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URBANE PRODUKTION in KĘln

Rahmen schaffen, Zukunft gestalten

Stîdte verîndern sich rasant. Digitalisierung, Klimawandel, Zuwanderung und 

Wirtschaftskrisen verschieben WertschĘpfung und Arbeitsweisen -technisch wie 

rîumlich. Viele Unternehmen arbeiten heute hybrid, vernetzt und flexibel. 
Produktion wird kleinteiliger und stadtvertrîglicher. All das zeigt: Urbane 

Produktion ist kein Nischenthema, sondern Teil eines grundlegenden Wandels 

urbaner Ïkonomie, geprîgt von globalen Megatrends und lokalen Bedingungen. 
Kurze Wege werden wichtiger. Damit gewinnt urbane Produktion im Stadtgebiet 

an Bedeutung. 

FĪr KĘln liegt darin eine groģe Chance. Die KĘlner Perspektiven 2030+ und das 
Stadtentwicklungskonzept Wirtschaft geben klare Leitlinien fĪr eine produktive, 

digital orientierte und sozial ausgewogene Stadt vor. Urbane Produktion kann 

einen Beitrag leisten, vorausgesetzt sie wird als Teil der Gesamtentwicklung 
geplant. Urbane Produktion lîsst sich damit nicht isoliert denken, sondern ist Teil 

unseres stîdtischen Ïkosystems. 

VEEDL gestaltet diese Entwicklungen aktiv mit. Unser Anspruch ist es, Arbeits-
und Produktionsformen in gemischten Quartieren zu ermĘglichen, und von 

Anfang an mit stîdtebaulichen, sozialen und wirtschaftlichen Anforderungen in 

Einklang zu bringen. DafĪr braucht es eine nachfrageorientierte Nutzungs-
mischung, eine sorgfîltige kleinrîumige Abstimmung unterschiedlicher 

Nutzungen, eine gute physische und digitale Infrastruktur, eine vorausschauende 

Flîchenallokation und vor allem verlîssliche Rahmenbedingungen fĪr Planung, 
Investitionen und Innovation. Zentral ist ein nutzer-und nutzungsorientierter 

Ansatz. Entscheidend ist es, Rîume zu schaffen, die Unternehmen wirklich 

brauchen und die den realen BedĪrfnissen moderner WertschĘpfung 
entsprechen. Es fehlt nicht die Flîche, sondern an Orten mit Gesamtkonzepten, 

die fĪr Gewerbe und Bewohnende funktionieren und fĪr Investoren wirtschaftlich 

tragfîhig sind. Groģe oder emissionsintensive Produktionen passen oft nicht in 
die Stadt. Unternehmen, die mit den urbanen Bedingungen arbeiten kĘnnen, 

hingegen schon. Zielkonflikte zwischen Wohnen, Freiraum und Gewerbe gehĘren 

dazu, sind aber lĘsbar. 

Leitplanken zur gemeinsamen Gestaltung nachhaltiger produzierender 

Arbeitsräume

Dieses Handbuch zeigt, wie Urbane Produktion nicht allgemeingültig, sondern 

auf dem konkreten Grundstück sinnvoll verankert und realisiert werden kann. Es 
verbindet Forschung, räumliche Analysen, fachliche Einschätzungen der 

Nachfrage und lokale Erfahrung Ŝund schafft Orientierung für Politik, 

Verwaltung, Immobilienwirtschaft und Unternehmen.

Der Workshop mit einem integrativen Experten:innen -Team aus Wirtschaft, 

Forschung und Stadtverwaltung hat gezeigt, wie wertvoll der gemeinsame 
Austausch ist. Unser Prozess hat eine Grundlage geschaffen, um geeignete 

Nutzungen zu identifizieren, Infrastruktur zu planen und die nächsten Schritte für 

ein zukunftsfähiges Quartier zu setzen. Statt abstrakt zu bleiben, wird sichtbar, 
was vor Ort wirklich möglich ist. So ist ein praktischer und wegweisender 

Leitfaden für Planung und Umsetzung entstanden.

Allen Beteiligten danken wir herzlich für ihr Engagement und ihre Bereitschaft, 

die produktive Zukunft Kölns aktiv mitzugestalten.

Heike Neumann, 

stellvertretend für das gesamte VEEDL Team
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Aufgabenstellung

Intro
Urbane Produktion erĘffnet die Chance, Quartiere neu zu denken: als Orte, an denen 

Arbeiten, Wohnen und Freiraum nicht nebeneinanderstehen, sondern sich 

gegenseitig stîrken. FĪr VEEDL ist es ein Feld, in dem gemeinsames Denken und 

mutige Gestaltung zusammenkommen. Und ein Raum entsteht, in dem innovative 

LĘsungen im Zusammenspiel aller Beteiligten entstehen.

Im Workshop Urbane Produktion (09Ŝ11/2025) prîzisieren wir dafĪr die 

Anforderungen am konkreten Standort BrĪhler Straģe. Wir betrachten die 

Umgebungsnutzung, die topografischen und infrastrukturellen Voraussetzungen, die 

verkehrliche Anbindung und die BedĪrfnisse der spîteren Nutzerinnen und Nutzer. 

Im Mittelpunkt steht die Frage, welche Gewerbecluster gibt es, wie lassen sie sich 

mischen, welche sind an unserem konkreten Standort sinnvoll, wie kĘnnen sie 
rîumlich verortet werden und wie kĘnnen die typischen Zielkonflikte eines 

Mischquartiers strategisch gelĘst werden.

Als gemeinsames Ergebnis entsteht eine Strategiekarte Urbane Produktion, die als 

Planungsrichtlinie fĪr die zweite Qualifizierungsstufe dient. Sie beantwortet die 

zentrale Leitfrage: Welche Betriebe passen wo an diesen Standort? Wie mĪssen die 
Flîchen gestaltet sein, damit sie wirtschaftlich tragfîhig, marktgerecht und zugleich 

stadtvertrîglich sind? Wie viel qualitîtsvolle Flîche kann auf Basis der GrundstĪcks-

und Nutzungsanforderungen sinnvoll realisiert werden?

Wir sagen danke!

Wir danken den Branchenvertreter*innen aus Kaminbau, KaffeerĘsterei, Fensterbau 

und weiteren Gewerken herzlich dafĪr, dass sie uns in den SchlĪsselinterviews ihre 
Zeit, persĘnliche Einblicke und ihre Erfahrungen geschenkt haben.

Ein ebenso groģes DankeschĘn an alle Beteiligten: Eure Expertise und euer 

Engagement machen die Zusammenarbeit fĪr uns zu etwas Besonderem. Danke.

