu beeinflussen.

Von den Dienstleistern werden insgesamt neun Standorteigenschaften genannt, die in unmittel-
baren Zusammenhang mit der Verfiigungsflache stehen und in Hinblick auf die Entwicklung
des Bewertungsansatzes von Bedeutung sind. Davon betreffen vier Faktoren die Meso-Ebene.
Die Vielzahl umliegender Verfiigungsflichen bedingt eine weitfléchige Umfeldgestaltung, welche
die Dienstleister positiv bewerten und praktische Vorteile bei den Zugangs- und Park-
moglichkeiten im Umfeld der Fliche schaffen. Das Entwicklungspotential im Gebiet bedingen
die vielen umliegenden Verfiigungsflichen, welche als mogliche Standorte weiterer wirtschaft-
licher Aktivitaten angesehen werden. Dabei tragen sie durch ihre Nicht- oder Mindernutzung zur
Unfertigkeit des Raumes bei, welche von den Dienstleistern als kreativitdtsfordernd wahr-
genommen wird. Als vierter Standortfaktor beeinflussen die Verfiigungsfldchen im Umfeld die
Reprasentation des Gebietes, welches als nicht ,rein renditebezogen” und daher positiv von den
Dienstleister bewertet wird. Zusitzlich stehen auf der Mikro-Ebene fiinf der genannten Standort-
faktoren in direktem Zusammenhang mit den besonderen Eigenschaften von Verfiigungsfliachen.
Die Flachenverfiigbarkeit ergibt sich durch die haufig grofsflichigen Zuschnitte der Verfiigungs-
tlachen (Kap. 5.1), so dass auf dem Grundstiick bauliche Erweiterungen moglich sind. Eventuelle
Expansionsbediirfnisse der Dienstleister konnen somit entweder auf der Flidche oder aufgrund
der Vielzahl von Verfiigungsflichen im niheren Umfeld befriedigt werden. Die vier weiteren



Standortfaktoren werden im Zusammenhang mit bestehenden Altbauten auf den Verfiigungs-
flachen genannt. Die ehemalige gewerbliche Vornutzung und damit einhergehende Architektur
schafft auf kleinrdumiger Ebene ein schlichtes Auftreten und fordert den individuellen Charme
des Gebéaudes. Die Raumgestaltung zeichnet sich aufgrund der grof¥flachigen Zuschnitte durch
eine grofie Flexibilitat der Nutzungsmoglichkeiten und wegen der hohen Decken durch eine als
angenehm wahrgenommene Offenheit aus. Bei der Raumausstattung betonen die Dienstleister
die angenehme Helligkeit der Raumlichkeiten, welche sich durch grofsziigige Fenster in vielen
gewerblichen Altbauten ergeben. Abb. 44 fasst die genannten Standortfaktoren mit direktem
Bezug zu den Eigenschaften von Verfiigungsfldchen zusammen.

rdaumliche Einfluss durch Standorteigenschaften
Mafistabsebene Standortfaktor der Verfiigungsflichen
Weitrdumigkeit und Nutzungsmdglichkeit durch
Umfeldgestaltung grofSe Flachenzuschnitte und umliegende Ver-
tiigungsflidchen
Meso-Ebene : . Flachenverftigbarkeit fiir wirtschaftliche Tatig-
Entwicklungspotential keiten (Anzahl an Verfiigungsfldchen)
. bedingt durch die vielen Verfiigungsflichen und
Kreativitit Unfertigkeit des Raumes
. . Vielzahl an Verfiigungsflichen erzeugt eine
Reprasentation schlichte AuSendarstellung
. Ny . Baulandreserven durch grofsfldchige Zuschnitte
Flachenverftigharkeit und Expansionsmoglichkeiten auf benachbarten
Verfiigungstlachen
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Abb. 44 Einflussfaktoren mit direktem Bezug zur Verfiigungsflache
Quelle: Eigene Darstellung

Die genannten Standortfaktoren auf Mikro-Ebene stehen in direkten Zusammenhang mit der
Vornutzung der Fliche. Die speziellen Eigenschaften von gewerblichen Altbauten auf Ver-
fiigungsflichen fordern die Folgenutzung durch Dienstleistungen, womit der angenommene Zu-

sammenhang zwischen Vor- und Folgenutzung am Beispiel des Fallstudiengebiets bestitigt
werden kann.



Im Ergebnis zeigt sich, dass die Standorteigenschaften der Mikro-Ebene einen starken Einfluss
auf die Standortwahl nehmen. Dariber hinaus sind es vielfach gerade jene speziellen Eigen-
schaften der Verfiigungsfldchen, welche die Wahl der Dienstleister beeinflussen. Beispielsweise
konnte ein bestehender Zusammenhang zwischen Vor- und Folgenutzung der Fliachen aufgrund
dieser spezifischen Standorteigenschaften festgestellt werden.

2.c) Welche Faktoren nehmen aus Sicht der Anbieter von Verfiigungsflichen Einfluss
auf die Flichenentwicklung und Folgenutzung durch Dienstleistungen?

Die Anbieter von Verfiigungsflichen nennen insgesamt acht Einflussfaktoren, welche Einfluss
auf die Flachenentwicklung und Folgenutzung durch Dienstleistungen nehmen.

Auf Seiten der Nachfragekategorie greifen die Standortanspriiche der Nachfrager. Die Anbieter
betonen die starke Nachfrage von Altbauten durch die Kreativwirtschaft (s. u). In der Ge-
staltungskategorie werden als offentliche Programme, welche die Verfiigungsflichenentwick-
lung fordern, die Sonderabschreibung nach dem Fordergebietsgesetz und das Stadtumbau West-
Programm genannt. Der Einfluss des Denkmalschutzes hingegen wird ambivalent bewertet und
ist u. a. von der Lagegunst der Fldche abhingig. Die Mehrzahl mit sechs Einflussfaktoren sehen
die Flichenanbieter in der Angebotskategorie. Neben der Flichengrofie und dem Zuschnitt
wird im Besonderen die vorhandene Art der Bebauung auf den Verfiigungsflidchen genannt. Ins-
besondere Altbauten entsprechen den Standortanspriichen der Dienstleister, gerade denen aus
der Kreativwirtschaft. Zusétzliche Einflussfaktoren sind die Drittnutzungsfahigkeit, die Vermark-
tunggsstrategie und bestehende Zwischennutzungen.

