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Betriebliche Standortgemeinschaften
— Perspektiven gewerblicher Bestandssicherung?

Ausgangslage

Im Rahmen kommunaler Stadtentwicklungsplanung wird die
gewerbliche Bestandspflege zunehmend als eine wesentliche Auf-
gabe erkannt. Auf den wirtschaftlichen Umstrukturierungspro-
zef} mit einer quantitativ und qualitativ verinderten Nachfrage
nach Gewerbeflichen reagiert die riumliche Planung vielfach mit
der Bereitstellung neu erschlossener Flichen, obwohl sich inzwi-
schen auch verstirkt Strategien einer sog. Innenentwicklung
durchsetzen.

Die kommunale Wirtschaftsforderung wird dabei politisch
zunehmend als eine Querschnittsaufgabe verstanden, die in ande-
re sektorale Planungsziele durchgreift. Dieser Ansatz wird getra-
gen von der Perspektive einer zukunftsorientierten regionalen
Wirtschaftsentwicklung auf der Basis internationaler technologi-
scher Innovationen in den letzten Jahren. Adressaten des hiufig
aggressiven interkommunalen Wettbewerbs sind im wesentlichen
ansissige, erweiterungswillige oder neuansiedlungsinteressierte
groflere Betriebe bzw. Konzerne (Hamburg als Stadtstaat ist ein
gutes Beispiel wie beklagenswertes Opfer dieser Abwerbepolitik
im Sinne eines Nullsummenspiels).

Angesichts der Tatsache, dafd mittelstandische Unternehmen als
wirtschaftsstabilisierend gelten, was sich auch in den speziellen
Mittelstandsforderprogrammen  niederschligt, muff auch die
Wirtschaftsforderung der Bestandspflege, im Sinne einer
Funktionssicherung und -stirkung vorhandener Gewerbestand-
orte, eine grofiere Bedeutung beimessen. Dazu bedarf es der einge-
henden Analyse bestehender Strukturen, um deren Potentiale,
aber auch Restriktionen in bezug auf eine Integration in endogene
Entwicklungsstrategien wahrzunehmen und aufzugreifen.

Die planungsrechtliche Sicherung kleinriumiger Gewerbe-
standorte ist nach wie vor ein Problem kommunaler Planungs-

praxis, obwohl der planerische Grundsatz der Entflechtung von
Gemengelagen nur noch eingeschrinkt greift. Zum einen beste-
hen nach wie vor Harmonisierungsdefizite des Bau- und Pla-
nungsrechts mit anderen Umweltgesetzen, zum anderen ist die
Wohn-, Misch- oder Kerngebietsausweisung als ordnende
Umwidmung hiufig im Zuge stadtteilentwicklungspolitischer
Aufwertungsziele durchaus erwiinscht. So wird der tendenzielle
Verlust (kleingewerblicher) Produktionsstitten in Bestandsquar-
tieren zwar beklagt, aber in Kauf genommen.

Dies gilt in besonderem Mafle fiir die Sanierungsplanungen
nach StbauFG, obwohl die Einrichtung kommunal getragener
und subventionierter Gewerbehéfe die Standortsensibilitit der
Betriebe durch nahriumige Verlagerung auffangen sollte.

Dies gilt jedoch auch, in modifizierter Form, fiir alte Gewerbe-
bestandsgebiete. Als hiufig gut erschlossene Flichen sind sie ei-
nerseits von Brachenproblemen und Unternutzung gekennzeich-
net. Andererseits kann ein zunehmendes Eindringen tertidrer
Nutzungen, hiufig in Form von Unternehmen in der Inkuba-
tionsphase mit relativ hoher Fluktuation beobachtet werden.
Diese privat initiierten Reaktivierungsprozesse kénnen sich mit
der planerischen Intention einer ressourcenschonenden Flichen-
ausweisung durchaus decken.

