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VEED):
URBANE PRODUHKTIKEN n

Leitplanken zur gemeinsamen Gestaltung nachhaltiger produzierender

Rahmen schaffen, Zukunft gestalten Arbeitsraume

Stidte verindern sich rasant. Digitalisierung,pieddHamiBubtizBid, dik UrbahelProduRtidntnich Aigemengiftig, sondemn
Wirtschaftskrisen verschieben WetrécshrhiEspdhinvgi e mg defh kdhieteh GrihBstick 8ifhvoll verankert und realisiert werden kann. Es
rfumlich. Viele Unternehmen arbeiten heute hy RdrindetForéchund @dmiiche Audlsen, fathipelERRHatzungen der
Produktion wird kleinteiliger und stadtvertrT ghchffadt@ndIlokal® Erfahrufic? SSurd &dhdftOrientiérury BiP PR litik,
Produktion ist kein Nischenthema, sondern Tei lenfatulg fimdbiliedirdchaf dnd OrfefBhmdandel s
urbaner | konomie, geprigt von globalen Megatrends und | okalen Bedingungen.

Kurze Wege werden wichtiger. Damit gewinnt ur ipggerkshop Ritethdimliriteritiveh M Expért@rfiringh & Rdnfalus Wirtschatt,
an Bedeutung. Forschung und Stadtverwaltung hat gezeigt, wie wertvoll der gemeinsame
FIr KEIn liegt darin eine grogeo0@lamae.daBi e KElst@ch ist?Ensef Bd2dssd hatkifelGrundlage geschaffen, um geeignete
Stadtentwicklungskonzept Wirtschaft geben Kkl angzuhgeni zlidehtfziern infladtriiktuzii plafien Bnbl fiedndcksteh Schritte fur
digital orientierte und sozial ausgewogene St & JukuMiSfihiges Dlialid MuSetzBd. St dstiakt 2u'bleited Wikl sichtbar,
einen Beitrag leisten, vorausgesetzt sie wird wasle Orfvirkidh megfich istG ist @ifrakiRchel ing WeweiBedider
geplant. Urbane Produktion I|ITsst sich damit nidghden filr I&nbing &l Ums&RiAykrfistanders o ndern i st Teil
unseres stidtischen | kosystems.

VEEDL gestaltet diese Entwicklungen aktiv mit aleNBekifglendarkénii Ke&lidh filr BrtEngBgementfid thi@ Bdreftschaft,
und Produktionsformen in gemischten Quarti er eRje gdiukifeé ZsrtKsifs BkBVnitzudéstaften.V 0 N

Anfang an mit stidtebaulichen, sozialen und wirtschaftlichen Anforderungen in
Einklang zu bringen. Daflr braucht -es eine naqbifeNagmesri entierte Nutzungs
mischung, eine sorgfiltige kleinrfumige Absti m@yehreend ridd yesdmbe! &EEDL febinf

Nut zungen, eine gute physische und digitale Infrastruktur, eine vorausschauende
Flichenall okation und vor allem verlissliche Rahmenbedingungen flr Planung,

I nvestitionen und | nnova+uinan .nuZentnrgasloriisetnteaeienr treut z er

Ansat z Entscheidend ist es, Riume zu schaffen, die Unternehmen wirkIlich
brauchen und die den realen Bedlrfnissen moderner WertschEpfung

ent sprechen. Es fehlt nicht die Fliche, sondern an Orten mit Gesamtkonzepten,
die flr Gewerbe und Bewohnende funktionieren und flr Investoren wirtschaftlich
tragfihig sind Groge oder emissionsintensive Produktionen passen oft nicht in
die Stadt Unt er nehmen, die mit den urbanen Bedingungen arbeiten kEnnen,
hingegen schon. Zielkonflikte zwischen Wohnen, Freiraum und Gewerbe gehEren
dazu, sind aber | Esbar
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Akteur*1i nnen

VEED):

Auf gabenstell ung

Teil nehmende I ntro
A Bastian Hall en, KEI'n Busi ness Urbane Produktion erEffnet die Chance, Quartiere
A Tobias Heck, Handwer ks kammer Arbeiten, Wohnen und Freiraum nicht nebenei nande
A Nora Wil msmeier, Amt fIr Stadtentwicklung und S¢gagénssékti g stirken. FIr VEEDL ist es ein Feld,
A Chri sBRuirgenkAmt flr Stragen und Verkehrsentwick|l unwtige Gestaltung zusammenkommen. Und ein Raum
A Hannes WEhrle, Mobilititsmanagement & Beratung LEsungen im Zusammenspiel aller Beteiligten ent :
ADr. Joelle ZimmBErmiau®oziologie
A Dr. Kerstin Meyer, Institut flr Arbeit und TechhimkWorkshop Urbamél RO@dd&buwkrtiizoinsi(eren wir daflr di
A Dietmar Riecks, Banz + Riecks Architekten Anforderungen am konkreten Standort Brlhler Str
A Marco Schiel zelr 0 q Umgebungsnutzung, die topografischen und infrast
A°'Sascha Prinz, VEEDL Geschiftsflhrung verkehrliche Anbindung und die Bedlrfnisse der s
A Hei ke Neumann, VEEDL I'm Mittel punkt steht die Frage, wel che Gewer becl
A carolin Brandl, VEEDL mi schen, wel che sind an unserem konkreten Stand«
A sophie BIl zebruck, VEEDL rfumlich verortet werden und wie kEnnen die typi
ALivia Prinz, VEEDL Mi schquartiers strategisch gel Est werden.
Finale Prig2éniNaotvie@d2b Als gemei nsames Ergebnis entsteht eine Strategi
A Andree Haack, Dezernent Stadtentwicklung, Wi rtskRhafhung®iigechalisieruhyg & ®Regweintné e®ual ifizierun
A Herr M®rkis emamenzer nent Planen und Bauen zentrale Leitfrage: Welche Betriebe passen wo a
A Frau Eva Herr, Leitung Stadtplanungsamt FI'Tchen gestaltet sei , damit sie wirtschaftlic
A Herr Oliver Rickling, stellvertretender Leiter WWoadhtuvnwgsbaugleichteihad? Wi e viel qualititsvolle
A Rainer Prause, Stadtplanungsamt und Nutzungsanforderungen sinnvoll
A Nora Wil msmeier, Amt flr Stadtentwicklung und Statistik
A Chri sRuirgenkAmt fl1r Stragen und Verkehrsentwicklung
A Bastian Hall en, Mi chael Koch, KEI'n Business
A Tobias Heck, Handwer ks kammer Wir sagen danke!
A Erika Werres, VEEDL Geschiftsflhrung Wir danken den Branchenvertreter?™*i
A carolin Brandl , VEEDL und weiteren Gewerken herzlich daf
A Heike Neumann, VEEDL Zei t, persEnliche Einblicke und i h Erfahrunger
A sophie BIl zebruck, VEEDL
ALivia Prinz, VEEDL Ein ebenso groges DankeschEn an al

Engagement machen die Zusammenarbeit
Moder ati on
A Cchri sScihnlaot,t bloSIR samt Team Euer VEEDL Team



Werte 02 %

Wir fordern Dialog und
Teilhabe fur das gemein-
schaftlich beste Ergebnis.

rUnsere Charta gibt rung,
ermutigt uns zu werteorientiertem Handeln
und macht unsere Ziele messbar. Sie gilt fur S R o paffon wir oine
uns und alle die mit en“wol t eni "R s Eesiafinransnatenta Sniado i noen MY
1 binden lokale Stadt und
{ Politik ein, um iedli i isen zu i

So erhéhen wir friihzeitig die Qualitat und Akzeptanz der
spéteren Ergebnisse.

VEED):

07 .

Wir ermoglichen Innovati-
onen durchTransparenz
und Kooperation in allen
Phasen.

Wir glauben an die Kraft der Vielen und an die gemeinsame L6~

sung aus hiedlichen Te So h
echte Innovationen fiir das Veed| von morgen. Zusammen schaf-
fen wir Ergebnisse, die sonst nicht moglich waren.