Die Ergebnisse zeigen, dass sowohl von den Nachfragern als auch von den Anbietern die
Bedeutung von Einflussfaktoren der Angebotsseite hervorgehoben wird. Sechs der genannten
Einflussgrofien stehen in direktem Bezug zu den Standorteigenschaften der Verfiigungs-
fliche (Abb. 45). Wahrend die Grofle der Verfligungsflichen durch Grundstiickszusammen-
legungen oder -aufteilungen korrigiert werden kann, ist der Fldchenzuschnitt nur bedingt ver-
dnderbar. Haufig genannter Einflussfaktor ist die bestehende Bebauung der Flichen, wobei
zuniachst der Zustand der Bauten dartiber entscheidet, ob sie einen Gunstfaktor oder zusitzliche
Kosten fiir die Entwicklung darstellen. Wie eine Vielzahl von Nachfrager betonen auch die An-
bieter die gewerblichen Altbauten, welche aufgrund ihrer Einzigartigkeit oder ihres Charmes als
Alleinstellungsmerkmal die Entwicklung der Flache positiv beeinflussen. Zwischennutzungen auf
den Verfiigungstlichen erhohen insofern die Vermarktungschancen als das sie den Bekanntheits-
grad der Flache erhohen. Auf der Meso-Ebene beeinflusst die Lage innerhalb des Stadtumbau
West-Programms die Entwicklung der Flichen positiv.
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Abb. 45 Einflussfaktoren auf die Entwicklung von Verfiigungsflichen
Quelle: Eigene Darstellung

Im Hinblick auf die Entwicklung des Bewertungsansatzes konnen dienen die genannten Einfluss-
taktoren aus Sicht der Anbieter (s. 0.) und Nachfrager (Abb. 44, S. 132) zur Verfeinerung der Be-
wertungsergebnisse. Dabei haben die Flachenanbieter zusétzliche Einflussfaktoren (z. B. Flichen-
zuschnitt und -grofse) benannt. Diese sind vielen Flidchennachfragern nicht bewusst, da sie sich
erst zu einem spéteren Zeitpunkt auf der Fliche niederlassen und in die Betrachtung der Mikro-
Ebene vielfach nur die Immobilie einbeziehen. Es ist daher bedeutend, neben den Flachennach-
fragern auch die -anbieter in die Untersuchung einzubeziehen, um einen umfassenden Einblick in
die Einflussfaktoren der Verfiigungsflichenentwicklung zu gewinnen.

Bei der Beantwortung der zweiten Forschungsfrage: Welche Faktoren nehmen Einfluss auf
die Ansiedlungsentscheidung der wissensintensiven Dienstleister auf einer ehemaligen
Verfiigungsfliche? konnte aufgezeigt werden, aus welchen Griinden sich die wissensintensiven
Dienstleister auf Verfiigungsfldchentyp 1 ansiedeln und welche weiteren Faktoren aus Sicht der
Anbieter Einfluss auf die Folgenutzung der Flidchen nehmen. Diese genannten Aspekte finden im
folgenden Kapitel im Rahmen des Bewertungsansatzes zur Folgenutzungseignung von Ver-
fiigungsfldchen ihre praktische Anwendung,



5.6 Bewertungsansatz zur Folgenutzungseignung von Verfiigungsflichen

Im folgenden Kapitel wird der Bewertungsansatz zur Bestimmung der Folgenutzungseignung
von Verfiigungsflachen fiir Dienstleistungen entwickelt und am Beispiel Berlins erprobt. Die Be-
wertung erfolgt in Anlehnung an die zwei durchgefiithrten Analyseschritte (Abb. 46).

Analyseschritt 1 [ Typisierung der folgegenutzen Verfligungsflachen mit Clusteranalyse ]
Ergebnis: ( Wissens- und nicht- Konsumenten- Technologiebasierte
Bestimmung der| | wissensintensive DL orientierte DL DL
Folgenutzungs-
eignung 1 ” 2 H 3 H 4 5 H 6 H 7 H 8 9 10
Analyseschritt 2 [ Experteninterviews zu Standortfaktoren im Fallstudiengebiet ]
Ergebnis: ‘ ‘
zusétzliche | Nachfrager | | Anbieter
Bewertungs-
aspekte ‘1][2] [3’ ‘4][5][6’

Abb. 46 Aufbau des Bewertungsansatzes zu Bestimmung der Folgenutzungseignung

Quelle: Eigene Darstellung

Analyseschritt 1: Bestimmung der Folgenutzungseignung

In Kap. 5 konnten am Beispiel Berlins zehn Verfiigungsfliachentypen identifiziert werden, welche
im Zeitraum 1991 bis 2005 durch Dienstleistungen folgegenutzt wurden. Damit erfolgte der erste
Bewertungsschritt: die Identifizierung von Verfiigungsfldchentypen, welche sich aufgrund ihrer
Standorteigenschaften fiir eine Folgenutzung durch Dienstleistungen eignen. Bei der Ubertragung
dieser Flachentypen auf die noch bestehenden Verfiigungstldchen innerhalb einer Stadt findet die
Bewertung der Folgenutzungseignung im Rahmen des Flichenmanagementansatzes ihre
praktische Anwendung (Kap. 2.3.4.3).

Bei dieser praktischen Anwendung werden die zehn Verfiigungsfldchentypen mit ihren neun
Standorteigenschaften auf die noch bestehenden Verfiigungsflachen tibertragen und jene Fliachen
identifiziert, die den Merkmalsausprigungen der Flachentypen entsprechen.” Zur Durchfithrung
dieses Bewertungsschrittes miissen im Vorfeld die jeweiligen Standorteigenschaften der Ver-
fiigungsfliachen bestimmt werden. Diese Daten wurden durch offentliche Stellen bereitgestellt
oder mit Hilfe des Geographischen Informationssystems ArcGis 9.1 eigenstandig zugewiesen
(Kap. 3.2.2), so dass fiir alle noch bestehenden Verfiigungsflichen alle Standorteigenschaften

5 Bei den metrischen Daten wurden dazu die Spannweiten zwischen der geringsten und hochsten Merkmalsauspra-
gung verwendet.



bekannt sind. Die Identifizierung jener Vertiigungsflichen, die den Merkmalsauspragungen der
gebildeten Flachentypen entsprechen, erfolgt unter Verwendung des Statistikprogramms
SPSS 14. Am Beispiel Berlins wird dieser Bewertungsschritt exemplarisch erprobt und die
Ergebnisse im Folgenden dargestellt.

Bei der Anwendung des ersten Bewertungsschrittes — der Ubertragung der identifizierten
Vertiigungstlachentypen auf die noch vorhandenen 820 Verfiigungstlichen (31.12.2005) in Berlin
— kann fiir 271 Flachen (33 % aller verfiigbaren Fldchen) eine Folgenutzungseignung fiir Dienst-
leistungen festgestellt werden. Detaillierte Aussagen lassen sich in Bezug auf die einzelnen
Dienstleistungsbereiche treffen: 168 Verfiigungstlachen eignen sich fiir wissens- und nicht-
wissensintensive, 44 Flachen fiir konsumentenorientierte und 95 Flachen fiir technologjebasierte
Dienstleistungen. Dabei weisen 30 Fldchen eine mehrfache Nutzungseignung auf, so dass sich
insgesamt 307 Falle der Folgenutzungseignung aus 271 Flichen ergeben (Abb. 47).

[ 820 bestehende Verflugungsflachen J

v | S

271 (307) Flachen mit Folgenutzungs- | | 2dere Folde: 1 yeine Folge-
eignung Dienstleistungen g nutzungseignung

1 1 1 eignungen

168 Flachen 95 Flachen 44 Flachen

Wissens- und
nicht-wissens- Technologie- || Konsumenten-
Instensive DL basierte DL orientierte DL

Abb. 47 Folgenutzungseignung des bestehenden Verfiigungsflichenbestandes fiir
Dienstleistungen in Berlin*

* Da 30 der 271 Flichen eine mehrfache Folgenutzungseignung aufweisen ergeben sich 307 Falle. Stichtag der
Untersuchung 01.01.2006.

Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 47 verweist bereits darauf, dass die Bewertung der Folgenutzungseignung auch fiir andere
Nutzungsarten, wie z. B. Gewerbe, Wohnen oder Griinnutzung, durchgefiihrt werden kann. Im
Ergebnis konnten die bestehenden Verfiigungsflichen entweder einer oder mehreren der Folge-
nutzungsarten zugeordnet werden oder aber sie weisen keinerlei Eignung auf. Der Gestaltungs-
ebene und den Flicheneigentiimern hilft dieser Bewertungsschritt die Entwicklungs- bzw. Ver-



marktungschancen der Flichen einzuschitzen. Sie wissen ob die Flichen tberhaupt eine
Nutzungseignung aufweisen und um welche es sich ggf. handelt.”

Bei der Betrachtung der einzelnen Verfiigungsflichentypen innerhalb der Dienstleistungs-
bereiche zeigen sich unterschiedliche Potentiale und Restriktionen hinsichtlich der zukiinftigen
Verfiigbarkeit. Bei Gegentiiberstellung der bereits folgegenutzten zu den noch bestehenden Ver-
fiigungsflachen, stellt sich ein differenziertes Bild der weiteren Fliachenverfiigbarkeit dar
(Abb. 48).

Dienstleistungsbereich/ | Anzahl Folgenutzung | Folgenutzungseignung bestehender
Verfiigungsflichentyp (1991-2005) Verfiigungsflichen (01.01.2006)
Wissens- und nichtwissensintensive Dienstleistungen

Typ1 60 119

Typ2 22 31

Typ3 28 16

Typ4 29 2
Konsumentenorientierte Dienstleistungen (grof3flachiger Einzelhandel)

Typ5 6 --

Typ 6 7 -

Typ7 26 23

Typ 8 6 21
Technologjebasierte Dienstleistungen

Typ9 5 5

Typ 10 17 90
Gesamt 206 307

Abb. 48 Anzahl der folgegenutzten Verfiigungsflichentypen und Folgenutzungseignung
noch bestehender Verfiigungsflachentypen in Berlin

Quelle: Eigene Berechnung

Die 307 Verfiigungstlidchentypen finden sich in allen drei Dienstleistungsbereichen, so dass zum
Zeitpunk der Untersuchung in allen drei Bereichen Verfiigungsflichenpotentiale fiir eine zu-
kiinftige Flachennachfrage vorhanden sind. Mit 168 Flachen eignet sich der grofite Anteil der
Verfiigungstlachen fir die wissens- und nicht wissensintensiven Dienstleistungen, gefolgt von
den technologiebasierten (95 Flachen) und den konsumentenorientierten Dienstleistungen (44
Flachen). Bei detaillierterer Betrachtung der jeweiligen Verfiigungstlachentypen innerhalb der drei
Dienstleistungsbereiche ergeben sich starke Unterschiede hinsichtlich der zukiinftigen Verfiig-
barkeit. Bei insgesamt 95 Flichen konnte eine Folgenutzungseignung fiir technologiebasierte
Dienstleistungen festgestellt werden, wobei allerdings nur 5 Flachen dem Typ 9 zufallen. Uber

5 Beispielsweise kann das Entwicklungspotential von Fléchen, welche eine Folgenutzungseignung fiir mehrere Nut-
zungen aufweisen als vergleichbar hoch eingeschitzt werden. Da sie tiber mehrere Entwicklungsoptionen ver-
fiigen, kann sich die spétere Entwicklung leichter an den aktuellen Markterfordernissen und Fléchennachfragen
orientieren.



ein umfangreiches Potential mit 90 Flachen verfiigt hingegen Flachentyp 10. Bei diesem Flachen-
typ handelt es sich um die 6ffentlich geférderten Technologie- und Griinderparks, die sich haupt-
sichlich auf ehemaligen Flichen des Gemeinbedarfs und des Gewerbes in der AuSeren Stadt
angesiedelt haben. Die hohe Verfiigbarkeit gerade dieser ehemaligen gewerblichen genutzten
Flachen ist den grofs- und Kleinrdumigen Verschiebungen der Wirtschaftsaktivititen geschuldet
(Kap. 2.2). Es ist davon auszugehen, dass die Flachennachfrage durch Technologie- und Griin-
derzentren in der Zukunft gering ist. Zum einen ist eine Vielzahl Zentren in Berlin vorhanden
und zum anderen hat sich der Forderschwerpunkt der Gestaltungsebene verdndert. Wahrend der
1990er Jahren wurden diese Zentren noch verstédrkt gefordert und mittlerweile werden andere
Prioritdten gesetzt. Vielmehr ist davon auszugehen, dass Verfiigungsflichen des Typs9
(Nachfrage durch einzelne technologiebasierte Dienstleister) in der Zukunft stirker an Bedeutung
gewinnen. Die positive Entwicklung der Unternehmen in den Berliner Technologie- und Griin-
derzentren deutet darauf, dass sie im Zuge innerbetrieblicher Expansion auf neue Standorte aus-
weichen (Handrich/Pavel/Proske 2008). Zusétzlich kann diese genannte positive Entwicklung
dieser Branchen auf Standortverlagerungen anderer technologiebasierter Dienstleister (z. B. Zu-
lieferer, FuE-Abteilungen grofler Unternehmen) positiv einwirken. Der von dieser Gruppe
tavorisierte Flachentyp 9 ist nur noch begrenzt vorhanden, so dass die offene Frage besteht,
welche Flachen in Zukunft von den technologjebasierten Dienstleistern nachgefragt werden.

Bei den konsumentenorientierten Dienstleistungen (grofifldchiger Einzelhandel) finden sich
lediglich die Flachentypen 7 und 8 innerhalb des bestehenden Verfiigungsfldchenpotentials. Der
am stérksten in der Vergangenheit nachgefragte Verfiigungsflichentyp 7 (26 Falle) lisst dabei ver-
gleichbar haufig (23 Flichen) nachweisen, so dass das Potential an Fldchen als ausreichend be-
zeichnet werden kann. Eine vergleichbare Situation weist auch der Verfiigungsfliachentyp 8 auf,
bei dem das verfiigbare Potential an 26 Fldchen, das in der Vergangenheit beanspruchte (6
Flachen) weit tibertrifft. Die Typen 5 und 6 finden sich hingegen nicht im Verfiigungsfléchen-
potential, wurden aber auch in der Vergangenheit vergleichsweise wenig nachgefragt (jeweils 6
oder 7 Fille). Jedoch zeichnen sich diese beiden Flichentypen durch charakteristische Eigen-
schaften aus (z. B. Grofle, Lage im Stadtgebiet), welche sie besonders von den anderen beiden
Typen unterscheiden. Es ist also nicht davon auszugehen, dass die zukiinftigen Flichen-
nachfrager des Typs 5 und 6 auf die anderen beiden verfiigbaren Flichentypen (7 und 8) aus-
weichen. Vielmehr werden sie vermutlich ihre Standortanforderungen modifizieren und Ver-
tigungstldchen mit anderen Eigenschaften nachfragen. Als weiteren Forschungsbedarf ist die zu-
kiinftige Standortwahl der Nachfrager dieser Verfiigungstlachengruppe zu sehen.