Untersuchungsansatz

Die Wiedernutzung von Altbausubstanz ehemaliger Fabrik-
komplexe durch mehrere Einzelunternehmen auf Mietbasis stellt
dabei nur eine Form des Geschofigewerbebaus dar. Das Spektrum
betrieblicher Standortgemeinschaften umfafit letztendlich die
gewerbliche Restnutzung im Hinterhof ebenso wie privat betrie-
bene Gewerbezentren, aber auch die mit 6ffentlichen Mitteln
geforderten Technologie- und Griinderzentren.

Bei letzteren wird auf Synergieeffekte zur Potenzierung privat-
bzw. marktwirtschaftlichen Investitionsverhaltens —gesetzt.
Aspekte der Nahversorgung oder des wohnungsnahen Angebots
an Arbeitsplitzen spielen hier, wenn tiberhaupt, nur eine unterge-
ordnete Rolle, im Gegensatz zu den im Rahmen von Stadterneue-
rungsmafinahmen kommunal eingerichteten Gewerbehéfen. Die
Existenzbedingungen dieser nach privatwirtschaftlichen Rendite-
iiberlegungen kalkulierten Gewerbeimmobilien sind bisher weit-
gehend unbekannt.

Ebenso existieren iiber Art und Umfang des gewerblichen
Mietflichenangebots, der betrieblichen Nachfragestruktur sowie
genaueren Standortfaktoren, vor allem auch im Gewerbegeschof3-
bau, nur ungenaue Vorstellungen, die sich zumeist an den Erfah-
rungen aus dem alltiglichen Vermietungsgeschift oder allgemein
marktwirtschaftlichen Trendaussagen orientieren. Quantitative
wie qualitative Gewerbeflichen-Bedarfsprognosen beziehen sich
dabei im wesentlichen auf die betriebliche Nachfrage nach Fli-
cheneigentum im Zuge erweiterungs- oder modernisierungsbe-
dingter Verlagerungs- oder Neuansiedlungsabsichten.

Eine Analyse der Existenzbedingungen dieser Standortgemein-
schaften kleiner und mittlerer Betriebe als Mieter in privaten
gewerblichen Geschofibauten kann Kriterien fiir eine bestands-
orientierte Wirtschafisforderung liefern.

Dazu wurden im Hamburg 90 Unternehmen befragt!, die in 8
solcher privaten Gewerbehofe Flichen gemietet haben. Die Fra-
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gestellungen bezogen sich im wesentlichen auf Betriebsstruktu-
ren, Organisationsformen, Standortkriterien und Gemein-
schaftseinrichtungen.

Ausgewihlte Zwischenergebnisse?

In der sektoralen Verteilung der Unternehmen handelt es sich
bei der Hilfte der Betriebe um Handels- und Dienstleistungsunter-
nehmen und bei einem Drittel um Handwerksbetriebe. Trotz
definitorischer Eingrenzung der Untersuchungsobjekte auf Bran-
chenmix/Mischnutzung mit produktiven Bereichen bestitigt der
hohe Anteil von Dienstleistungen, von denen ein Viertel den
,»Sonstigen Dienstleistungen‘ und ein Fiinftel dem Groffhandel
zugerechnet werden kann, die Tertidrisierungstendenzen gewerb-
licher Flichen.

An dieser Stelle soll auf die Problematik der eindeutigen Zuord-
nungsfihigkeit betrieblicher Kenndaten hingewiesen werden.
Dies zeigt sich u. a. am deutlichsten in der sektoralen Zuordnung,
aber auch im Zusammenhang mit Beschiftigungsverhiltnissen.

Die meisten Betriebe haben bis zu 20 Beschiftigte, die Hilfte
sogar nur 1 bis 6 Mitarbeiter/innen. Mit einer durchschnittlichen
Anzahl von knapp 10 Beschiftigten je Unternehmen kann somit
lediglich die untere Grenze der Arbeitsplitze erfafit werden. Es
muf} allerdings von einem zusitzlichen, relativ hohen, aber nicht
greifbaren Anteil an geringfiigigen Beschiftigungsverhiltnissen,
Teilzeitarbeit, informellen Arbeitsverhiltnissen ausgegangen
werden. Angesichts der tendenziellen Deregulierung von Beschif-
tigungsverhiltnissen (die im familidr strukturierten Mittelstand
von jeher flexibler gehandhabt wurden) wird deutlich, dafl die
Aussagefihigkeit solcher Angaben als Indikatoren betrieblicher
Entwicklung zunehmend in Frage gestellt werden muf}.

