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Executive Summary

Gegenstand / Ziel / Aufbau: Die Kurzstudie versucht zu ergriunden, wie gewerbliche Standortsicherung in
Berlin durch Gewerbehdéfe im Rahmen von alternativen Rechts- und Verbundformen (z.b.
Genossenschaften, Standortgemeinschaften etc.) gelingen kann. Es werden insbesondere Gewerbehofe
/Standorte mit einem starken Handwerkbesatz und deren institutionelle Strukturen identifiziert, analysiert
und typologisiert. Dieses erfolgt in sechs Kapiteln. Die Grundlage schafft eine Begriffsbestimmung (Kap.2)
und Annaherung an die Schnittstelle von Genossenschaften und Standortgemeinschaften / Gewerbehofe
mithilfe ausgewahlter Anschauungsbeispiele im Sinne von ,good- und best-practices‘ (Kap.3). Hiermit
werden erste Anhaltspunkte zur Genese von Grundstlicks- und Gebaudetypen, der Finanzierung,
Erwerbsmodellen, Akteurskonstellation sowie Branchen und Handwerksbesatz gewonnen. Kapitel 4 und 5
umfassen Hauptbestandteile der Studie und widmen sich der Identifikation von geeigneten Gemengelagen
im ganzen Stadtgebiet von Berlin; ausgewahlte besonders verdichtete Lagen werden anschlieBend mit
Fallstudien qualifiziert und typologisiert (Kap.4). Zusammen mit den Erkenntnissen aus den Kapitel 2 und
3 munden sie in ein praxisorientieres Stufenmodell, das Handwerksbetriebe in Standortgemeinschaften
und/oder Genossenschaften unterschiedlicher Intensitat eingliedern soll. Zudem werden erste
Handlungsempfehlungen gemacht (Kap.5). Kapitel 6 schlieBt mit einem Fazit ab.

Methode: Die Studie nutzt einen Mehrmethodenansatz. Die vorgestellten Anschauungsbeispiele wurde
auf der Basis einer explorativen Desktoprecherche, eigenen Erfahrungen, der Analyse offentlicher
Dokumente und interner Gutachten sowie Gesprachen mit einschlagigen Expertinnen eruiert. Den Kern der
Studie bildet eine raumliche GIS-Analyse des gesamten Bestandes der Handwerksunternehmen und deren
potentielle Verankerung in den Gewerbehofen Berlis. Diese raumliche Analyse beinhaltet sowohl
quantitative (potenzielle Standortkulissen in ganz Berlin) als auch qualitative Bestandteile (Fallstudien mit
Steckbriefen). Die Typologisierung der Fallstudien minden zusammen mit den vorgestellten
Anschauungsbeispielen in einem praxisorientieren Stufenmodell zur Implementierung der
Genossenschaftsidee bei Handwerksverblinden mit Handlungsempfehlungen.

Ergebnisse: Die Auswertung der Anschauungsbeispiele im Sinne von ,Good- und Best-Practice” zeigt
zunachst, dass es nur wenige verallgemeinerbare, Ubertragbare und skalierbare Anhaltspunkte bzw.
Benchmarks flr die Implementierung der Genossenschaftsidee im Handwerk in Gewerbehofen gibt. Zu
unterschiedlich sind die Ausgangsvoraussetzungen und Zielsetzungen, die Immobilien und ihre Lage sowie
die Moglichkeiten des Zugangs und der Finanzierung. Oft handelt es sich um zufallige Gelegenheiten in
einem gunstigen Gesamtumfeld, gepaart mit Willen, Verhandlungsgeschick, politischer Unterstitzung,
ideellem Antrieb und - letztlich — Gluck. Beispiele, bei denen die Genossenschaftsidee im Handwerk mit
Gewerbehofen verknlpft wird, sind als Projekte gemeinschaftlicher Leistungen zu werten. Sie sind jeweils
fallbezogen, individuell zu verhandeln — abhangig von Gruppe, konkreter Immobilie und Finanzierungs-
modell — und hochgradig situativ sowie pfadabhangig. Unabhangig davon konnten auf Grundlage einer
stadtweiten Analyse vorteilhafte raumliche Gemengelagen und Standortkulissen von Handwerksbetrieben
und Gewerbehofen als Ansatzpunkte flir eine gewerbliche Standortsicherung identifiziert werden.
Besonders verdichtete raumliche Gemengelagen wurden anschlieBend qualifiziert. Es konnten vier Typen
abgeleitet werden, die sich unterschiedlich fiir die Implementierung von Standortgemeinschaften und
Genossenschaften eignen (vgl. Tab. 1). Typ 1 (z. B. Gewerbehofe GerichtsstraBe, UrbanstraBe) ist als
Musterbeispiel fur das Ziel und die Umsetzung der Studie zu betrachten. Innerstadtisch gelegen und
zumeist in Kieze integriert, zeichnet er sich vor allem durch Einzelunternehmen aus, die insbesondere
Handwerke flr den gewerblichen und privaten Bedarf abdecken und damit maBgeblich zur gewerblichen
Daseinsvorsorge in der Nachbarschaft beitragen. Typ 2 (z. B. Gewerbehofe Mehringdamm / Hagelberger
StraB3e) ist ebenfalls innerstadtisch angesiedelt, hier muss jedoch abstrahiert und differenziert werden:
Abstrahiert um Ladenhandwerke (z.B. Friseure, Kosmetiker), die auf direkte Kundenkontakte und
Passantenfrequenz angewiesen sind und in der Regel keine nennenswerten Werkstatten betreiben.
Differenziert nach Spezialbetrieben (z.B. Musikinstrumentenbau), die besonders im Sinne der
Bestandserhaltung und fur nutzungsgemischte sowie resiliente Quartiere relevant sind. Typ 3a (z.B.
Gewerbehof InnungsstraBe) befindet sich in einer randstadtischen Lage innerhalb eines EpB-Gebiets. Hier
geht es weniger um die Flachensicherung als vielmehr um lokale Vernetzung und den Aufbau von
Wertschopfungsketten im Ausbau- und Bauhauptgewerbe. Ziel ist es, Betriebe zu identifizieren, die
potenziell fir eine genossenschaftliche Eigentumsbildung gewonnen werden kénnen. Typ 3b (Plauener Str.
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/ GroBbeeren Str.) teilt im Grunde die Merkmale des Typs 3a, ist aber fur die Zielsetzung der Studie
ungeeignet, da er sich im Eigentum von internationalen Immobilienkonzernen befindet, von groBeren
Betreibergesellschaften (z.B. GSG) verwaltet wird und somit ein anderes Geschaftsmodell verfolgt.

Typ 1 der
innerstédtische
Gewerbehof fir
gewerbliche
Daseinsvorsorge

Typ 2 der
innerstédtische
Gewerbehof fur
resiliente & nutzungs-
gemischte Quartiere

Typ 3ader
randstédtische
Gewerbehof /-park flr
alt-eingesessene
Betriebe

Typ 3b der
privatwirtschaftlich
gesteuerte rand-
stadtische
Gewerbehof /-park

Bsp. Gewerbehofe Gewerbehofe InnungsstraBe, Plauener Str. /
GerichtsstraBe, Mehringdamm / RingbahnstraBe GroBbeeren Str.
UrbanstraBe Hagelberger Str.

Lage innerstadtisch innerstadtisch randstéadtisch randstadtisch

Planungskulisse Gemischte Bauflaichen | Gemischte Bauflachen | EpB-Gebiete EpB-Gebiete

Konfliktpotential mit hoch hoch gering gering

anderen Nutzungen

Betriebsbesatz v.a Einzelunternehmen | v.a Einzelunternehmen | v.a GmbHs v.a GmbHs

Branchen Handwerke fiir Spezialhandwerks- Ausbau- und Ausbau- und
gewerbliche / privater betriebe (nicht Bauhauptgewerbe, Bauhauptgewerbe,

Bedarf

alltaglicher Bedarf),
Ladenwerk (nicht
relevant)

gewerblicher Bedarf

gewerblicher Bedarf

Quartierswirkung

Gewerbliche
Daseinsvorsorge

Nutzungsmischung,
Vielfalt, Resilienz

Keine unmittelbare,
lokale

Keine unmittelbar,
lokale

Wertschépfungs- Wertschépfungs-
ketten ketten
Eigentum landeseigen, privat privat verstreut privat verstreut In-/auslandische
verstreut, privat Immobilienkonzerne
systemisch
Eignung fur ... Standortgemein- Standortgemein- Standortgemein- ungeeignet
schaften, schaften, schaften,
Genossenschaft light Genossenschaft Genossenschaft light,
und medium medium medium und max

Abb. 1. Typen von Gewerbehoéfen und deren Eignung fiir Genossenschaften (eigene Darstellung)

Handlungsempfehlungen: Aufbauend auf den Erkenntnissen aus Auswertung der Anschauungsbeispiele
und derraumlichen Analyse wird folgendes empfohlen. Es ist von einem langeren Prozess zur Bildung eines
genossenschaftlichen Gewerbehofs auszugehen, den wir in der Folge in funf Stufen (Information
/Vernetzung, Standortgemeinschaften, Genossenschaft light, Genossenschaft medium, Genossenschaft
max) unterteilen (Tab. 2). Auch wenn hohere Stufen winschens- und erstrebenswert sind, gibt es nicht das
,Endziel‘, vielmehr steht jede Stufe fur einen Teilerfolg. Das Stufenmodell dient grundsatzlich far
praxisorientierte Handlungsempfehlungen. In den Stufen gibt es unterschiedliche Zielvorstellungen, bei
denen eine differenzierte Ansprache unter Einbeziehung von diversen Akteuren (sh. Abb. 2) je nach
Standortyp erfolgt. Fur Standortgemeinschaften eignen sich eigentlich alle Typen, auBer 3b. Sonstist nach
Standorttypen zu differenzieren; Genossenschaften light und medium sind fur die Typ 1 und 3a sinnvoll, die
einen Mehrwert aus einer Einkaufs- und/oder Mietergenossenschaft ziehen kénnen. Bei Typ 3a ist dartber
hinaus Genossenschaften max in Erwagung zu ziehen, da von groBeren finanziellen Rucklagen
ausgegangen werden kann und Eigentumsverhaltnisse in diesen randstadtischen Gebieten zumindest
lokal verankert sein sollten. Bei Typ 2 waren Genossenschaften medium vorteilhaft, da hier bei den
Spezialbetreiben nicht von Wertschopfungszusammenhangen auszugehen ist. Gewerbehofe und -parks,
welche von (inter-) nationalen privatwirtschaftlichen Unternehmen betrieben und/oder verwaltet werden
und wo zumeist GmbHSs lokalisiert sind, erweisen sich als ungeeignete Kulissen (Typ 3b).
e o o

e
[, [3)

3.Stufe Genossenschaft light

Eigentimergenossenschaften
Erwerb von Grundstticken /
Gebaéuden (inkl. Banken, Nach-
barschaften, Satzung)

5.Stufe Genossenschaft max

Mietergenossenschaften in gemeinsamen
Gebauden (Kritische Masse mit anderen
Betrieben) - Banken /Stiftungen

4.Stufe Genossenschaft medium

Etablierung von Genossenschaften von Akteuren in raumlicher
Nahe (Einkauf, Handel, Organisation, Personal)

Vernetzung von Anliegern zu réumlichen Standortgemeinschaften (Berliner ISG*)

2.Stufe Standortgemeinschaften
*Berliner Immobilien- und Standortgemeinschafts-Gesetz (Basis Studie, Bezirk)

1.Stufe Informations- und Netzwerkbildung zur Standortgemeinschaften und
Information / Genossenschaften (Beratung WiF6, HWK, IHK, Genossenschaftsverbande)
Vernetzung

Abb. 2. Stufenmodell fiir die Anndherung von Handwerksbetrieben mit den Ideen von
Standortgemeinschaften und Genossenschaften (eigene Darstellung und Entwurf)
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1 Einfuhrung

1.1 Handwerk und Immobilienmarkte fir Gewerbezwecke

Berlin ist gegenwartig durch eine sehr angespannte und teils paradoxe Lage auf den Miet- und
Immobilienmarkten fur Wohnungs- und Gewerbezwecke gekennzeichnet, die zudem durch
Gentrifizierungstendenzen in beiden Bereichen Uberlagert wird. Wahrend Flachen und Raume flr
Einzelhandels- und Blroimmobilien aufgrund von Homeofficeregelungen, Online-Handel und
sonstigem Strukturwandel von Leerstand gepragt sind (Suwala et al. 2022, Abgeordnetenhaus
2024), gibt es bei Flachen und Raumen sowohl in den Bereichen des Wohnens als auch der
Industrie und ,storenden‘ Gewerbenutzungen einen erheblichen Nachfrageuberhang, der sich in
hohen Preisen und wenig verfligbaren Standorten niederschlagt (GSG & Bulwingesa 2025). Das
Handwerk, welches in Teilen zu dieser storenden Gewerbenutzung gehort, wird dabei trotz seines
erheblichen Beitrags zu gewerblichen Daseinsvorsorge und Stadtentwicklung oft vernachlassigt,
wenig beachtet oder eben schlicht verdrangt (Benke 2022). In anderen Worten haben wir es mit
Asymmetrien auf Immobilienmarkten fur Gewerbezwecke und Gewerbegentrifizierung zu tun, die
die lokale und innenstadtische gewerbliche Daseinsvorsorge insbesondere durch das Handwerk
akut gefahrden, das Primat der Nutzungsmischung, der Stadt der kurzen Wege und der lokalen
Wertschopfungsketten unterwandern (HWK 2021, 2024, Suwala 2024).

1.2  Zielder Kurzexpertise

Vor diesem Hintergrund versucht die Kurzstudie zu ergrinden, wie gewerbliche
Standortsicherung in Berlin durch Gewerbehofe im Rahmen von alternativen Rechts- und
Verbundformen (z.B. Genossenschaften, Standortgemeinschaften etc.) gelingen kann und
welche Wege fur eine erfolgreichen Umsetzung bestritten werden konnen. Es werden
insbesondere Gewerbehofe / Standorte mit einem starken Handwerkerbesatz und deren
institutionelle Strukturen unter Zuhilfenahme von alternativen Tragermodellen differenziert, von
,g00d- und best-practices’ betrachtet, anhand einer raumlichen Analyse verortet und
typologisiert. Sie dienen als Grundlage fur erste Handlungsempfehlungen in Punkto
Standortgemeinschaften oder genossenschaftlich organisierter Gewerbehofe mit Handwerks-
betrieben als Bestandteil der produktiven Stadt im Allgemeinen und der Berliner Stadtent-
wicklung im Besonderen (Suwala et al. 2025b). Das Ganze geht mit den Ideen des Landes Berlin
in Planungsdokumenten einher (vgl. StEP Wirtschaft 2030 und 2040) sowohl eine landeseigene
Gewerbehofstruktur aufzubauen (SenSW 2020,19) als auch eine aktive Entwicklung neuer
Gewerbehofe (Bestand, Neuentwicklung) als prioritdres Handlungsfeld zu betrachten wo ,auch
Genossenschaften oder gemeinwohlorientierte Unternehmen gefdordert werden [kdnnten] oder
im Wege einer Konzeptvergabe landeseigene Grundstlicke erhalten (SenSBW 2024, 42).

1.3 Aufbau

Nach einer kurzen Auseinandersetzung mit den wichtigsten SchlUsselbegriffen rund um
Genossenschaften und Gewerbehdfe im Handwerksbereich in Kapitel 2, erfolgt eine Darstellung
von alternativen Rechts- und Verbundformen bei stadtischen Gewerbehdfen anhand von Good-
und Best-Practices im Bestand und in Planung bzw. Aufbau samt erster daraus restimierender
Ideen fur Gebaude, Flachen, Genese, Akteure, Investition und Finanzierung, Tragermodelle und
Grundstucksvergabe im Berliner Kontext (soweit moglich) in Kapitel 3. Kapitel 4 umfasst eine GIS-
basierte Kartenanalyse, die erste Anhaltspunkte fur eine raumliche Verortung von potentiellen
Standortgemeinschaften sowohl im Berliner Stadtraum anhand von standortlichen
Verdichtungen im Allgemeinen als auch rund um raumlich nahestehende Gewerbehofe im
Besonderen geben soll. Dabei wird mit Hilfe von Fallstudien mit Steckbriefen eine Typologie von
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Gewerbe-hofen entwickelt, die konkrete Ansatzpunkte fur differenzierte Zugange zu einer
genossenschaftlichen Verankerung des Handwerks bietet. All diese Vorabanalysen munden in
Kapitel 5, das erste Ideen zum Benchmarking bzw. der Umsetzung solcher Vorhaben anhand
eines Stufenmodells und von Handlungsempfehlungen erlauben soll.

2 Schlusselbegriffe: Gewerbehdfe, Handwerk, Genossenschaften

2.1 Gewerbehofe

Es gibt mannigfaltige Moglichkeiten Gewerbehofe abzugrenzen. Gemeinhin werden strukturelle
(z.B. Gebaudetyp, GroBe), funktionale (z.B. Nutzungsmischung, Branchen), wirtschaftliche (z.B.
Betrieb) und soziale Komponenten (z.B. gelebte Mischung) zur Rate gezogen (Henckel 1981,
Fiebig et al. 1984, Stimmann 1993, Baumgart 2001, Lingenhole et al. 2025). Obwohl samtliche
dieser Komponenten notwendig sind, um ein ganzheitliches Bild zu erhalten, wird hier vor dem
Hintergrund der Ausgangsfragestellung eine funktional-wirtschaftliche Perspektive einge-
nommen, die die Organisation und den Betrieb der Gewerbehofe und hier insbesondere das
Handwerk in den Vordergrund stellt. Daruber hinaus gibt es zwei Besonderheiten: das Interesse
an alternativen Rechts- und Verbundformen, welches mit Hilfe einer standortlichen Annéherung
erfolgen wird.