Bei den wissens- und nicht-wissensintensiven Dienstleistungen stellt sich das verftigbare

Potential mit 168 Fldchen als umfangreich dar. Die vorherigen Untersuchungen haben gezeigt,



dass die Vertiigungsflidchentypen 2, 3 und 4 recht dhnliche Standorteigenschaften aufzeigen und
ausschliefdlich wissensintensive Dienstleister als Folgenutzer aufweisen (Kap. 4.3.1). Daher kann
davon ausgegangen werden, dass das begrenzte Potential an Flichen des Typs 4 (Abb. 48) durch
die Typen 2 und 3 kompensiert werden kann. Fiir den in der Vergangenheit am starksten
nachgefragten Verfiigungsflichentyp 1 stellt sich eine besondere Situation dar, bei welcher das
verfiighare Flichenpotential den Umfang der in den letzten 15 Jahren nachgefragten Flichen
tibertrifft. Es stellt sich fir die zukiinftige Flachenentwicklungsplanung vielmehr die Frage,
welche dieser verfiigbaren Fldchen sich besonders fiir eine Folgenutzung eignen. Der zweite
Bewertungsschritt (s. u) greift diese Fragestellung auf und benennt mit Hilfe verschiedener
Bewertungsaspekte jene Flachen, welche sich besonders fiir die jeweilige Folgenutzung eignen.

Analyseschritt 2: Bestimmung zusitzlicher Bewertungsaspekte

Am Beispiel der Ansiedlung wissensintensiver Dienstleistungen auf Verfiigungsfliachentyp 1
konnten im Fallstudiengebiet Einflussfaktoren auf die Folgenutzungseignung der Flichen aus
Sicht der Anbieter und Nachfrager bestimmt werden (Kap. 5.3 und 5.4).

Die genannten Einflussfaktoren aus Sicht der Nachfrager decken sich weitestgehend mit denen
aus der Literatur abgeleiteten harten Standortfaktoren. Die von den Dienstleistern genannten
Einflussfaktoren der Lagegunst und Erreichbarkeit wurden bereits im ersten Bewertungsschritt
bei der Flachentypisierung berticksichtigt (Abb. 19, S. 61). Die Auswahl der Standortfaktoren zur
Durchfithrung des ersten Bewertungsschritts entspricht somit den tatsdchlichen Standort-
anspriichen der Nachfrager. Einige der Standortfaktoren, welche gerade in direktem Zusammen-
hang mit der Verfiigungstliche stehen, sind allerdings noch nicht in den Bewertungsansatz
integriert. Diese weichen Standortfaktoren als auch die weiteren Einflussfaktoren aus Sicht der
Flachenanbieter gilt es, in einem zweiten Schritt in den Bewertungsansatz zu integrieren. Vor
dem Hintergrund eines héheren Flichenangebots als der angenommenen zukiinftigen Fléchen-
nachfrage (Abb. 48), bedarf es einer Identifizierung jener Fliachen, welche sich unter Beriick-
sichtigung harter und weicher Standortfaktoren besonders fiir eine Folgenutzung eignen.

In den vorangegangenen Kapiteln konnten fiinf Bewertungsaspekte benannt werden, welche in
direktem Zusammenhang mit den Eigenschaften der Verfiigungsfliche stehen und eher weiche
Standortfaktoren berticksichtigen (Abb. 49). Dabei stellen die einzelnen Bewertungsaspekte
jeweils einen Indikator fiir unterschiedliche Standort- bzw. Einflussfaktoren dar. Der Aspekt der
Vertiigungsflachen im Umfeld erfasst beispielsweise die Standortfaktoren Umfeldgestaltung,
Entwicklungspotential, Kreativitdt und Reprdsentation (Kap. 5.5). Durch die Reduktion auf
diesen einen Indikator, lassen sich die vielmals qualitativen Standortfaktoren messen und fiir die
Bewertung operationalisieren.



Bewertungsaspekt | Einfluss | Beschreibung

+1 | gewerblicher Altbau

Altbau 0 | kein Altbau vorhanden
-1 Denkmalschutz bei ungiinstiger Lage (nicht-integrierte Lage in
der AufSeren Stadt)
+1 guter baulicher Zustand, geringe Sanierungskosten
Zustand der Bauten 0 kein Geb&dude vorhanden

-1 schlechter baulicher Zustand, hohe Sanierungskosten

. N viele Verfiigungsflidchen im Umfeld beeinflussen Kreativitit,
?l;relr[fjmfeﬁsﬂachen w1 Reprasentationswert, Entwicklungspotential und Umfeld-
gestaltung positiv

-1 keine Verfiigungsflichen im Umfeld vorhanden

+1 Lage im Fordergebiet der Stadtumbau-Programms

Forderprogramme -1 Lage aufSerhalb des Fordergebiets des Stadtumbau-Programms

+1 offentlichkeitswirksame Zwischennutzungen

Zwischennutzungen 0 keine Zwischennutzung vorhanden

Abb. 49 Erginzende Bewertungsaspekte zur Bestimmung der Folgenutzungseignung
von Verfiigungsflachen

Quelle: Eigene Darstellung

Beim Vorgehen des zweiten Bewertungsschrittes werden die noch bestehenden Verfiigungs-
tlachen im Hinblick auf die genannten Bewertungsaspekte beurteilt. Jede positive Bewertung wird
mit einem Punkt gezahlt, die negative mit einem Minuspunkt und die neutrale Bewertung wird
mit 0 Punkten berticksichtigt. In der Gesamtbewertung aller Aspekte ergeben sich firr die
einzelnen Fldchen eine Punktzahl zwischen - 4 und + 5. Die jeweilige Punktzahl gibt Riickschluss
auf die Folgenutzungseignung der Flache (Abb. 50).

Punktzahl in der Gesamtbewertung Bewertung der Folgenutzungseignung
-4bis-2 schlechte Folgenutzungseignung

-1bis2 gute Folgenutzungseignung
3bis5 sehr gute Folgenutzungseignung

Abb. 50 Skala zur Gesamtbewertung der Verfiigungsflichen im zweiten Bewertungs-
schritt

Quelle: Eigene Darstellung

Die praktische Anwendung des zweiten Bewertungsschrittes findet im Fallstudiengebiet
anhand jener neun Verfiigungsflichen statt, denen im ersten Bewertungsschritt eine Folgenut-
zungseignung fiir wissens- und nicht-wissensintensive Dienstleistungen des Verfiigungsflichen-
typs 1 zugewiesen wurde (Abb. 51).