Der kleinbetrieblichen Unternehmensstruktur entspricht
auch der Anteil von etwa einem Drittel Existenzgriindern, nach
1980 gegriindete Betriebe, unter denen sich vor allem ,,Sonstige
Dienstleistungs** und Handwerksunternehmen (Graphisches
Gewerbe, Atelier, Selbsthilfewerkstitten) befinden. Andererseits
wurden 40 % der Betriebe bereits vor 1970 gegriindet, sind also
schon lange an diesem Standort.

Die angemieteten Betriebsflichen konzentrieren sich tiber 60 %
in der Gréflenordnung zwischen 100 und 400 gm, wobei ein Drit-
tel der Flichen zwischen 100 und 200 qm liegt. Die Nachfrage
nach kleineren Gewerbegrundstiicken findet hier die auch von
Investoren und Maklern bestitigte Parallele in der Tendenz zu
kleineren Mietflichen. Es sind vor allem Handwerksbetriebe und
solche aus dem Bereich der ,,Sonstigen Dienstleistungen‘* (Foto-
und Tonstudio, Werbung, Design, Sportschule, Steuerberatung),
die Flichen zwischen 100 und 400 qm nutzen. Auf den grofieren
Flichen (400 bis 1000 qm, grofere Flichen werden kaum gemie-
tet) befinden sich meist Druckereien u. 4., Kfz-Betriebe, Grof3han-
del, Lagerbetriebe oder 6ffentliche Einrichtungen.

Die Mietobjekte werden zum grofiten Teil iiber informelle Kon-
takte gesucht und gefunden. Erst in zweiter Linie wurden Makler
und der sonstige Immobilienmarkt in Anspruch genommen.
Dies gilt ebenso fiir 6ffentliche Férdermittel, die nur von 7 Betrie-
ben abgefragt wurden.

Als positive Standortfaktoren werden vor allem niedrige Mieten
und die bereits vorhandenen Gebiude genannt, aber auch eine
zentrale Lage in der Nihe zur Innenstadt sowie zum Absatzmarkt

hervorgehoben. Die guten Erweiterungsmoglichkeiten gelten
ebenso als Qualitit, wie ihr Fehlen als Mangel empfunden wurde
und wichtigster Grund fiir die Verlagerung an diesen Standort
war. Die Moglichkeit der zwischenbetrieblichen Kooperation
und Kommunikation wurde dann als wichtiges positives Merk-
mal des jetzigen Standortes genannt.

Auch wenn vorhandene Gebiude fiir die Standortentscheidung
sehr wesentlich waren, ergeben sich doch fiir die Hilfte der Betrie-
be zahlreiche Probleme aufgrund der hiufig alten, ungeniigend
instandgehaltenen Bausubstanz und veralteter technischer Anla-
gen. Daher haben bereits 3/4 aller Betriebe selbst renoviert bzw.
modernisiert, weitere 50 % planen dies in nichster Zukunft.
Ebenso ist die Raumaufteilung der groflen Geschofflichen in
ehemaligen Produktionshallen in kleinere Einheiten oftmals
schwierig.

Als unzulinglich wird auch hiufig die kleinriumige Grund-
stiickserschlieflung bezeichnet, die sich in vielen Fillen durch
enge Toreinfahrten und geringe Rangiermdglichkeiten auf den
Hoéfen charakterisieren lifit. Dies fithrt zu Engpdssen sowohl im
Bereich der An- und Ablieferung, als auch im Stellplatzangebot
fiir Mitarbeiter/innen und Kunden.

Trotz dieser Probleme sieht die Hifte der Unternehmen Vortei-
le in der Lage in einem Gewerbehof, die sich insbesondere durch
die unterschiedlich intensiven Kooperationsformen mit anderen
Betrieben ergeben. So schitzen 93 % der Betriebe den Standort im
Gewerbehof als eine lingerfristige und keine zwischenzeitliche
Losung ein.