VEED)

-
==
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VEED)

r Pl anung beginnt bei den

Zusam men WI rken bei den Gebauden. Deshalb beziehen wir von

Beginn an alle mit ein. Denn nur mit Teilhabe
und der Kraft der Vielen entstehen
nachhaltige LEsungen. R

Handout Denkwerkstatt Handout Planerwerkstatt Handout Kompasswerkstatt

#HKr af t Der

Glaserne Werkstatt Denkwerkstatt Planerwerkstatt Kompasswerkstatt Urbane Produktion Raumateliers 01 -04 Fertigstellung
09/2023 06/ 2024 bis 10 /2024 02/ 2025 09-11/ 2025 ab Mitte 2026 ab 2030

I ffentliche Beteirtigunyg Start Zwischennutzu



Mensch i

#9 MENSCHEN MIT

SCHWERER BEEINTRACH TIGUNG

Im VEEDL Konzept sind hier Flachen fur
inklusives Wohnen angedacht, in der
beispielsweise junge Erwachsene und
Studierende mitten in der Gesellsc haft leben,
teilhaben und vielleicht sogar arbeiten kdnnen.

#7 RUHE SUCHEND

Der griin gestaltete Wohnhof bietet @

Riickzugsorte, ladt zur Erholung ein

und schafft Raum fir Begegnung S ZARN

sicher, ruhig und mitten im Quartier. ’ vV
MR

#8MI T HUND

Hund und Mensch sind
unter vdags der Suche
Grin, Begegnung und
Die vernetzte GriInfl1

zum Treffpunkt flr
draugen sind.

r Bei uns steht der
Sob jung oder alt, Familie, Berufstatige
oder Menschen mit Beeintrachtigung.

Wir planen fir alle Lebenslagen, damit

hi er alle ein Zuhause

LEGENDE

Wohnen

Gemeinschaftsbereiche

. Handel
. Gewerbe

Co-kreatives Gewerbe

Kita

. Sozial
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ush®&lte mit kleinen Kindern brauchen

sichere, griine Orte. Spielplatze, Treffpunkte und
Grinflachen fordern Austausch und Naturerleben.
Die Kita liegt fuf3laufig, bietet Spielraume und
direkte Verbindung zur Natur, die das Lernen und
Aufwachsen positiv beeinflussen.

#1J UGENDLI CHE

Jugendwio¢hen entdecken,
dazugehEren. |In der Pass
ein kreative3gufref fpunkt

angebunden und voller ME@I eiten.

#2J UNG UND VI EL FREI ZEI' T

Junge Erwachsene bringen Bewegung und

Gemeinschaft ins Quartier. Das aktuell

angedachte (gefErderte) Studentenwohnen
vor Ort stirkt das soziale Miteinander.

s

#6 SENIOR*INNEN UND VIEL ZEIT
Senior*innen ab 65 bereichern das
Quartier mit Erfahrung, Gemeins chaft und
Bewegung. Zwischen Gesprachen im Hof,
Spaziergédngen und Aktionen starken sie
die Nachbarschatft. Arztiche Versorgung
fordert Gesundheit, Pravention und ein
aktives Leben.

#10 MENSCHEN MIT
¢ BEEINTRACHTIGUNG
Menschen mit Behinderung gehéren
dazu Sbheim Spazieren, in der Natur,
beim Sport. Sie nutzen barrierefreie
\ | Orte, die Begegnung leicht machen.
| Der Quartiersgarten ladt ein: offen,
L inklusiv, lebendig.

#5BERUFST¥TI G UND WENI G FREI .
Wenig Zeit, viel Alltag: Ber
brauchen Bewegung, Begegnung
Erhol ung im Quartier. Nahver
Wege, Coworking verbindet Jo
Zuhawsdr mehr Balance und Ni

#4 BERUFSTATIG UND VIEL FREIZEIT
Berufstatige wollen Ausgleich: aktiv
sein, genieRen, gemeinsam

e h t entspannen. Das Café wird Treffpunkt

fur Bewegung, Begegnung und Ruhe.

Zielgruppen nach: Gehl/ Weeber & Partner (2023), Mensch im Mittel punkt SStudie fiir die Landeshauptstadt Miinchen 09/44

Planungsstand August 2025



Basis Ergebnis erste

VEED)

Qualifizierungsstufe

Bei spiel Prototyp KEI n Katalog

I Die Grundlage fur den Workshop ist das stadtebauliche Ergebnis der
ersten Qualifizierungsstufe. Auf diesem Erkenntnisstand prufen wir,
was am Standort wirklich funktioniert ~ Sund entwickeln gezielt
Ableitungen fir die nachste Planungsstufe. Gleichzeitig machen wir

dabei aus Theorie und Strategien echte Werkzeuge fir die Praxis:
verstandlich, anwendbar und hilfreich fiir die konkrete
Weiterbearbeitung. R

Kennzahlen Qualifizierungsstufe 1  Stand 10/ 2025

Grundstticksflache 19. m80
Uberbaute Grundstiicksflache 7. 720
BGF oi 35. ™80
BGF Wohnen 21. M3 0
BGF Gewerbe 14. mBO
GFz 1,87

Anteil geférdertes Wohnen 30Midsdn

Strategien der ,Inneren Stadt” aus dem Koln-Katalog

e s
The Gubade Umerbagerrate Antarehifon P
Norgtuare Dai MU Ywn Mtatuare DacMachen

%
Bttt I L L MLty oot
Tinke Gebvute
Mrdtdurbscnae fev o Mstrtuwre Do bun
R
P et At teden sk s tedea




Zielsetzung

Soziale Nachhaltigkeit
Primarziele

5% Flache fiir soziale Gerechtigkeit
bereitstellen

Breit gefacherte Wohnraum - und
Gewerbeversorgung ermdglichen

(Gesundheitsfordernde) Versorgungs
einrichtungen integrieren

Begegnungen herbeifiihren und
Treffpunkte schaffen

Partizipation, Teilhabe und
Zwischennutzung férdern

Sozial benachteiligte Gruppen
integrieren

Geforderten Wohnungsbau
bereitstellen

VOB
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Primarziele
ey«
@ Klimaschutz " Yol®)
Q. gewahrleisten
Anpassung an den Klimawandel " Yole)
~= integrieren
Nachhaltige Nutzung und Schutz [ Yol®)
von Wasser sicherstellen
Ubergang zur Kreislaufwirtschaft " Yole)
ermdglichen
Vermeidung und Kontrolle von
Umweltverschmutzung fordern ®00
&g Schutz und Wiederherstellung d
&= g der | _JOl@)
N Biodiversitat ermdglichen

Wi rkungsspedct @ Pmi @O
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VEED):
GRUNDSTUCK UND LAGE

‘ Bauvoranfrage Wohnen
Genossenschafitl irche

Si edl ung

Entwicklung DuPont Areal

Aktuell sind 8 - 10 Mitarbeitende auf dem Grundsttick in der chemischen
Produktion tatig. Es besteht ein auslaufender Pachtvertrag.

Wohnen im Blockran
Gewerbe im Hof

Umwi dmung  Wohnen

Bauvoranf rage ohnen

Wohnen im Blockrand +

Gewerbe im Hof Wohnen im Blockrand

IST Kennzahlen Brihler StraRe 210-212

3 Radertha\strasse
Grundstlcksfl iche 19.100 m?
Akt uPrbduk-uin@®hs of | .iche 3185m?2
Lagerhall e 680 m2 Autohandel
Grundst I ck Chemischer Betrieb
FNRuUswei sung Gewerbeflache
Baul iSulbest anz Kein Denkmalschutz S,

Vorw.,Nachkriegsbauten %/e

Beschiftigt® 8:10 %
Infrastruktur 1 Zugang Bruhler Strae %‘% £
Transf orUmagteiboum g Wohnen > Gewerbe U

Aktuelle Umgebungsnutzung

[ | Entwicklungsareale Umgebung g s TG



Gemei nsam von der | dee zur Pr axi s

METHODI
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VEED)

rUnser Anspruch al s -wwdEHUktionsimenans, Ar be
gemischten Quartieren zu ermdglichen, und von Anfang an mit

stadtebaulichen, sozialen und wirtschaftlichen Anforderungen in Einklang zu
bringen. Daflr braucht es eine nachfrageorientierte Nutzungsmischung, gute
Infrastruktur, vorausschauende Flachenallokation und verlassliche
Rahmenbedingungen. Und vor allem den gemeinsamen Blick auf das Thema

aus unterschiedlichen Perspektiven. R

Hei ke Neumann, VEEDL Seni or Consul tant zur Moti vati on Wor



Impressionen

Probl
LEsun

eme ben
gen gem

gestal ten.