5 Folgenutzung von Verfliigungsflachen aus Sicht der Akteure

Eignung der
Verflgungsflichen
fiir Dienstleistungen
im Untersuchungs-

gebiet ab 2006

Wigsens und nicht-wissens-
intensive Dienstieistungen

N Typ s

keine bestimmte
Folgenuzungseignung

Cuelle:

Eigene Bearbeitung

nach Senatsvenwaltuny
fir Stadtentwicklung 2006

Kartengrundlage
Atkis 2002

Abb. 51 Bestehende Verfiigungsflichen im Fallstudiengebiet Spreeraum Friedrichs-
hain-Kreuzberg

Quelle: Eigene Darstellung

Durch die Begehung des Fallstudiengebiets und der einzelnen Fléchen konnten die jeweiligen Be-
wertungsaspekte erfasst werden und in den zweiten Bewertungsschritt einflielen. Unter Bertick-
sichtigung dieser Aspekte weisen zwei Fldchen eine sehr gute, sechs Fldchen eine gute und eine
Flache eine schlechte Bewertung hinsichtlich der Folgenutzungseignung auf (Abb. 52).

138



.. . _ | Zustand | VFL* im | Forder- . : Folge-
Verfiigungsfliche gl t der Umfeld pro- ZN Be nutzungs-
au | o wertung .
auten gramme eignung
1 | Viktoriaspeicher 0 0 +1 -1 -1 | -1Punkt gut
2 | Brommystrafse 1 +1 i1 +1 | +1 | 5Punkte | sehrgut
Nord-West
3 | Srommystrafie ik | i1 i1 +1 | +1 | 4Punkte | sehrgut
4 | Holzufer/
Engeld 0 0 +1 +1 +1 1 Punkt gut
5 | Spreeurban 0 0 +1 +1 +1 1 Punkt gut
6 | Strlaver Platz 25| 0 1 #1 | +1 | 1Punkt gut
7 | CuvrystrafSe 50-51 0 0 -1 -1 -1 | -2Punkte schlecht
8 | Ehrenbergstrafle 0 0 +1 -1 -1 | -1Punkt gut
9 | Markgrafendamm +1 +1 +1 -1 -1 1 Punkt gut

Abb. 52 Bewertung der bestehenden Verfiigungsflichen im Fallstudiengebiet

* Die Bezeichnung ZN steht fiir Zwischennutzung auf der Fliche und VFL fiir Verfiigungsfliche.

Quelle: Eigene Erhebung

Im Ergebnis stellen diese beiden Analyseschritte den zweigliedrigen Bewertungsansatz dar.
Dieser Berticksichtigt sowohl das bisherige Ansiedlungsverhalten der Dienstleister als auch die
Einflussfaktoren auf die Folgenutzung aus Sicht der Flachennachfrager und -anbieter. Damit
kann der Gestaltungsebene ein Bewertungsansatz an die Hand gegeben werden, welches jene
Verfiigungstlachen benennt, die sich aus Sicht der Nachfrager und Anbieter besonders fiir eine
Folgenutzung durch Dienstleistungen eignen. Dabei beriicksichtigt der Bewertungsansatz im
ersten Schritt insbesondere die harten Standortfaktoren. Beim zweiten Bewertungsschritt werden
qualitative Aspekte, die sogenannten weichen Standortfaktoren, mit in die Bewertung einbezogen.
Dabei wurden bei dem entwickelten Bewertungsansatz viele der qualitativen Bewertungsaspekte
operationalisiert, um diese ertheben zu kénnen. Da der zweite Bewertungsschritt anhand einzelner
Verftigungstlachentypen vollzogen wird, ist eine Berticksichtigung der Standortanspriiche unter-
schiedlicher Nachfragergruppen moglich. Der Vorteil gegeniiber bisher entwickelten Bewer-
tungsansétzen liegt insbesondere in der Beriicksichtigung des tatsdchlichen Standortverhaltens
der Dienstleistungsbereiche und qualitativer Bewertungsaspekte.



6 Abschlief}ende Betrachtungen

Ausgangspunkt der vorliegenden Untersuchung ist das zunehmende Auftreten von Verfiigungs-
flachen in den Stadten. Die Gestaltungsebene steht zunehmend vor der Aufgabe, diese Flichen
wiederzunutzen und greift dabei auf Ansitze des Flachenmanagements zurtick. Die vorliegende
Dissertationsschrift hat am Beispiel Berlins die Folgenutzung dieser Flachen untersucht. Die
Arbeit verfolgte dabei zwei Ziele: einen wissenschaftlichen Erkenntnisgewinn zum Standort-
verhalten von Dienstleistungen auf Verfiigungsfldchen zu generieren und einen Bewertungs-
ansatz zu entwickeln, welcher die Folgenutzungseignung einer Verfiigungsfliche bestimmt.

Im Bereich des wissenschaftlichen Erkenntnisgewinn konnte zunéichst nachgewiesen werden,
dass verschiedene Folgenutzungsarten jeweils Verfiigungsfldchen mit charakteristischen Standort-
eigenschaften nachfragen (Kap. 4.1). Die gezielte Nachfrage von Verfiigungsflachen mit jeweils
spezifischen Standorteigenschaften ldsst sich ebenfalls auf der Ebene der drei betrachteten
Bereiche der wissens- und nicht-wissensintensiven, konsumentenorientierten und technologie-
basierten Dienstleistungen feststellen (Kap. 4.2). Dabei weisen die Nachfrager ein Standort-
verhalten und raumliches Verteilungsmuster auf, welches sich weitestgehend mit den Annahmen
aus den theoretischen Grundlagen deckt. Die konsumentenorientierten und nicht-wissens-
intensiven Dienstleistungen zeichnen sich durch ein ausgeprégtes Netzmuster in der raumlichen
Verteilung aus, wihrend die wissensintensiven und technologiebasierten Dienste starken Kon-
zentrationsneigungen nachgehen und sich im Clustermuster anordnen (Kap. 4.4).

Einzige Auffélligkeit stellt der Verfiigungsflichentyp 1 der wissens- und nicht-wissensintensiven
Teilgruppe dar, welcher sich entgegen den drei anderen Typen durch spezielle Standorteigen-
schaften und ein abweichendes Verteilungsmuster auszeichnet. Zwar findet sich eine rdumliche
Konzentration auf die Innenstadt, dort jedoch auf die Randlagen und die Bereiche der Uber-
gangszone. Dieses spezielle Standortverhalten in diesen rdumlichen Lagen konnte durch die iiber-
wiegende Nachfrage durch wissensintensive Dienstleistungen mit Schwerpunkt in der Kreativ-
wirtschaft erklart werden. In der Untersuchung konnte aufgezeigt werden, dass in diesem Falle
die charakteristischen Standorteigenschaften von Verfiigungsfldchen und ihr Vorhandensein im
Umfeld und somit zu einem bedeutendem Umfang weiche Standortfaktoren einen Einfluss auf
die Folgenutzung nehmen (Kap. 5.5).

Die Bedeutung der Angebotsseite bei der Standortwahl der Dienstleister konnte auch auf den
anderen MafSstabsebenen nachgewiesen werden. Dementsprechend bedarf es in der weiteren
Standortforschung einer stdrkeren Beriicksichtigung der Mikro-Ebene und speziell der be-
sonderen Eigenschaften der Verfiigungsflichen.