Grundsatzlich sind Gewerbehofe durch die gemeinsame Unterbringung mehrerer rechtlich und
finanziell voneinander unabhangiger Betriebe in einem Gebaude bzw. -komplex definiert
(Henckel 1981, Baumgart 2001). Diese Betriebe umfassen vielfaltige Unternehmen, darunter
Handwerker, kreative Unternehmen, (urbane) Manufakturen und innovative Produzenten. Ferner
werden Gewerbehdfe bzw. deren funktional-wirtschaftliche Logik im Rahmen dieser Studie auch
auf Gewerbezentren und Gewerbeparks erweitert, da diese ebenso rdumliche Ansammlungen
oder Standortgemeinschaften von Gewerberaumen fur kleine und mittlere Betriebe des
sekundaren und tertiaren Sektors mit Gemeinschaftseinrichtungen zumeist im Neubau oder an
urban-peripheren Standorten darstellen (vgl. Lingenhodle et al. 2025). Bei beiden Typen liegt der
Betrieb in einer Hand (ob nun privat, 6ffentlich-privat oder 6ffentlich); dabei werden im Rahmen
eines Gesamtkonzepts neben dem Management auch weitere unterstutzende Leistungen
angeboten, die Uber die Vermietung an Flachen hinausgehen (Baumgart, 2001). Auch wenn es
gegenwartig ldeen gibt, hybride Gewerbehofe — also bspw. eine Integration von Handwerk,
Produktion und High-Tech zu etablieren (WISTA 2024, Suwala et al. 2025a), werden hier Grunder-
und Technologiezentren sowie Forschungs- und Technologieparks (z.B. Brinkhoff et al. 2012) klar
von Gewerbehofen und Gewerbeparks abgegrenzt.

Nichtsdestotrotz kdnnen alle diese betrieblichen Ansiedlungsformen auch als
Standortgemeinschaften betrachtet werden, die rGumlich mehr oder weniger eng zusammen
lokalisiert sind. Der Ursprung solcher Standortgemeinschaften sind neben betrieblichen (z.B.
Komplementaritaten, Wertschopfungsbeziehungen) auch standortliche Vorteile (z.B.
Wissensaustausch, Kooperation). Diese werden als ein Potential aufgefasst, welches sich aus
der raumlichen Ansammlung oder Verdichtung bestimmter sich ergdnzender Gewerbe
zusammensetzt, die aber nicht unbedingt in einer Immobilie (wie im Fall des Gewerbehofs),
sondern auch in raumlicher Nahe zueinander lokalisiert sein konnen. Eine Analyse der
raumlichen Verteilung und Zusammensetzung dieser (potentiellen) Standortgemeinschaften
kleiner und mittlerer Betriebe (oder Potentiale hierzu) als Kooperationspartner, Mieter und in der
langen Frist auch als Eigentumer sowohl in rdumlicher Nahe als auch in gewerblichen
GeschoBbauten kann Ideen fur eine bestandsorientierte und gewerbesichernde Wirtschafts-
forderung liefern (vgl. Baumgart & Scherges 1987). Mit dem Berliner Immobilien- und
Standortgemeinschafts-Gesetz (ISG) gibt es hier sogar einen geeigneten gesetzlichen (Forder-)



Rahmen; dabei werden Gewerbetreibende und Immobilieneigentiimer in einem raumlich klar
definierten Bereich unter dem zentralen Prinzip eines eigenverantwortlichen Handelns
zusammengebracht; auch wenn das Instrument bisher vornehmlich mit Business Improvements
Districts (BIP) und MaBnahmen wie der Verbesserung der stadtebaulichen Attraktivitat z.B. durch
Aufenthalts- und Erlebnisqualitat in Verbindung gebracht wurde, ist auch eine Anwendung im
Rahmen dieser Studie denkbar und wurde das Verhaltnis zwischen Gewerbetreibenden und
Immobilieneigentiimern (sofern dieses nicht identisch ist) zusatzlich starken (SenSBW 2025).

2.2 Handwerksgenossenschaften

Handwerksgenossenschaften haben in Deutschland eine lange Tradition und sind als
Vereinigungen selbststandiger Handwerksbetriebe oder Handwerker*innen zu verstehen, die
sich zur gemeinsamen wirtschaftlichen Férderung zusammenschlieBen, um ihre Selbststandig-
keit zu wahren und gemeinsame Ziele zu erreichen (Gabler Wirtschaftslexikon 2009). Dabei
basieren sie auf den genossenschaftlichen Prinzipien der Selbsthilfe, Selbstverantwortung und
Selbstverwaltung bei gegenseitiger Forderung und gemeinsamen Geschaftsbetrieb im Rahmen
einer demokratischen Struktur der Gleichberechtigung (Micken et al. 2023). Sie verbinden
Zusammenschlisse von Menschen (natlrliche Personen) und den Organbetrieb (juristische
Personen) mit wirtschaftlichen, sozialen oder kulturellen Zielen (Blome-Drees et al. 2023a). Mit
Verweis auf wirtschaftliche Ziele konnen die Beschaffung (d.h. der Einkauf von Rohstoffen,
Werkzeugen oder Betriebsmitteln in groBerem Umfang), Material (z.B. gemeinsame Nutzung von
Maschinen, Betriebsmitteln), Handel (z.B. zentrale Dienstleistungsfunktionen wie Transport,
Marketing, gemeinsame Verwaltung, Abrechnung, IT, Marketing, Absatz etc.) oder Organisation
(Verwaltung (z.B. Abrechnung), Beratung (rechtliche und/oder betriebswirtschaftliche Aspekte)
und Information (Vermittlung von Wissen und Fakten zu neuen Technologien) sowie Personal
(Qualifizierung, Fachkrafte, Nachfolgeregelungen) zu idealtypischen Aufgaben dazugehodren,
um Kosten-, Flexibilitats- und GroBenvorteile zu erzielen oder neue Absatzmarkte zu erschlieBen
(Blome-Drees et al. 2023b, Genoverband 2025)).

Im Rahmen dieser Studie sind insbesondere Mieter- und Eigentumsgenossenschaften von
Handwerksbetrieben die langfristigen Ziele der Genossenschaftsbildung und -bindung, daraus
erschlieBen sich die folgenden Ausfuhrungen. Im Grunde geht es darum ein Spektrum
aufzuspannen: von Arbeitsraumen zur Miete in einer Handwerksmietergenossenschaft bis hin zu
Arbeitsraumen als Eigentum in einer Handwerkseigentumsgenossenschaft.

Auch wenn das gemeinsame Mieten oder der gemeinsame Erwerb von Immobilien im Handwerk
weniger Ublich war, haben sich geschichtlich neben Genossenschaften mit einer
'weltanschaulich' oder politisch relativ homogenen Mitgliedschaft (z.B. Arbeiter*innenge-
nossenschaften) auch berufsstandische Genossenschaften (z.B. Eisenbahner*innengenossen-
schaften) entwickelt, die u.a. Immobilien planten, errichteten und/oder erwarben. Im Handwerk
gibt es aber durchaus Versorgungswerke (z.B. fur altgediente Handwerker*innen), die preis-
gunstige Mieten nehmen oder Seniorenheime betreiben (Beetz 2008, Muller & Thonipara 2018).
Ein Grundsatz der Genossenschaften ist, dass die Genossenschaftsmitglieder*innen (z.B.
Bewohner*innen und/oder Gewerbetreibende) einen finanziellen und organisatorischen Beitrag
zur Realisierung des Vorhabens zu leisten hatten. In der zweiten Halfte des 20.Jahrhunderts
herrschte Uberwiegend eine konservative Kreditvergabe in Deutschland, wobei angenommen
werden konnte, dass der finanzielle Anteil der Mitglieder*innen am Eigenkapital der
Genossenschaften mit der Zeit in der Regel immer weiter zurtckging und bei etablierten
Genossenschaften oft unter zehn Prozent lag, bei jungen Genossenschaften nicht selten bei
einer Vollfinanzierung, zumindest bis in die 1990er Jahre (Beetz 2008).



Bei einer Mietgenossenschaft bleiben die Wohn- und/oder Gewerbegebaude, wie auch das
Bauland im Eigentum einer zwischengeschalteten Institution und/oder einer (Dach-)genossen-
schaft als Ganzes, die dann die Arbeitsraume an ihre Genossenschaftsmitglieder vermieten
(Kratke 1985). Eine Dachgenossenschaft entsteht, wenn im Gegensatz zu Einobjekt- oder
Kleinstgenossenschaften, Mitglieder beschlieBen eine Genossenschaft, Uber die vorhandenen
Immobilien hinaus, zu erweitern. Als Sicherung und/oder Grundschuld werden die bereits im
Eigentum befindlichen Immobilien oder Rucklagen genutzt; die Genossenschaften kaufen oder
pachten dann Objekte, wenn z.B. eine aktive Bewohnerschaft bzw. Gewerbetreibende vorhanden
sind, die auch bereit sind entsprechende Eigenanlagen zu leisten (sh. fiir ein Berliner Beispiel,
Junge Genossenschaften 2025). Gegenwartig sind die Finanzierungsmodelle dazu sehr kreativ,
statt Dachgenossenschaften treten neben Genossenschaftsbanken und/oder Umweltbanken
auch Stiftungen mit einem einschlagigen Stiftungszweck (z.B. trias, Edith Mayron) als Vehikel fir
die Sicherung von Grund und Gebauden auf den Plan; das Eigentum verbleibt bei der Stiftung, die
Gewerbetreibenden, Kulturschaffenden und Bewohnenden, das Nutzungsrecht im Sinne eines
Erbbaurechtsvertrag ubertragt, wobei ideelle und gemeinwohlorientierte Ziele und Nutzungen
(z.B. gunstige Mieten fur nutzende Mitglieder*innen) nicht selten mit betriebswirtschaftlichen
Erwagungen (z.B. marktpreisliche Vermietung von Co-Working-Spaces oder RGumen fur Events)
zusammengedacht werden (z.B. GidaK eG 2022, Vollgut eG 2025 a-c, exRotaprint gGmbH 2025).

Die Rechtsform der Genossenschaft hilft in Verbindung mit dem Erbbaurecht Banksicherheiten
far die notwendige Kreditaufnahme zu erbringen. Allerdings sind die Finanzierungskonstrukte
individuell und erfordern eine Gemeinschaftsanstrengung — oftmals unter Einsatz von Familie,
Freunden, Bekannten und Mazenen. Neu ist das Vorgehen allerdings nicht; bereits Anfang der
1990er wurden aus der Sozialbindung auslaufende Mietobjekte (firs Wohnen) mit Hilfe von
unabhangig gestalteten genossenschaftlichen Bindungen ersetzt. Diese Ziele wurden unter
Beteiligung kooperationsexterner Ansprechpartner, wie an der Wohnungssicherung
interessierter Kommunen, Parteien oder gemeinnutziger Stiftungen realisiert (Kratke 1985, Beetz
2008, Darr & Luft 2022). Eigentumsgenossenschaften gehen einen Schritt weiter und erwerben
die Grundstlicke und Gebaude selbst. Dies ist nicht nur ein finanzieller, sondern auch ein
organisatorischer Kraftakt, der zudem mit GebaudeinstandhaltungsmaBnahmen verbunden ist.
Wahrend bei Finanzierung und Hausverwaltung Handwerksgenossenschaften Neuland betreten,
kommt die bauliche Ertlichtigung Handwerksbetrieben eher entgegen. Zeitgleich geht es darum
gemeinschaftliche Ziele zu wahren und weiterzuentwickeln, um u.a. die Unverkauflichkeit des
Grundstucks zu untermauern (GiDaK eG 2022). Vor dem Hintergrund der kooperativen
Baulandentwicklung und Konzeptvergabe im Land Berlin, bei der zumindest landeseigene
Grundstucke nicht mehr verauBert werden sollen, sind diese Eigentumsgenossenschaften
vielleicht gar nicht mehr von Néten. Um die Verfligbarkeit dieser landeseigenen Grundstlicke zu
erhdhen, erhofft sich das Land durch das Baulandmobilisierungsgesetz Aufwind (vgl. Bezirk
Pankow, der Regierende Blrgermeister 2025). Alle diese Ideen soll(t)en auch auf eine Flachen-
und Gebaudesicherung im gewerblichen Bereich transferiert werden (Junge Genossenschaften
2025).

2.3 Tragermodelle

Um die Schnittstelle zwischen genossenschaftlich betriebenen Gewerbehofen mit einem hohen
Handwerksbesatz zu realisieren, lohnt ein Blick auf Tragermodelle. Im Grunde bezeichnet ein
Tragermodell die organisatorischen und rechtlichen Strukturen mit denen ein Vorhaben, also
bspw. die Entwicklung, Finanzierung, Bau und Betrieb einer Immobilie verbunden ist. Darin
bestimmen sich auch die langfristige Zustandigkeit, Kontrolle und Eigentumsverhaltnisse sowie
die Verantwortlichkeiten fir Betrieb und Verwaltung (vgl. FORUM Gemeinschaftliches Wohnen e.
V. o J.; vgl. Kreativraume 2024). An dieser Stelle sind Tragermodelle nicht mit betrieblichen
Rechtsformen zu verwechseln, wie sie sich in Einzelunternehmen, Personengesellschaften (wie
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GbR, OHG, KG) und / oder Kapitalgesellschaften (wie GmbH, UG, AG) manifestieren. Das
besondere an Genossenschaften ist deren Doppelnatur aus der Verbindung der Zusammen-
schlusse von Menschen (naturliche Personen) und den Organbetrieb (juristische Personen) mit
wirtschaftlichen, sozialen oder kulturellen Zielen (Blohme-Dress et al. 2023). Tragermodelle
werden im Rahmen dieser Studie als ein Konstrukt verstanden, das in der Regel mehrere
(betriebliche) Rechtsformen umfasst, das zeigen auch die herangezogenen Fallbeispiele.
Klassifizierungen gibt es in Fulle. Wir bemuhen ein Kontinuum zwischen etablierten und
kooperativen/marktfernen Tragermodellen, die nicht von der Kommune getragen werden (vgl.
Holzl & Nuissl 2022). Diese Unterscheidung orientiert sich weniger an normativen Bewertungen
als vielmehr an der institutionellen Verankerung und den verfligbaren Ressourcen der jeweiligen
Stakeholder. Etablierte Tragermodelle greifen auf bewahrte Finanzierungs- und
Organisationsstrukturen zurick (privatwirtschaftliche Tragerschaft, kommunale Tragerschaft,
Public-Private-Partnerships (PPP)) stehen jedoch vor spezifischen strukturellen Limitationen.
Kooperative Tragermodelle (wie z.B Genossenschaften, gemeinnutzge GmbH, Vereine
entwickeln dagegen innovative Finanzierungs-. und Organisationsformen aus der Gesellschaft
heraus, mussen diese Strukturen jedoch erst aufbauen und institutionell verankern (Darr & Luft
2022, Lesem 2025).

2.4 Anforderungen an genossenschaftliche orientierte Gewerbehofe

Standortgemeinschaften oder genossenschaftlich betriebene Gewerbehdfe sind sich rdumliche
nahestehende Ansammlungen von Gewerbebetrieben, oft in Form von Handwerk, kleinen und
mittleren Unternehmen des sekundaren und tertiaren Sektors, bei denen Zusammenarbeit und
Synergieeffekte entstehen kdnnen. Sie sind eine Mischung aus Unternehmen unterschiedlicher
Branchen, die in einigen Fallen auch Wohnen und Arbeiten kombinieren; sie kdnnen sowohl
traditionell als auch modern gestaltet sein (Gabler Wirtschaftslexikon 2009, Bradza & Schediwy
2023, Degens & Schimmele 2023, Blome-Drees et al. 2023b) und wirken in der Regel mit in
Quartiere hinein, leisten also ebenso einen Beitrag zur Stadtentwicklung (Benke 2022) oder auch
Klimawandel durch angepasste MaBnahmen (Schwappach et al. 2023). Dartber hinaus kénnen
folgende Sachverhalte aus der konzeptionellen Betrachtung abgeleitet werden.

¢ Flidchen- und Bestandssicherung: (genossenschaftliche) Gewerbehofe kdnnen
Flachen sichern und Planungskulissen fur gewerbliche Tatigkeiten untermauern

e Besitz- und Eigentumsbildung: unabhangig ob als Einbindung in Miete und/oder
Eigentum, Aneignungsprozesse fordern Planbarkeit, langfristige
Entwicklungsperspektiven und stabile Rahmenbedingungen.

¢ Identitatsbildung: Zusammenarbeit und Austausch zwischen ansassigen Betrieben in
genossenschaftlichen Gewerbehofen durch gemeinsame Projekte, Veranstaltungen und
Netzwerke geht oftmals Uber das wirtschaftliche Gebaren hinaus

e Gewerbliche Daseinsvorsorge: genossenschaftliche Gewerbehofe versorgen ihre
Nachbarschaften mit grundlegenden und notwendigen Handwerksleistungen

¢ Flexible Strukturierung: Gewerbehofe konnen verschiedene Gebaudetypen und -
strukturen umfassen, wie z.B. Werkshallen, Blroflachen und Gemeinschaftsmodule.

Gewerbehof Klassischer Gewerbehof Moderner
Berliner Mischung Gewerbehof Altbau und Neubau Gewerbehof

Abgebildet: SO-26 Hofe Abgebildet: GSG-Hof HelmholtzstraBe Abgebidet: Seifen-Hfe Abgebildet: Econopark Plauener Strate

Abb. 3 Gebaudetypen von Gewerbehofen in Berlin (Lingenhole et al. 2025)
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¢ Nachhaltigkeit: Moderne Gewerbehdfe legen Wert auf klimangepassten oder neutralen
Betrieb und Vernetzung der Nutzer, versuchen kurze Wege und eine auf die
Nachbarschaft ausgerichtetes Klientel zu bedienen.