Euer VEEDL Team

Akteur*innen

Teilnehmende
Å Bastian Hallen, KĘln Business
Å Tobias Heck, Handwerkskammer
Å Nora Wilmsmeier, Amt fĪr Stadtentwicklung und Statistik
Å Christian Burek, Amt fĪr Straģen und Verkehrsentwicklung
Å Hannes WĘhrle, Mobilitîtsmanagement & Beratung 
Å Dr. Joelle Zimmerli, Soziologie Zimraum
Å Dr. Kerstin Meyer, Institut fĪr Arbeit und Technik
Å Dietmar Riecks, Banz + Riecks Architekten
Å Marco Schmelzer, Metroloq
Å Sascha Prinz, VEEDL GeschîftsfĪhrung
Å Heike Neumann, VEEDL
Å Carolin Brandl, VEEDL
Å Sophie BĪlzebruck, VEEDL
Å Livia Prinz, VEEDL

Finale Prîsentation I26. November 2025
Å Andree Haack, Dezernent Stadtentwicklung, Wirtschaft, Digitalisierung & Regionales
Å Herr Markus Greitemann, Dezernent Planen und Bauen
Å Frau Eva Herr, Leitung Stadtplanungsamt
Å Herr Oliver Rickling, stellvertretender Leiter Wohnungsbauleitstelle
Å Rainer Prause, Stadtplanungsamt
Å Nora Wilmsmeier, Amt fĪr Stadtentwicklung und Statistik
Å Christian Burek, Amt fĪr Straģen und Verkehrsentwicklung
Å Bastian Hallen, Michael Koch, KĘln Business
Å Tobias Heck, Handwerkskammer
Å Erika Werres, VEEDL GeschîftsfĪhrung
Å Carolin Brandl, VEEDL
Å Heike Neumann, VEEDL 
Å Sophie BĪlzebruck, VEEDL
Å Livia Prinz, VEEDL

Moderation
Å Christina Schlottbom, ISR samt Team



ŗUnsere Charta gibt uns Orientierung, 

ermutigt uns zu werteorientiertem Handeln 

und macht unsere Ziele messbar. Sie gilt für 

uns und alle die mit uns gestalten wollen.Ŕ

Created by alerma
from Noun Project

Werte
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#KraftDerVielen

Gläserne 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

Ïffentliche Beteiligung Start Zwischennutzung

ŗPlanung beginnt bei den Menschen, nicht 

bei den Gebäuden. Deshalb beziehen wir von 

Beginn an alle mit ein. Denn nur mit Teilhabe 

und der Kraft der Vielen entstehen 

nachhaltige LĘsungen.Ŕ

Created by alerma
from Noun Project

Zusammen wirken



#4 BERUFSTÄ TIG UND VIEL FREIZEIT

Berufs tätige wollen A usgleich: ak tiv 

sein, genießen, gemeinsam 

entspannen. Das  Café wird Treffpunkt 

für Bewegung, Begegnung und Ruhe.

Created by Softscape
from the Noun Project

Created by Softscape
from the Noun Project

#6 SENIOR*INNEN UND VIEL ZEIT

Senior*innen ab 65 bereichern das 

Quartier mit Erfahrung, Gemeinschaft und 

Bewegung. Zwischen Gesprächen im Hof, 

Spaziergängen und Ak tionen stärken sie 

die Nachbarschaft. Ärztl iche Versorgung 

fördert Gesundheit,  Prävention und ein 

aktives Leben.

#1 JUGENDLICHE

Jugendlichewollen entdecken, erleben, 

dazugehĘren. In der Passage entsteht 

ein kreativer Treffpunkt Ŝgut 

angebunden und voller MĘglichkeiten.

#3 MIT KIMDERN

Elternhaushalte mit kleinen Kindern brauchen 

sichere, grüne Orte. Spielplätze, Treffpunkte und 

Grünflächen fördern Austausch und Naturerleben. 

Die Kita liegt fußläufig,  bietet Spielräume und

direkte Verbindung zur Natur, die das Lernen und

Aufwachsen positiv beeinflussen.

#5 BERUFST¥TIG UND WENIG FREIZEIT

Wenig Zeit, viel Alltag: Berufstîtige 

brauchen Bewegung, Begegnung und 

Erholung im Quartier. Nahversorgung spart 

Wege, Coworking verbindet Job und 

Zuhause ŜfĪr mehr Balance und Nîhe.

#8 MIT HUND

Hund und Mensch sind tîglich 

unterwegs Ŝauf der Suche nach 

GrĪn, Begegnung und Bewegung. 

Die vernetzte GrĪnflîche wird 

zum Treffpunkt fĪr alle, die gern 

drauģen sind.

#10 MENSCHEN MIT 

BEEINTRÄCHTIGUNG

Menschen mit Behinderung gehören 

dazu Ŝbeim Spazieren, in der Natur,  

beim Sport. Sie nutzen barr ierefreie 

Orte, die Begegnung leicht machen. 

Der Quar tiersgarten lädt ein: offen , 

inklusiv, lebendig.

Created by Softscape
from the Noun Project

Created by Softscape
from the Noun Project Created by Softscape

from the Noun Project

Created by Softscape
from the Noun Project

Created by Amethyst Studio
from the Noun Project

Zielgruppen nach: Gehl/  Weeber & Par tner (2023), Mensch im Mittelpunkt ŜStudie für  die Landeshauptstadt München

Planungsstand Augus t 2025

#7 RUHE SUCHEND

Der grün gestal tete Wohnhof bietet 

Rückzugsorte, lädt zur Erholung ein 

und schafft Raum für Begegnung Ŝ

sicher , ruhig und mitten im Quar tier .

#9 MENSCHEN MIT 

SCHWERER BEEINTRÄCH TIGUNG

Im VEEDL Konzept sind hier Flächen für 

inklusives Wohnen angedacht, in der  

beispielsweise junge Erwachsene und 

Studierende mitten in der Gesellschaft leben, 

tei lhaben und vielleicht sogar  arbeiten können. 

Created by Softscape
from the Noun Project

Created by Softscape
from the Noun ProjectCreated by Softscape

from the Noun Project

Created by Softscape
from the Noun Project

Created by Softscape
from the Noun Project

Created by Softscape
from the Noun Project

Created by Softscape
from the Noun Project

#2 JUNG UND VIEL FREIZEIT

Junge Erwachsene bringen Bewegung und 

Gemeinschaft ins Quartier. Das aktuell 

angedachte (gefĘrderte) Studentenwohnen 

vor Ort stîrkt das soziale Miteinander.

Created by Softscape
from the Noun Project

Created by Softscape
from the Noun Project

Created by alerma
from Noun Project

Created by Softscape
from the Noun ProjectCreated by Softscape

from the Noun Project

ŗBei uns steht der Mensch im Mittelpunkt 

Ŝob jung oder alt, Familie, Berufstätige 

oder Menschen mit Beeinträchtigung. 

Wir planen für alle Lebenslagen, damit 

hier alle ein Zuhause finden.Ŕ
LEGENDE

Mensch im Mittelpunkt
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Created by alerma
from Noun Project

ŗDie Grundlage für den Workshop ist das städtebauliche Ergebnis der 

ersten Qualifizierungsstufe. Auf diesem Erkenntnisstand prüfen wir, 

was am Standort wirklich funktioniert Ŝund entwickeln gezielt 

Ableitungen für die nächste Planungsstufe. Gleichzeitig machen wir 

dabei aus Theorie und Strategien echte Werkzeuge für die Praxis: 