In der kritischen Betrachtung der durchgefiihrten Untersuchung und gewonnenen Ergebnisse
sind zundchst die Einschrankungen zu nennen, welche sich aufgrund der methodischen Vor-
gehensweise ergeben (Kap. 3.2.4). Dabei bietet ein qualitatives Vorgehen mit der Durchfithrung
von Experteninterviews die Vorteile der Generierung neuer Erkenntnisse, wie es auch im Falle
der Benennung spezieller Standortfaktoren der Verfiigungsflichen in dieser Untersuchung der
Fall war. Auf der anderen Seite begrenzt ein qualitatives Vorgehen aufgrund der zeitintensiven
Befragung in Form von Experteninterviews den moglichen Bearbeitungsumfang, so dass auch im
Falle dieser Untersuchung durch die Bearbeitung eines Fallstudiengebietes die Représentativitit
der Ergebnisse eingeschrénkt ist.

Die durchgefiihrte Untersuchung zeigt an verschiedenen Stellen einen weiteren Forschungs-
bedarf auf. Zunéchst sollten die gewonnen Ergebnisse aus der Fallstudie (Kap. 5) zum Standort-
verhalten auf Verfiigungsflichentyp 1 durch zusdtzliche Fallstudien Stichproben tiberpriift
werden. Dabei gilt es insbesondere zu klédren, ob auch in den anderen Teilrdumen eine vergleich-
bare Branchenstruktur als auch die starke Bedeutung der Kreativwirtschaft nachzuweisen ist. Am
Beispiel der Musikwirtschaft konnte eine andere Studie nachweisen, dass sich die Standortwahl
innerhalb Berliner Teilrdume auf andere Standortfaktoren begriindet (Hertzsch 2008; Mundelius/
Hertzsch 2005). Dementsprechend sollten auch die genannten Einflussfaktoren auf die Stand-
ortwahl als auch die zusdtzlichen Bewertungsaspekte ggf. fiir einzelne Teilrdume angepasst
werden.

Des Weiteren bedarf es einer weitergehenden Analyse, ob auch die anderen Verfiigungsflichen-
typen durch spezielle Branchen nachgefragt werden. Bestétigt sich die spezielle Nachfrage ein-
zelner Branchen nach bestimmten Verfiigungsflachentypen, konnen auch fiir diese detaillierte
wissenschaftliche Erkenntnisse zum Standortverhalten gewonnen werden, wie es im Falle dieser
Untersuchung bei Verftigungsflidchentyp 1 geschehen ist. Dariiber hinaus wiirden diese Erkennt-
nisse noch gezieltere Aussagen entsprechend den Standortanforderungen einzelner Branchen im
Rahmen des Bewertungsansatzes zulassen.

Neben der gezielten Ausweitung der Forschung auf die Erfassung der Branchen auf den ver-
schiedenen Verfiigungsflachentypen, bedarf es auch einer kontinuierlichen Beobachtung des
Standortverhaltens der Dienstleistungen auf Verfiigungsflachen. Bei den konsumentenorien-
tierten Dienstleistungen wurde bereits darauf verwiesen, dass einige der nachgefragten Verfii
gungsflichen zukiinftig nur noch begrenzt verfiigbar sind (Kap. 5.6). Dementsprechend gilt es zu
beobachten, auf welche Standorte die Dienstleister ausweichen und welche verdnderten Standort-
muster dies nach sich zieht. Diese Erkenntnisse konnen zur Bewertung der Folgenutzungs-
eignung eingesetzt werden, um dem Anspruch einer bedarfsgerechten Flidchenentwicklung zu

entsprechen.



Auf Grundlage der durchgefiihrten Analyseschritte zum Standortverhalten von Dienstleistern auf
Vertiigungsfldchen konnte ein Bewertungsansatz zur Bestimmung der Folgenutzungseig-
nung der Flichen entwickelt werden. Die Ubertragung der gebildeten Verfiigungsflichentypen
fir die drei Dienstleistungsbereiche auf die noch bestehenden Fliachen bestimmt zunéchst deren
Folgenutzungseignung. Eine Identifizierung der besonders geeigneten Verfiigungsflichen erfolgt
mit Hilfe zusétzlicher Bewertungsaspekte in einem zweiten Schritt.

Der Vorteil dieses Verfahrens liegt in der induktiven Vorgehensweise, welche zunéchst das tat-
sichliche Ansiedlungsverhalten der Dienstleister betrachtet und auf Grundlage dieser Flichen-
nachfrage die bestehenden Verfiigungsflidchen bewertet. Bei anderen Bewertungsansitzen werden
die Standortanforderungen von bisherigen Forschungserkenntnissen abgeleitet und so kénnen
Besonderheiten im tatsédchlichen Standortverhalten der Dienstleister nicht erkannt und bertick-
sichtigt werden (Kap. 2.3.4.3). Das induktive Vorgehen bei der Bewertung der Folgenutzungs-
eignung gewdhrleistet zusdtzlich eine Anwendbarkeit auch in anderen Stédten.

Die Zweigliederung des Bewertungsansatzes ermoglicht eine Anpassung der Bewertung an den
individuellen Bedarf. Mit dem ersten Bewertungsschritt, der Flachentypisierung, kénnen bereits
Aussagen zur Folgenutzungseignung der Verfiigungsflichen getroffen werden. Bei Bedarf
konnen vertiefende Analysen zu weiteren qualitativen Bewertungsaspekten durchgefiihrt werden,
welche bei ihrer Anwendung die besonders geeigneten Flichen identifizieren. Da die Durch-
fithrung und Datenerhebung zu diesem zweiten Analyseschritt aufwendig ist, kann in Abhéngig-
keit der finanziellen und personellen Ressourcen auch nur der erste Bewertungsschritt durch-
gefiihrt werden. Dieser liefert bei relativ geringem Arbeitsaufwand bereits Erkenntnisse zur
Folgenutzungseignung der Verfiigungsfldchen und dient daher bereits der nachfrageorientierten
und bedarfsgerechten Flichenentwicklung,

Einschrankend ist zu erwihnen, dass der entwickelte Bewertungsansatz zwar die Folgenutzungs-
eignung der Fliche bestimmt, allerdings die damit verbundenen Effekte der Folgenutzung ver-
nachlassigt. Die jeweiligen Effekte konnen nicht mit den Zielen der Stadtentwicklung tiberein-
stimmen und daher negative Auswirkungen auf das stadtdkologische System oder die Lebens-
umwelt der Stadtbewohner haben. Es besteht die Moglichkeit diese Effekte in einem weiteren
Bewertungsschritt zu berticksichtigen. Ein anderer Weg ist, lediglich jene Flachen zur Typisierung
zu verwenden, welche entsprechend den stadtentwicklungspolitischen Zielen folgegenutzt
werden und keine negativen Folgeeffekte aufweisen. Vor Durchfithrung des ersten Bewertungs-
schrittes bedarf es hierbei einer qualitativen Auswahl jener Flichen, welche mit den Zielvor-
stellungen einhergehen.

Beim weiteren Forschungsbedarf ist zundchst zu Kldren, welches Standortverhalten und welche

rdumlichen Verteilungsmuster andere Nutzungsarten auf Verfiigungstlichen aufweisen. Ver-



gleichbar dem in dieser Untersuchung verfolgten Vorgehen zur Bestimmung der Folgenutzungs-
eignung fiir Dienstleistungen, kdnnte der Bewertungsansatz auch mit anderen Nutzungen durch-
gefiihrt werden. Im Ergebnis ist eine Abwégung zwischen den erschiedenen Folgenutzungen
moglich.