¢ Standortwahl /Verlagerung: Die Lage eines Gewerbehofs ist entscheidend, und sollte
die Bedurfnisse der ansassigen Unternehmen und Gewerke berticksichtigen, z.B. durch
die Nahe zu Kunden oder Lieferanten. Im Falle einer Verlagerung ist insb. die Nahe zum
alten Standort zu suchen und Einbettung und Identitat nicht zu gefahrden.

e Demokratische Teilhabe / Mitbestimmung: Genossenschaftlich organisierte
Gewerbehofe sind durch Mitbestimmung und demokratische Teilhabe gekennzeichnet

e Einbettung/ Integration in das Stadtgefiige: Gewerbehdfe konnen eine wichtige Rolle
bei der Belebung und im Zusammenhalt von Nachbarschaften und Stadtvierteln spielen
und die Verbindung von Wohnen und Arbeiten fordern.

e Tragermodelle, Nutzungsvielfalt: Genossenschaftliche organisierte Gewerbehodfe sind
Verblinde, die selten nur rein auf Handwerktatigkeiten beschrankt sind; sie umfassen
vielmehr Betriebe der Kultur- und Kreativwirtschaft, soziale Einrichtungen und einen
sonstigen Eventbetrieb

3 Kontext: Gewerbehofe und Handwerk im stadtischen Raum

3.1 Aktuelle Entwicklungen bei Gewerbehofen in Berlin

Es lassen sich uUbergeordnete Funktionen und Trends fur Gewerbegebiete im Allgemeinen und
Gewerbehofe im Besonderen ableiten: im Bereich der Technik (KI, Industrie 4.0 High-Speed
Internet und entsprechende infrastrukturelle Aufriistung)); der Wirtschaft (Deglobalisierung mit
geookonomischen Erwagungen samt Sicherheits- und Souveranitatsaspekten einem Re-, Near-
und Friendshoring von gewerblichen Aktivitaten); der Umwelt (Nachhaltigkeitsparadigma vor
dem Hintergrund von planetarischen Grenzen, Klimawandel und Dekarbonisierungsaspekten
samt Konzepten Solardacher, Retentionsanlagen bzw. Kreislaufwirtschaft oder Schwammstadt
im groBen MaBstab) und des Soziales (z.B. (P)ublic-(P)rivate-(P)eople-(P)artnerships also die
zielgerichtete Integration der Zivilgesellschaft entlang von missionsorientierten Zielen samt
lokaler Selbstverantwortung, Teilhabe und Partizipation, sprich die genossenschaftliche Idee im
weiteren Sinne), lassen sich aktuelle und standortabhangige Entwicklungen in Berlin aufzeigen,
denen hier Vorrang gegeben wird (z.B. Benke 2022, Suwala & Albers 2024).

Far Berlin sind diese Ubergeordneten Trends natlrlich ebenso von Bedeutung; gleichzeitig sind
es aber insbesondere stadt- und lokalspezifische Kontexte, die die grundlegenden Rahmen-
bedingungen setzen. Aus der Sicht der Stadt und dem Ziel der Gewerbesicherung haben sich
diese grundlegenden Bedingungen - trotz fortwahrender Gewerbesicherungskonzepte in den
letzten Jahrzehnten (z.B. die Entwicklungsgebiete fur den produktionsgepragten Bereich in den
einschlagigen Stadtentwicklungsplanen)—verschlechtert. Sowohl der Verkauf der landeseigenen
Gewerbesiedlungsgesellschaft (GSG) samt Flachen von Uber 750.000gm sowie die zu
beobachtende Gewerbegentrifizierung in der Stadt lassen Flachen in der (Innen-)Stadt auch fur
das Handwerk schrumpfen (SenWEB 2024, Suwala 2024, Suwala et al. 2025a).

Unterm Strich gibt es ,“Nichts zu gewinnen, aber immer noch Einiges zu verlieren® wie kurzlich
der Hauptgeschaftsfuhrer Jurgen Wittke der Handwerkskammer Berlin treffend zusammenfasste
(Wittke 2025). Vor dem Hintergrund versucht die Stadt Berlin seit Ende der 2010er Jahren durch
unterschiedliche MaBnahmen das Handwerk in Gewerbehofen anzusiedeln, diese zu sichern
oder zu errichten und somit Steuerungsoptionen zu erhalten. Grundsatzlich konnen hier drei
Wege identifiziert werden (vgl. Abb.4).
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Versorgung mit Gewerbehofen in Berlin
Problem - fehlende Steuerungs- & Finanzierungsmoglichkeiten

Drei Wege
Offentlich: Offentlich-Privat: Privat:
Aufbau einer landeseigenen | Standortgemeinschaften / Privatwirtschaftliche
Gewerbehofinfrastruktur genossenschaftliche Geschaftsmodelle
Gewerbehofe usw. (Privateigentiimer, GSG,

Sirius Facilities etc.)

Q_

Abb.4 Wege zur Versorgung mit Gewerbehofen in Berlin (eigene Darstellung)

Der Konigsweg ist der gegenwartige Aufbau einer landeseigenen Gewerbehofinfrastruktur. Dafur
wurden landeseigene Flachen identifiziert; in der BornitzstraBe in Lichtenberg soll zeitnah mit
dem Bau eines Gewerbehofs begonnen werden, vorbereitende MaBnahmen laufen (SenWEB
2024, Suwala et al. 2025a). Trotz landeseigener Flachen ist die Umsetzung langwierig und vor
allem kostspielig, weshalb die Stadt Berlin nach anderen Wegen sucht. Einer davon ist die
privatwirtschaftliche Errichtung, Bereitstellung, Betrieb und Verwaltung von Gewerbehofen;
neben sich im Privateigentum befindlichen Gewerbehofen einzelner Personen und/oder
Personengruppen (vgl. Exkurs 1), sind es insbesondere internationale Immobilienkonzerne mit
Sitz im Ausland, die diese Liegenschaften durch Systemdienstleister (z.B. GSG nun als
Privatunternehmen, Sirius Facilities etc.) verwalten und betreiben lassen. Die Geschaftsmodelle
dieser internationalen Immobilienkonzernen unterliegen zumeist einer pragmatischen
Verwertungs- und Gewinnmaximierungslogik, die die Dividende ihrer Anteilseigner (Aktionare) im
Blick haben. Es kommtin der Regel zu einer Verdrangung von Einzelunternehmen des Handwerks
oder sonstiger produzierender und auch storender Betriebe aus innerstadtischen Gunstlagen.
Diese werden durch zahlungskraftige und umsatzstarke Dienstleister ersetzt (Suwala 2024). Die
Einflussnahme der Stadt ist dabei sehr gering bis nicht vorhanden. Vor diesem Hintergrund wird
gerade Uber einen ,dritten Weg" diskutiert, der Gegenstand dieser Studie ist. Also im Idealfall
genossenschaftlich organisierte Handwerksbetriebe, die z.B. landeseigene oder sich im
Eigentum von gemeinwohlorientierten Stiftungen etc. befindliche Flachen im Erbbau verwalten /
betreiben oder diese gar selbst besitzen.

3.2 Alternative Rechts- und Verbundformen im Handwerk

Im Folgenden werden alternative Rechts- und Verbundformen im Handwerk in Verbindung mit
Genossenschaften vorgestellt. Dabei ist ,alternativ’ nicht wertend gemeint; Genossenschaften
sind weder eine neue noch besondere Idee im Handwerkswesen an sich, allerdings im
Zusammenhang mit Mietbedingungen oder gar Erwerb von Grund und Gebauden noch nicht sehr
ausgebildet. Handwerksgenossenschaften gibt es schon seit jeher, sie sind Teil der gewerblichen
Genossenschaften (vgl. Abb. 5). Seit bzw. mit dem Aufkommen der Industrialisierung als Antwort
aufdie GroBenvorteile ebendieser standardisierten Massenproduktion (Industrie) kam es zu einer
regelrechten Konjunktur dieser Verbunde im Handwerk (vgl. Abs. 2.2). Auch wenn die Anzahl der
gewerblichen Genossenschaften — zu denen neben dem Handwerk, die Energiewirtschaft, der
Verkehrssektor und insbesondere der Handel dazugehdren — in Punkto Mitarbeiter groB
erscheinen mag, sind es insbesondere die acht Zentralunterunternehmen und darunter die
Handelsgenossenschaften von  Edeka  (ursprunglich: Einkaufsgenossenschaft der
Kolonialwarenhandler im Halleschen Torbezirk zu Berlin) und Rewe (ursprunglich:
Revisionsverband der Westkauf-Genossenschaften), die hier den GroBteil der Belegschaft (ca.
580.000 Mitarbeiter) auf sich vereinen (Blome-Drees et al. 2016, Stappel 2023).
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Freier Ausschuss der deutschen Genossenschaftsverbénde

Deutscher Genossenschafts- u. Raiffeisenverband (DGRV) [\ GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs-
Bundesverband der  Deutscher Der und Immobilien-
Deutschen Raiffeisen- Mittelstands- unternehmen
Volksbanken und verband verbund ZGV>
Raiffeisenbanken (DRV)?
(BVR) - - §~,
dr S '
svRE d < Gdw
. - " . Fachpriifungs-
4 reglor'lale Priifungsverbédnde (Baden Wirttemberg, Bayern, Verband 12 Regionalverbznde/ verbiinde
GG, WERETP ) Priffungsverbénde (vdp, PkmG, GVTS
6 Fachprifungsverbénde (PSD, Sparda, FPV, EDEKA, PV, RVWL)3 8 P, ’ ?
PSWG u.a.)
875 Kredit- 2.012 landliche 2.898 gewerbliche 1.934 Wohnungs- ca. 870
genossenschaften Genossenschaften® Genossenschaften genossenschaften Genossenschaften®
(Volksbanken, (Ware, Milch, Obst u. (Handel, Handwerk, (darunter 47 (u.a. Produktivgen.)
Raiffeisenbanken, Gemiuse, Wein, fr. Berufe, Verkehr, Spareinrichtung) ca 179.000
Sparda, PSD u.a) Fleisch, Agrar u.a) Konsum u.a) 2.2 Mio. Wohnungen Mitglieder®
18,6 Mio Mitglieder 415.000 Mitglieder 850.000 Mitglieder 1.8 Mio. Mitglieder ca 11.600

142.850 Mitarbeiter

1 Zentralbank
(DZ BANK AG)
15 Spezial-
Verbunduntern.

(BSH, DH HYP, MHB,

Union, R+V u.a)
31.282 Mitarbeiter

68.284 Mitarbeiter*

5 Haupt-
genossenschaften
(daneben gibt es
Molkereizentralen,
Vieh- und Fleisch-
zentralen u.a.)
31.697 Mitarbeiter

665.950 Mitarbeiter

8 Zentral-
unternehmen
(BAKO, EDEKA,
REWE, ZEDACH,
Zentrag, Zentral-
konsum u.a)
9.389 Mitarbeiter

23.880 Mitarbeiter

Mitarbeiter®

1 Organisatorischer Aufbau per 30.09.2019. Zahlenangaben fiir Ende
2018 2 Nicht allen nationalen Spartenverbédnden gehdren sémtliche
genossenschaftliche Unternehmen der betreffenden Sparte an z.T
ubernehmen Verbande auch Verbandsfunktion fiir nicht- genossen-
schaftliche Unternehmen 3 Daneben gibt es Fachverbande wie
Zentralverband deutscher Konsumgenossenschaften (ZdK) oder
Bundesverband der Arztegenossenschaften (BVAG) 4 Angaben zu
Molkereizentralen, Zentralkellereien sowie Vieh- und Fleischzentralen
bei Primargenossenschaften erfasst 5 In Zahlen zu den tbrigen

Genossenschaften z.T bereits enthalten

Abb. 5 Die Genossenschaftsorganisation in Deutschland, 2019
(eigene Darstellung nach Stappel 2023, 804)

Betrachtet man die gegenwartige Situation von Handwerksgenossenschaften in Deutschland
werden diese gemeinhin in Genossenschaften des Lebensmittelhandwerks und des
Nichtlebensmittelhandwerks ca. 160 Unternehmen' unterteilt. Die 80 Genossenschaften im
Lebensmittelhandwerk — insbesondere aus den Bereichen Backerei, Konditorei (darunter der
genossenschaftlich organisierte BAKO-FachgroBhandel) sowie Fleischerei — erbringen fiir ihre
Mitgliedsbetriebe vielfaltige Dienstleistungen. Dazu zahlen unter anderem die gemeinschaftliche
Beschaffung von Rohstoffen, Handelswaren und Maschinen, die Durchfuhrung von
MarketingmaBnahmen, Schulungsangebote sowie zentrale IT- und Logistikdienstleistungen
(Stappel 2022, Brazda & Schediwy 2023). 79 Genossenschaften im Bereich des
Nichtlebensmittelhandwerks setzen sich groBtenteils aus baunahen Handwerksbetrieben
zusammen, wie beispielsweise Dachdecker, Maler, Lackierer oder Metallbauer, die sich in Form
von Einkaufsgenossenschaften organisiert haben. Erganzt wird dieses Spektrum durch eine
Vielzahl weiterer Genossenschaften aus unterschiedlichen Handwerksbranchen, darunter unter
anderem Schuhmacher, Schneider, Orthopadietechniker und Schornsteinfeger (Blome-Drees et
al. 2016, Stappel 2022, 2023). Dachgenossenschaften (oder sog. Zentralunternehmen, vgl. Abb.
5) nehmen in bestimmten Gewerbegruppen des Handwerks einen besonderen Stellenwert ein.
Im Rahmen des Lebensmittelhandwerk ist die BAKO fiihrend (Abb.6). Sie hat knapp 10.000
Backer und Konditoren als Mitglieder (der GroBteil als ,backende‘ Mitglieder), die in 27 (25, 2024)
BAKO-Regionalgenossenschaften organisiert sind. Uber 3200 Mitarbeiter kimmern sich um die
Belieferung mit Waren fiur jeden einzelnen Backbetrieb. Die Dachgenossenschaft BAKO-
ZENTRALE eG, Duisburg beschaftigt nochmal knapp 270 (232, 2024) Mitarbeiter und ist fur den
Ubergeordneten Einkauf der Rohstoffe, MarketingmaBnahmen nebst Qualitatssicherung sowie
Logistik zustandig. Zusatzlich wird ein Vollsortiment an Handelswaren, Verpackungsartikeln und
Maschinen angeboten und iiberwiegend online verkauft (Stappel 2023, BAKO 2025).

1 Es wird hier mit der Statistik der Genossenschaftsverbande gearbeitet (Stappel 2022, 2023); abweichend davon werden hin und
wieder Statistiken der DZ-Bank (Zentralinstitut fur alle 700 deutschen Kreditgenossenschaften Genossenschaften) genutzt; hier
weichen die Zahlen ab, so wird von insg. 220 Genossenschaften 100 Lebensmittelhandwerks und 120 des Nichtlebens-
mittelhandwerks gesprochen (Blome-Drees et al. 2016)
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2018
Zahl der Genossenschaften 28
BAKO-ZENTRALE eG
BAKO-Genossenschaften
Mitglieder

Mitglieder

27
9802

darunter: backende Mitglieder
Mitarbeiter der BAKO-Organisation
BAKO-ZENTRALE eG
BAKO-Genossenschaften

8506
3482

268
3214

Abb. 6 Zahlen und Fakten zur Organisation der BAKO im Jahr 2018
(eigene Darstellung nach Stappel 2023, S.818)

Die ZEDACH eG mit Sitz in Hamm ist ein Beispiel flr eine Dachgenossenschaft bzw. ein
Zentralunternehmen im Bereich des Nichtlebensmittelhandwerks der vier deutschen
Dachdecker-Einkaufsgenossenschaften. Dem Verbund gehort ein GroBteil der Betriebe des
Dachdecker-, Zimmerer- und Dachklempnerhandwerks in Deutschland an, die inzwischen rund
7.000 Handwerksbetreibe zahlen. Die Mitglieder werden von den Uber 140 Niederlassungen mit
Materialen versorgt; auch in Berlin gibt es 3 Standorte (Abb.7); es werden 2.400 Mitarbeiter
beschaftigt bei einem Umsatz von rund 1,6 Mrd. Euro (DEG Dach 2025, ZEDACH 2025).
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Weitere Beispiele im Lebensmittelandwerk ist die ZENTRAG (ehemaliger Name
Zentralgenossenschaft des europaischen Fleischergewerbes eG) mit Sitz in Frankfurt a.M., die
inzwischen unter dem Namen GILDE firmiert. Zur Gildegruppe gehoren 38
Mitgliedsgenossenschaften des Fleischerhandwerks im DACH-Raum und Luxemburg, knapp
2.500 Mitarbeiter sind beschaftigt und es wird ein Umsatz von knapp eine Mrd. Euro (967 Mio.
Euro) erwirtschaftet (GILDE 2025). Beim Nichtlebensmittelhandwerk ist die MEGA-Gruppe eine
weitere deutschlandweit aktive Genossenschaft mit mehr als 130 Standorten, tber 6.200
Mitgliedern und Uuber 1.800 Mitarbeitern; sie kimmert sich rund um die Belange von
Fachhandwerkern, darunterinsbesondere Maler und Lackierer, Bodenleger und Stuckateure. Der
Umsatz der MEGA-Gruppe inkl. Kooperationen belief sich im Jahr 2024 auf knapp eine halbe
Milliarde Euro (485 Mio. €) (MEGA eG 2025).

3.3 Alternative Rechts- und Verbundformen bei stadtischen Gewerbehdfen

Alternative Rechts- und Verbundformen bei stadtischen Gewerbehofen werden nachstehend in
einer systemischen und prozessualen Weise erhoben; neben Projekten im Bestand - die als
Anschauungsbeispiele verstanden werden konnen - sollen auch vorgelagerte (Planung /
Entwicklung) und nachgelagerten Stufen (Liquidation) soweit mdglich betrachtet werden. Bevor
wir auf Anschauungsbeispiele fur alternative Rechts- und Verbundformen bei stadtischen
Gewerbehofen zu sprechen kommen, werden einige ,herkdbmmliche® Rechts- und
Verbundformen bei stadtischen Gewerbehdfen oder hofahnlichen Anlagen in Berlin und
Umgebung in einem Exkurs vorgestellt.