verständlich, anwendbar und hilfreich für die konkrete 

Weiterbearbeitung.Ŕ

Grundstücksfläche

Überbaute Grundstücksfläche

BGF oi

BGF Wohnen

BGF Gewerbe

GFZ

Anteil gefördertes Wohnen

19.100 m2

7.700 m2

35.700 m2

21.700 m2

14.000 m2

1,87

30 bis 40%

Kennzahlen Qualifizierungsstufe 1 Stand 10/ 2025

Beispiel Prototyp KĘln Katalog

Basis Ergebnis erste Qualifizierungsstufe



Soziale Nachhaltigkeit

Primärziele

Soziale Nachhaltigkeit

Sekundärziele

Grüne Nachhaltigkeit

Primärziele

5% Fläche für soziale Gerechtigkeit 

bereitstellen

Breit gefächerte Wohnraum - und 
Gewerbeversorgung ermöglichen

(Gesundheitsfördernde) Versorgungs -

einrichtungen integrieren 

Begegnungen herbeiführen und 

Treffpunkte schaffen

Partizipation, Teilhabe und
Zwischennutzung fördern

Sozial benachteiligte Gruppen 

integrieren

Geförderten Wohnungsbau 

bereitstellen

Barrierefreiheit 

sicherstellen

Ïffentlichen Freiraum, Freizeit-und
Bewegungsangebote anbieten

Zugang zu bedarfsgerechten

Verkehrsmitteln ermĘglichen 

Autofreie Zonen und 

Zeiten schaffen

Geringen Flîchenverbrauch 
anstreben

Nutzungsflexibilitît 

gewîhrleisten

Identitîtsstiftende Strukturen 

einbinden

Klimaschutz 

gewährleisten

Anpassung an den Klimawandel 
integrieren

Nachhaltige Nutzung und Schutz 

von Wasser sicherstellen

Übergang zur Kreislaufwirtschaft 

ermöglichen

Vermeidung und Kontrolle von
Umweltverschmutzung fördern

Schutz und Wiederherstellung der 

Biodiversität ermöglichen

Created by Fina Arfiana
from Noun Project

Created by Fina Arfiana
from Noun Project

Created by Fina Arfiana
from Noun Project

Created by Fina Arfiana
from Noun Project

Created by Fina Arfiana
from Noun Project

Created by Fina Arfiana
from Noun Project

Created by Fina Arfiana
from Noun Project

Created by Fina Arfiana
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Created by Fina Arfiana
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Created by Fina Arfiana
from Noun Project

Created by Fina Arfiana
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Created by Fina Arfiana
from Noun Project

Created by Fina Arfiana
from Noun Project

Created by Fina Arfiana
from Noun Project

Created by Fina Arfiana
from Noun Project

Created by Fina Arfiana
from Noun Project

Created by Fina Arfiana
from Noun Project

Created by Fina Arfiana
from Noun Project

Created by Fina Arfiana
from Noun Project

Wirkungsspektrum A-B-C (PAIs)

Created by Fina Arfiana
from Noun Project

ŗWir erfĪllen die Kriterien eines SocialImpact Investments 

nach SFDR Artikel 9. Unser Fokus auf das Soziale in 

Verbindung mit Ękologischer Nachhaltigkeit ist als 

Wertetreiber einzigartig. So entstehen soziale, 

mischgenutzte, resiliente Nachbarschaften und das 

Potenzial fĪr eine neue Assetklasse.Ŕ

Zielsetzung

Created by alerma
from Noun Project
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Autohandel

12

GrundstĪcksflîche

AktuelleProduktions-undBĪroflîche

Lagerhalle

GrundstĪck

FNPAusweisung

BaulicheSubstanz

Beschîftigte

Infrastruktur

TransformationUmgebung

19.100 m2

3.185 m2

680 m 2

Chemischer Betrieb 

Gewerbefläche

Kein Denkmalschutz

Vorw. Nachkriegsbauten

8-10

1 Zugang Brühler Straße

Wohnen > Gewerbe

IST Kennzahlen Brühler Straße 210-212

Aktuell sind 8 - 10 Mitarbeitende auf dem Grundstück in der chemischen 

Produktion tätig. Es besteht ein auslaufender Pachtvertrag.

Wohnen im Blockrand + 
Gewerbe im Hof

Wohnen im Blockrand + 
Gewerbe im Hof

Bauvoranfrage Wohnen

Umwidmung Wohnen

Bauvoranfrage Wohnen

Entwicklung Deutsche Welle

Entwicklung DuPont Areal 

Wohnen im Blockrand

Aktuelle Umgebungsnutzung

Entwicklungsareale Umgebung

Genossenschaftliche 
Siedlung

GRUNDSTÜCK UND LAGE



METHODIK

Gemeinsam von der Idee zur Praxis
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ŗUnser Anspruch als VEEDL ist es, Arbeits- und Produktionsformen in 

gemischten Quartieren zu ermöglichen, und von Anfang an mit 

städtebaulichen, sozialen und wirtschaftlichen Anforderungen in Einklang zu 

bringen. Dafür braucht es eine nachfrageorientierte Nutzungsmischung, gute 

Infrastruktur, vorausschauende Flächenallokation und verlässliche 

Rahmenbedingungen. Und vor allem den gemeinsamen Blick auf das Thema 

aus unterschiedlichen Perspektiven.Ŕ

Heike Neumann, VEEDL Senior Consultant zur Motivation Workshop ŗUrbane ProduktionŔ



Impressionen Stimmen der Beteiligten

Stimmen von 

Teilnehmenden im

fachlichen Dialog 

Probleme benennen -

LĘsungen gemeinsam 

gestalten.

VEEDL Werkstatt

29. Oktober 2025 ŗPlanung ist kein Entweder-oder: 
Nur durch einen gemeinsamen 

Prozess und ein bewusstes 

Eintreten fĪr gemischte Nutzungen 

schaffen wir Raum fĪr die 

AnsprĪche der Zukunft ŝmit 

flexiblen Grundrissen, die 
Betriebserweiterungen und 

Neuansiedlungen ermĘglichen, von 

emittierenden bis hin zu 

emissionsarmen Betrieben. 

Wohnen und Gewerbe kĘnnen so 

Hand in Hand funktionieren; VEEDL 
kann als positives Beispiel fĪr 

zukunftsfîhige, gemischt-genutzte 

Quartiere vorangehen.Ŕ
Tobias Heck, Handwerkskammer

ŗWelcher soziale Mehrwert entsteht 
aus den Synergien zwischen Urbaner 

Produktion, Nahversorgung, Wohnen 

und Freizeit?Ŕ
Joëlle Zimmerli, Soziologin und 

Geschäftsführerin Zimraum GmbH

ŗUrbane Manufakturen benĘtigen 
bezahlbare und ausreichend Flächen 

für Produktion, Lager, An - und 

Ablieferung sowie gute 

Breitbandversorgung. Im VEEDL 

sind Betriebe Urbaner Produktion 

eher an einem Standort zu bündeln, 
als über das gesamte Gebiet verteilt 

mit Wohnen zu mischen, um 

Nutzungskonflikte zu vermeiden. Ŕ
Kerstin Meyer, Institut für Arbeit und 

Technik

ŗUrbane Produktion stellt uns vor die 
Aufgabe, kostengünstige, 

nutzerorientiert und gut erschließbare 

Flächen zu schaffen, die heute und 

morgen flexibel funktionieren. Ŕ
Carolin Brandl, VEEDL Projektentwicklung

ŗWir haben die MĘglichkeit, in diesem 
Prozess sehr früh schon gemeinsam zu 

überlegen, was der Standort braucht. 

Dies ist eine groģe Chance fĪr alle.Ŕ
Christina Schlottbom , ISR 
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5.3 Workshop:

Untersuchung des 

VorhabengrundstĪcks und Verortung 

mĘglicher Gewerbestandorte

5.4 Aufbereitung der 

Workshopunterlagen und Feedback

29.09.

5.2 Schlüsselinterviews

mit Handwerksunternehmen

Bis 28.10.

5.1 Kick-off Workshop: Was ist Urbane 

Produktion? Datengrundlage schaffen und 

Anforderungen definieren: 
Å Gewerbearten

Å Case Studies
Å Betreibermodelle, Marktlage

Å Schlüsselinterviews vorbereiten

29.10.

Bis 25.11.