VEEDL

Wer k st

29 Okt2Ddb2ey

VEEDL

Ur bane

‘ “.. ...M

Produkti ®m 0]1.DR0k2ubment ati on

Sti mmen

der

Bet el |

| gt en

Stimmen von
Teilnehmendenim
fachlichen Dialog

rwWir haben die MEgl.
Prozess sehr friith schon gemeinsam zu
Uberlegen, was der Standort braucht.
Dies ist eine groge
Christina Schlottbom , ISR

rUrbane Produktion s
Aufgabe, kostengiinstige,
nutzerorientiert und gut erschlieBbare
Flachen zu schaffen, die heute und

mor gen fl exibel f
Carolin Brandl, VEEDL Projektentwicklung

rUrbane Manufaktur

bezahlbare und ausreichend Flachen

fur Produktion, Lager, An - und
Ablieferung sowie gute

Breitbandversorgung. Im VEEDL
sind Betriebe Urbaner Produktion
eher an einem Standort zu biindeln,
als Uber das gesamte Gebiet verteilt
mit Wohnen zu mischen, um

Nutzungskonflikte zu vermeiden. R

Kerstin Meyer, Institut fur Arbeit und
Technik

Eh KRRl ud g0 i9s t® ST a r
Nur durch einen g
Prozess _und ein_b

Ceanceefén £l eg&m
schaffen wir Raum
Ansprlche dérmizuk
t efl]letx i N Se nv 0@r udhider i
Betriebser weiteru
Neuansi edl ungen e
emittierenden bis
Unkini ©8i enear mBn Be
Wohnen und Gewer b
Hand in Hand funk
kann als positive
nz%lémr]_:zftt,%felnhlgenug
Quartiere vBrange
Tobias Heck, Handwer

rwWelcher soziale
aus den Synergien zwischen Urbaner
Produktion, Nahversorgung, Wohnen
und Freizeit?R

Joélle Zimmerli, Soziologin und
Geschéftsfihrerin - Zimraum GmbH

Entweder
emei ns ame
ewusstes
ischte Nu
fTr die
unf t
ssen, di e
ngen und
rmEgliche
hin zu
trieben.
e kEnnen

tionieren;

n
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S
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gmies cht
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ks kammer

Mehr wer t
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VEED).
Prozessfabipphmanken Urbane Produkti on

VORBEREI TUNG WORKSHOP DURCHFUHRUNG WORKSHOP ERGEBNISPRASENTATION
- 29.09. 29..10 26..11
= 5.1 Kick-off Workshop: Was ist Urbane 5.Workshop: 5.Brisentation und rsc
= Produktion? Datengrundlage schaffen und Untersuchung des APrisentation WEEDEntUwbame
- Anforderungen definieren: Vor habengrundsticks und grof“:‘t“e“”“p'a”r'fﬁ”l zur ogemel
| |4 Govebearen mEglicher Gewerbestandor{ GERleliung nachnsitiged pro
") ﬁ Case_Studles al s Gr unddlaasgaen sftlerh e nd -
Betreibermodelle, Marktlage ‘.- Qualifizierungsverfa
& A Schlusselinterviews vorbereiten #’
(7]
§| Bis28.10. n Bis 25.11. 05/12.
. . 1
) 5.2 Schlisselinterviews 5.Muf bereitun H er 5.6 Aufbereitung VEEDL Handbuch + '
— mit Handwerksunternehmen 0 Workshopunterl agen H | F ¢ Websiteverdffentlichung
o \_I_} ==
_‘% Stadt Kdln Stadt KEI n Stadt Kdln
[ KEI'n Business Kdln Business Koln Business
5]
oM Handwerkskammer Koln Handwer kskammer KEI n Handwerkskammer Koéln

n Feedbackrunde



VORARBEI T

SYNTHESE

Methodik: Leitplanken Urbane Produktion

Was wissen wir-r schon?

Erkenntni sse aus Forschung und Praxis. !e' N

Was brauchen die Nutzer?
Anf orderungen und Erwartungen, I ntervi ews

Wo passt es hin?
St andortfaktoren analysieren

Wie wirkt es?
Angebot , Nachfr aggf fuenpdt e(feynner gi e

ZusammenbrDantgeenn:und Perspektiven verknlpfen, Nutzungsanforderungen und
Standortfaktoren in Einklang bringen

Zwi schenergebni s:
6Gewer bek |ISasrsueknt:ur flr Zusammenarbeit schaffen

VEEDL Leitplanken

Pr a¥irot oArywendung am Bei spi el Brl hler Strage UrbaneProduktion

VEEDL Urbane Produktion | Dokumentaton | 29.01.2026 1744
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Gemei nsam von der | dee zur Pr axi s

ANALY SE -
PHASE

VEEDL Ur bane Produkti ®&m.|0 IDRK®went ati on | 13/44



e |
ac

mmen aus Sch
a . Kami nbaue

i I S S
r D

St
(u

er k s

)

ews mit
Caf dar E

|l nt er v I Hand
hdecker ster |

r Oh n e RaumgyLiadeftichen lauft nichts. Unsere 40 -Tonner
missen schnell rein und raus, ohne andere zu blockieren oder
Konflikte zu erzeugen. Eine gute Autobahnanbindung ist fur uns
unverzichtbar. Showrooms hingegen brauchen Sichtbarkeit,

rProdukti on und Verkauf brauchen
Standards und Ablaufe. Deshalb haben wir die Produktion

ins Industriegebiet verlegt und nutzen den

Verkaufsstandort als Kundenbindung und

Prasentationsflache Sdas ist einfacher, giinstiger und

passt besser in unsere Alltagsabliufe
Zitat Caférosterel

vEII

r Wi r br a u cSfieg MateRal, Garate und Container direkt
vor der Tur. Erdgeschossflachen sind unverzichtbar, sonst
verlieren wir taglich Zeit. Eine Standorterweiterung lohnt

selten Sdie Ubernahme eines bestehenden Betriebs ist meist
attraktiver. Am Ende zahlt die Unternehmensattraktivitat fir die

Zentralitét und spezielles Personal S Auslagerung in den eigenen Mitarbeiterbindung mehr als die Lage.
Raumen oder extern moglich. Zitat Kaminbauer
Zitat Fensterbauer
rwir profitieren am Stadtrand von gut
starken Synergien mit unseren Gewerbenachbarn ohne
rEin Standort inner hal b der Nuztngsdonflikie mit Wobnenw@lgichzeitigbietet uns die Stadt
den betrieblichen Abl auNahazu&KundeuundInfrastrukturdniareend hohe Mieten und
Gewi nnung von Mitarbeitern ~elatanangel unget\Waehstundoeemsen. it beauchen flexibel
potenzielle Mitarbeiter di erwditerhdare Rlachdmn. EineKrermung von Bine, Showroom und
der Stadt nichtR tr aBreodklkEmninem. kommt flr uns nicht infrag
Zi tat EI ekt diatRaehdecker
Anmerkung: Die in diesem Bericht verwendeten Zitate aus den Schllssel

VEEDL Urbane Produktion | Dokumentaton | 29.01.2026
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VEED):

Gewerbeinitiative mit privater Gewerbeinitiative mit Anlagestiftung Il nvestoreninitiative
Investition NOERD Zurich Gundel dienlgkerBas el