Dazu tragen offensichtlich auch die recht niedrigen Mieten bei:
Weit iiber die Hilfte der Betriebe zahlt eine Miete zwischen 3,—
und 7,— DM/qm netto kalt. Hshere Mieten (bis zu 12,— DM/qm)
werden in professionell gefiihrten Hofen mit einem entsprechen-
den Ausbaustandard und Gemeinschaftseinrichtungen sowohl
im technischen als auch im Service-Bereich gezahlt.

Bei der gemeinsamen Grundstiicksnutzung sind die gemein-
schaftlich nutzbaren Einrichtungen zum einen als technische
Voraussetzung fiir die Produktion im Geschoflbau notwendig
(z.B. Lastenaufzug oder Seilwinde), zum anderen im Servicebe-
reich kaum vorhanden und werden auch nicht nachgefragt. Gré-
ere Bedeutung messen die Unternehmen der Méglichkeit zur
zwischenbetrieblichen Zusammenarbeit und Kommunikation
bei. Etwa ein Drittel der Betriebe bestitigt diese, knapp ein Fiinf-
tel wiinscht sie. Die Kooperation verliuft auf einer informellen
Ebene, in Form von Erfahrungs-, Material- und Informationsaus-
tausch, wobei sich nur in wenigen Fillen wirtschaftliche Abhin-
gigkeiten der Betriebe untereinander im Gewerbehof feststellen
lassen.

Versucht man auf dieser Basis die Bedeutung privat betriebener
Gewerbehéfe fiir Hamburg einzuschitzen, so ist neben der Wie-
dernutzung vorhandener Gewerbeflichen und -gebdude der
beschiftigungspolitische Aspekt hervorzuheben. Auf der Grund-
lage der 90 befragten Unternehmen ergeben sich als untere Grenze
17500 Arbeitsplitze in den im Rahmen dieser Untersuchung
erfaflten 86 privat und 17 kommunal betriebenen Gewerbehéfen.

Entwicklungsperspektiven

Gewerbehéfe als Standortgemeinschaften kleiner und mittlerer
Betriebe haben also nicht nur die Funktion eines ,,Brutkastens*
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fiir Unternehmen in ihrer Griindungs- und Stabilisierungsphase,
sondern dienen unter bestimmten Bedingungen durchaus auch
der dauerhaften Existenz von Betrieben.

Notwendig dafiir ist die langfristige planungsrechtliche Absiche-
rung als Gewerbestandort (GE~, evtl. MK-Gebiet), die sich auch
hier als wesentliche Voraussetzung fiir investive Mafinahmen
sowohl seitens der Grundeigentiimer als auch der Mieterbetriebe
erwiesen hat.

Entsprechend der von den Betrieben genannten Problemberei-
che kann sich eine ,,bebutsame” Gewerbebaumodernisierung
bestandssichernd auswirken. Dies umfaflt die baulichen Mingel
ebenso wie das unattraktive Umfeld — gestalterische und kologi-
sche Zielsetzungen miissen auch hier Eingang finden. Aus der
hohen Anzahl der Betriebe, die in Renovierung und Modernisie-
rung investiert haben, kann eine Mitwirkungsbereitschaft von
dieser Seite zu lingerfristiger Funktionssicherung der Gewerbe-
standorte abgeleitet werden.

Die Stabilitit eines Gewerbehofs kann auch durch die Form und
den Umfang der zwischenbetrieblichen Kooperation erhoht wer-
den. Hier gilt es die Méglichkeiten zwischenbetrieblicher Kon-
takte zu férdern und bereits vorhandene Initiativen zur Intensi-
vierung und Institutionalisierung wahrzunehmen und aufzugrei-
fen. Ansatzpunkte lassen sich hier auf der baulich-riumlichen
und der arbeitsorganisatorischen Ebene finden.