Der Vergleich der bisher folgegenutzen Verfiigungsflidche und der bestehenden Potentiale zeigte
fir einige Flachentypen ein sehr begrenztes Flachenpotential. Dieser Umstand wirft die Frage
auf, wie sich die jeweiligen Nachfragergruppen zukiinftig verhalten werden. Dieser Aspekt als
auch die Notwenigkeit eines Monitorings der weiteren Flichennachfrage und dem Bestand an
Verfiigungstlachen zeigt den Bedarf einer standigen Beobachtung der Flachenentwicklung (s. 0.).

Insgesamt konnte die vorliegende Dissertationsschrift aufzeigen, das eine stéirkere Betrachtung
der Mikro-Ebene und speziell der Verfiigungstliche in der Standortforschung von Bedeutung ist.
Die gewonnen Erkenntnisse konnten in den Aufbau des Bewertungsansatzes zur Folgenutzungs-
eignung einfliefen und somit ihre praktische Anwendung finden. Aus der Bearbeitung der
Dissertation und seinem thematischen Umfeld lassen sich im Hinblick auf den Umgang mit
stadtischen Verfiigungsflichen sechs Handlungsempfehlungen ableiten:

1. Eine Erhebung des bestehenden Verfiigungsflachenbestandes ist die Basis einer bedarfs-
gerechten, nachfrageorientierten und damit auch langfristig nachhaltigen Flichenentwicklung,
Diese ausschliefliche Betrachtung der bestehenden Brachflichen greift dabei zu kurz. Nur die
zusitzliche Erfassung der Umnutzungs- und Mindernutzungsflachen gewdhrleistet die Mog-
lichkeit eine langfristig vorausschauende Flachenplanung und -entwicklung,

2. Die Etablierung von Flachenmanagementsystemen gewdhrleistet die Umsetzung einer flachen-
sparenden und bedarfsgerechten Flichenentwicklung unter Einbeziehung aller relevanten
Akteure. Nur wenn alle vier Bausteine des Fléchenmanagements berticksichtigt werden, ge-
lingt es Verftigungsfldchen gezielt folgezunutzen und Neufldcheninanspruchnahme im Um-
land der Stadte zu begrenzen.

3. Die Verminderung der Neuflidcheninanspruchnahme gelingt allerdings nur durch eine stadt-
regionales Flachenmanagement, bei welchem sowohl die Akteure der Stadt und der um-
liegenden Kommunen beteiligt sind. Im Falle Berlin-Brandenburgs bietet der Aufbau der ge-
meinsamen Planungsregion die Chance die Flachenentwicklung gezielt auf Verfiigungsflachen
zu lenken. Andere Stidte wie beispielsweise Newcastle verfolgen dhnliche Projekte. Hier
diirfen Neubauprojekte auf der Griinen Wiese nur dann realisiert werden, wenn der stadtische
Anteil an Neubauten auf Brachfldchen nicht unter 66% aller Neubauten sinkt (Wiechmann
2003: 110).



4. Die Revision der Flachennutzungsplanung stellt fiir viele Stadte in der Zukunft die grofite
Herausforderung dar. Insbesondere in Schrumpfenden Regjonen fufSen die bestehenden Vor-
gaben zur Flachennutzungsplanung auf tibertriebenen Wachstumserwartungen, wie es auch in
Berlin der Fall ist. In der Folge wird mehr Bauland ausgewiesen, als es tatséchlich benotigt
wird. Diese Entwicklung fordert zum einen die Neufldcheninanspruchnahme und zum
anderen entstehen gerade im gewerblichen Bereich viele der sogenannten Planungsbrachen:
Entwickelte Gewerbegebiete ohne Nutzer. Um eine weitere Neuflicheninanspruchnahme zu
begrenzen, bedarf es der Revision des Fliachennutzungsplanes unter besonderer Beriick-
sichtigung des bestehenden Verfiigungsflichenbestandes. Mit Hilfe des entwickelten Be-
wertungsansatzes, kann dabei sowohl die Folgenutzungseignung der Flichen bestimmt als
auch der zukiinftige Bedarf abgeschétzt werden.

5. Firr eine stirkere Betrachtung des endogenen Potentials an Flachennachfragern spricht die
starke Flachennachfrage durch Dienstleister aus Berlin. Fiir die Entwicklung der Verfiigungs-
flachen kann daraus geschlossen werden, dass v. a. bestehende Berliner Unternehmen als po-
tentielle Nachfrager in Betracht zu ziehen sind.

6. Die Vermarktung und Bewerbung fiir die Folgenutzung und Entwicklung der Verfiigungs-
flichen sollte dementsprechend insbesondere Berliner Unternehmen ansprechen. Uberre-
gionale Imagekampagnen, wie sie derzeit mit dem Motto ,be berlin” in Berlin verfolgt
werden, helfen zwar dem Standort Berlin tiberregional bekannt zu machen. Dass sich daraus
eine vermehrte Neuansiedlung von Unternehmen in Berlin ergibt, ist allerdings auf Grundlage
der gewonnen Erkenntnisse fraglich. Bedeutender fiir die Fldchennachfrage zeichnen sich viel-
mehr die bereits in Berlin anséssigen Unternehmen oder Existenzgriinder aus.

7. Die vorliegende Arbeit hat gezeigt, dass sich die stirkere Betrachtung der Mikro-Ebene
sowohl fiir die wissenschaftliche Forschung als auch auf die praktische Anwendung lohnt.
Verfiigungstlichen sind ein stiandiger Begleiter der stadtischen Transformation und bediirfen
daher auch in der Zukunft einer stirkeren Berticksichtigung, um den stadtischen Wandel
konstruktiv gestalten zu konnen. Besondere Beriicksichtigung sollte dabei die Flachen-
nachfrage durch die Kreativwirtschaft erfahren, welche ein spezielles Standortverhalten auf
Verfiigungsflachen aufweist und ein bedeutender Faktor fiir das Entwicklungspotential der
Stadte darstellt.



L, Ein kurzes Marchen tiber das Wachstum:

Wachstum ist gut, sagte der Luftballon und platzte.

Wachstum ist schlecht, sagte der Riese und fraf3 die Zwerge.

Wachstum ist gut, sagte das Feuer und hinterliefs nur Asche.

Wachstum ist schlecht, sagte der Tod und lachte.