Kulturwarenfabrik Leipzig

St andor t St andor t Standort
Innenstadtrand, Mi shcamgdueerrtkileirc,h.kr eat izl r iNohh d, urbanesn@GeWeahseformati onsge Basel innenstadtnahes Transformations - und Gewerbequartier.
Ei gentum Ei gentum Eigentum
Privat geflhrt, eigenentwickelt, Vol llensstRitsuitkioonel | : st mmPmnbdeMenkane Grundstiick: Gundeldinger Feld Immobilien AG (3 private Investoren +
Nut zungen Bewirtschaf Reggmhbui ch. 3 Pensionskassen).
Hol zhandwerk + kreative Dienstl eistunNguetnzungen Gebaude: Kantensprung AG als Baurechtsnehmerin, renoviert,
Mi et er Kreativgewerbe, Produktion, Design, entwickelt und vermietet.
Tischlereien, Holzbetriebe, Webdesi gnSofKowamuen i kMetdiioenn,. | ngeni eur e, Nutzungen
Yoga Mi eter Kultur, Therapie, Sport, Freizeit, Non -Profit, Handwerk, Architektur,
Gebiude abe25 i r men2Glel Haupt mi et erag&FrAe oimag AIG Bildung, Gastronomie.
Robust, flexibel, hohe Geschosse. Gebiude Mieter
Wi rkung Zeitgemiges Gewer behaus, flexibel, r  Breiter Mix aus kulturellen, sozialen, handwerklichen und sportlich -
Kreati vEkonomi e, Belebung, Synergi en,augegreilnegget .Emi ssi onen. freizeitbezogenen Nutzungen.
Website Wi rkung Gebéaude
Kul turwarenf abwwkkdled pzwayr enfabri k. deSt ar kes Kreativcluster, Quartiersbel Ehemaligerindustriekomplex, robust, mehrfach transformiert, flexibel
Website nutzbar.
NOERD Zlwuwuchmoerd. ch Wirkung

Lebendiges Quartierszentrum, starke Durchmischung, hohe soziale &
kulturelle Frequenz.
Website

Gundeldinger Feld Basel: Gundeldinger Feld. Basel


https://www.gundeldingerfeld.ch/geschichte/
https://www.gundeldingerfeld.ch/geschichte/

Gewerbeinitiative mit privater

Investition
Piet Hein Eek Eindhoven

i
ZEVaS

Standort
Eindhoven, ehemaliges Industrie  -/Transformationsareal
Eigentum
Privatinitiert und betrieben durch Designer Piet Hein Eek.
Nutzungen
Mdobelproduktion, Werkstatten, Showroom, Galerie, Einzelhandel,
Gastronomie.
Mieter
Piet Hein Eek als Hauptnutzer plus kreative Ateliers und Shops.
Gebéude
Ehemalige Philips -Werkhalle; hohe, robuste, flexibel nutzbare
Industriebauten.
Wirkung
Kreativmotor, Quartiersbelebung, starke Besucherfrequenz,
identitatsstiftend.
Website

; .

VEEDL Ur bane Produkti ®m 0|1 .C20k2ubment ati on

Gewerbeinitiative mit privater

Investition
Kolbenhéfe Hamburg

Standort

Hamburg -Ottensen, ehemaliges Industrieareal (Kolbenschmidt
stadt. Transformationsquartier.

Eigentum

Privatinstitutionell initiiert. Projektentwicklung Kolbenhéfe GmbH &
Co.KG

Nutzungen

Wohnen, Arbeiten, Kleingewerbe, Handwerk, Biroflachen,
Gastronomie

Mieter

Lokale Handwerksbetriebe, Biros, neue Wohnformen; Mischung aus
gewerblichen und wohnlichen Nutzungen.

Gebéaude

Ehemalige Werkshallen (Backstein), kombiniert mit Neubauten;
robuste Industriearchitektur mit moderner Nutzung.

Wirkung

Revitalisierung Industriequartier, Férderung Handwerk & Gewerbe,
hohe Nutzungsvielfalt, lebendiges Quartier

Website

www kolbenhoefe.de

-Werk),

Gewerbeinitiative als
privat -Offentliches Modell
Machwerkhaus Koln

Standor t

KElknal k, gewerbliches UmfleOMidpn gute Anbindu
I PNV/ Autobahn) .

Eigentum

Sani erungsobjek-Efment prchhameModel |l (Erbpac

Stadt KEIn und
Nut zungen

Ateli kobtBIrPrsodu&t Gewsr behall en.

privater Betreiber).

Mi et er

Produzierendes Gewer buep s ;Hahnedweerrokg,e nSt aMits c h
Gebiude

Ca20. 0mMiBest andsgewerbe; robuste Hallen, fI
Wi rkung

Gutes Angebot, geringere Nachfrage: aktuel
Fluktuation; nur zeitweise Belebung.
Website

www. machwe tkkoled ins de
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https://www.kolbenhoefe.de/?utm_source=chatgpt.com
http://www.machwerkhaus-koeln.de/
http://www.machwerkhaus-koeln.de/
http://www.machwerkhaus-koeln.de/
http://www.pietheineek.nl/

VEED):
Mar ktl age und Trend

BBSR-Untersuchung wie Krisen, Homeoffice und Klimaverpflichtungen

Blro - und Einzelhandelsmarkt verandern.
(Ausgabe 45/25)

Zentrale Erkenntnis Buromarkt:
Homeoffice ist gekommen, um zu bleiben. Inden A -Stadten kdnnte der Flachenbedarf bis 2028 um bis zu 6,0 Mio. gm sinken
Sdie Leerstandsquote kdnnte sich von 5,8% mancherorts mehr als verdoppein.

Die Losung:

Mixed -Use Quartiere, ESG -konforme Geb&ude und eine neue Nutzungsmischung aus Wohnen, Arbeiten, Handel und
Freizeit.

Quelle: Biro - und Einzelhandels immobilien im Spannungsfeld von Krisen, Homeoffice und Klimaverpflichtung, Herausgeber BBSR, Rei he BBSR-Online -Publikation, Ausgabe 45/2025



Zukunft Gewerbeimmobilien: Leerstand Koln Q3/ 2025

Zentrale Erkenntnis Gewerbeflachenmarkt )
(BBSR r Neue Riume f|I

Die Zukunft des Gewerbemarkts wird starker von Qualitat als von Quantitat bestimmt.
Gewerbeflachen missen zunehmend stadtvertraglich, klima
6konomisch nutzbar und flexibel transformierbar sein

und Innenstadtrandlagen.

r

die produktive StadtR, 747242

- und ressourcensensibel,
Sbesonders in Mischquartieren

Leerstand in m?

Fur KoIn bedeutet das: Gewerbeleerstande entstehen kinftig vor allem dort, wo 00
Gebaude diese Anforderungen nicht erfiillen. Gleichzeitig steigt der Bedarfan
kleinteiligen, anpassungsfihigen und integrierten Gewerbeflachen, die sich in gemischte TOOUO00
Quartiere einfligen.
Die Losung sind Mixed -Use-Strukturen, flexible Gebaude und Starkung funktionaler OO0
urban eingebundener Produktions - und Gewerbeformen. O
4000000
. 000000
Leerstan@&2KRBRIGn Q 46 8. |5]lﬂ)0 D00
. . - 12 %7 i
davon in den Teilmirkten Cieilom'a:n Mamdiien burg,
Bayent hal, Zoll stock, Roog n: 0
cab 0. @O 'E'EcEEEFgﬁﬂgﬂ
: R % R 2 5 B R # B °F§
davon 2@@m@r 7T che: 4 3rﬁl.D
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468.500 m?

Quelle: Biiromarktbericht 3. Quartal 2025, Larbig & Mortag Immobilien GmbH

Quelle : https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE fforschung/programme/exwost/Studien/2020/produktive - 2% 4
stadt/01 -start.html



Zahlen. Daten. Fakten.
Urbane Produktion verstehen

Zuerst hinschauen: Welche Erkenntnisse und Beispiele gibt es bereits?