5.5 Prîsentation und Marschrichtung
Å Prîsentation des Entwurfs ŗVEEDL Urbane 

Produktion ŜLeitplanken zur gemeinsamen 

Gestaltung nachhaltiger produzierender 
Arbeitsrîume im VEEDL BrĪhler StraģeŔ

als Grundlage fĪr dasanstehende

Qualifizierungsverfahren

26.11.

5.6 Aufbereitung VEEDL Handbuch + 

Websiteveröffentlichung

05/12.

VEEDL ExpertInnenVEEDL ExpertInnen

Stadt KĘln

Köln Business

Handwerkskammer KĘln

VEEDL ExpertInnen

Stadt Köln

Köln Business

Handwerkskammer Köln

!

! Feedbackrunde

!!

Prozessfahrplan: Leitplanken Urbane Produktion
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VORBEREITUNG WORKSHOP DURCHFÜHRUNG WORKSHOP ERGEBNISPRÄSENTATION

@

Stadt Köln

KĘln Business

Handwerkskammer Köln



Was wissen wir schon? 

Erkenntnisse aus Forschung und Praxis.

Was brauchen die Nutzer?

Anforderungen und Erwartungen, Interviews 

Wo passt es hin? 

Standortfaktoren analysieren

Wie wirkt es? 

Angebot, Nachfrage und (Synergie-)EffekteprĪfen

Zusammenbringen: Daten und Perspektiven verknĪpfen, Nutzungsanforderungen und 

Standortfaktoren in Einklang bringen

Zwischenergebnis:

6 Gewerbeklassen: Struktur fĪr Zusammenarbeit schaffen

Praxis-Prototyp: Anwendung am Beispiel BrĪhler Straģe

V
O
R
A
R
B
E
I
T

S
Y

N
T

H
E

S
E

Methodik: Leitplanken Urbane Produktion

VEEDL Leitplanken

Urbane Produktion
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ANALYSE-

PHASE

Gemeinsam von der Idee zur Praxis
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Created by Chehuna
from Noun Project



ŗWir brauchen Platz Ŝfür Material, Geräte und Container direkt 

vor der Tür. Erdgeschossflächen sind unverzichtbar, sonst 

verlieren wir täglich Zeit. Eine Standorterweiterung lohnt 

selten Ŝdie Übernahme eines bestehenden Betriebs ist meist 

attraktiver. Am Ende zählt die Unternehmensattraktivität für die 

Mitarbeiterbindung mehr als die Lage.Ŕ

Zitat Kaminbauer

ŗOhne Rangier- und Ladeflächen läuft nichts. Unsere 40 -Tonner 

müssen schnell rein und raus, ohne andere zu blockieren oder 

Konflikte zu erzeugen. Eine gute Autobahnanbindung ist für uns 

unverzichtbar. Showrooms hingegen brauchen Sichtbarkeit, 

Zentralität und spezielles Personal ŜAuslagerung in den eigenen 

Räumen oder extern möglich.

Zitat Fensterbauer

ŗProduktion und Verkauf brauchen vĘllig unterschiedliche 

Standards und Abläufe. Deshalb haben wir die Produktion 

ins Industriegebiet verlegt und nutzen den 

Verkaufsstandort als Kundenbindung und 

Präsentationsfläche Ŝdas ist einfacher, günstiger und 

passt besser in unsere Alltagsablîufe.Ŕ

Zitat Caférösterei

ŗEin Standort innerhalb der Stadt ist sowohl fĪr 

den betrieblichen Ablauf als auch fĪr die 

Gewinnung von Mitarbeitern unattraktiv, da viele 

potenzielle Mitarbeiter die hohen Mietkosten in 

der Stadt nicht tragen kĘnnen.Ŕ

Zitat Elektriker

ŗWir profitieren am Stadtrand von guter Erreichbarkeit und 

starken Synergien mit unseren Gewerbenachbarn ohne 

Nutzungskonflikte mit Wohnen. Gleichzeitig bietet uns die Stadt 

Nähe zu Kunden und Infrastruktur, während hohe Mieten und 

Platzmangel unser Wachstum bremsen. Wir brauchen flexibel 

erweiterbare Flächen. Eine Trennung von Büro, Showroom und 

Produktion kommt fĪr uns nicht infrage.Ŕ

Zitat Dachdecker

Anmerkung: Die in diesem Bericht verwendeten Zitate aus den SchlĪsselinterviews geben Einzelmeinungen der 
jeweiligen Interviewpartner:innenwieder und sind nicht als wissenschaftlich reprîsentativ zu verstehen.

Stimmen aus SchlĪsselinterviews mit Handwerksbetrieben
(u.a. Kaminbauer, Dachdecker, CafûrĘsterei)

VEEDL Urbane Produktion | Dokumentation | 29.01.2026 19/44



Gewerbeinitiative mit privater 

Investition
Kulturwarenfabrik Leipzig 

Gewerbeinitiative mit Anlagestiftung 
NOERD Zürich

Standort

ZĪrich-Nord, urbanes Gewerbe-und Transformationsgebiet.

Eigentum

Institutionell: Immobilienanlagestiftung Turidomus/ Pensimo; 

Bewirtschaftung durch RegimoZĪrich.

Nutzungen

Kreativgewerbe, Produktion, Design, Kommunikation, Metallbau, 

Software, Medien.

Mieter

àber 25 Firmen seit 2011; Hauptmieter: Freitag lab. ag& Aroma AG.

Gebîude

Zeitgemîģes Gewerbehaus, flexibel, robust, auf urbane Produktion 

ausgelegt.

Wirkung

Starkes Kreativcluster, Quartiersbelebung, hohe Frequenz & Diversitît.

Website

NOERD ZĪrich: www.noerd.ch

Standort

Basel, innenstadtnahes Transformations - und Gewerbequartier.

Eigentum

Grundstück: Gundeldinger Feld Immobilien AG (3 private Investoren + 

3 Pensionskassen).

Gebäude: Kantensprung AG als Baurechtsnehmerin, renoviert, 

entwickelt und vermietet.

Nutzungen

Kultur, Therapie, Sport, Freizeit, Non -Profit, Handwerk, Architektur, 

Bildung, Gastronomie.

Mieter

Breiter Mix aus kulturellen, sozialen, handwerklichen und sportlich -

freizeitbezogenen Nutzungen.

Gebäude

Ehemaliger Industriekomplex, robust, mehrfach transformiert, flexibel 

nutzbar.

Wirkung

Lebendiges Quartierszentrum, starke Durchmischung, hohe soziale & 

kulturelle Frequenz.

Website

Gundeldinger Feld Basel : Gundeldinger Feld, Basel

Standort

Innenstadtrand, Mischquartier, kreativ-handwerklich.

Eigentum

Privat gefĪhrt, eigenentwickelt, Volles Risiko.

Nutzungen

Holzhandwerk + kreative Dienstleistungen.

Mieter

Tischlereien, Holzbetriebe, Webdesign, Kommunikation, Ingenieure, 

Yoga

Gebîude

Robust, flexibel, hohe Geschosse.

Wirkung

KreativĘkonomie, Belebung, Synergien, geringe Emissionen.

Website

Kulturwarenfabrik Leipzig: www.kulturwarenfabrik.de

Investoreninitiative
GundeldingerFeld Basel

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


Gewerbeinitiative mit privater 

Investition
Piet Hein Eek Eindhoven

Gewerbeinitiative mit privater 

Investition 
Kolbenhöfe Hamburg

Standort

Hamburg -Ottensen, ehemaliges Industrieareal (Kolbenschmidt -Werk), 

städt. Transformationsquartier.