Exkurs —,herkdommliche‘ Rechts- und Verbundformen bei (stadtischen) Gewerbehofen

Der Handwerker und Gewerbehof Neukdlln besteht aus drei Klinkergebauden mit zwei
miteinander verbundenen Innenhofen auf ca. 3500 gm, die Uberwiegend als Produktions- und
Werkstattflaichen genutzt werden. Er prasentiert sich selbst als Anlaufstelle flr
handwerkliches Handeln mit 14 Handwerksbetrieben, die sich nach Innen durch
Kooperationsbeziehungen und Austausch und nach AuBen als ein umfassendes Paket an
ineinandergreifenden handwerklichen Leistungen auszeichnen. Uber die Webseite werden
freie Flachen beworben (35-800gm), Stellenanzeigen flr ansassige Unternehmen geschaltet
oder (gemeinsame) BaumaBnahmen angeklindigt. Rechtlich ist der Gewerbehof als eine GbR
aufgestellt, die auf der Basis einer Grundstiucksgemeinschaft fungiert. Naheres ist Uber die
Personengesellschaft nicht bekannt (Handwerker und Gewerbehof Neukolln 2025).

Link: https://handwerkerhof.berlin/

Die SOLANA Gewerbehofe sind ein Familienunternehmen in zweiter Generation, der 1990
urspringlich als Meisterbetrieb der Dachdeckerinnung gegrindet worden ist und in der Folge
zunachst Mehrfamilienhauser verwaltet und betrieben hat und sich seit 2018 am Stadtrand von
Berlin auch dem Neubau von Gewerbehdfen gewidmet hat. Insgesamt sind so zwei
Gewerbehofe mit 22.000 gm (Hoppegarten 12.000 gm und H6énow 10.000 gm) entstanden.
Hierbei werden Gewerbeflachen, Hallen, Produktions- und Werkflachen, Lager, Garagen und
Selfstorages in der Art und Weise von erweiterten, ebenerdigen und seriellen Gewerbegaragen
(ab 8gm bis zu Lagerhallen ab 50gm mit Einfahrtsmaoglichkeiten) vermietet. Das Unternehmen
plant mittelfristig den Ausbau weiterer Gewerbehofe in der Region. Nach Angaben des
Unternehmens sind die Anlagen gut vermietet. Das Unternehmen halt die Traditionen eines
familiaren Handwerksbetriebes aufrecht und wirbt selbst mit dem persénlichen Engagement
seiner Mitarbeitenden im Sinne der Mieter. Rechtlich fungiert das Unternehmen als SOLANA-
Unternehmensgruppe und umfasst ein Geflecht von GmbHs bzw. GmbHs und Co. KG, die sich
auf Vermietung, Betreib und Verwaltung von Hausern und Immobilien sowie der eigenen
Vermogensverwaltung spezialisiert haben (SOLANA 2025).

Link: https://solana-gewerbehof.de
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Der MEON-Gewerbepark (120.000 gm, 12 ha) in Marzahn-Hellersdorf wurde im Jahre 1990 auf
dem Areal der ,Wirtschaftsbetriebe des Ministerrates” der ehemaligen DDR gegriindet und
beherbergt ca. 200 Unternehmen aus verschiedensten Branchen und einen diversifizierten
Gebaudebestand (Produktions-, Lager- und Buroflachen). Es wir mit einer guten Gemeinschaft
und Dienstleistungen geworben (z.B. eigene Handwerker, Wachdienst, Konferenzraume).
Lokale Synergien werden groBgeschrieben (z.B. Nachbarschaft zum Unfallkrankenhaus Berlin
und einschlagigen ansassigen Unternehmen aus der Gesundheitsbranche). Rechtlich handelt
es sich um eine Immobilien- und Verwaltung GmbH mit einem entsprechen Zweckbetrieb und
die Verwaltung von gewerblichen Immobilien; der Pachter des MEON-Gewerbeparks hat das
Grundstuck vom Liegenschaftsfonds Berlin (LFB) erworben mit der Absicht den
Gewerbestandort zu sichern und weiterzuentwickeln (MEON Gewerbepark 2025).

Link: https://meon-gewerbepark.de/

Technologie- und Gewerbezentren Potsdam GmbH ist eine Tochtergesellschaft der
Landeshauptstadt Potsdam, die im Auftrag der Stadt Technologie- und Griinderzentren sowie
Gewerbe- und Handwerkerhofe errichtet und betreibt. An insgesamt drei Standorten in
Potsdam befinden sich sechs Objekte mit einer vermietbaren Gesamtflache von 18.800 gm.
An einem dieser Standorte befindet sich ein Handwerker und Gewerbehof auf einem 8.700 gm
groBen Grundstlick; der darauf errichtete Gebaudekomplex mit drei Gebduden und insgesamt
13 Gewerbeeinheiten bietet liber 2500 gm an vermietbare Flachen; die Gewerbeeinheiten mit
Blro- und Sanitarbereichen bieten neben einer Grundflache von jeweils 196 gm Freiflachen
mit GroBen zwischen 135 - 300 gm (TGZP 2025).
https://www.tgzp.de/handwerker-und-gewerbehof-hgba/

3.3.1 Bestand

Im Folgenden werden Anschauungsbeispiele fur alternative Rechts- und Verbundformen bei
stadtischen Gewerbehdfen im Bestand vorgestellt, die im weiteren Sinn einen Handwerksbezug
haben; das Ubergeordnete Ziel ist es, Handlungsempfehlungen aus diesen Standorten sowie
Fakten und Erfahrungen fiir den Prozess der Etablierung (Akteure, Finanzierung, Organisation,
Betrieb und Zusammensetzung) von Standortgemeinschaften und genossenschaftlichen
betriebenen Gewerbehdfen zu sammeln.

Die Auswahl der vorgestellten Anschauungsbeispiele wurde auf der Basis einer explorativen
Desktoprecherche, eigenen Erfahrungen und (internen) Gutachten bzw. sonstigen Dokumenten
/ Gesprachen mit einschlagigen Expert*innen (soweit maoglich) erhoben. Wesentliche
Vorarbeiten zur Zusammenfassung der Sachverhalte dazu wurden bereits — durch Gallep &
Wiemken 2024 und Lesem 2025 - geleistet, hier weitergedacht und erganzt (vgl. Abb. 8); Im
Rahmen dieser Studie erfolgt insbesondere die Zusammenfassung der Take-aways,
Ubertragbarkeit und Interpretation bezogen auf die Zielstellung der Kurzstudie. Daneben gibt es
weitere spannende Genossenschaften — die im Rahmen dieser Studie nicht explizit einbezogen
wurden —wie zum Bespiel die Holzmarkt 25 eG, die ein kreatives Stadtquartier aus Kultur, Events,
Kreativitat und Natur bewirtschaften (Holzmarkt 2025) oder die WeiberWirtschaft eG, die bereits
seit der Wendezeit sehr erfolgreich einen nutzungsgemischten Gewerbehof mit Gewerbe,
Inkubator, Wohnen, Gastronomie, Kunst, Einzelhandel und sozialen Einrichtungen (z.B.
Kindertagesstatten) in Berlin-Mitte betreiben (Weiberwirtschaft 2025). Weitere wie die
Genossinnenschaft Schokofabrik eG sind im Bundnis ,Junge Genossenschaften‘ organisiert
(Junge Genossenschaften 2025).
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Genossenschaft in der alten

Entstehungsgeschichte

Saarbriicker StraRe eG, 2003
Kauf des Grundstiicks und der
Gebéaude

Stadtteilgenossenschaft InWest eG
(u.A. Union Gewerbehof GmbH als
Griindungsmitglied), ab 2015
Gewerbehof in Genossenschaft
tberfiihrt

2007 (mit Ubernahme des Geladndes)

2013 Baubeginn, 2015
Fertigstellung

Genossenschaft

Name . R Union Gewerbehof Ex Rotaprint Handwerkerhof Ottensen Kolbenwerk Hamburg Gleis 70
Kénigstadtbrauerei
Standort Saarbriicker StraRe 24, Huckarder Str. 10-12, GottschedstraRe 4, Bahrenfelder StraRe 321, Leonore-Mau-Weg 2, Her raRe
Berlin-Mitte Dortmund Berlin-Wedding Hamburg-Ottensen Hamburg -Altona 70, Zurich
ehemalige Brauerei (ab ehemalige Druckmaschinenfabrik aus
1871), 6 Hauser, 5 teilweise [ehemalige Brauerei (ab 1871), der Griinderzeit mit ) . Sanierung alte Halle und |ehemaliges Lagerhaus
) ) 3 Neubau, viergeschossig .
unter Denkmalschutz, 1 gemeinschaftliche genutzte Flichen |Erweiterungsbauten (1950er Jahre), Neubau mit spaterem Anbau
Neubau unter Denkmalschutz
GrundstiicksgroBe 10.000 gm k. A. ca. 10.000 gm 1.080 gm 1.080 gm k. A.
Vermietbare Fliche k. A. 5.500 gm ca. 10.000 gm 1.460 gm 5.000 gm 10.600 gm
k. A., hohe Nachfrage nach
GroRe Mieteinheiten kleinen Flachen unter 100 gqm (ab 20gm 20—600 gm k. A 320 gm 25-500 gm
wird erwéhnt
Anzahl Unternehmen 48, ca. 400 Arbeitsplatze 90 KMUs, ca. 200 Arbeitsplatze ca. 96 20, ca. 57 Arbeitsplatze 20, ca. 96 Arbeitsplatze 138
4,1-12,2 €/gm je nach 4,1-12,2 €/gm je nach Gebéude, fiir Handwerk 8,64 €/gm, fiir
" . b . . . R 5,40€/m (Lager) 26,50
Mietpreis (netto/kalt) und und Gewerk, im Schnitt |3-5,4 €/qm Biiro 13,62 €/qm, . 120-140 CHF/qm/Jahr
) - (Produktion) €/m,
Gewerk 5€/gqm ohne Renditeorientierung
Genossenschaft;
Mitbesitzerin di
N . ) . GmbH als Eigentiimerin, _I esitzerin der
. N Gebdude im Besitz der ExRotaprint . ) L Liegenschaft
Verein, GmbH mit GmbH (eh Is ein Ve ) Verein der Mietenden ist ein schst e.V.. d . it .
Tragermodell Genossenschaft genossenschaftlicher Satzung, gem "e éma S ein verein g Gesellschafter, die zunachst eV, cann gem,emsam mitzwel
. Grundstiick im Eigentum zweier . " ' Genossenschaft Pensionskassen als
gGmbH, Stadtteil Genossenschaft 3 . 3 Mietshéuser Syndikat GmbH 3
Stiftungen (trias und Edith Maryon) . ) ) Konsortium
die zweite Gesellschafterin
,Dreamland am
Gleismeer”
friher Teile eines Stahlwerkes, ab
1986 Jahren z.t Besetzung durch die
1995 Griindung der Eigen‘mifiative arbeitsloser o Genossenschaft at.>
Akademiker und Handwerker, ab Start der Initiative 2011, 2012 2000, Erwerb Geb&ude
Genossenschaft Gewerbehof R )
Griindungsjahr / 1988 als GmbH, ab 2011 Anhandgabe des Grundstiicks, |ab 2012 als e.V., ab 2017 |2001, Miterwerb

Liegenschaft 2002
(zusammen mit zwei
Pensionskassen)

Investitionssumme

ca. 23,4 Mio. Euro: 14 Mio.
Euro (Genossenschaft), 4
Mio. Euro (Mitglieder fiir
individuellen Innenausbau),
5,4 Mio. Euro (Neubau durch
Kommanditgesellschaft)

insg. unbekannt

4,2 Mio. Euro (es wird mit 0,8 Mio.
Euro fiir weitere Sanierungen
gerechnet)

3 Mio. Euro

8,6 Mip Euro, 450.000
Euro Eigenkapital,

13 Mio. CHF Kaufpreis,
12 Mio. CHF Sanierung

Finanzierung

Mischfinanzierung:
Genossenschaftsanteile,
Direktkredite (iiber eine
Finanzierungs-GbR)
Beteiligung von
Unterstiitzer:innen (u. a.
Lieferant:innen/Baufirmen)
und Bankkredite,
Kommandisten

Landesférderung zum Start
(750.000 Euro), Kredite tber DSL ab
1988, Okobank ab 1994, GLS Bank
ab 2003, Sparkasse Dortmund ab
2010 und Privatdarlehen laufend und
Eigenkapital der Gesellschafter
52.000 Euro. Insgesamt 620.000
Euro fiir den Kauf und 750.000 Euro;.
Dem gegendiber stehen 300.000
Euro an Mieteinnahmen ohne
Betriebskostenumlagen jahrlich.

Mischfinanzierung durch
Jahresmieteinnahmen, Baukredit der
CoOpera Sammelstiftung PUK
(Rentenfonds), Forderung der
Stiftung Deutsche Klassenlotterie
Berlin

2,3 Mio. Euro Kredit durch GLS
Gemeinschaftsbanke. G.,
700.000 Euro
Eigenmittel/Direktkredite,
Stammbkapital und
Eigenleistungen

Kredit GLS, Back-up
Rheinmetall Immobilien
GmbH (Riickkaukoption)

weitestgehend tiber
zwei Pensionskassen

Grundstiicksvergabe

Ankauf vom Land Berlin; fir
Neubauteil Erbbaurecht

Besetzung, Nutzungsvertrag

Ankauf vom Liegenschaftsfonds
Berlin durch die Stiftungen; 99-
jahriger Erbbaurechtsvertrag
zwischen Stiftungen und ExRotaprint
gGmbH

Ankauf seitens des
Miethésuersyndikats, durch
Konzeptvergabe der Stadt
Hamburg

Verkauf, Stadtbaulicher
Wettbewerb

Ankauf von vorherigem
Eigentimer

Mitbestimmung

jedes Mitglied besitzt eine
Stimme, unabhangig von der
GroRe

jedes Mitglied besitzt genau eine
Stimme, unabhéngig von den
tatséchlichen Anteilen

zehn individuelle
Gesellschafter:innen + RotaClub e. V.
als elfter Gesellschafter (Verein aller
Mieter:innen mit pauschalisiertem
Stimmrecht in der gGmbH); keine
Gewinnabschépfung

keine Hierarchien;
Entscheidungen: alle 14 Tage
uber Konsensentscheidung

Jedes stimmberechtigte
Mitglied hat eine Stimme

jedes Mitglied besitzt
eine Stimme,
unabhéngig von den
Anteilen; Vorstand
muss mehrheitlich aus
Genossenschaftler:inn
en bestehen, die
gleichzeitig
Mieter:innen sind

gemischt, u.A. Biros und

gemischt, Handwerk und

gemischt, Handwerk

Immvielien 2025

ExRotaprint 2024 ,2025

Lesem 2025

Kolbenwwerk 2025

Branchen gemischt, u.A. Biiros und Events gemischt, u.A. Bliros und Events  |Handwerk, Dienstleistungen
Events andere Gewerbe und Kunst
Handswerksbesatz mittel mittel niedrig hoch hoch mittel
Union G behof 2025, Brahm/Schli 2017, Gall Gall Wiemken 2024, N .
A nlonA ewerbehof r? m/Schliesser allep / allep / Wiemken Gallep / Wiemken 2024, |Gallep / Wiemken
Quellen GiDaK eG 2022, Lesem 2025 |Urbanisten 2025, Netzwerk Wiemken 2024, Lesem 2025; Handwerkshof Ottensen 2025,

2024, Gleis70 2025 a,b!

Abb. 8 Anschauungsbeispiele fiir genossenschaftliche Verbiinde mit Gewerbehofcharakter
und Handwerksbesatz (eigene Darstellung, Zusammenfuhrung, Aktualisierung und
Erweiterung nach Gallep & Wiemken 2024 und Lesem 2025)

Gebaude: Bei den Objekten gibt es eine groBe bauliche Vielfalt; neben griinderzeitliche Bauten
mit einer ehemaligen gewerblichen Nutzung (z.B. Brauerei, Stahlwerk, Druckmaschinenfabrik),
sind auch brachgefallene und/oder untergenutzte Gebaude aus der Nachkriegszeit (Lagerhalle)
und Neubauten dabei, die entsprechend renoviert, modernisiert, erbaut oder anderweitig flr die
neue Nutzung in Wert gesetzt worden sind.
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GrundstuckgroBe / vermietbare Flachen: entweder handelt es sich um einzelne Gebaude ab
1.000 gm oder Gebaudeensembles bis zu 10.000 gm - oftmals mit besonderen Geschossplanen;
bei Ensembles werden die Gebaude auch in Serie bzw. hintereinander entwickelt. Die GroéBen der
(Miet-)einheiten gehen bereits ab 20-30 gm los und enden in der Regel bei 500-600 gm; Zielgruppe
sind hier also Einzelunternehmen, auBer dem Handwerk, oftmals auch Akteure aus der Kunst-
und Kulturwirtschaft, sonstige Nutzer sind Blros und Dienstleistungen.

Mietpreise (netto / kalt) / Nutzung: (quer-) subventionierte Mieten ab 3- 12 gm je nach Gebaude,
Geschoss und Gewerk bzw. Funktion zumeist auf Kostendeckungsprinzip, aber oft auch
Selbstnutzungspflicht; in der Regel werden flr (temporare) Blronutzungen héhere Mieten und flr
Events fur Auswartige Marktpreise genommen. Bewusste Kombination aus sozialen
Einrichtungen (Bildung, Beratung), Kreativwirtschaft und produzierendem Gewerbe erzeugt
Synergien und tragt zur Wirtschaftlichkeit der Vorhaben bei.