Dann spricht man mit Menschen aus Forschung, Wirtschaft, Stadtplanung und
Immobilien, um verschiedene Sichtweisen, wissenschaftliche Grundlagen und
Expertisen einzubeziehen.

Aus diesen Informationen entsteht eine Datensammlung, die sortiert, geblindelt
und bewertet wird. So entwickelt sich Schritt flir Schritt ein verstandlicher

Uberblick, mit dem Ziel Gewerbekategorien sinnvoll einzuordnen und abzuleiten.

Mit jeder Expertin und jedem Experten wachst dieses gemeinsame Verstandnis
daruber, was Urbane Produktion ist, wie vielféltig sie sein kann und wie
Losungen fur den konkreten Standort am besten abgeleitet werden kénnen.

2. St a-lkd or t 3. Flachenbedarf &

Lageanf or der uRaumanforderungen

Unt ersucht wi r dBewaretiwerderdie

Lagequal i tit da bendtgtew EldchergroRen,

benEti gt u/n@@G ob Md@Ee, Raumhohen und

Position, Sicht baalcherei t oder

Frequenzanf or de Varansgetzangen, um die
I

er fl t wer den. Nutzung realisieren zu
kénnen.

5. Emissionen, Verkehr 6. Nutzung &

& Logistik Betriebscharakteristika

Untersucht werden die Art
und Intensitat von Verkehr,
Lieferfrequenzen,

Bewertet wird, wie der
Betrieb funktioniert;
Offnungszeiten,

Emissionen, Larm sowie Beschaftigtenzahl,
mdgliche Nutzungskonflikte Kundenverkehr,
im Quartier. Parkplatzbedarf und
Betriebsablaufe.
Gewerbecluster (nach Klassifikation der 1. Gr unddat e n 8 Wirtschaftlichkeit & 9.
Wirtschaftszweige) Typol ogi e Mietmarkt
Planerische und raumlichen Themen Wel che Art Grtersachthverden Bewertet wird

] Betriebliche und organisatorische Themen l'iegt vor

Okonomische und soziale Themen

nach Kl a
Wi rt scha

w Miethoben,tMarktfahigkeit,
der Nutzungst yp Wenschopfung,
grundsitzlich

Ss
ft

Ansprache von

Umf el d.

Einbindung ins

VEED):

4, Sonderanf or de
unge&n techni sche
I nfrastruktur
Bewertet werden
techni sche Anfor
wie Lastenauf zug,
Schwerl astdecken,
Si cherheit-oudred Lag
Versorgungsi nfrast

7. ZwWi schennut z

Fl exi bilititspo
Unt ersucht wird, o
Nut zung flr tempor
Nut zungen, Sharing
oder flexible Raunm
geeignet i st

Quarti er s b #0zNachhaligkeit &

Augenwi r kung Unternehmensqualitat
d iUrtersucht werden

Qkolagisthe und spzialé i e

K Standards, tegidnale
z Kanku®ehzsituatian urid das Besucher auf Wenseh@fung,
die lokale Nachfrage nach und di e Wi r kung Keislaufwidsehaft und
k a dieser Gewerbeart.
ei ge

Beitrage zu nachhaltigen
Quartiersstrukturen



Okosystem Urbane Produktion

Handel mit 6ffentlicher Kundschaft benttigt gut erreichbare
Erdgeschosslagen mit hoher Sichtbarkeit und Frequenz. Solche
offentlichkeitsnahen Standorte starken die Nahversorgung,
fordern Begegnung und tragen zur 15 -Minuten -Stadt bei. Sie

Freiraum im Umfeld urbaner Pr-oddktion steht durch Verkehrs erhohen die Aufenthaltsqualitat im Quartier und wirken positiv
Anlieferflichen stark unter Druck. Trotz geringer Aufenthalt s qgauNachbarkchaft undgemeinschaftiiches Leben.
bergen diese Bereiche Potenzial: Durch eine uge Neuordnung von
Ver kelnmds Logi sti kzonen kEnnen Belastungen redtv ¥ert und neue
Qualititen flr Aufenthalt und Begegnung gescha ‘en werden. URBANE PRODUZENTEN
. Urbane Produzenten starken lokale Kreislaufe, verkirzen Wege
OKOSYSTEM und machen handwerkliche Wertschépfung im Quartier
sichtbar. Sie bendtigen daflr vorrangig Gewerbeh&@user mit
O.UARTI ER Uberhohen, gut anlieferbaren Erdgeschossen, die ihre
betrieblichen Anforderungen erfullen. In dieser raumlichen
Wohnen Konstellation kann Néahe zur Nachbarschaft entstehen, wenn
. . Nutzungskonflikte vermieden werden.
Wohnen nahe urbaner Produktion bietet Chancen, verlangt aber
klare Abstimmung. Emissionen, Verkehr und Betriebszeiten
muissen so organisiert sein, dass kein Konflikt entsteht. Nur mit
kluger Planung und abgestimmter Logistik kann ein DIENSTLEISTER MIT AUFSUCHENDER
belastungsames Miteinander gelingen. KUNDSCHAFT
Q Dienstleister mit aufsuchender Kundschaft sichern wichtige
Alltags - und Gesundheitsangebote und schaffen durch
Soziale Einrichtungen schaffen lebendige Orte der Nahe, p.erstjr)lic_he Beratung pragende Begegnungsp rtg im anrtier. Sie
Nachbarschaft und fordern das Prinzip der 15 -Minuten -Stadt. smd. h|n5|chtllch Lage und Geschoss gmr]dsatzhch erx_|.beI,
Zentral und ebenerdig angeordnet, fordern sie Austausch, profltle_ren 'Jedoch t_)esonder"s von gut auffindbaren Positionen an
sichtbare Belebung und die Integration produktiver Nutzungen Ar_eale_| hgangen, die auch filr externe |_3esucher ohne
ins Umfeld. Sie starken die Standortqualitat und erhdhen die Orientierungshilfe schnell erreichbar sind.
Attraktivitat far ansiedlungswillige Unternehmen.
DI ENSTLEI STER ( OHNE KUNDSCH
Dienstl eister ohne direkte Kundenfr
Eine gut vernetzte Infrastruktur bildet die Basis fir das Zusafnetn&pgreynd opnentrale AblTufe und st
Wohnen und Produktion. Effiziente Mobilitit, kurze Wege, abgesWimmegesbasierten, digitalen oder or¢
Logistik und Nahversorgung schaffen Vorteile fir Bewohner und Beerlakale Wirtschaft. Sie sind |lag
und ermEglichen bei intelligenter Planung einen nachhaltigen StBdEr®9ggschass als auch in oberen Ge
dem Alltag und Arbeit harmonisch koexistieren. wer dgawuch an weniger prisenten Stand
Gewer be, Bildung und modernen Arbeit
Synergien und unterstltzt kurze Weg:¢

VEEDL Urbane Produktion | Dokumentaton | 29.01.2026
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Beispiel Auswertung Gewerbecluster

VEED):

Kernaussagen
produzierenden

ABrauchen teil
und zahlen we
ASind v.a. am
i nteressiert
Obergeschosse
A Die Nachfrage
ASind auf Anli
Sprinter und
SFDB®Abgl ei ch
15)% F_Iéich:aI fiir soziale Gerechtigkeit @ @@
ereitstellen
A©  Breit gefacherte Wohnraum- und
@ Gevlverbeversorgung ermoglichen 000
Partizipation, Teilhabe und
Zwischennutzung fordern oo
Pot. Nutzungskonflikt
(Verkehr+L&arm)
6 47
4 2.7
2.0
2
0
,\\&& ,ooe’(\ \j}@
g{p‘\ ; \,,9\
& (j’v@
eoﬂ' &é‘\

Zum

Flachenangabe (m2) Mietermarkt
Gewer be:
wei s @l)2¢5P e |72)go-1997 ¢ h @ uberall konkurrenzfahig
ni g 3) 200- 499 4) 500 -799 Mieten unter maximal méglich
Erdg €s5860 MRS s _  tiefe Mieten erforderlich
> was kommt in die
? 3. 3
. 1 3
i st eher mibtel

eferung mit
LKW angewi esen.