Dazu bedarf es jedoch einer gemeinsamen Basis als tragfihige
Grundlage fiir den lingerfristigen Verbleib der Betriebe im
Gewerbehof und damit fiir die Existenz des Gewerbehofs selbst.
Dies koénnen Formen betrieblicher Organisation/Verwaltung
sein (Beispiel dafiir sind selbstverwaltete Unternehmen, die sich
— erwerbs- oder sozialorientiert — kollektiver Selbstbestimmung
verpflichten). Es kann aber auch die Schwerpunktbildung in der
Branchenzusammensetzung im Sinne vor-, gleich- oder nachge-
ordneter Produktions-, bzw. Dienstleistungsunternehmen sein.
Nicht immer war das von vornherein konzeptioniert, sondern
hat sich hiufig erst entwickelt und wurde schliefllich zum positi-
ven Bewertungsmaf3stab der Betriebe und auch zum Belegungs-
kriterium seitens des Vermieters.

Demgegeniiber steht jedoch ein latent mégliches Konfliktpo-
tential zwischen individuell agierenden Unternehmen; aufgrund
gemeinsam genutzter Bereiche wie ErschliefSungsflichen entste-
hen hier Probleme durch unterschiedliche Nutzungsformen und
-zeiten (besonders bei Wohnnutzung innerhalb des Gewer-
behofs).

Zusammenfassend lassen sich zwei Erscheinungsformen
betrieblicher Standortgemeinschaften feststellen: Zum einen sol-
che mit stabiler Struktur und meist professionellem Management
sowie gemeinschaftlicher Auflendarstellung und solche, die sich
in einem Umstrukturierungsprozef} befinden und daher als insta-
bil gelten kénnen. Vor allem die instabilen Gewerbehdfe stellen
sich in den unterschiedlichsten Ausprigungen dar und sind in
ihrer zukiinftigen Entwicklung zu beeinflussen. Ob dies in Rich-
tung einer stabilisierenden Stirkung erfolgen sollte, mufl im Kon-
text der umgebenden Gebietsentwicklung und unter Beteiligung
der Betroffenen diskutiert werden. Dazu miissen sowohl die nut-
zungsstrukturelle, die baulich-riumliche, sozialriumliche Einbin-
dung, wie auch die Umweltvertriglichkeit, aber auch die 6konomi-
schen Verflechtungen der Unternehmen mit einbezogen werden.

Die definitorischen Abgrenzungen zwischen Gewerbehéfen,
Gewerbe- und Technologiezentren sind in der Realitit flieflend.
Es lassen sich Parallelen in bezug auf die sektorale Verteilung der
Betriebe, die Schwerpunktbildung und Konzeption feststellen.
Die Technologiebetonung als Belegungskriterium fiir Unterneh-
men in Technologiezentren entspricht dem u. a. haufig vorgefun-
denen Schwerpunkt im Bereich Foto, Graphik, Druck in Ham-
burger Gewerbehofen, ist aber auch z. B. im umweltschutztechni-
schen Bereich vorstellbar.

Daraus abgeleitet knnen Gewerbehéfe als bereits bestehende
Standortgemeinschaften eine férderungswiirdige Alternative
gegeniiber der mobilititsorientierten Férderung von Technolo-
giezentren mit 6ffentlichen Mitteln, zumindest aber eine Ergin-
zung dazu darstellen. Im Hinblick auf technologische und
umweltorientierte regionale Entwicklungsstrategien, verkniipft
mit beschiftigungspolitischen Zielsetzungen, kénnte sich hier
ein Ansatz fiir bestandsbezogene Wirtschaftsforderung bieten.

Anmerkungen

1 In Zusammenarbeit mit Dipl-Soz. M. Brenner, Dipl-Ing. . Lewin,
Dipl-Soz. M. Zirwes (c/o Konsalt Forschung Hamburg).

2 Der Beitrag enthilt Zwischenergebnisse aus einem laufenden For-
schungsprojekt ,,Private Hamburger Gewerbehofe®, das die Autorinnen
zusammen mit Prof. Dr. Christian Farenholtz am Arbeitsbereich Stidte-
bau der Technischen Universitit Hamburg-Harburg bearbeiten.
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