Entstehungsgeschichte / Zusammenfinden der Mitglieder: sehr individuell und kaum
verallgemeinbar; unterm Strich lasst sich festhalten, dass Gruppen von Enthusiasten aus der Not
und/oder dem Zufall einen genossenschaftlichen Zusammenschluss wagt und/oder eine sich
bietende Gelegenheit genutzt, um eine Immobilie zu erwerben bzw. erwerben zu lassen. Da sonst
nicht genug Durchschlagkraft, mit Unterstutzung von Familie, Freunde, Bekannten und Hilfe aus
Politik und Praxis.

Investitionssumme / Finanzierung: Die Investitionssummen bewegen sich je nach GroBe, Lage,
Zustand der Gebaude, und abhangig vom Kauf-/Erwerbsdatum zwischen 3 und 23 Mio. Euro; in
der Regel schaffen es die Genossenschaftsmitglieder eher symbolische Einlagen fur die Anteile
aufzubringen, dabei sind die Eigenkapitalanteile zumeist zwischen 5-15% (oftmals durch
handwerkliche Eigenleistungen); dazu kommen ca. 15 % von Unterstutzern (Mazenatentum,
Familie, Freunde) auf der Basis unterschiedlicher Gegenleistungen wie verzinste Direktkredite (je
nach Marktlage) oder Bauauftrage; bei der institutionellen Fremdfinanzierung (zumeist 70%
aufwarts) wird es dann sehr kreativ : Neben (Genossenschafts-) Banken (z.B. GLS, Umweltbank),
Forderungen von oder Erwerb / Baukredite durch Stiftungen (Edith Mayron, Dt. Kassenlotterie),
Rentenfonds / Pensionskassen; Absicherung uber Grundschuld, Rickkaufrechte von
Drittunternehmen oder Tochtergesellschaft von z.B. Stiftungen (die die Nutzung der Flachen /
Grundstucke) in Erbbaurechten vergeben

Grundstuckvergabe: Ankauf - von hoheitlichen Akteuren (Land Berlin, Hamburg) uber
Konzeptvergaben und/oder stadtebauliche Wettbewerbe, aber auch von privatwirtschaftlichen
Eigentimern

Governance: Hohe Mitbestimmungsrate auf Grundlage von demokratischen
Selbstverwaltungsprozessenim Rahmen von flachen Hierarchien und Strukturen, Solidaritat und
Selbstverwaltung, z.T. experimentelle Konstrukte: Genossenschaften (eG) in Verbindung mit
GmbHs als Verwertungseinheiten, gGmbh / e.V fur Mitgliedschaften im Rahmen ideeller
Nutzungen mit Wirken in das Quartier hinein;

Branchen / Handwerksbesatz: Branchenmix, unterschiedliche Anteile von Handwerk mit
Storbetrieben in entsprechenden Planungskulissen

3.3.2 Planung/Entwicklung
Um ein besseres Gefuhl fur die gegenwartige Lage bei der Etablierung solcher Genossenschaften

zu bekommen, haben wir uns zwei gegenwartige Vorhaben (Kunst- und Gewerbehof Kaos 93 eG,
Kultur- und Gewerbezentrum Vollgut eG) in Berlin angesehen.
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Projekt Kaos 93 Kunst- und Gewerbehof Kreative Arbeitsgemeinschaft OberSchoneweide (KAOS)

sSchrott-Ankauf «f
=8

Abb.9 (mogliche) Standorte fiir den Kunst- und Gewerbehof KAOS

(modifiziert nach KAOS 2025a)

Standort WilhelminenhofstraBe 92 (zuklnftig ggf. 93)
Berlin- Oberschoneweide
Gebaude aus der Grunderzeit mit Nachkriegserweiterungsbauten
GrundstucksgroBe 5.000 gm
Vermietbare Flache 3.600 gm
GroBe Mieteinheiten | gestaltbar

Anzahl Unternehmen
/ Akteure

130 Kreative aus den unterschiedlichsten Gewerken und Fachbereichen
sowie Kunstlerinnen und Klnstler

Mietpreis (netto/kalt)

Noch unbekannt

Tragermodell Genossenschaft, e.V. und GmbH fiir wirtschaftlichen Betrieb von Co-
Working-Spaces

Grundungsjahr/ 2025 (bzw. mit Ubernahme des Geléndes), Initiative ab 2013, zunachst

Entstehungs- als Verein, spater mit GmbH, ab 2025 auch als Genossenschaft

geschichte

Investitionssumme

12 Mio. Euro

Finanzierung

vsl. Kredit (nachhaltige Umweltbank), 2 Mio. Euro durch Philanthropen,
Direktkredite fur investierende Mitglieder ab 1.000 Euro (1% Verzinsung
bei 5 Jahren Laufzeit, 2 % Verzinsung bei 10 Jahren Laufzeit), gegenwartig
0,5 Mio. Euro eingesammelt

Grundstuckvergabe

vsl. Ankauf bei privatwirtschaftlichen Unternehmen

Mitbestimmung

100 Euro pro Genossenschaftsanteil (1% Verzinsung), unbeschrankt
nach oben; Investierende Mitglieder sind stille Teilhaber an der
Genossenschaft (Unterstltzerkreis und erweiterter Teil der Community).
Werden zu Generalversammlungen eingeladen, haben dort aber kein
Stimmrecht. Nutzende Mitglieder sind Teil der Genossenschaft mit allen
Stimmrechten. Alle Nutzer mussen Mitglied der Genossenschaft werden
und Teilhaber sein.

Branchen

Mix, Kinstler und Kreative, Handwerk

Handwerksbesatz

niedrig

Abb. 10 Rahmenbedingungen fiir den Kunst- und Gewerbehof KAOS
(eigene Darstellung auf der Basis von KAOS 2025a-¢e)
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Die kreative bzw. kulturelle Arbeitsgemeinschaft OberSchoneweide (KAOS) ist 2013 aus einervon
Freunden zufallig gegriindeten Initiative bzw. in der Folge einem Verein (e.V.) entstanden (KAOS
2025b). Der Verein stellt sich selbst als ein einzigartiger interdisziplindrer Arbeits- und
Kulturstandort der Kreativitat, Solidaritat und Zusammenarbeit dar. Der Zweck des Vereins ist die
Forderung von Kunst und Kultur und Erziehung / Bildung in den Bereichen Darstellende und
Bildende Kunst, Musik, Design und Licht (KAOS 2025c). Im Rahmen von regelmaBigen Kunst- und
Kulturveranstaltungen (Konzerte, Ausstellungen, Lesungen, Lastenfahrradverein, Markte und die
Mitgestaltung von Kiez- und StraBenfesten) wirkt der Verein in den Kiez hinein. Daneben gibt es
die KAOS CoWorking GmbH, die fur die Bereitstellung von Werkstatten, Arbeitsraumen,
Veranstaltungsraumen, Arbeitsflache sowie der Ausrichtung von Veranstaltungen zustandig ist —
sprich den wirtschaftlichen Betrieb ermdglicht (KAOS 2025d). Mit der Grindung der
Genossenschaft Kunst- und Gewerbehof KAOS eG. soll ein—im besten Falle nachbarschaftliches
— Gelande erworben und in Selbstorganisation und -verwaltung betrieben werden. Gegenstand
ist die gemeinsame Nutzung von Gewerbeimmobilien fur Kunst, Kultur, Handwerk und
Kleingewerbe im Rahmen eines solidarischen Mietsystems. Neben befreundeten
gemeinnutzigen Vereinen und weiteren Angeboten fur die Nachbarschaft (Café, Sportkurse etc.)
soll der Ort einen Platz fur bis zu 300 Einzelunternehmen aus Gewerken der Kunst, Handwerk und
Design bieten. Da sich die Finanzierung schwierig gestaltet, wird gegenwartig mit Unternehmen
und gemeinnutzigen Organisationen gesprochen, die das Gelande und Gebaude mit der
Genossenschaft erwerben und nutzen kénnten. Alternative Standorte werden ebenso gesichtet.
(KAOS 2025¢€).

Projekt Vollgut — Kultur- und Gewerbezentrum Vollgut
Standort Rollbergstr.26, Berlin-Neukaolln

Gebaude Bis 2005 Brauereigelande, danach Nutzung durch Kultur- und
Kreativwirtschaft

GrundstucksgroBe 12.145gm
Vermietbare Flache 38.000 gm

GroBe Mieteinheiten | gestaltbar, mit minimal invasiven MaBnahmen

Anzahl Unternehmen | noch unbekannt
/ Akteure

Mietpreis (netto/kalt) | noch unbekannt

Tragermodell eG, 99-jahriger Erbbaurechtsvertrag mit Tochter-GmbH der Edith Mayron
Stiftung

Grundungsjahr/ 2023, allerdings bereits seit 2012 Zwischenutzungen, Stiftung Edith

Entstehungs- Mayron erwirbt Gelande 2016, danach teilweise Ausbau und Entstehung

geschichte von drei gemeinwohlorientierten Gebauden, ab 2016 Berlin Global

Village, ab 2018 CRCLR House / ab 2021 Haus Alltag — begleitet durch
die Trnsfrm eG (2018-2023)

Investitionssumme 50 Millionen Euro fur Ausbau

Finanzierung GroBteil Bankkredite, Eigenkapital aus Eigenmitteln der
Genossenschaftsmitglieder (abhangig von Nutzflache, Fordermittel des
Bundes (Zusage von 12 Mio. Euro), private Darlehen (Stiftung),
Direktkredite (als Nachrangdarlehen, ab 5.000 Euro je nach Laufzeit
verzinst) von Privatpersonen (von Banken als Eigenkapitalersatz
anerkannt)

Grundstiickvergabe | Kauf 2016 durch Stiftung; 2024 Erbbaurechtsvertrag zwischen
Genossenschaft und Stiftung unterzeichnet

Mitbestimmung Geschaftsanteil betragt 250 EUR (Pflicht), jedes Mitglied hat eine
Stimme. Niemand kann fur jemanden anderen das Stimmrecht ausiiben
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Branchen Kultur (Mix, Kiinstler und Kreative), Bildung (Kita) und Gewerbe
(Einzelhandel, Handwerk)

Handwerksbesatz niedrig

Abb. 11 Rahmenbedingungen fiir Kultur- und Gewerbezentrum Vollgut
(eigene Darstellung auf der Basis von Vollgut 2025a, b)

Die Vollgut eGist eine 2024 gegriindete Genossenschaft, die sich zum Ziel und Zweck gesetzt hat,
die wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Belange ihrer Mitglieder zu fordern. Dazu heiBtes in
der Praambel der Satzung zum gegenwartigen Vorhaben: ,Modellprojekt eines
gemeinwohlorientierten Gewerbehofs in der Stadt, der durch zugangliche Angebote fur den Kiez
offensteht” und ,,nutzt Raume fur eine ausgewogene Mischung aus Bildung, Kunst & Kultur,
Handwerk, Produktion, Veranstaltungen, Sport und Soziales sowie Wohnen“ (Vollgut 2025a). Die
Genossenschaft ist als ein ,Serientater® zu verstehen; das Team hat bereits als TRNSFRM eG die
beiden Projekte CRCLR und ALLTAG auf dem gleichen Gelande umgesetzt (vgl. Abb.12). Im
gegenwartigen Vorhaben geht es —gemanB der Selbstdarstellung —aber eher um die Inwertsetzung
des Gebaudes, mit dem Ziel zirkulares Bauen mit gemeinwohlorientiertem Wirtschaften zu
verbinden. Fur diese Inwertsetzung ist die Expertise einer Reihe von Akteuren notwendig; neben
der Architektur-, Planung und Energieeffizienzberatung, die Tragwerksplanung, die technische
Gebaudeausrustung, Altlastensanierung, Akustik und Landschaftsplanung werden bendtigt und
entsprechend eingeplant. Als ehemalige Lagerflachen sind viele RGume dunkel und schlecht
erschlossen. Gegenwartig lauft die Phase der Finanzierung, wo aus drei Topfen: Banken,
Forderung und privaten Darlehen - die Investitionssumme aufgebracht werden soll. Im Bereich
der Forderung soll es —laut Webseite — eine Zusage des Bundes fur Fordermittel uber 12 Mio. Euro
aus dem Forderprogramm Kulturinvest 2024 geben (Vollgut 2025b,c).

Zustandigkeiten am ehemaligen Kindl-Areal

Terra Libra Immobilien GmbH (100%
Tochter der Stiftung Edith Maryon)

TRNSFRM eG

Berlin Global Village gGmbH

KINDL- Zentrum flr zeitgendssische
Kunst

;';/" Dy AN o S NS 2
Abb. 12 ehemaliges Geldnde der Kindlbrauerei Berlin samt dem geplanten Kultur- und

Gewerbezentrum Vollgut
(eigene Darstellung auf der Basis von Vollgut 2025a-c, Edith Maryon Stiftung 2025 a, b)

3.3.3 Systemische Trager

Die Eine fur Alle eG kann als eine Art Dachgenossenschaft, Genossenschaftsinkubator bzw.
beratender Trager mit Projektentwicklungsfunktion fur den gemeinwohlorientierten Betrieb von
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Kultur- und Gewerbestandorten verstanden werden. Laut Selbstdarstellung wurde die
Genossenschaft 2019 ,,mit dem Ziel gegriindet, bezahlbare Rdume zu sichern und Gewerbehofe
der “Berliner Mischung” zu schaffen und zu Gbernehmen®. Die Genossenschaft hat inzwischen
Uber 500 investierende (mit Nachrangdarlehen ab 1000 Euro, und einer 1%Verzinsung aufwarts,
je nach Darlehenshohe)) und nutzende Mitglieder (Genossenschaftsanteil mit 250 Euro Einlage).
Sie hat Projekte als Genossenschaft, die kauft, in Erbbaurecht verwaltet oder als
Generalmietvertragsnehmer fungiert (Rock 2021). Laut Satzung dient der Genossenschaftszweck
der Versorgung mit Gewerbe- und Wohnflachen, wobei die Genossenschaft Flachen erwerben
und Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen planen, errichten, erwerben, betreuen und
bewirtschaften kann. Darin werden Bereiche der Gebaudewirtschaft, des Stadtebaus, der Stadt-
und Dorferneuerung und der Infrastrukturversorgung genannt. Mit Hilfe der Dachgenossenschaft
konnten bisher flinf Vorhaben realisiert, begleitet oder beraten werden (Klavierfabrik Lankwitz,
Lause 10, Wiesenburg, Uferhallen, Kloster Rambin). Es muss aber auch gesagt werden, dass z.B.
das Atelierhaus Osdorfer StraBe nicht realisiert werden konnte, da eine politische Zusage nicht
eingehalten werden konnte. Die Uferhallen sind zudem stark gefahrdet, da hier eine
Investorengruppe die Mehrheit an Aktien Ubernommen hat (Eine fur Alle 2025, Uferhallen 2025).

Insbesondere zwei Vorhaben sind im Zusammenhang mit dem Handwerk spannend: die
ehemalige Pianofabrik Lankwitz und die Lause 10. In 2023 gelang es der Eine fur Alle eG die 3.000
qgm groBe Immobilie der 1869 in Lankwitz gegriindeten Pianofabrik May mit Hilfe der Triodos Bank
unter Erbbaurecht mit der BIM zu erwerben. Zunachst erfolgten Umbauten flr die kunftige
Nutzung des Fabrikationsgebdudes mit neuen, eigenstandigen Zugangen von auBen und
individuellen Raumkonzepten, die insbesondere kleinen Handwerksbetrieben eine langfristige
Perspektive bieten sollen. Heute sind auf dem Gelande 13 Betriebe beheimatet (Lorenz 2024). Im
Jahr 2022 gelang es der Eine flr Alle eG einen Erbauvertrag mit dem Land Berlin fur die nachsten
65 Jahre zuschlieBen, nachdem das Land die Lausitzer StraBe 10 und 11 von einem inter-
nationalen Investor fur 11 Mio. Euro (zurlick-)gekauft hatte. Ziel ist es die sogenannte Berliner
Mischung aus Kultur, Politik, Wohnen und Kleingewerbe in den beiden Gebauden - der Lausitzer
StraBe, einer ehemaligen Glasfabrik und der Lausitzer StraBe 11, einem Wohnhaus - zu erhalten.
Insgesamt gibt es — laut Selbstdarstellung — eine Uber Jahre gewachsene Gemeinschaft von tber
150 Nutzer*innen und Mieter*innen. Auf 6.000 gm finden sich Handwerksbetriebe,
Freiberufler*innen, Kunst- und Kreativschaffende nebst Familien und Wohngemeinschaften
(Lause 10, 2025).

4 Bestandsanalyse: Gewerbehofe und PotentialrAume mit hohem
Handwerksbesatz in Berlin

4.1 Ausgangpunkte, Datenbasis und Vorgehen

Auf der Basis einer vollumfanglichen Adressenliste der Handwerkskammer Berlin wurden
samtliche aktive Handwerksbetriebe in Berlin georeferenziert und mit der Software ArcGIS
kartiert. Parallel dazu wurden unter Zuhilfenahme von bezirklichen Wirtschaftsfldchen- bzw.
Gewerbeflachenentwicklungskonzepten (soweit vorhanden) und erganzenden Anfragen bei den
einschlagigen Wirtschaftsforderungen der sonstigen Bezirke eine Adressenliste der
Gewerbehofe (entsprechend der Definition in Abs.2.1.) erstellt und diese ebenso georeferenziert
und mit der Software ArcGIS kartiert. Zusammengenommen wurden so Potentialrdume fur
mogliche Standortgemeinschaften von Handwerksbetrieben ermittelt. Diese Potentialrdume
wurden als rdumliche Agglomerationen (Hotspots) sowohl in der Nahe von Gewerbehofen (vgl.
Abb.13-15) als auch im Raum-Raster 1x1km?) (vgl. Abb. 18 und 19) identifiziert.
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4.2 Raumliche Analyse

4.2.1 Allgemeine Belange

Im Rahmen der raumlichen Analyse erfolgte in einem ersten Schritt eine Bestandserfassung und
Georeferenzierung von 359 Gewerbehofen (auf der Basis der bezirklichen
Wirtschaftsflachenkonzepte und schriftlichen Anfragen in den Ubrigen Bezirken) sowie eine
Georeferenzierung von 29.594 aktiven Handwerksbetrieben. Die rdumliche Uberlagerung der
Datenbanken diente zur ldentifizierung von Gebietskulissen fur Standortgemeinschaften im
Rahmen der weiteren Betrachtung. In der kartographischen Darstellung wurden zudem
einschlagige Kulissen integriert; so z.B. Bauflachen gemaB der Art ihrer Nutzung nach
Flachennutzungsplan und dabei zusatzlich insbesondere gewerbliche Bauflachen gemaB des
Entwicklungskonzepts fur den produktionsgepragten Bereich (EpB-Gebiete), also jene die auf
Produktion ausgerichtet sind und auf welchen ein Anteil gewerblicher Nutzung flir Betriebe mit
Storpotenzial vorgesehen sind. Ferner wurden nicht nur die Handwerksbetriebe nach den sieben
Gewerbegruppen gemaB Handwerksordnung (HWO), sondern ebenso die Gewerbehofe nach
baulicher Art und Nutzungsintensitat differenziert (vgl. Abb.13-15, 18-19 und deren Legenden).