8

Wertschopfungsintensitat Ansprache Kundschaft

wertschdpfender Ankemieter 10 9
wertschdpfend auf wenig Platz 8
zahlt bescheiden, braucht viel Platz 6 5
zahlt bescheiden, braucht wenig Platz 4
2
- 1
4 0
o&é 06& 6‘\%\&
® @é’ &
9 @90 & w
3 e & &
> N ¥
] o(\%

10

o N b O

10

o N b O

hoch

Marktnachfrage
9

mittel gering

Anlieferung

o N M O

Vernetzung mit Umfeld Geschosse

9
12 10
10
8
4 6
3 4 3 3
0
keine Kunden Kunden reiner Erdgeschoss Vorzug Beides
Kunden aus ausder  Vertrieb Obergeschoss moglich
von auflen Stadtteil ganzen
Stadt

Beispiele:

A Medizintechnik / -produkteherstellung
A Herstellung von Mébeln

A Baugewerbe (u. a. Montage und Stadtméblierung)

A Gas-, Wasser -, Heizungs - sowie Liiftungs - und Klimainstallation
A Maler - und Lackiergewerbe

A Repair-Werkstitten (z.B. Fahrradwerkstatt, DIY Werkstatt)

A Urbane Manufaktur (z.B. Eis, Feinkost, Alkoholika, Pilze)

A Herstellung von Druckerzeugnissen, Ton -, Bild -, Datentragern
A Herstellung Nahrungsmittel (z.B. Backerei, Metzgerei, Kaserei)
A FuRboden -, Fliesen- und Plattenlegerei , Tapeziererei

A Elektroinstallation

A Produktion med./techn. Waren (z.B. Zahntechnik, Orthopéadie)

A Bautischlerei und -schlosserei

A Sonstige Bauinstallation (u. a. Geléander, Schilder, Jalousien)

A Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen

A Dachdeckerei und Bauspenglerei

A Herstellung von Metallerzeugnissen

A Reparatur von Maschinen und Ausriistung

A Anbringen von Stuckaturen, Gipserei und Verputzerei

A Dammung gegen Kalte, Warme, Schall und Erschiitterung

A Warenproduktion (Textilien, Schuster, Schneider)

A Reparatur von Datenverarbeitungsgeraten & Gebrauchsgiitern

(z.B. Zahntechniker)



Gewerbecluster Produzierendes Gewerbe

nach Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 | 2025

Gebaude
Flichenangabe (m2) Geschosse
e

=064 m26s128
0128264 ma) 264762

ms) 62162
)

0

® S

Umfeld und Kundschaft

6

.
1

2

o mm

¥
i

VEED):

Vernetzung mit Ansprache
Umfeld Kundschait

&

Anlieferung und Larm

Markt und Nachfrage

Fahrzeug Pot.
Anlieferéing 81

6
s
2
o

Produzierendes Gewerbe

larmemittierend

Y
(]
0

3
4
2 o .
0

hoch  mizel gering

Kernaussagen:

* Brauchen teilweise viel Fldche.

= Kénnen haufig nur tiefe Mieten zahlen.
= Die Marktnachfrage ist gering bis mittel.

= Sind meist nur am Erdgeschoss interessiert

= Sind auf Anlieferung mit Sprinter, selten Lkw, angewiesen.

= Sprechen héufig keine Kunden an. Besetzen auBerhalb der
Arbeitszeit ungenutzte Freifliche.

Ausbaugewerbe Bau

z.B. FuBboden-/Fliesenleger,
Elektroinstallateur, Stuckateur, Tischler, Schlosser,
Metallhersteller

Produktion von Waren

z.B. Késerei, Béckerei, Metzgerei, Tierfutter, Mobelhersteller

Produzierendes Gewerbe
[drmemittierend

Gebaude Umfeld und Kundschaft
Flichenangabe (m?) Geschosse Yemetauyy g Ansprache

2064 m268128 Kundschaft
2128254 ma) 288762

‘ )
w25 m 2 b 4 I
o

. mm
e
M

Anlieferung und Larm

Fahrzeug
Anligferung

o I‘

., mllm’

ST e e
.

&

Produzierendes Gewerbe
emissionsarm

Kernaussagen:

= Brauchen wenig Fliche.

= Sind heterogen in der Zahlungskraft.

+ Die Marktnachfrage ist mittel.

+ Sind am Erdgeschoss und am Obergeschoss interessiert.
+ Sind teilweise auf Anlieferung mit Lkw angewiesen.

+ Haben manchmal Kunden aus dem Stadtteil.

+ Wer Kunden hat, wird aufgesucht und wirkt damit

adressbildend und belebend.

Kreativhandwerk
z.B. Galerie, Foto- oder Filmstudio, Werbung und Marketing
Produktion von Waren

z.B. Textil-Upcycling, Schuster, Schneider, Zahntechniker,
Eismanufaktur, Orthopédietechniker, Optiker

Ausbaugewerbe

z.B. Maler, Elektroinstallation

Reparatur

Reparatur von Datenverarbeitungsgeriten und
Gebrauchsgltern, 3D-Drucker DIY Werkstatt flr Ersatzteile

Produzierendes Gewerbe
emissionsarm

Anmerkung: Die Gewer

b erung an die Planung, um Bewer't
bei der Vergabe der F

un aktoren abzul eiten;
egorie der mietende Gewerbetreibe

er dienen der V s f
f de zuzuordnen i st.

lust
chen ist im Einzel

-
-

9
n
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VEED)

Erganzende Gewerbecluster Dienstleister

nach Klassifikation der W2008ehmaftszweige, Ausgabe

VEED). Kernaussagen: VEED/). Kernaussagen:
Gebéaude Umfeld und Kundschaft Gebaude Umfeld und Kundschaft

Fischenangabe (m2) Gesthiosse Vernetzung mit Ansprache + Brauchen kleinere bis mittlere Flachen. Flichenangabe (m2) Geschosse Vernetzung mit Ansprache + Brauchen kleinere bis mittlere Flichen.
m)2068  m2)6s128 . H Umfeld Kundschaft mi)2064  m2)6s128 s Umfeld Kundschgft
120258 ey 280762 2

0128284 maj 284702 I + Sind eher zahlungskraftig. e 7621528 A [ ! » Decken die ganze Bandbreite an Wertsch6pfung ab.
-

W5 7621524 2 ] 1 I
; = o o o o o _ _ : .
4 tane Kanden Kidanrarar + Die Marktnachfrage ist mittel. 3 e T + Die Marktnachfrage variiert je nach Angebot zwischen
A .}-f # R »4 & .
’ j’fl{ - ¥ a'fff + Sind zufrieden mit Obergeschossen. ¢ f{/" -~ et gering und hoch.

= Sind zufrieden mit Obergeschossen.

= Einige sind auf Anlieferung mit Sprinter angewiesen.

Anlieferung und Larm Markt und Nachfrage « Haben keine Kundschaft und wirken damit nicht belebend. Anlieferung und Larm Markt und Nachfrage » Wenige sind auf Anlieferung mit Sprinter angewiesen.

Fahrzeug Pot. i Sind selbst aber Kunden von Angeboten auf dem Areal. Eahrzeng Pt + Haben Kundschaft aus dem Stadtteil und der Stadt.