Ich weif3 tiberhaupt nicht, wovon ihr redet, sagte die Raupe und wurde zum Schmetterling,.”
(Jens Bermann und Peter Lau in brand eins 3 /2003: 47)
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8 Anhang

Anhang 1: Verwendete Standortfaktoren zur Typisierung der Verfiigungsflichen, Indi-
katoren und Quellen des Datenmaterials

Standortfaktor Indikator Quelle des Datenmaterials
Stadtisch-soziale Lage zur nidchsten Kinder- SenStadt: Kindertagesstétten in
Infrastruktur tagesstatte Berlin (2006)

. Anschluss an OPNV und Schienen- und StrafSeninfrastruktur
Verkehrliche Infrastruktur | o 41 ennetz (ATKIS); Eigendigitalisierung
Lage (Stadtgliederung) Lage innerhalb des Stadtgebiets | Biirostandortbericht Berlin (2000)

. Lage zum Zentren (unter- .
Lage (Zentrenbereich) SC}%Z Jiche Hierarcl(ﬁes tufen) Zentrenatlas Berlin (2004)
Steuerung Ost-West-Lage Eigendigijtalisierung
Grundsttickskosten Bodenrichtwert (Sleggsgf 50]53)0 denrichtwerte Berlin
Vornutzung - Fléchenmonitoring (2006)
Flachengrofie - Flachenmonitoring (2006)
Anhang 2: Interviewpartner der Experteninterviews im Fallstudiengebiet Friedrichs-
hain-Kreuzberg
2a) Akteursgruppe Nachfrager
Institution Experte Gruppe
Universal Herr Renner Medien
POG Design Herr Wittrin Design
Deutsche Stadte Herr Stichel Medien
Jacobs + Schulz Herr Paul Medien
Architekturbtiro Birgit Welter Frau Welter Planung
Biiro Fabian Tacke Herr Tacke Planung
Zukunft im Zentrum Herr Kienecke Personal
Rechtsanwaltsbiiro Strassberger Herr Strassberger Recht
MIV Herr Letzel Medien
Kny Weber Herr Weber Planung
CombPlot Herr Englert Medien
Head4projects Herr Junge Informationstechnologje
Klih Herr Worbs Personal
uBus Herr Jentsch Personal
INNOWATT Frau Herrmann-Koitz Beratung
Ivistar Herr Wagner Informationstechnologie
BFL Frau Jede Finanzdienstleistungen
Arte Interior Herr Heuberlein Design
Frames united Herr Schwarz Medien
Aem’kei Frau Klossek Mode
IMU Forschungsinstitut Frau Richter Beratung
Gruppe F Herr Bauermeister Planung




2b) Akteursgruppe Anbieter

Institution Einteilung | Experte Funktion
e . Frau Luer,

HVB Immobilien privat Frau Kalecsa Vermarktung

. . ; : Vermarktung Gewerbe-
Liegenschaftsfonds Berlin offentlich Herr Jenke immobilien
Kuthe GmbH privat Herr Bialas Vermarktung
BEHALA offentlich Herr Reimann Vermarktung
Walther Beteiligungen- und : :
Immobilien AC. privat Herr Dietzold Vermarktung
ARMO Verwaltungsgesellschaft | privat Herr Fahl Geschiéftsfiihrer
TLG offentlich Herr Schimrigk Vermarktung
Bodenkontor privat Frau Weidlich Vermarktung
POLARIS . .
Immobilienverwaltung privat Herr Timmermann | Vermarktung
Liegenschaftsfonds Berlin offentlich Herr Hetzel Portfoliomanagement

Anhang 3: Interviewpartner zur Abgrenzung des Untersuchungsdesigns und -gegenstan-

des
Institution Experte Funktion
Stadtteilausschuss Kreuzberg Herr Bayam Koordinator Stadtteilausschuss
Forum Kreuzberge.V. Frau Leise Koordinatorin Anwohnerverein
Quartiermanagement Wrangelkiez Herr Krampitz | Quartiersmanager
. Herr Bitz, Freiraum- und Griinplanung
Senatsverwalfung Stadtentwicklung Frau Kuhn (Koordinierung Zwischennutzung)
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf Frau Zschocher | Koordinierungsstelle Flachen-
management
Senatsverwaltung Stadtentwicklung | Frau Miicke Flachenmonitoring
: Herr Niepelt .
Senatsverwaltung Stadtentwicklung Frau Schwarz Stadtentwicklungsplanung
Senatsverwaltung Stadtentwicklung Herr Tonndorf Iljlzﬁl';’t;kleiter Stadtentwicklungs-
Senatsverwaltung Stadtentwicklung | Frau Karl Abteilung Stadtplanung
Regionalmanagement mediaspree Frau Belkius Mitarbeiterin
Senatsverwaltung Stadtentwicklung | Herr Nickel Gruppenleiter Flachenplanung
Regionalmanagement mediaspree Herr Meyer Regionalmanager
SenStadt Stadtumbau West Herr Dr. Hucke | Stadtumbau West Koordinator
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg Herr Schulz Baustadtrat
Herwarth + Holz Herr Herwarth Koordinator Stadtumbau West-
Programm Kreuzberg
Bezirksamt Kreuzberg Herr Rudolph Bebauungsplanung
Berliner Verkehrsgesellschaft (BVG) | Herr Lipka Direktor Zentralbereich Infrastruktur
Berlin Partner (Wirtschaftsforderung) | Herr Bamberg | Betreuung Datenbank Immobilienportal




Anhang 4: Leitfaden fiir die Experteninterviews

Anhang 4a) Akteursgruppe Nachfrager
1. Standortwahl:
- Aus welchen Griinden haben Sie Thren Standort verlagert?
- Aus welchen Griinden erfolgte eine Standortwahl an diesem Standort? (Beachtung
aller drei Mafsstabsebenen)
- Haben Sie den Standort selbststéandig gesucht?
Nach der Ansiedlung:
- Wie zufrieden sind sie mit dem Standort?
- Welche Unternehmen sind aufgrund ihrer Ansiedlung an diesen Standort
nachgezogen?
2. Effekte der Ansiedlung:
- Welche Effekte sind mit ihrer Ansiedlung an diesem Standort verbunden?
3. Allgemeine Daten zum Unternehmen

Anhang 4b) Akteursgruppe Anbieter
1. Charakterisierung des Unternehmens:

- Welche Rolle erfiillen Sie im Geschéft der
Flachenvermarktung/Immobilienentwicklung?

- Wo sind sie als Unternehmen titig? (international /national /Berlin/Schwerpunkt
Berlin)?

- Welchen Einfluss hat die Politik/Planung auf Thre Unternehmensfiihrung, bzw. auf
die Vermarktung der Flachen?

2. Bestand an Verfiigungsflichen allgemein und Spreeraum

- Uber welche Verfiigungsflichen verfiigen Sie?

- Seit wann sind diese Fldchen in ihrem Besitz? Aus welchen Griinden wurde die
Nutzung aufgegeben?

- Welche Ziele verfolgen Sie bei der Entwicklung? Welche Nutzungen sollen
angesiedelt werden und aus welchen Griinden?

- Wo liegen die Vorteile und wo die Nachteile der Fliche bzw. Immobilie bei der
Vermarktung/Vermietung?



3. Realisierte Folgenutzungen?
- Aus welchen Griinden wurden die Fliachen durch Dienstleistungen folgegenutzt?
- Welche Unternehmen/Branchen haben sich angesiedelt? Aus welchen Griinden?
- Sind sie zufrieden mit der Auslastung des Geb&udes?
- Welche Rolle spielen Zwischennutzungen bei der Entwicklung der Flachen?

4. Sonstiges
- Wie bewerten sie die Flachenentwicklung insgesamt?
- Welche weiteren Faktoren nehmen Einfluss auf die Vermarktung der
Flachen/Immobilien?
- Aus welchen Griinden sind sie dem Regionalmanagement mediaspree beigetreten?
Wie bewerten Sie die Tatigkeit?
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