Eigentum

Privat/institutionell initiiert. Projektentwicklung Kolbenhöfe GmbH & 

Co. KG

Nutzungen

Wohnen, Arbeiten, Kleingewerbe, Handwerk, Büroflächen, 

Gastronomie

Mieter

Lokale Handwerksbetriebe, Büros, neue Wohnformen; Mischung aus 

gewerblichen und wohnlichen Nutzungen. 

Gebäude

Ehemalige Werkshallen (Backstein), kombiniert mit Neubauten; 

robuste Industriearchitektur mit moderner Nutzung. 

Wirkung

Revitalisierung Industriequartier, Förderung Handwerk & Gewerbe, 

hohe Nutzungsvielfalt, lebendiges Quartier

Website

www.kolbenhoefe.de

Gewerbeinitiative als 

privat -öffentliches Modell
Machwerkhaus Köln

Standort

KĘln-Kalk, gewerbliches Umfeld; gute Anbindung (10 Min 

ÏPNV/Autobahn).

Eigentum

Sanierungsobjekt mit privatem-Ęffentlichem Modell (Erbpachtmodell 

Stadt KĘln und privater Betreiber).

Nutzungen

Ateliers & LoftbĪros, Produktions-& Gewerbehallen.

Mieter

Produzierendes Gewerbe, Handwerk, Start-ups; heterogene Mischung.

Gebîude

Ca. 20.000 mű Bestandsgewerbe; robuste Hallen, flexible Flîchen.

Wirkung

Gutes Angebot, geringere Nachfrage: aktuell Leerstînde, hohe 

Fluktuation; nur zeitweise Belebung.

Website

www.machwerkhaus-koeln.de

Standort

Eindhoven, ehemaliges Industrie -/Transformationsareal

Eigentum

Privat initiiert und betrieben durch Designer Piet Hein Eek.

Nutzungen

Möbelproduktion, Werkstätten, Showroom, Galerie, Einzelhandel, 

Gastronomie.

Mieter

Piet Hein Eek als Hauptnutzer plus kreative Ateliers und Shops.

Gebäude

Ehemalige Philips -Werkhalle; hohe, robuste, flexibel nutzbare 

Industriebauten.

Wirkung

Kreativmotor, Quartiersbelebung, starke Besucherfrequenz, 

identitätsstiftend.

Website

www.pietheineek.nl

VEEDL Urbane Produktion | Dokumentation | 29.01.2026 21/44

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/


BBSR-Untersuchung wie Krisen, Homeoffice und Klimaverpflichtungen 
Büro - und Einzelhandelsmarkt verändern. 
(Ausgabe 45/25)

Zentrale Erkenntnis Büromarkt: 

Homeoffice ist gekommen, um zu bleiben. In den A -Städten könnte der Flächenbedarf bis 2028 um bis zu 6,0 Mio. qm sinken 

Ŝdie Leerstandsquote könnte sich von 5,8% mancherorts mehr als verdoppeln.

Die Lösung: 

Mixed -Use Quartiere, ESG -konforme Gebäude und eine neue Nutzungsmischung aus Wohnen, Arbeiten, Handel und 

Freizeit.  

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

Marktlage und Trend



Zentrale Erkenntnis Gewerbeflächenmarkt 
(BBSR ŗNeue Rîume fĪr die produktive StadtŔ, 74/24)

Die Zukunft des Gewerbemarkts wird stärker von Qualität als von Quantität bestimmt. 

Gewerbeflächen müssen zunehmend stadtverträglich, klima - und ressourcensensibel, 
ökonomisch nutzbar und flexibel transformierbar sein Ŝbesonders in Mischquartieren 

und Innenstadtrandlagen.
Für Köln bedeutet das: Gewerbeleerstände entstehen künftig vor allem dort, wo 

Gebäude diese Anforderungen nicht erfüllen. Gleichzeitig steigt der Bedarf an 
kleinteiligen, anpassungsfähigen und integrierten Gewerbeflächen, die sich in gemischte 

Quartiere einfügen.
Die Lösung sind Mixed -Use-Strukturen, flexible Gebäude und Stärkung funktionaler 

urban eingebundener Produktions - und Gewerbeformen.

Leerstand KĘln Q3/ 2025                           468.500 mű 

davon in den Teilmîrkten Lindenthal, Marienburg, 

Bayenthal, Zollstock, Rodenkirchen:  

ca. 60.000 mű 

davon unter 200 mű Flîche:                             7.300 mű 

ca. 12,7 % im 

Teilmarkt 

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

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

Zukunft Gewerbeimmobilien: Leerstand Köln Q3/ 2025
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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, gebündelt 

und bewertet wird. So entwickelt sich Schritt für Schritt ein verständlicher 

Überblick, mit dem Ziel Gewerbekategorien sinnvoll einzuordnen und abzuleiten.

Mit jeder Expertin und jedem Experten wächst dieses gemeinsame Verständnis 

darüber, was Urbane Produktion ist, wie vielfältig sie sein kann und wie 
Lösungen für den konkreten Standort am besten abgeleitet werden können.

1. Grunddaten & 

Typologie
Welche Art von Gewerbe 

liegt vor und wie gut passt 

der Nutzungstyp 
grundsîtzlich zum Standort 

nach Klassifikation der 
Wirtschaftszweige

2. Standort-& 

Lageanforderungen
Untersucht wird, welche 

Lagequalitît das Gewerbe 

benĘtigt und ob EG-/OG-
Position, Sichtbarkeit oder 

Frequenzanforderungen 

erfĪllt werden.

3. Flächenbedarf & 

Raumanforderungen
Bewertet werden die 

benötigten Flächengrößen, 

Module, Raumhöhen und 
baulichen 

Voraussetzungen, um die 

Nutzung realisieren zu 
können.

5. Emissionen, Verkehr 

& Logistik
Untersucht werden die Art 

und Intensität von Verkehr, 

Lieferfrequenzen, 
Emissionen, Lärm sowie 

mögliche Nutzungskonflikte 

im Quartier.

6. Nutzung & 

Betriebscharakteristika
Bewertet wird, wie der 

Betrieb funktioniert: 

Öffnungszeiten, 
Beschäftigtenzahl, 

Kundenverkehr, 

Parkplatzbedarf und 
Betriebsabläufe.

8. Wirtschaftlichkeit & 

Mietmarkt
Untersucht werden 

Miethöhen, Marktfähigkeit, 

Wertschöpfung, 
Konkurrenzsituation und 

die lokale Nachfrage nach 

dieser Gewerbeart.

9. Quartiersbezug & 

Auģenwirkung
Bewertet wird die 

Einbindung ins Quartier, die 

Ansprache von Kundschaft, 
das Besucheraufkommen 

und die Wirkung auf das 

Umfeld.

10. Nachhaltigkeit & 

Unternehmensqualität
Untersucht werden 

ökologische und soziale 

Standards, regionale 
Wertschöpfung, 

Kreislaufwirtschaft und 

Beiträge zu nachhaltigen 
Quartiersstrukturen

4. Sonderanforder-

ungen& technische 

Infrastruktur
Bewertet werden spezielle 

technische Anforderungen 

wie Lastenaufzug, 
Schwerlastdecken, Klima, 

Sicherheit und Lager-oder 

Versorgungsinfrastruktur.