& Anlieferung Anlieferung Basactosimacer Ancarma 4
B | I°a | S ™
R AR~ e Vi S ~— ‘ boch ekl oy =
Vatd : : . e J Arztehaus
Produktionsnahe Dienstleistungen

z.B. Unternehmen Digitalisierung, Kl, Forschung und
Entwicklung

< w e -
2 54 + Werden von ihrer Kundschaft aufgesucht.
o

) )

B
4 20
2
0

.
1e L . " 2
o

z.B. Arztpraxen, Arztehaus, MVZ

Therapie und Ergdnzungen

BU rOQewe rbe : | | z.B. Physiotherapeut, medizinische Kosmetik, Fupflege,
z.B. Co-Working, Seminarriume, Steuerberater, Kanzlei, Massage, mobile Altenpflege
Architekturbiiro

Fitness / Gesundheit

z.B. Fitnessstudio, Gesundheitskursanbieter

Dienstleister Dienstleister @EI Dienstleister Dienstleister
keine Kundschaft keine Kundschaft aufsuchende Kundschaft aufsuchende Kundschaft

Anmerkung: Die Gewerbecluster dienen der Vereinfachung und der Annaherung an die Planung, um Bewertungsfaktoren abzuleiten;
beider Vergabe der Flachen ist im Einzelfall zu priifen, welcher Kategorie der mietende Gewerbetreibende zuzuordnen ist.



Erganzende Gewerbecluster Handel und Soziales

nach Kl assifikati on

VEED):
Gebaude Umfeld und Kundschaft

Flichenangabe (m2) Vernetzung mit Ansprache

2064 m2) 64128 " Upmnfeld Kundschaft

3128258 ma) 28762
ms 762162

@

Anlieferung und Larm

Fahrzeug Pot.
Anlieferung

Handel
Mit offentlicher Kundschaft

VEEDL Urbane Produktion | Dokumentaton | 29.01.2026

der W2008@haftszwei

Kernaussagen:

+ Brauchen mittlere bis grossere Flichen.

+ Sind héufig zahlungskréftig.

+ Die Marktnachfrage ist allerdings eher gering.

+ Sind auf Erdgeschosse an frequentierter Lage angewiesen.
+ Sind auf Anlieferung mit Lkw oder Sprinter angewiesen.

* Haben Kundschaft aus dem Stadtteil, manchmal der Stadt.

+ Sind publikumsorientiert und beleben das Umfeld.

Non-Food

z.B. Blumenladen, Kosmetikladen, Biirobedarf, Dekoration

Food

z.B. Bickerei, Hofladen

Gastronomie

z.B. Café, Restaurant, Brauhaus

Einzelhandel

z.B. Drogerie oder Supermarkt < 800 m?2

Handel
Mit offentlicher Kundschaft

2

ge,

Ausgabe

Gebaude

Flichenangabe (m2)
m2064  m2)6428
3128256 m4) 264762
s 7623524

R

3

Das Workshop Team
entscheidet, hier lediglich die
Kitanutzung als Sozialflache im
Verfahren zu betrachten.

VEED).
Umfeld und Kundschaft

Vernetzung mit Ansprache
u.meuz Kundschaft

al '
-

gy
o

ST =

- /,

Anlieferung und Larm

Markt und Nachfrage

Fahrzeug Pot.
Anlieferung
0

4
fff@

£




VEED)

Gemei nsam von der | dee zur Pr axi s

INTEGRATIVER
WORKSHOP
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Gemeil nsames Vorgehen und Ausgangsl| age

G VEEDL Zi el e

VEEDL entwickelt mischgenutlz&8ME n QtSa ratditietr eeiinme nsi knlneer ellerAnspruch an sozialen | mpact. Da
Leitbil der wie 2A03%*0 PeesplkKkltnvikat al og und die Stadtstrategie Wirtschaft KEIn in eine
partizipative und integrative EntwickIlung, um di e kompl exen Hémhadsf,o rvVdeearwan ¢ eunn gu, n sPeorl e
Wi rtschaft | Esungsorientiert anzugehen. Das Ziel ist ein | ebemidiagetsr Wknf el dund nu dlean &V
intelligent zusammdédewichkémrm flr zukunftsfihige Quartiersent wiErkdeubnrgi.s s\ rd earr beeri Steenn a
Qualifizierungsstufe.
e Grundstlck und Kont ext

Das Grundstlck verflgt ITber einen Hauptzugang sowie einen Nebemzmgangsi Bi eeT&peghhf &
Westen nicht mEglich ist. Die Zufahrt flr Autos kann nur ®Radkht dtedi ®getvereeaiclue daviemitb e
eine gemeinsame Umfahrung odeund bleurs fzaserit egne.t reenrn twee sktilni che Gr I netdied fleestishe rzdie re r Bifad rh
Grinstrukturen, vor allem im Bereich des Haupteingangs, bestehetnow! @lilbem.i AuWgs ueand @i
Konfl i ktpotenzial, das bei weiteren Planungsschritten berlckasniemt@Gmltnsier diefemuam. h Pal
und Versorgung sollte an frequentierten Erdgeschossl agen, insbesondere an der Brlhl el

° Voruntersuchung 3 Szenarien

In der Voruntersuchung analysieren wir drei unterschiedliche Grundstiicksparzellen auf Basis des Ergebnisses der ersten Qualif izierungsstufe, um ihre jeweiligen
Chancen, Risiken und Nutzungspotenziale zu verstehen. Ziel ist nicht, Uberall Gewerbe anzusiedeln, sondern die Starken, Schwéa chen und mdéglichen Nutzungskonflikte
der einzelnen Standorte herauszuarbeiten. So entsteht ein erstes, fundiertes Bild der Eignung der Flachen.

a Zurtick zum Gesamtkonzept

Die gewonnenen Erkenntnisse flieRen anschlieRend in den Gesamtplan ein. Durch die Einordnung der Potenziale, Ausschlusskriter ien und raumlichen Chancen entsteht
eine konsistente, gesamtstrategi sche Grundlage. Darauf aufbaueukdi enRwi wekkethewdireesne
und Entwicklung aller Flachen zueinander darstellt. Ergdénzend werden Planungsanforderungen fiir die Qualifizierung formuliert.
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VEED/):
Workshop Schritt 1:  Umgebungszwange

Barrierefreie Treppenarl

Umspannwerk

® Keine Anfahrbarkeit

- Anfahrbarkeit
MAchtung Nut zungsscore:
ggf . Nutzungskonflikte

wem wem wm Publikumsverkehr / Sichtbarkeit

LK)
i P VEEDL Restauration

Potentialfiache Kita
-Q Einzel handel

Erhaltenswerter Baumbestand/
Grinzus
P

EO—O)

9
otenti al standort Bush:




Workshop Schritt 2:

Fokusbereiche Gewerbe

VEEDL Urbane Produktion | Dokumentaton | 29.01.2026

St andlo
Br1l hl el
Strage

Wohnnutzung

Stando
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Arbeitsblatt 01 Workshop

StandldBtl hl er

VEED)

Gruppe 1

gewer bl iches
Wohnen mEgl i

Maoglic hkeit
fur eine Kita

Produktion
larmemittierend
nur hier im EG
moglich

e

Direkte Anbindung
An die Bruhler Str.
A Verkehrskonzentration

Sichtbarkeit zur Brlhl
Gute Anlieferbankeit fI1
Konfli ktver nmiidung BK
Wohnnut zungen aufgrund
Entfernung

BK2: Schlechte
Anlieferbarkeit

Platz wenig belebt bei reiner
Gewerbenutzung

. Handel/ Gastronomie . Produktion (I Tr me m. tDierstteister dhne Kundschaft

Sozial flTchen (.i Rrogdyktion (emissionsarm)

Dienstleister aufsuchende Kundschaft

BK2: Schlechte Anlieferbarkeit,
Baum - und Griinbestand

BK2: Zu viel Mischung

fihrt zu Konflikten

Wo hnen

Anmerkung: Dokumentation Workshop

s Nutzung der
Dachterrasse fur

Gruppe 3

T~

Biroeinheiten

Prominente Adress

bilddmefe BaukErper

struktur hohe Flexibilitit,

gute infrastrukturelle

Anbindun gl f T r B K BK2: Nahe zum Bestandswohnen

nicht geeignet fir larmemittierende
Produktion, k eine 24/7 Belebung
des Platzes, viel Biroflache mit
wenig Nachfrage
-Ergebnis