Gewerbehife und Handwerksbetriebe Berlin

Abb. 13 - Gewerbehéfe und Handwerksbetriebe in Berlin (eigene Darstellung)
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Gewerbehdfe und Handwerksbetriebe
Auschnitt: Friedrichshain-Kreuzberg
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Abb. 14 - Gewerbehofe und Handwerksbetriebe in Friedrichshain-Kreuzberg
(eigene Darstellung)

Gewerbehdfe und Handwerksbetriebe
Auschnitt: Wedding und Moabit
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Abb. 15 - Gewerbehofe und Handwerksbetriebe in Wedding, Moabit und in den westlichen
Teilen des Prenzlauer Bergs (eigene Darstellung)
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Handwerkbetriebe in und an Gewerbehdfen (Puffer: Radius 250m)

Hypothese 2
Hypothese 1 (gewerblicher Bedarf ohne Gebdudereiniger,
(Ausbau, Bauhaupt, gewerblicher KFZ, Nahrungsmittelgewerbe,
Alle Bedarf ohne Gebdudereiniger; KFZ) Gesundheitsgewerbe)
Alle 29594 17272 3867
Im Puffer 2127 1732 414
Prozent 719 10,03 10,71
Handwerk fiir den  Handwerk fiir den Handwerk fiir den
Bauhaupt- gewerblichen gewerblichen Bedarf gewerblichen Bedarf OHNE Nahrungsmittel-
Ausbaugewerbe  gewerbe Bedarf NUR Gebdudereiniger Gebdudereiniger KFZ gewerbe
Alle 10541 3984 5764 4321 1443 1304 465
Im
Puffer 735 263 423 246 177 134 52
Prozent 6,97 6,60 7,34 5,69 12,27 10,28 11,18

Abb.16 Gewerbehofaffinitdt von Gewerbegruppen im Handwerk
(eigene Darstellung und Berechnungen)

Bevor die Identifizierung von Potentialraumen erfolgt, wurde zunachst einmal die
Gewerbehofaffinitat von Gewerbegruppen im Handwerk ermittelt. Dabei wurden die sieben
Gewerbegruppen des Handwerks gemaB HWO sowohl einzeln als auch geblindelt auf der Basis
von Hypothesen bezlglich ihrer Existenz bzw. Standorts in oder in der Nahe von Gewerbehofen
ermittelt (vgl. Abb.16). Hierfir wurde ein 250m Radius (Puffer) um samtliche Gewerbehofe
gezogen, was in etwa 5 min FuBweg bedeutet (vgl. Abs. 4.2.2 flir die Methodik). Dabei wurde eine
Gewerbehofaffinitat unterstellt, wenn ein Handwerksbetrieb entweder in einem Gewerbehof
oder eben innerhalb dieses Puffers lokalisiert war. Knapp 7,2 % oder 2127 bezogen auf alle
Handwerksbetriebe (29.594) weisen eine Gewerbehofaffinitat auf. Dieser Wert wurde als eine Art
alternativer handwerksbetriebsinterner Lokalisationsquotient (LQ)?> fur ein Benchmarking
genutzt. Ergeben sich nun flr einzeln Handwerksgruppen hdhere Werte, kann von einer
Gewerbehofaffinitat im Handwerk gesprochen werden, sonst eben eher nicht.

Traditionelle Schwergewichte wie Betriebe des Ausbaugewerbes (z.B. Maler und Lackierer,
Einbau von genormten Baufertigteilen, Klempner, Installateur und Heizungsbauer,
Elektrotechniker, Tischler usw.) sind mit 7,0 % (735 von 10.451 Betrieben) genauso wie das
Bauhauptgewerbe (z.B. Maurer, Betonbauer, Zimmerer, Dachdecker, StraBenbauer,
Gerustbauer usw.) mit 6,6 % (263 von 3984 Betrieben) leicht unterdurchschnittlich in
Gewerbehofen vertreten. Daflir kdnnten unterschiedliche Grinde dargelegt werden, die hier aber
nichtweiter untersucht wurden. Dazu gehoren die Gewerbeverdrangung bzw. -gentrifizierung aus
Gewerbehofen und der Wegzug von Handwerksbetrieben aus Berlin (das Bauhauptgewerbe hat
sich in Berlin bezogen auf die Betriebe zwischen 2004 und 2019 nahezu halbiert, Suwala 2024)
sowie private und/oder mobile Lager (Kfz) fir Materialien samt Verrichtung der Tatigkeiten am
Erfallungsort, z.B. bei Dachdeckern. Das dritte Schwergewicht der Gewerbegruppen — die sehr
heterogene Gruppe des Handwerks fur den gewerblichen Bedarf — weist mit 7,3% eine leicht
Uberdurchschnittliche Gewerbehofaffinitat auf, sollte aber differenziert werden. Ohne
Gebaudereiniger — als mit Abstand groBte Teilmenge dieser Handwerksgruppe (4321 von 5764
Betrieben), die fur sich eine unterdurchschnittliche Gewerbehofaffinitat mit 5,7 % einnehmen
was aufgrund der dezentralen Erfullungsorte bei den Kunden nicht weiter tUberraschend ist —
ergibt sich hier eine stark Uberdurchschnittliche Gewerbehofaffinitat mit 12,3% (177 von 1443

2 Spannend wire es diesen LQ sonstigen gewerblichen Tatigkeiten des sekundaren und tertiaren Sektors gegeniiberzustellen oder
den LQ auf diese Tatigkeiten auszuweiten, um eine relative Handwerksbetriebsaffinitat im Hinblick auf Gewerbehofe, im
Zusammenhang mit EpB-Gebieten oder im Vergleich zu anderen gewerblichen Tatigkeiten des sekundéaren und tertiaren Sektors zu
ermitteln.
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Betrieben). Darunter fallen Handwerksbetriebe wie Metallbauer, Informationstechniker oder
Feinoptiker; ebenso Uberdurchschnittliche Lokalisationsquotienten weisen das Kfz- (10,3%, 134
von 1304 Betrieben) und das Nahrungsmittelgewerbe (11,2%, 52 von 465 Betrieben) allerdings
als kleine Teilmengen auf. Vor dem Hintergrund der teils diffusen rdumlichen Verteilung dieser
Uberdurchschnittlich gewerbehofaffinen Gruppen (raumliche Cluster einzelner
Gewerbe(gruppen) wurden allerdings nicht erhoben) wurden naherungsweise die
Ubergeordneten Hypothese 1 und 2 (vgl. Abb.16) erstellt, um wiinschenswerte Gewerbe(gruppen)
mit einer kritischen Masse (insb. Hypothese 1 (1732 von 17272 Betrieben) als Zielgruppen
zusammenzufassen, die als Ausgangspunkt fur eine Standortgemeinschaftenbildung in Frage
kommen konnten.

4.2.2 Identifizierung von Potentialraumen

In einem zweiten Schritt wurde die Identifikation von Potentialraumen vorgenommen und erfolgte
auf zwei Wegen bzw. mittels zwei Verfahrensweisen/ Methoden: als raumliche Einzugsgebiete
rund um Gewerbehofe und als Verdichtungsraume in Rasterzellen.

Methode - Einzugsgebiet rund um Gewerbehdfe

Zum einen wurde ein Radius von 100 bzw. 250m rund um die Gewerbehdfe gelegt und dabei die
Handwerksbetriebe ausgezahlt; die Top 15 Gemengelagen (vgl. Abb.17) mit den meisten
Handwerksbetrieben in bzw. rund um Gewerbehofe wurden dann einer weiteren Analyse mit
eigens dafur erstellen Steckbriefen (vgl. Abs. 4.3 und Anhang A1, A6) unterzogen.

Top 15 Gewerbehdfe Berlin

StraBe Hausnummer | Bezirk Anzahl Betriebe | Gewerbehof ID
Plauner StraBe 163-165 Lichtenberg 47 348
Mehringdamm 55 Friedrichshain-Kreuzberg | 30 178
GroBbeerenstraBe 2-10 Tempelhof Schéneberg |31 334
RingbahnstraBe 10-14,22-30 Tempelhof Schéneberg |30 340
RingbahnstraBe 16-20 Tempelhof Schéneberg |29 341
Mehringdamm 51 Friedrichshain-Kreuzberg | 26 179
Hagelberger StraBe 54 Friedrichshain-Kreuzberg | 26 181
GerichtstraBe 12-13 Mitte 27 44
UrbanstraBe 93 Friedrichshain-Kreuzberg | 26 135
Hagelberger StraBe 52 Friedrichshain-Kreuzberg | 23 182
Dobelner Strafe 1-7 Marzahn-Hellersdorf 25 349
UrbanstraBe 71 Friedrichshain-Kreuzberg | 25 168
InnungsstraBe 2 Reinickendorf 25 311
Warener StraBBe 5 Marzahn-Hellersdorf 24 305
UrbanstraBe 70A Friedrichshain-Kreuzberg | 24 81

Abb.17 Gemengelagen mit den meisten Handwerksbetrieben in bzw. rund um
Gewerbehofe im gesamten Stadtgebiet von Berlin (eigene Darstellung und Berechnungen)

Dieses Vorgehen lieBe sich auch auf der Bezirksebene (vgl. Abb.14 fur Friedrichshain-Kreuzberg
und Abb.15 fur Wedding, Moabit und westliche Teile vom Prenzlauer Berg) weiter differenzieren.
Wir verbleiben hier aber fur Anschauungszwecke auf der stadtischen Ebene und flhren
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exemplarisch vier Steckbriefe flr unterschiedliche Gemengelagen aus, die sich entsprechend
ihrer raumlichen Verdichtung bzw. Agglomeration, Lage in der Stadt, Besatz von Unternehmen
und mogliche Einbindung in benachbarte Quartiere unterschiedlich gut fur die hier gewlinschte
Zielgruppe bei der Ansprache fur die Bildung einer Standortgemeinschaft bzw. eines
Gewerbehofes eignen (vgl. Abs. 4.3).

Methode -Verdichtungsraume in Rasterzellen

Zum anderen wurde sich der raumlichen Konzentration von Handwerksbetrieben entlang von
1gkm (1km x 1km) Rasterblocken ohne eine direkte Anbindung zu Gewerbehofen angenahert;
hierbei wurde sich ausgewahlten Handwerksbetrieben gewidmet und dabei Betriebe des
Vollhandwerkes in Betracht gezogen (jeweils ohne Friseure) — einmal nur als Einzelunternehmen
(Abb.18) und einmal als sdmtliche weitere Unternehmen, ohne die Einzelunternehmen (Abb.19).
Flar samtliche weiteren Abschnitte im Berliner Stadtgebiet, die tber die Abbildungen 18 und 19
hinausgehen, wird auf den Anhang A2 verwiesen.

Die Uberlegungen dahinter bezogen sich auf die mittel- und langfristigen Ziele einer
Genossenschaftsbildung medium und Genossenschaft max (vgl. dazu, Abs. 5.1, Abb.25). Die
Gemengelagen von Einzelunternehmen kénnten, je nach Mikrolagen und Zusammensetzung von
Handwerksgruppen, Ansatzpunkte insbesondere flr Mietergenossenschaft darstellen, da
Einzelunternehmen, so die Annahme, Uber vergleichsweise geringere Eigenkapitalriicklagen
verfugen (Abb.18). Bei samtlichen anderen Unternehmen, die als Kapitalgenossenschaften
firmieren, sind mogliche Kristallisationspunkte flir genossenschaftliche Eigentumsverbunde,
was den Ankauf von Immobilien angeht. Hierbei ist von hoheren Eigenkapitalrlicklagen
auszugehen (Abb.19).

Ferner wurde die Legende kartographisch so ausgelegt, dass sowohl Agglomerationen von
Einzelunternehmen (turkis) und Agglomerationen von Nicht-Einzelunternehmen (griin) als auch
kombinierte Agglomerationen von Einzel und Nicht-Einzelunternehmen (blau) ausgewiesen
werden. Hier liegen die Rechtecke mit den Dichten aus beiden Satzen Ubereinander. In dem
Rechteck sind also sowohlviele Einzel- als auch viele Nicht-Einzelunternehmen vertreten. Diese
Rasteranalyse dient hier somit als Annaherungsmaske flr eine erste ldentifizierung.

So sind es gerade auch die kombinierten Agglomerationen, die die interessanten Kulissen
darstellen. Denkbar ist, dass sich groBere Unternehmen flir eine kritische Masse mit
Einzelunternehmen zusammenschlieBen, die besonders von Komplementaritaten (z.B.
Wertschopfungszusammenhangen bzw. Gesamtpaketen mit einer einheitlichen Leistung), der
Kooperation (Einkauf, Administration, Personal) und/oder sonstigen Synergien profitieren und
somit besondere Anknupfungspunkte flr Standortgemeinschaften und -genossenschaften
darstellen. Diese konnen je nach lokaler Expertise, Bereitschaft, Zusammenhalt und Willen
unterschiedliche Formen annehmen: von der Standortgemeinschaft Uber Genossenschaften
light (z.B. Einkaufsgenossenschaft), Genossenschaften medium (z.B. Mietergenossenschaft) bis
hin zur Genossenschaften max (z.B. Eigentumsgenossenschaft) (sh. dazu Stufenmodell in Abs.
5.1). Im Gegensatz zu den Steckbriefen und der nachfolgenden Typologisierung, die zusammen
als weiterer Untersuchungsschritt bei der Synopse vorgenommen werden (Methode 1), passiert
das mit der zweiten Methode im Rahmen dieser Kurzstudie nicht. Als weiteren Schritt empfehlen
wir sdmtliche Rasterzellen mit mindestens 18 Handwerksbetrieben zu betrachten. Notfalls
kénnten die Raster modifiziert werden. Denkbar sind in diesem Zusammenhang unterschiedliche
raumliche und kleinmaBstabliche Konstellationen — z.B. auf der Ebene eines Quartiers, eines
Kiezes, eines lebensweltlich orientierten Raumes oder einer Verkehrszelle — wenn dadurch
bessere oder vorteilhaftere Zusammenschlisse entstehen sollten. Im Grunde werden sich aber
wohl dhnliche Typen von Kulissen ergeben, wie sie in den nachfolgenden Abschnitten auftreten.
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Eil des Vollt kes, ohne Friseure (Heatmap 1km x 1km) und Gewerbehdfe in Berlin (Ausschnitt 5 / 6)
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Abb.18 Einzelunternehmen des Vollhandwerks, ohne Friseure - beispielhafter Auszug des
Osten von Berlin (eigene Darstellung und Berechnungen)
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Betriebe des Vollt kes, ohne Ei ohne Friseure (Heatmap 1km x 1km) und Gewerbehéfe in Berlin (Ausschnitt 4 / 6)
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Abb.19 Betriebe des Vollhandwerks, ohne Einzelunternehmen und Friseure - beispielhafter
Auszug vom Nordosten Berlins (eigene Darstellung und Berechnungen)
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4.3 Steckbriefe und Typologisierung

Zunachstwurde die raumliche Gemengelage im Rahmen von Steckbriefen im Mikrostandortraum
und in dessen Betriebsstruktur verortet, in die Planungskulisse und die Sozialstruktur
eingeordnet und zusatzlich einer Kurzanalyse (Typ, Gebaudestruktur, Lage, Betriebsvielfalt und
Integration in der Stadtraum) unterzogen (vgl. Abb.20a,b-23a,b). Das Ganze geschah auf der
Basis der Methode ,Einzugsgebiet rund um Gewerbehofe’ (vgl. Abs. 4.2.2). Im Anschluss wurden
die einzelnen Gemengelagen anhand von Kurzfallstudien in Beziehung gesetzt um daraus
Idealtypen abgeleitet, die eine unterschiedliche Eignung und somit Ansatzpunkte flr etwaige
genossenschaftliche Ansatze im Rahmen der vorliegenden Studie darstellen.