7. Zwischennutzung & 

Flexibilitîtspotenzial
Untersucht wird, ob die 

Nutzung fĪr temporîre 

Nutzungen, Sharing, Events 
oder flexible Raumkonzepte 

geeignet ist

Gewerbecluster (nach Klassifikation der 

Wirtschaftszweige)

Planerische und räumlichen Themen

Betriebliche und organisatorische Themen

Ökonomische und soziale Themen



HANDEL (MIT ÖFFENTLICHER KUNDSCHAFT)

Handel mit öffentlicher Kundschaft benötigt gut erreichbare 
Erdgeschosslagen mit hoher Sichtbarkeit und Frequenz. Solche 
öffentlichkeitsnahen Standorte stärken die Nahversorgung, 
fördern Begegnung und tragen zur 15 -Minuten -Stadt bei. Sie 
erhöhen die Aufenthaltsqualität im Quartier und wirken positiv 
auf Nachbarschaft und gemeinschaftliches Leben.

SOZIALES 

Soziale Einrichtungen schaffen lebendige Orte der Nähe, 
Nachbarschaft und fördern das Prinzip der 15 -Minuten -Stadt. 
Zentral und ebenerdig angeordnet, fördern sie Austausch, 
sichtbare Belebung und die Integration produktiver Nutzungen 
ins Umfeld. Sie stärken die Standortqualität und erhöhen die 
Attraktivität für ansiedlungswillige Unternehmen. .

URBANE PRODUZENTEN
Urbane Produzenten stärken lokale Kreisläufe, verkürzen Wege 
und machen handwerkliche Wertschöpfung im Quartier 
sichtbar. Sie benötigen dafür vorrangig Gewerbehäuser mit 
überhohen, gut anlieferbaren Erdgeschossen, die ihre 
betrieblichen Anforderungen erfüllen. In dieser räumlichen 
Konstellation kann Nähe zur Nachbarschaft entstehen, wenn 
Nutzungskonflikte vermieden werden.

DIENSTLEISTER (OHNE KUNDSCHAFT)

Dienstleister ohne direkte Kundenfrequenz sichern im 
Hintergrund zentrale Ablîufe und stîrken mit 
wissensbasierten, digitalen oder organisatorischen Leistungen 
die lokale Wirtschaft. Sie sind lageflexibel und kĘnnen sowohl 
im Erdgeschoss als auch in oberen Geschossen untergebracht 
werden Ŝauch an weniger prîsenten Standorten. Ihre Nîhe zu 
Gewerbe, Bildung und modernen Arbeitsformen schafft 
Synergien und unterstĪtzt kurze Wege.

Wohnen

Wohnen nahe urbaner Produktion bietet Chancen, verlangt aber 
klare Abstimmung. Emissionen, Verkehr und Betriebszeiten 
müssen so organisiert sein, dass kein Konflikt entsteht. Nur mit 
kluger Planung und abgestimmter Logistik kann ein 
belastungsarmes Miteinander gelingen.

Infrastruktur

Eine gut vernetzte Infrastruktur bildet die Basis fĪr das Zusammenspiel von 
Wohnen und Produktion. Effiziente Mobilitît, kurze Wege, abgestimmte 
Logistik und Nahversorgung schaffen Vorteile fĪr Bewohner und Betriebe 
und ermĘglichen bei intelligenter Planung einen nachhaltigen Stadtteil, in 
dem Alltag und Arbeit harmonisch koexistieren.

Freiraum & Ïffentlicher Raum
Freiraum im Umfeld urbaner Produktion steht durch Verkehrs-und 
Anlieferflîchen stark unter Druck. Trotz geringer Aufenthaltsqualitît 
bergen diese Bereiche Potenzial: Durch eine kluge Neuordnung von 
Verkehrs-und Logistikzonen kĘnnen Belastungen reduziert und neue 
Qualitîten fĪr Aufenthalt und Begegnung geschaffen werden.

DIENSTLEISTER MIT AUFSUCHENDER 

KUNDSCHAFT

Dienstleister mit aufsuchender Kundschaft sichern wichtige 
Alltags - und Gesundheitsangebote und schaffen durch 
persönliche Beratung prägende Begegnungsorte im Quartier. Sie 
sind hinsichtlich Lage und Geschoss grundsätzlich flexibel, 
profitieren jedoch besonders von gut auffindbaren Positionen an 
Arealeingängen, die auch für externe Besucher ohne 
Orientierungshilfe schnell erreichbar sind.

Ökosystem Urbane Produktion
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Erdg esch oss Vorzug

Obergeschoss

Beides

möglich

Geschosse

Beispiele:

ÅMedizintechnik / -produkteherstellung (z.B. Zahntechniker)

ÅHerstellung von Möbeln

ÅBaugewerbe (u. a. Montage und Stadtmöblierung)

ÅGas-, Wasser -, Heizungs - sowie Lüftungs - und Klimainstallation

ÅMaler - und Lackiergewerbe

ÅRepair -Werkstätten (z.B. Fahrradwerkstatt, DIY Werkstatt) 

ÅUrbane Manufaktur (z.B. Eis, Feinkost, Alkoholika, Pilze)

ÅHerstellung von Druckerzeugnissen, Ton -, Bild -, Datenträgern

ÅHerstellung Nahrungsmittel (z.B. Bäckerei, Metzgerei, Käserei)

ÅFußboden -, Fl iesen- und Plattenlegerei , Tapeziererei

ÅElektroinstallation

ÅProduktion med./techn. Waren (z.B. Zahntechnik, Orthopädie)

ÅBautischlerei und -schlosserei

ÅSonstige Bauinstallation (u. a. Geländer, Schilder, Jalousien)

ÅInstandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen

ÅDachdeckerei und Bauspenglerei

ÅHerstellung von Metallerzeugnissen

ÅReparatur von Maschinen und Ausrüstung

ÅAnbringen von Stuckaturen, Gipserei und Verputzerei

ÅDämmung gegen Kälte, Wärme, Schall und Erschütterung

ÅWarenproduktion (Textilien, Schuster, Schneider)

ÅReparatur von Datenverarbeitungsgeräten & Gebrauchsgütern

Kernaussagen zum 

produzierenden Gewerbe:

Å Brauchen teilweise viel Flîche 

und zahlen wenig

Å Sind v.a. am Erdgeschoss 

interessiert > was kommt in die 

Obergeschosse?

Å Die Nachfrage ist eher mittel.

Å Sind auf Anlieferung mit 

Sprinter und LKW angewiesen.

SFDR Ţ9 Abgleich

Beispiel Auswertung Gewerbecluster



nach Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 I 2025

Anmerkung: Die Gewerbecluster dienen der Vereinfachung und der Annîherung an die Planung, um Bewertungsfaktoren abzuleiten; 
bei der Vergabe der Flîchen ist im Einzelfall zu prĪfen, welcher Kategorie der mietende Gewerbetreibende zuzuordnen ist.

Gewerbecluster Produzierendes Gewerbe
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Anmerkung: Die Gewerbecluster dienen der Vereinfachung und der Annäherung an die Planung, um Bewertungsfaktoren abzuleiten; 
bei der Vergabe der Flächen ist im Einzelfall zu prüfen, welcher Kategorie der mietende Gewerbetreibende zuzuordnen ist.

nach Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 I 2025

Ergänzende Gewerbecluster Dienstleister



Das Workshop Team

entscheidet, hier lediglich die 

Kitanutzung als Sozialfläche im 
Verfahren zu betrachten.

nach Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 I 2025

Ergänzende Gewerbecluster Handel und Soziales
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INTEGRATIVER

WORKSHOP

Gemeinsam von der Idee zur Praxis
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GrundstĪck und Kontext

Das GrundstĪck verfĪgt Īber einen Hauptzugang sowie einen Nebenzugang. Die Topografie fîllt von West nach Ost ab, wodurch eine motorisierte Erschlieģung von 

Westen nicht mĘglich ist. Die Zufahrt fĪr Autos kann nur gewîhrleistet werden, wenn der Verkehr auf BrĪhler Straģe und RaderthalerStraģe verteilt wird -entweder Īber 

eine gemeinsame Umfahrung oder Īber zwei getrennte Ein-und Ausfahrten. Der westliche GrĪnstreifen ist zu erhalten; ebenso sollen die bestehenden Bîume und 
GrĪnstrukturen, vor allem im Bereich des Haupteingangs, bestehen bleiben. Aufgrund der direkt angrenzenden Wohnnutzung besteht vor allem im Westen ein erhĘhtes 

Konfliktpotenzial, das bei weiteren Planungsschritten berĪcksichtigt werden muss. Das Potenzial der Kitaflîche ist angrenzendanden GrĪnstreifen am hĘchsten. Handel 

und Versorgung sollte an frequentierten Erdgeschosslagen, insbesondere an der BrĪhler Straģe, positioniert werden.   