Ar bei t@>dWoartkts h o p

Standort 2/ Mittendrin

Gruppe 2
~ Y

Gruppe 1

Zentrale Lage im Quartier
attraktiver fir Wohnen als
fir Gewerbe

BK2kei ne motorisierte
AnlieferungsmEglichkeit flr Gewerbe
LTrmemittierend mitten im Quartier
unreali stischBebkawrdhbarte

BK 2 Gassenbildung

BK 2 Potenzialflache Kita

BK 1 Anlieferungsmoglichkeit
Gewerbe

. Handel/ Gastronomie . Produktion (I Tr me m. tDierstteister dhne Kundschaft

Sozial flTchen (.i Rrogdyktion (emissionsarm) Dienstleister aufsuchende Kundschaft
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Grupde

L ~ 1
Im OG auch Wohnenim OG
i€ h

Wohnen mEgl

—

BK 2: kein produzierendes/ lautes
Gewerbe mdglich (Einschréankung
Griinzug, ErschlieBungs -
problematiken, direkte
Angrenzung Wohnen)

Bel ebung der Mitte
Zentrumsbil dung, gute
Mi schung mit Wohnen

Anlieferung nur in
Eckbereichen moglich
(BK 2 schwierig),
kein Ubergang Wohnen bei
rein gewerblicher Nutzung

Wo hnen

Anmerkung: Dokumentation Workshop  -Ergebnis

384



Arbei t@®Woatkts hop V“.h

Standort 3/ Raderthaler Stral3e

Gruppe 1 Gruppe 2 Grupde

Arztehaus mdglich

auch Kombimit EG
Gastro und OGs
gewerbliches

Wohnen denkbar
| \>

I'm EG:
Gastronomi e/

Studentisches Wohnen /
Auszubildendenwohnen im
OG, alternativauch
Dienstleister mit
Gesundheitsfokus mdglich

Sozical+f.| fcheln
Dachspilel fllilche
Handwer kerhof
unteren Gescho

S

P ///\

Anbindung Raderthaler Str., Vi si bl Radage®tad er Gute Anlieferungsm(‘?glichkeit,_

geschlossene Struktur, Produktion 2x grenzstindig = Gewerbehof, Sichtbarkeit

innen und im EG vorne, Gewer begasse mEglich, Raderthaler Str., zentrale Lage

Tiefgaragenanlieferung maglich, Andienung gu . . . . _
hohe flexible Anlieferung ~ Unterfiihrung, Platzmangel, Einzige MEglichkel tte'e}l}zr[‘“%;‘t%eésr”%nre”“‘.hmng' Schwierige bis keine
Durchquerung muss attraktiv sein Nahverso8ged (> viefe Lastenaufzlige, viele bei d sei ti ge Anliefer.
fir FuRganger und Radverkehr, Dienstleiser ohne Kundschaft, zu 2-seitige Verk .e hr sfl h
benachbartes Wohnen gemixt in der Nutzung. Ziel: i (Trenn u‘n gA Anbundferun
stirker rsortenreinR Rad& Fuggingerverkehr
Angstraumgefahr
. Handel/ Gastronomie . Produktion (I 1Tr me m. tDierstteister dhne Kundschaft Wohnen

Sozial flTchen (.i Rroalyktion (emissionsarm) Dienstleister aufsuchende Kundschaft Anmerkung: DokumentBtgebnWsrkshop



Zusammenfassung der Wor k slhStpaenrdgoerbtnp rsosfeli |Peh a s e
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Standort 1: Versorgen St and2r t Standort 3:
und BegriiRen Kreati v Gewerbehaus
Repréasentativer Ganztigi Zweiseitiger Gewerbe -
Quartierseingang aut ofrei hof als repréasentatives
mit guter Sichtbarkeit mit eine Produktionshaus
und infrastruktureller aus Wohn und klarer Zonierung
Anbindung
Anlieferbarkeit: Anlieferbarkeit: Anlieferbarkeit
BK 1 im norddstlichen Bereich Im nordostlichen Bereich Gute Anlieferbarkeit Tber die Anliefe
Uber die AnlieferungsstraRe mdglich, BK 2 keine Anlieferung Uber die AnlieferungsstraRe mdoglich mit geschltztem Bereich ohne Fugginge
Mdgliche Konflikte: Mogliche Konflikte: MEgl iche onflikte:
Angrenzende Wohnbebauung in Richtung Griinzug Angrenzende Wohnbebauung in Richtung Griinzug Angrenzende Wohnbebauung in Richtung
Mégliche Synergien: Mdgliche Synergien: ynergien:
Dienstleistungen mit und ohne Kundschaft sowie Dienstleistungen mit und ohne Kundschatft sowie emissionsarme nfrastruktur im Produktions
emissionsarme Produktion im Gesundheitsbereich ergénzt mit Produktion mit niedrigem Anlieferungsbedarf, z.B. Kreativgewerbe apelte Produktion, Gewerbeh
Wohnformen (noch offen) maoglich.
r Erdgeschosszone:

Belebung der Erdgeschosszone: Belebung der Erdgeschosszone: r westlichen Erschliegungs
Kita zum Griinzug moglich, Belebung der Erschlieungsachse Kita zum Griinzug moglich, Belebung der ErschlieBungsachse die Produktion / Handel,
durch Handel und Gastronomie, BegriRung, Sichtbarkeit und durch Handel und Gastronomie Xi bel fi1r Urbane Produzent
Quartierseingang Sichere Durchquerung zur riickwértigen Wohnbebauung

Q Guter Standort fur Gewerbe ‘ Schlechter Standort fir Gewerbe == == = Anlieferungsmoglichkeit Gewerbenutzung /V\ Nut zungskonfli kt Wohnnutzung im Bestand
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VEED).
Zusammenfassung am aktuellen Stadtebau

Aus der Untersuchung de rﬁj// HH:;E:&?;:/) _\‘R_ J

Szenarien ergeben-gndh >~ -
Nachteile flr jede Teil ~ Jﬁ

Dadurch |l assen sich ers h R

Nut zungsschwerpunkte er = : Gewerbe -
Standorte klar voneinan S _p NG S haus
Gewerbehaus, Kreativhau - j
Dienstl ei sindn gcleaves be mi
Publi kumsverkehr im Erd g

.
~I

- . . N Dienstleistungs -
Z7T hl t man die Basi smodu 7

man 46Basisel e®emi eDj es creaty . YIRS Wife _
entspricht etwa einer G reativ- g ’Gesundheltshaus
10. 40 die als erste gr haus ~3
FITchenabschitzung dien ~

Wohnen

.Di enstleister ohne Kunds

. . Gewer b
.Dlenstlelster aufsuche !
Publ i ku
. Produktion (l&rmemittierend) ver keh

i m E

. Produktion (emissionsarm) (-

.Handel/ Gastronomi e

. Sozialflachen (Kita)



Zusammenfassung am aktuellen Stadtebau

EG Gewer bef

Grundst 1 ¢ ki9f. I1id0h e :
EG Wohnfd% c

Fussabdruck Gewerbeflache : 2.900 m2
Fussabdruck Wohnflache: 4.100 m?

Geschatzt

Potential Gewerbeflache: ca. 10.400 m2

(163 Module a 64 m?)

10.400 m? Gewerbe

5 - geschossig

~ -
LB

Di enstl ei
haus/

Gesundhei

&

5-geschossig

3 - geschossig

Gewerbe

Publikums - Empfang

Haupteingang

verkehr im
EG
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Gewer befliche | ST cald. 8BBGF
Potenzial Gewerbefl icdldd. /MIBGF
Gewer beflichengewinn et war%
Beschiftigtenanzahl I ST 810MA
Angebot e &elweirnbset ei 6 Wi t e nl § GeE
j ewei | slBmisrcch.i fti gt er 16BIA
Beschiftigungswachstum FakgRdr

Potential Gewerbeflachengewinn

Gewerbefldche (- @Einheit = 1000 m2)
Heute SO) VEEDL Perspektive

Potenti al Zuwachs Ar beit s

Beschi fl i ge 14 (MA) Ei nhei
HeuS()VEEDL Perspektive

3% 4