Fallstudie - Typ 1: der innerstadtische Gewerbehof fiir gewerbliche Daseinsvorsorge
(am Beispiel der GerichtsstraBe)

Die Gewerbehofe rund um die GerichtstraBe (Berlin-Wedding, zwischen S-Bhf. Humboldthain
und S-Bhf. Wedding, Abb. 20a) sind das idealtypische Musterbeispiel fur einen Ansatzpunkt
zwecks Bildung einer Standortgemeinschaft (soweit nicht schon vorhanden) bzw. eines
genossenschaftlichen Gewerbehofs. Zunachst einmal handelt es sich Uberwiegend um eine
bunte Mischung von quartiersbezogenen Handwerksgruppen (Handwerke fur den gewerblichen
und/oder privaten Bedarf), die hier in rdumlicher Nahe bzw. bereits in den Gewerbehofen
lokalisiert sind und sich zudem in einer Innenstadtlage mit verdichteten Wohnquartieren
befinden. Die hier vorhandenen Gewerke konnten im GroBteil die umliegenden Nachbarschaften
bedienen (z.B. Elektrotechniker, Tischler, Gebaudereiniger, Kanal- und Rohrreiniger) (vgl.
Abb.20b) und somit wesentlich zur gewerblichen Daseinsvorsorge, der Stadt der kurzen Wege
und nutzungsgemischten Quartieren beitragen. Es liegen Optionen sowohl flr eine
Standortgemeinschaft als auch flur eine Genossenschaft light (z.B. administrative Sachverhalte),
medium (z.B. als Mietergenossenschaft) und in Teilen auch dartber hinaus — fur einen moglichen
Erwerb der Immobilien — vor. Es handelt sich hier Uberwiegend um Personengesellschaften
(Einzelunternehmen), die gerade Verbundvorteile und stabile Planungshorizonte durch eine
Standortsicherung im Rahmen von langfristigen Mietvertragen erhalten kénnten. Ferner sind
weitere gewerbliche Betriebe aus dem sekundaren und tertidren Sektor (z.B. Kultur-
Kreativwirtschaft) in rdumliche N&ahe hinzuzuziehen, die hier zwar aufgrund des
Studienschwerpunktes nicht ausgewiesen werden, sich aberin den Gewerbehofen befinden (vgl.
Gerichtshofe 2025a). Zwei Gewerbehofe (sh. Sternchen, Abb.20a) sind hier markiert, die sich hier
gegebenenfalls flr ein gebaudemaBiges Vermengungspotential anbieten. Dabei bedarf es
allerdings einer gesonderten Analyse der Besitz- und Eigentumsverhaltnisse; eine Kurzrecherche
hat ergeben, dass sich die Gerichtshofe (ID44, Abb.20a) im Eigentum der landeseigenen
(Wohnungs-) Baugesellschaft GESOBAU befinden, die sich zur Bereitstellung von bezahlbarem
Wohn- und Gewerberaume verpflichtet hat. Betrachtet man die neuere Geschichte der
Gewerbehofe nach der Wende (vgl. Gerichtshofe 2025b) ist diese frihzeitige Sicherung des
Standorts auf diese besondere Genese zurlckzufuhren. Zusammenfassend bewerten wir die
radumliche Gemengelage grundsatzlich als sehr gut geeignet, aber gleichzeitig fur den konkreten
Fall (ID44) wohl bereits gesichert.
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Steckbrief Gewerbehofe
GerichtstraBe

Standort

StraBe Hausnummer | Gewerbehof ID
GerichtstraBe | 12-13 44
Betriebsstruktur

Beinhaltet alle Betriebe im 250 m Radius um die
Markierung des Gewerbehofes. Eine vollstéandige
Betriebsliste mit Gewerken findet sich auf Seite 2.

D

44
Ausbaugewerbe 8
Bauhauptgewerbe 1
Handwerk fiir den 11
Gewerblichen Bedarf
Kraftfahrtzeuggewerbe | 2
Gesundheitsgewerbe 0
Handwerke fiir den 5
personlichen Bedarf
Nahrungsmittelgewerbe | 0
Summe 27
Rang 8
(berlinweit nach
Summe der Betriebe)

[
(]
o
100 200 m

Legende
Gewerbehdfe nach bezirklichen Wiko H 1 Wohnbauflache, W1 (GFZ iiber 1,5)

%  Gewerbehof [ EpB-Flachen

*  Gewerbehof mit lokalem Gewerbe* ‘:I Bezirksgrenzen

O 250 m Radius um Gewerbehof

Betriebe
kombiniert
(™ 250 m Radius um Gewerbehof ®  Ausbaugewerbe
B einzeln o Bauhauptgewerbe
Planunungskulissen o Handwerk fiir den gewerblichen Bedarf

. Kraftfahrzeuggewerbe

Gemischte Bauflache, M2

o Handwerke fiir den personlichen Bedarf

Gewerbliche Bauflache

Planungsskulisse
- Gemischte Baufldche (M2) nach FNP

Kartengrundlage:OpenStreetMap| MaBstab 1: 8.000
Stand: 24.07.2025 | Erstellt von Hendrik Franke

- Wohnbauflédche (W1) nach FNP im 250m
Radius

Anmerungen:

Die rasterformig angeordneten Punkte entstehen, weil mehrere Betriebe dieselbe Adresse teilen und somit
geografisch {iberlagert sind. Zur besseren Darstellung wurden die Punkte geringfiigig versetzt. Das Zentrum des
Rasters (schwarzes Kreuz) markiert die tatsachliche Adresse. Bei Gewerbehofadressen kann es aufgrund
gemeinsamer Hausnummern des ganzen Standortes zu Lageungenauigkeiten kommen, wobei die exakte Position
einzelner Betriebe innerhalb des Standortes, aus den Adressdaten nicht ableitbar ist.

*: Kateorisierung nach Wirtschaftsflachenkonzept Mitte

Abb.20a Steckbrief Gewe

Betriebsstruktur

Gewerk

Bestatter

Einbau von genormten Baufertigteilen (z.B. Fe
Einbau von genormten Baufertigteilen (z.B. Fe
Einbau von genormten Baufertigteilen (z.B. Fe
Elektrotechniker

Feinwerkmechaniker

Fliesen-, Platten- und Mosaikleger

Fliesen-, Platten- und Mosaikleger

Fotograf

Gebaudereiniger

Gebdudereiniger

Gebaudereiniger

Gebaudereiniger

Gebdudereiniger

Gebaudereiniger

Geigenbauer

Geigenbauer

Holz- und Bautenschitzer (Mauerschutz und Hol
Kabelverleger im Hochbau (ohne Anschlussarbei
Kosmetiker

Kraftfahrzeugtechniker

Kraftfahrzeugtechniker

Metallbauer

Metallbauer

Rohr- und Kanalreiniger

Rohr- und Kanalreiniger

Tischler

rbehofe GerichtsstraBe (eigene Darstellung)

Gewerbehof Rechtsform

44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 UG (haftungsbeschrénkt)
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 GmbH

44 Einzelunternehmen
44 Einzelunternehmen
44 GmbH

Abb.20b Betriebsstruktur nach Gewerk und Rechtsform (eigene Darstellung)
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Ahnliche Voraussetzungen bieten die Gemengelagen in den Gewerbehéfen UrbanstraBe 70A, 71
und 93 (Berlin-Kreuzberg) fur innerstadtischen Lagen (vgl. Anhang A1, A6) und ansatzweise auch
der Gewerbehof/ -park Warener StraBe (Berlin-Hellersdorf) fuir randstadtische Lagen mit einem
hoheren Anteil an Kapitalgesellschaften (GmbHSs), aber durchaus mit Einzelunternehmen fur die
gewerbliche Daseinsvorsorge der naheren Umgebung (Teil des MEON-Gewerbeparks, Vgl. Abs.
3.3, Exkurs und vgl. Anhang A1, A6). Dies trifft auch auf die Gemengelage am GSG-Gewerbehof
Dobelner StraBe in Marzahn-Hellersdorf an der Berliner Stadtgrenze zu, wo ebenso eine Mischung
aus GmbHs und Einzelunternehmen vorherrscht, die zudem Handwerksleistungen fur die
Umgebung erbringen kénnten (vgl. Anhang A1, A6). Man konnte hier gar von einem Subtypen 1b
sprechen, der eine Art gewerbliche Daseinsvorsorge flur die AuBenbezirke darstellt und im
Rahmen einer integrierten Gewerbeplanung auch im Zusammenhang mit der Entstehung von
groBeren Wohngebieten mitgedacht werden sollte. Sowohlin der Warener Straf8e als auch in der
Dobelner StraBe gilt es zu prufen, ob die vorgeschlagenen MaBnahmen nicht dem
Geschaftsmodell der GSG als Betriebsgesellschaften und/oder (inter-)nationalen
Immobilienunternehmen als Eigentimer*innen zuwiderlaufen (vgl. auch Typ 3b).

Fallstudie -Typ 2: der innerstaddtische Gewerbehof fiir resiliente und nutzungsgemischte
Quartiere (am Beispiel der Gewerbehofe Mehringdamm 51/55 und Hagelberger StraBe 52/54)

Die Gewerbehofe Mehringdamm 51/55 bzw. Hagelberger StraBe 52/54 (Berlin-Kreuzberg, sudlich
des U-Bhf. Mehringdamm, Abb.21a) zeigen eine ambivalente innenstadtische Gemengelage, die
zwar Ansatzpunkte zwecks Bildung einer Standortgemeinschaft bzw. des (genossenschaftlichen)
Gewerbehofs bietet, allerdings differenziert betrachtet werden muss. Zunachst gilt es die
raumlich verstreuten Handwerksbetriebe flr den persénlichen Bedarf (insb. Friseure und
Kosmetiker) auszusieben, die eher daran interessiert sein werden - eigene Einzugsgebiete
aufzusuchen, aufgrund des unmittelbaren und oftmals auch zufalligen Kundenkontaktes
(Ladenhandwerk) samt attraktivem Erscheinungsbild nach AuBen und an StraBen mit einer
gewissen Passantenfrequenz. Die restlichen Handwerksbetriebe sind allerdings weniger auf die
gewerbliche Daseinsvorsorge der Umgebung ausgelegt, sondern eher als Spezialbetriebe mit
einer hohen Zentralitat (also groBem Einzugsgebiet, z.B. Gold-Silberschmiede, Klavier- und
Cembalobauer, Fotograph, Speiseeishersteller, Brunnenbauer) aufzufassen (vgl. Abb.21b).

Es liegen Optionen sowohl flr eine Standortgemeinschaft als auch flur eine Genossenschaft
medium (z.B. als Mietergenossenschaft) und in Teilen auch daruber hinaus ggf. fur einen
moglichen Erwerb der Immobilien vor. Es handelt sich hier Uberwiegend um
Personengesellschaften (Einzelunternehmen), die gerade hier Verbundvorteile und langfristige
Planungssicherheit durch Mietvertrage mit langer Laufzeit erhalten kdnnten. Im Rahmen solch
eines Vorhabens sind weitere raumlich nahegelegene gewerbliche Betriebe aus dem sekundaren
und tertidren Sektor (z.B. Kultur- und Kreativwirtschaft) hinzuzuziehen. Da es sich in Teilen, um
stérende Betriebe handelt, mussen die jeweiligen Planungskulissen besonders beachtet bzw.
verteidigt werden. Dieses Gebiet in Kreuzberg hat die Gentrifizierungswelle fur Wohn- und wohl
auch Gewerbenutzung hinter sich (vgl. Suwala 2024); es drohen Konflikte und weitere
Verdrangungen durch Buros, Start-ups, Co-Working Spaces in der Umgebung einer jungen
technikaffinen, internationalen Klientel und Bewohnerschaft (Gergs et al. 2025). Hier ist
schnelles Handeln angesagt (mutmagBlich sind hier altere Gewerbemietvertrage vorhanden, oder
gar Eigentimer ohne Unternehmensnachfolger*innen usw., die an einer Sicherung des Betriebs
/ Standorts interessiert sein konnten usw.). Vier Gewerbehofe (sh. Sternchen) sind hier markiert,
bei denen sich ggf. ein gebaudemaBiges Vermengungspotential anbietet; dazu bedarf es der
Feststellung von Besitz- und Eigentumsverhaltnissen. Im Ergebnis sollte hier also selektiv und
differenzierend vorgegangen werden.
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Steckbrief Gewerbehdfe
Mehringdamm 55 und 51 & Hagelberger StraBe 54 und 52

Standort

StraBe Hausnummer | Gewerbehof ID
Mehringdamm | 55 178
Mehringdamm | 51 179
Hagelberger

StraBe 54 181
Hagelberger

StraBe . 182
Betriebsstruktur

Beinhaltet alle Betriebe im 250 m Radius um die
Markierung des Gewerbehofes. Eine vollstandige
Betriebsliste mit Gewerken findet sich auf Seite 2.

D D D D
179 | 179 | 181 | 182
Ausbaugewerbe 3 3 2 2
Bauhauptgewerbe 3 3 3 3
Handwerk fiir den 4 3 3 2

Gewerblichen Bedarf

Kraftfahrtzeuggewerbe | 0 0 0 1

Legende
Gesundheitsgewerbe 2 1 1 1 "
tsg nach wiko  [] wohnbaufiiche, W1 (GFZ iber 1,5)
Handwerke fiir den 17 13 .
1 1 % Gewerbehof
personlichen Bedarf 5 o I:I Bezirksgrenzen
%  Gewerbehof mit .
Nahrungsmittelgewerbe | 1 1 1 1 Berliner Mischung * Betriebe
* umgenutzer ° Ausbaugewerbe
Gewerbehof * Bauhauptgewerbe
Summe 30 |26 |26 |2 | (> 250 mRadius um Gewerbehof ) .
- Handwerk fiir den gewerblichen Bedarf
Rang 2 6 7 |10 kombiniert
(berlinweit nach ,:‘: 250 m Radius um B
Summe der Betriebe) einzeln o Gesundheitsgewerbe
Planunungskulissen o Handwerke fiir den persénlichen Bedarf

Planungsskulisse

Gemischte Baufliche, M2 o Nahrungsmittelgewerbe

- Gemischte Baufléche (M2) nach FNP
Kartengrundlage:OpenStreetMap| MaBstab 1: 8.000

Sozialstruktur auf Ebende Stand: 24.07.2025 | Erstellt von Hendrik Franke

Planungsraum

Erwerbs- und Sozialindex 2022:

4 fiir Gewerbehof 181 und 182

5 Fiir Gewerbehof 179 und 178
(von 1 = glinstig bis 7 = unginstig)

‘Anmerungen:

iberlagert sind. Zur besseren

alb des Standortes, aus

Kurzanalyse

Trend Gesundheits- und Sozialindex 2022:
Fiir alle: durchschnittliche Struktur mit
aufsteigender Dynamik (4)

Typ:
- umgenutzter Gewerbehof, Gewerbehof mit "Berliner Mischung

Gebéudestruktur:
- Blockrand mit Seiten- und Hinterhdusern

Lage der Betriebe:
Es zeigt sich eine hohe Konzentration der Betriebe im
Die direkt in den

anderen Stellen im
der Betrie Al

50-m-Radil

i der

ist jedoch vergleichsweise gering. An
agt. Eine ti Analyse

wurde nicht durchgefiihrt.
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halb der F

Betriebsvielfalt:
- begrentz

- auf t fiir den P Bedarf, Frisore

Integration in Stadtraum: 1/ 2
h

- hoct

Abb.21a Steckbrief Gewerbehofe InnungsstraBe (eigene Darstellung)

Betriebsstruktur

Gewerk Gewerbehof Rechtsform
Augenoptiker 178, 181, 182 GmbH

Bestatter 181, 182 Einzelfirma im Handelsreg
Brunnenbauer 178, 179 GmbH
Estrichleger 178, 179, 181 GbR

Estrichleger 178, 179, 181, 182 GmbH

Fotograf 181, 182 Einzelunternehmen
Friseur 178, 179, 181 Einzelunternehmen
Friseur 178, 179 GbR

Friseur 178, 179, 181, 182 Einzelunternehmen
Friseur 178, 179, 181, 182 Einzelunternehmen
Friseur 178, 179, 181, 182 Einzelunternehmen
Friseur 178, 179, 181, 182 Einzelunternehmen
Friseur 178, 179, 181, 182 Einzelunternehmen
Friseur 178 UG (haftungsbeschrankt)
Friseur 178, 179, 181, 182 Einzelunternehmen
Friseur 181, 182 Einzelunternehmen
Friseur 178, 179, 181, 182 Einzelunternehmen
Friseur 178, 179, 181, 182 Einzelunternehmen
Gebaudereiniger 178, 179, 181 Einzelunternehmen
Geb&dudereiniger 178, 179 GmbH

Gold- und Silberschmiede 178, 179, 181 Einzelunternehmen
Holz- und Bautenschiitzer (Mauerschutz und Hol 178, 179 Einzelunternehmen
Holz- und Bautenschiitzer (Mauerschutz und Hol 181, 182 Einzelunternehmen
Klavier- und Cembalobauer 178, 179, 181, 182 Einzelunternehmen
Kosmetiker 178, 179 Einzelunternehmen
Kosmetiker 178 GmbH
Kraftfahrzeugtechniker 182 GmbH

Maler und Lackierer 182 Einzelunternehmen
MaBschneider 178, 179, 181 Einzelunternehmen
MaBschneider 178, 179, 181, 182 Einzelunternehmen
Maurer und Betonbauer 178, 179, 181, 182 GmbH

Maurer und Betonbauer 181, 182 GmbH

Metallbauer 178, 181, 182 GmbH

Metallbauer 178, 179, 181, 182 Einzelunternehmen
Raumausstatter 178, 179 Einzelunternehmen
Speiseeishersteller 178, 179, 181, 182 Einzelunternehmen
Zahntechniker 178, 179 GmbH

Abb.21b Betriebsstruktur nach Gewerk und Rechtsform (eigene Darstellung)
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Fallstudie -Typ 3a: Der randstéddtische Gewerbehof -/park fiir alt-eingesessene Betriebe
(am Beispiel des Gewerbehofs InnungsstraBe)

Der Gewerbehof InnungsstraBe (Berlin-Reinickendorf, noérdlich des S-Bhf. Eichborndamm und
ostlich der BA111, Abb.22a) bietet andere Ansatzpunkte bezuglich der Bildung einer
Standortgemeinschaft bzw. des (genossenschaftlichen) Gewerbehofs als die innerstadtischen
Gewerbehofe, infolge anderer Charakteristika und einer veranderten raumlichen Kulisse.
Zunachst einmal handelt es sich Uberwiegend um die gewunschte Handwerksgruppen (Ausbau-
und Bauhauptgewerbe sowie Handwerk fur den gewerblichen Bedarf), die hier in raumlicher
Nahe lokalisiert sind und durch eine EpB-Kulisse geschutzt werden. Einige Gewerbe treten hier
zudem gehauft auf, das bietet Moglichkeiten fur eine Standortgemeinschaft, flr eine
Genossenschaft light (z.B. gemeinsamer Einkauf, Anwerbung von Personal).