Voruntersuchung 3 Szenarien

In der Voruntersuchung analysieren wir drei unterschiedliche Grundstücksparzellen auf Basis des Ergebnisses der ersten Qualif izierungsstufe, um ihre jeweiligen 

Chancen, Risiken und Nutzungspotenziale zu verstehen. Ziel ist nicht, überall Gewerbe anzusiedeln, sondern die Stärken, Schwä chen und möglichen Nutzungskonflikte 
der einzelnen Standorte herauszuarbeiten. So entsteht ein erstes, fundiertes Bild der Eignung der Flächen.

Zurück zum Gesamtkonzept

Die gewonnenen Erkenntnisse fließen anschließend in den Gesamtplan ein. Durch die Einordnung der Potenziale, Ausschlusskriter ien und räumlichen Chancen entsteht 

eine konsistente, gesamtstrategische Grundlage. Darauf aufbauend entwickeln wir eine Ībergeordnete Strategiekarte ŗUrbane ProduktionŔ, welche die sinnvolle Nutzung 
und Entwicklung aller Flächen zueinander darstellt. Ergänzend werden Planungsanforderungen für die Qualifizierung formuliert.

VEEDL Ziele

VEEDL entwickelt mischgenutzte Quartiere im Sinne der 15-Minuten-Stadt -mit einem klaren Anspruch an sozialen Impact. Das Konzept Ībersetzt strategische 

Leitbilder wie die Perspektiven 2030+, den KĘln Katalog und die Stadtstrategie Wirtschaft KĘln in eine konkrete, ortsspezifische Umsetzung. VEEDL setzt auf eine 
partizipative und integrative Entwicklung, um die komplexen Herausforderungen unserer Zeit gemeinsam mit Quartier, Stadtgesellschaft, Verwaltung, Politik und 

Wirtschaft lĘsungsorientiert anzugehen. Das Ziel ist ein lebendiges Umfeld, in dem Wohnen, Arbeiten, Handel, Freiraum, soziale Infrastruktur und urbane Produktion 

intelligent zusammenwirken -ein Leuchtturm fĪr zukunftsfîhige Quartiersentwicklung. Wir arbeiten auf Basis der Erkenntnisse undErgebnisse der ersten 
Qualifizierungsstufe.

2

1

3

4

Gemeinsames Vorgehen und Ausgangslage
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Achtung Nutzungsscore:

ggf. Nutzungskonflikte

VEEDL Restauration

Publikumsverkehr  / Sichtbarkeit

Einzelhandel

Anfahrbarkeit

Keine A nfahrbarkeit

Barrierefreie Treppenanlage

Potential fläche Kita

Genossenschaftliches Wohnen

Umspannwerk Wohnen

Wohnen und Gewerbe

Erhaltenswerter  Baumbestand/ 

Grünzug

Kinderspielplatz

Wohnnutzung

Standortuntersuchung  Gewerbe

Potentialstandort Bushaltestelle

Workshop Schritt 1: Umgebungszwänge



Standort 2:

Mittendrin

Standort 1:

BrĪhler 

Straģe

Wohnnutzung

Standortuntersuchung Gewerbe

Workshop Schritt 2: Fokusbereiche Gewerbe Standort 3:

Raderthaler

Straģe
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Sichtbarkeit zur BrĪhler Straģe, 

Gute Anlieferbarkeit fĪr den BK 1, 

Konfliktvermeidung BK1 mit 

Wohnnutzungen aufgrund 

Entfernung BK2: Schlechte 

Anlieferbarkeit

Platz wenig belebt bei reiner 

Gewerbenutzung

Direkte Anbindung

An die Brühler Str.

Ą Verkehrskonzentration

Prominente Adress-

bildung, Tiefe BaukĘrper-

struktur: hohe Flexibilitît, 

gute infrastrukturelle 

Anbindung fĪr BK1 BK2: Nähe zum Bestandswohnen 

nicht geeignet für lärmemittierende 

Produktion, k eine 24/7 Belebung 

des Platzes, v iel Bürofläche mit 

wenig Nachfrage

Synergien durch 

Mischung 

unterschiedlicher 

Gewerbeformen
Produk tion 

lärmemittierend 

nur hier im EG 

möglich

BK2: Schlechte Anlieferbarkeit, 

Baum - und Grünbestand

BK2: Zu viel Mischung 

führt zu Konflikten

Im OG auch nicht 

gewerbliches  

Wohnen mĘglich

Gute 

Möglichkeit 

für eine Kita

Nutzung der 

Dachterrasse für 

BüroeinheitenBK 1 

BK 2 

BK 1 

BK 2 

BK 1 

BK 2 

Arbeitsblatt 01 Workshop

Standort 1 / BrĪhler Straģe 

Gruppe 1 Gruppe 2 Gruppe 3

Handel/ Gastronomie Produktion (lîrmemittierend)

Produktion (emissionsarm)

Dienstleister ohne Kundschaft

Sozialflîchen (Kita) Dienstleister aufsuchende Kundschaft

Wohnen

Anmerkung: Dokumentation Workshop -Ergebnis



BK 2 Gassenbildung

BK 2 Potenzialfläche Kita 

BK 1 Anlieferungsmöglichkeit 

Gewerbe BK 2 keine motorisierte 

AnlieferungsmĘglichkeit fĪr Gewerbe

Lîrmemittierend mitten im Quartier 

unrealistisch, benachbarte Bebbaung

Zentrale Lage im Quartier 

attraktiver für Wohnen als 

für Gewerbe

Anlieferung nur in 

Eckbereichen möglich 

(BK 2 schwierig),

kein Übergang Wohnen bei 

rein gewerblicher Nutzung

Belebung der Mitte Ŝ

Zentrumsbildung, gute 

Mischung mit Wohnen

BK 2: kein produzierendes/ lautes 

Gewerbe möglich (Einschränkung 

Grünzug, Erschließungs -

problematiken, direkte 

Angrenzung Wohnen)

Im OG auch 

Wohnen mĘglich

Wohnen im OG

Bäcker  im EG

BK 1 

BK 2 

Kreativgewerbe

BK 1 

BK 2 

BK 1 

BK 2 

Handel/ Gastronomie Produktion (lîrmemittierend)

Produktion (emissionsarm)

Dienstleister ohne Kundschaft

Sozialflîchen (Kita) Dienstleister aufsuchende Kundschaft

Wohnen

Anmerkung: Dokumentation Workshop -Ergebnis

Standort 2 / Mittendrin

Arbeitsblatt 02  Workshop

Gruppe 1 Gruppe 2 Gruppe 3
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Anbindung Raderthaler Str., 

geschlossene Struktur, Produktion 

innen und im EG vorne, 

Tiefgaragenanlieferung möglich, 

hohe flexible Anlieferung Unterführung, Platzmangel, 

Durchquerung muss attraktiv sein 

für Fußgänger und Radverkehr, 

benachbartes Wohnen

Visible Lage RaderthalerStr., 

2x grenzstîndig = 

Gewerbegasse mĘglich, 

Andienung gut

Einzige MĘglichkeit grĘģerer 

Nahversorger (> 800 mű) 

Platzmangel Straßenführung, 

viele Lastenaufzüge, viele 

Dienstleiser ohne Kundschaft, zu 

gemixt in der Nutzung. Ziel: 

stîrker ŗsortenreinŔ

Gute Anlieferungsmöglichkeit, 

Gewerbehof, Sichtbarkeit 

Raderthaler Str., zentrale Lage

Schwierige bis keine 

beidseitige Anlieferung, besser 

2-seitige VerkehrsfĪhrung 

(Trennung Anlieferungs-und 

Rad-& Fuģgîngerverkehr) 

Angstraumgefahr

Studentisches Wohnen / 

Auszubildendenwohnen im 

OG, alternativ auch 

Dienstleister mit 

Gesundheitsfokus möglich

Sozialflîchen (Kita) mit 

Dachspielflîche und 

Handwerkerhof in den 

unteren Geschossen

auch Kombi mit EG 

Gastro und OGs 

gewerbliches 

Wohnen denkbar

Ärztehaus möglich

Im EG: 

Gastronomie/ 

Kantine

BK 1 

BK 2 

BK 1 

BK 2 

BK 1 

BK 2 

Standort 3 / Raderthaler Straße

Arbeitsblatt 03 Workshop

Gruppe 1 Gruppe 2 Gruppe 3

Handel/ Gastronomie Produktion (lîrmemittierend)

Produktion (emissionsarm)

Dienstleister ohne Kundschaft

Sozialflîchen (Kita) Dienstleister aufsuchende Kundschaft

Wohnen

Anmerkung: Dokumentation Workshop-Ergebnis



Standort 1: Versorgen 
und Begrüßen

Repräsentativer 
Quartierseingang 
mit guter Sichtbarkeit 
und infrastruktureller 
Anbindung

Standort 2: 
Kreativ und lebendig

Ganztîgig belebtes, 
autofreies Zentrum 
mit einer Mischung 
aus Wohnen und Gewerbe

Anlieferbarkeit:
BK 1 im nordöstlichen Bereich 
über die Anlieferungsstraße möglich, BK 2 keine Anlieferung

Mögliche Konflikte:
Angrenzende Wohnbebauung in Richtung Grünzug

Mögliche Synergien:
Dienstleistungen mit und ohne Kundschaft sowie 
emissionsarme Produktion im Gesundheitsbereich ergänzt mit 
Wohnformen (noch offen)

Belebung der Erdgeschosszone:
Kita zum Grünzug möglich, Belebung der Erschließungsachse 
durch Handel und Gastronomie, Begrüßung, Sichtbarkeit und 
Quartierseingang

Anlieferbarkeit:
Im nordöstlichen Bereich 
über die Anlieferungsstraße möglich

Mögliche Konflikte:
Angrenzende Wohnbebauung in Richtung Grünzug

Mögliche Synergien:
Dienstleistungen mit und ohne Kundschaft sowie emissionsarme 
Produktion mit niedrigem Anlieferungsbedarf, z.B. Kreativgewerbe 
möglich.

Belebung der Erdgeschosszone:
Kita zum Grünzug möglich, Belebung der Erschließungsachse 
durch Handel und Gastronomie
Sichere Durchquerung zur rückwärtigen Wohnbebauung

Anlieferbarkeit:
Gute Anlieferbarkeit Īber die Anlieferungsstraģe 
mit geschĪtztem Bereich ohne Fuģgîngerverkehr

MĘgliche Konflikte:
Angrenzende Wohnbebauung in Richtung Westen

MĘgliche Synergien:
Geteilte Infrastruktur im Produktionshaus (Lastenaufzug etc.) 
durch gestapelte Produktion, Gewerbehaus

Belebung der Erdgeschosszone:
Belebung der westlichen Erschlieģungsachse durch 
Einblick in die Produktion / Handel, potenzielle gewerbliche 
Flîchen flexibel fĪr Urbane Produzenten ermĘglichen 

Standort 3: 
Gewerbehaus

Zweiseitiger Gewerbe -
hof als repräsentatives 
Produktionshaus 
und klarer Zonierung

1 2 3

BK 1 

BK 2 
BK 1 

BK 2 

BK 1 

BK 2 

Anlieferungsmöglichkeit Gewerbenutzung Nutzungskonflikt Wohnnutzung im Bestand

+
-

+ +

+-

-+Guter Standort für Gewerbe Schlechter Standort für Gewerbe

Zusammenfassung der Workshopergebnisse Phase 1: Standortprofile 
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Aus der Untersuchung der verschiedenen 
Szenarien ergeben sich deutliche Vor-und 

Nachteile fĪr jede Teilflîche des GrundstĪcks. 
Dadurch lassen sich erste thematische 

Nutzungsschwerpunkte erkennen, die die drei 
Standorte klar voneinander unterscheiden: 

Gewerbehaus, Kreativhaus sowie 
Dienstleistunghausund Gewerbe mit 

Publikumsverkehr im Erdgeschoss.

Zîhlt man die Basismodule zusammen, kommt 
man auf 164 Basiselemente je 64 mű. Dies 

entspricht etwa einer Gesamtflîche von rund 
10.400 mű, die als erste grobe 

Flîchenabschîtzung dient. 

Gewerbe -

haus

Gewerbe 

Publikums-

verkehr 

im EG

Kreativ -

haus

Dienstleistungs -

und 

Gesundheitshaus

Handel/ Gastronomie

Produktion (lärmemittierend)

Produktion (emissionsarm)

Dienstleister ohne Kundschaft

Sozialflächen (Kita)

Dienstleister aufsuchende Kundschaft

Wohnen

Zusammenfassung am aktuellen Städtebau



Gewerbe-

haus

Gewerbe 

Publikums -

verkehr im 

EG

Kreativ -

haus

Dienstleistungs-

haus/ 

Gesundheitshaus

Potential Gewerbefläche: ca. 10.400 m²

(163 Module à 64 m²)

GrundstĪcksflîche: 19.100 mű 

5 - geschossig

4 - geschossig

5 -geschossig

3 - geschossig

Geschätzt

10.400 m² Gewerbe

Gewerbeflîche IST ca.   3.865 mű BGF  

Potenzial Gewerbeflîche ca. 10.400 mű BGF

Gewerbeflîchengewinn etwa 270%

Beschîftigtenanzahl IST  8-10 MA 

Angebote Gewerbe-Kleinsteinheiten je 64 mű              163 GE 

jeweils mind. 1 Beschîftigter 163 MA

Beschîftigungswachstum Faktor 20

Empfang 

Haupteingang

Potential Zuwachs Arbeitsplîtze

Beschîftige (      Einheit 1-10 MA)
Heute Ŝ VEEDL Perspektive

Potential Gewerbeflächengewinn

Gewerbefläche (      Einheit = 1000 m²)
Heute Ŝ VEEDL Perspektive

Fussabdruck Gewerbefläche : 2.900 m²

Fussabdruck Wohnfläche: 4.100 m²

EG Gewerbeflîche : 

EG Wohnflîche 41%

Zusammenfassung am aktuellen Städtebau
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