Dadurch entstinden Verbundvorteile durch Komplementaritaten bei Bauausfihrungen (dazu
entsprechend Einbau von genormten Baufertigteilen, Installateur und Heizungsbauer,
Elektrotechniker), die Kunden sozusagen als gebundelte Leistungspakete aus einem Guss
angeboten werden konnten. Die Mischung aus Kapital- (GmbH) und Personengesellschaften
(Einzelunternehmen) unterstitzen diese Komplementaritdten. Allerdings Uberwiegen
Kapitalgesellschaften, die langfristig eher fir eine Genossenschaft max sprechen, was die
Eigentumsbildung fur die Immobilie(n) angeht (wenn nicht schon geschehen - es sind auch alt-
eingesessene Betriebe in diesen West-Berliner Gewerbehofen zu vermuten, die ggf. bereits
Eigentum an den Flachen besitzen) (vgl. Abb.22b). Ferner sind weitere, sich in raumlicher Nahe
befindliche, gewerbliche Betriebe aus dem sekundaren und tertiaren Sektor hinzuzuziehen. Drei
Gewerbehofe (sh. Sternchen) sind hier markiert, die fur die sich ein gebaudemaBiges
Vermengungspotential anbieten kdonnten. Hier bedarf es allerdings ebenso einer gesonderten
Analyse der Besitz- und Eigentumsverhaltnisse. Auf den ersten Blick scheint es keine regional
oder (inter-)nationalen Verwalter und/oder systemischen Eigentimer zu geben. Also im GroBen
und Ganzen interessante Ausgangsbedingungen, lediglich die Innenstadtnahe und ein richtige
Quartiers- bzw. Kiezanbindung fehlt. Letztere ist bei dieser BetriebsgroBe und dem Ziel eher

zweitrangig. Insgesamt bewerten wir die raumliche Gemengelage des Typs 3a als geeignet.

Steckbrief Gewerbehof
InnungsstraBe

Standort
| StraBe | Hausnummer | Gewerbehof ID ‘
[InnungsstraBe [ 2 [311 |
Betriebsstruktur
Beinhaltet alle Betriebe im 250 m Radius um die
Markierung des Gewerbehofes. Eine vollstandige
Betriebsliste mit Gewerken findet sich auf Seite 2.
D
311
Ausbaugewerbe 11
Bauhauptgewerbe 7

Handwerk fiir den 5
Gewerblichen Bedarf

N

Kraftfahrtzeuggewerbe

o

Gesundheitsgewerbe

Handwerke fiir den
personlichen Bedarf

o

Legende

Gewerbehofe nach bezirklichen WiKo : Bezirksgrenzen
%  Gewerbehof

O 250 m Radius um Gewerbehof

Nahrungsmittelgewerbe | 0

Betriebe

o Ausbaugewerbe

Summe 25 kombiniert
¢~™ 250 m Radius um Gewerbehof o Bauhauptgewerbe
Ran 13 N i
(ber(i;inweit nach einzeln ) Handwerk fiir den gewerblichen Bedarf
Summe der Betriebe) Planunungskulissen . Kraftfahrzeuggewerbe
Gewerbliche Bauflache o Handwerke fiir den personlichen Bedarf

Wohnbauflache, W2 (GFZ bis 1,5)

[ EpB-Flachen
Planungsskulisse

- Gewerblich Bauflache (FNP) Kartengrundlage:OpenStreetMap| MaBstab 1: 8.000
- EpB- Flache Stand: 24.07.2025 | Erstellt von Hendrik Franke

Abb.22a Steckbrief Gewerbehofe InnungsstraBBe (eigene Darstellung)
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Betriebsstruktur

Gewerk Gewerbehof Rechtsform
Betonbohrer und -schneider 311 GmbH

Einbau von genormten Baufertigteilen (z.B. Fe | 311 GmbH

Einbau von genormten Baufertigteilen (z.B. Fe | 311 Einzelunternehmen
Elektrotechniker 311 Einzelunternehmen
Elektrotechniker 311 GmbH
Elektrotechniker 311 GmbH
Elektrotechniker 311 GmbH
Feinwerkmechaniker 311 GmbH
Feinwerkmechaniker 311 Einzelunternehmen
Fliesen-, Platten- und Mosaikleger 311 GmbH
Gebaudereiniger 311 Einzelunternehmen
Gebdudereiniger 311 Einzelfirma im Handelsreg
Installateur und Heizungsbauer 311 GmbH
Installateur und Heizungsbauer 311 GmbH
Installateur und Heizungsbauer 311 GmbH
Kraftfahrzeugtechniker 311 Einzelunternehmen
Kraftfahrzeugtechniker 311 Einzelunternehmen
Maurer und Betonbauer 311 GmbH

Maurer und Betonbauer 311 GmbH

Maurer und Betonbauer 311 GmbH

Maurer und Betonbauer 311 GmbH

Maurer und Betonbauer 311 GmbH

Maurer und Betonbauer 311 GmbH

Modellbauer 311 GmbH
Raumausstatter 311 GmbH

Abb.22b Betriebsstruktur nach Gewerk und Rechtsform (eigene Darstellung)

Fallstudie -Typ 3b: der privatwirtschaftlich gesteuerte randstadtische Gewerbehof /-park
(am Beispiel des Gewerbehof bzw. -parks Plauener StraBe (GSG))

Der Gewerbehof Plauener StraBe (GSG) (Berlin-Lichtenberg, westlich des Guter-/
Industriebahnhofs Hohenschonhausen, in Teilen ehemalige Bauakademie der DDR, Abb. 23a)
kommt trotz spannender Ansatzpunkte eher nicht fiir die im Sinne dieser Studie betrachtete
Zielgruppe von Handwerksbetrieben in Frage.

Obwohl es sich zunachst einmal um die gewilnschten Handwerksgruppen handelt
(Ausbaugewerbe, Bauhauptgewerbe, Handwerk fur den gewerblichen Bedarf), die hier in
raumlicher Nahe lokalisiert sind und durch eine EpB-Kulisse geschutzt werden, sind es zumeist
Kapitalgesellschaften in Form von GmbHs, die hier ansassig sind (Abb.23b). Es ist anzunehmen,
dass diese entweder aus der Innenstadt aufgrund von Expansionswiinschen rausgezogen sind
und/oder verdrangt wurden. Zudem wohl auch gluinstigeren Gewerberaum erhalten haben. Es ist
zu uberprifen, ob einzelne Unternehmen auf immobilienbezogene Eigentumsbildung aus sind
und diese zudem Uber eine Genossenschaftsidee realisieren wirden (vgl. Suwala 2024, GSG
2025b). Gleichzeitig ist es eher unwahrscheinlich, dass die ehemalige landeseigene und
inzwischen privatwirtschaftliche Gewerbesiedlungsgesellschaft (GSG) — die den Gewerbepark
fur einen internationalen Immobilienkonzern verwaltet und betreibt — bereit ist, den Gewerbepark
oder Teile davon zu verauBern; auch wenn es in der jungeren Vergangenheit zu
Portfolioumschichtungen bei der GSG gekommen ist (Lingenhdle et al. 2025, Suwala et al.
2025a). Eigentlich wirde die MaBnahme dem Geschaftsmodell der GSG zuwiderlaufen. Es
handelt sich um einen Gewerbepark mit 81.500 gm — aufgeteilt in 13 Gebaude aus dem Jahr 1998
in einer randstadtischen Lage. Obwohl es gegenwartig auch Leerstand in diesem Gewerbepark
gibt, handelt es zumeist um Buroflachen in den hoheren Geschossen, die fur Handwerker
uninteressant sind; ahnlich verhalt es sich mit anderen Leerstanden in GSG-Gewerbehofen. Es
sind v.a. Buroflachen, die leer stehen (GSG 2025a; GSG 2025b). Zusammenfassend resimieren
wir, dass die raumliche Gemengelage im Gewerbehof /-park des Typs 3b flir das angestrebte Ziel
ungeeignet ist.
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Steckbrief Gewerbehof Plauener StraBe (GSG)
Standort
‘ StraBe | Hausnummer | Gewerbehof ID |
|Plauner StraBe[163-165 348 |
Betriebsstruktur . °
Beinhaltet alle Betriebe im 250 m Radius um die
Markierung des Gewerbehofes. Eine volistandige
Betriebsliste mit Gewerken findet sich auf Seite 2.
Ausbaugewerbe 31
Bauhauptgewerbe 3
Handwerk fiir den Gewerblichen Bedarf | 7
Kraftfahrtzeuggewerbe 1
Gesundheitsgewerbe 2
Handwerke fiir den personlichen Bedarf | 2
Nahrungsmittelgewerbe 1 o A 0 100 200m
summe 47 | | Legende
Gewerbehife nach bezirklichen Wiko Betriebe
Rang 1
(Berlinweit nach *  Gewerbehof ®  Ausbaugewerbe
Summe der Betriebe) 250 m Radius um Gewerbehof ~ ©  Bauhauptgewerbe
. i ©  Handwerk fiir den gewerblichen Bedarf
Planungsskulisse Planunungskulissen
§ . «  Kraftfahrzeuggewerbe
- EpB-Gebiet Gemischte Baufliche, M2
- Gewerbliche Bauflache nach FNP Gewerbliche Baufléiche O Gesundheitsgewerbe
. [ EpB-Fléchen ©  Handwerke fiir den persdnlichen Bedarf
Sozialstruktur auf Ebende
Plantinacranm [ Bezirksgrenzen ©  Nahrungsmittelgewerbe
Erwerbs- und Sozialindex 2022: 5 Kartengrundlage:OpenStreetMap| MaBstab 1: 8.000
(von 1 = giinstig bis 7 = Stand: 24.07.2025 | Erstellt von Hendrik Franke
. Tl Anmerungen:
Trend Gesundheits- und Sozialindex 2022: Die rasterformig angeordneten Punkte entstehen, weil mehrere Betriebe dieselbe Adresse teilen und somit
dure Struktur mit geografisch Giberlagert sind. Zur besseren Darstellung wurden die Punkte geringfiigig versetzt. Das Zentrum des
Dynamik (4) Rasters (schwarzes Kreuz) markiert die tatsachliche Adresse. Bei Gewerbehofadressen kann es aufgrund
gemeinsamer Hausnummern des ganzen Standortes zu Lageungenauigkeiten kommen, wobei die exakte
Position einzelner Betriebe innerhalb des Standortes, aus den Adressdaten nicht ableitbar ist.

Kurzanalyse

Typ:
- moderner Gewerbehof

Gebaudestruktur:
Lage der Betriebe:
- Konzentriert in Gewerbehofensemble

Betriebsvielfalt:

Integration in Stadtraum:
-gering

Abb.23a Steckbrief Gewerbehof Plauener Strasse (Berlin- Lichtenberg) (eigene Darstellung)

Betriebsstruktur

Gewerk Gewerbehof Rechtsform
Bodenleger 348 GmbH

Einbau von genormten Baufertigteilen (z.B. Fe 348 Einzelunternehmen
Einbau von genormten Baufertigteilen (z.B. Fe 348 GmbH
Elektrotechniker 348 Einzelfirma im Handelsreg
Elektrotechniker 348 GmbH
Elektrotechniker 348 GmbH
Elektrotechniker 348 GmbH
Elektrotechniker 348 GmbH
Elektrotechniker 348 GmbH
Elektrotechniker 348 Sonstige private Rechtsfo
Elektrotechniker 348 GmbH
Elektrotechniker 348 GmbH
Elektrotechniker 348 GmbH
Elektrotechniker 348 GmbH
Elektrotechniker 348 GmbH & Co. KG
Elektrotechniker 348 GmbH
Elektrotechniker 348 GmbH
Elektrotechniker 348 GmbH

Fliesen-, Platten- und Mosaikleger 348 UG (haftungsbeschrankt)
Gebaudereiniger 348 Einzelunternehmen
Gebaudereiniger 348 GmbH

Holz- und Bautenschiitzer (Mauerschutz und Hol 348 GmbH

Holz- und Bautenschiitzer (Mauerschutz und Hol 348 Einzelunternehmen
Installateur und Heizungsbauer 348 GmbH
Installateur und Heizungsbauer 348 GmbH
Installateur und Heizungsbauer 348 GmbH
Installateur und Heizungsbauer 348 GmbH
Kraftfahrzeugtechniker 348 Einzelunternehmen
Maurer und Betonbauer 348 GmbH

Metall- und GlockengieBer 348 Einzelunternehmen
Metallbauer 348 GmbH

Metallbauer 348 Einzelunternehmen
Metallblasinstrumentenmacher 348 GmbH

Modellbauer 348 GmbH
Orthopéadieschuhmacher 348 OHG
Orthopadietechniker 348 KG
Raumausstatter 348 GmbH

Rollladen- und Sonnenschutztechniker 348 GmbH

Schilder- und Lichtreklamehersteller 348 GmbH
Speiseeishersteller 348 GmbH

Steinmetz und Steinbildhauer 348 GmbH

Tischler 348 GmbH

Tischler 348 GmbH

Tischler 348 Einzelunternehmen
Tischler 348 GmbH

Tischler 348 Einzelunternehmen
Tischler 348 GmbH

Abb.23b Betriebsstruktur nach Gewerk und Rechtsform (eigene Darstellung)
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Ahnliche Voraussetzungen herrschen beziiglich der Gemengelage um den Gewerbehof
GroBbeerenstraBe (im Gegensatz zur GSG ist hier mit der Sirius Facilities GmbH ein
deutschlandweiter Verwalter von Gewerbeimmobilien tatig; dieses Unternehmen verwaltet die
Liegenschaften fur internationale Immobilienkonzerne, die Eigentimer und zumeist in den
Niederlanden anséassig sind) (vgl. Anhang A1 und A6).

5 Umsetzung: Stufenmodell und Handlungsempfehlungen

Auf der Basis der vorangegangenen Kapitel, der Schlisselbegriffe, des Kontextes und der
Bestandsanalyse wollen wir sowohl die Idealtypen von Gewerbehdfen — anhand der Methode -
Einzugsgebiet rund um Gewerbehofe — flr eine Art raumliches Benchmarking gegenuberstellen
(Abs. 5.1) als auch folgende erste Ideen flir ein umsetzungsorientiertes Stufenmodell (Abs.5.2)
formulieren.

5.1 Benchmarking von Gewerbehofen

In Kap. 4 konnten vier Typen identifiziert werden, die sich unterschiedlich fur die Implementierung
von Standortgemeinschaften und Genossenschaften eignen (vgl. Abb.1, Abb 20a,b-23a,b).

Folgende Tabelle fasst die Fallstudientypologie zusammen:

Typ 1 der
innerstadtische
Gewerbehof flr
gewerbliche
Daseinsvorsorge

Typ 2 der
innerstadtische
Gewerbehof fir
resiliente & nutzungs-
gemischte Quartiere

Typ 3a der
randstadtische
Gewerbehof /-park flr
alt-eingesessene
Betriebe

Typ 3b der
privatwirtschaftlich
gesteuerte rand-
stadtische
Gewerbehof /-park

Bedarf

alltéglicher Bedarf),
Ladenwerk (nicht
relevant)

gewerblicher Bedarf

Bsp. Gewerbehofe Gewerbehofe InnungsstraBe, Plauener Str. /
GerichtsstraBe, Mehringdamm / RingbahnstraBe GroBbeeren Str.
UrbanstraBe Hagelberger Str.

Lage innerstadtisch innerstadtisch randstadtisch randstadtisch

Planungskulisse Gemischte Bauflaichen | Gemischte Bauflachen | EpB-Gebiete EpB-Gebiete

Konfliktpotential mit hoch hoch gering gering

anderen Nutzungen

Betriebsbesatz v.a Einzelunternehmen | v.a Einzelunternehmen | v.a GmbHs v.a GmbHs

Branchen Handwerke fur Spezialhandwerks- Ausbau- und Ausbau- und
gewerbliche / privater betriebe (nicht Bauhauptgewerbe, Bauhauptgewerbe,

gewerblicher Bedarf

Quartierswirkung

Gewerbliche
Daseinsvorsorge

Nutzungsmischung,
Vielfalt, Resilienz

Keine unmittelbare,
lokale

Keine unmittelbar,
lokale

Wertschopfungs- Wertschopfungs-
ketten ketten
Eigentum landeseigen, privat privat verstreut privat verstreut In-/auslandische
verstreut, privat Immobilienkonzerne
systemisch
Eignung fur ... Standortgemein- Standortgemein- Standortgemein- ungeeignet
schaften, schaften, schaften,
Genossenschaft light Genossenschaft Genossenschaft light,
und medium medium medium und max

Abb.24. Charakteristika und Vergleich der Fallstudientypen (eigene Darstellung)

Typ 1 (z. B. Gewerbehofe GerichtsstraBe, UrbanstraBe vgl. Anhang A1, A6) ist als Musterbeispiel
fur das Ziel und die Umsetzung der Studie zu betrachten. Innerstadtisch gelegen und zumeist in
Kieze integriert, zeichnet sich dieser Gewerbehoftyp vor allem durch Einzelunternehmen aus, die
insbesondere Gewerke flr den gewerblichen und privaten Bedarf abdecken und damit
maBgeblich zur gewerblichen Daseinsvorsorge in der Nachbarschaft beitragen.

Typ 2 (z.B. Gewerbehofe Mehringdamm / Hagelberger StraBe) ist ebenfalls innerstadtisch
angesiedelt, hier muss jedoch abstrahiert und differenziert werden: Abstrahiert um
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Ladenhandwerke (z.B. Friseure, Kosmetiker), die auf direkte Kundenkontakte und
Passantenfrequenz angewiesen sind und in der Regel keine nennenswerten Werkstatten
betreiben. Differenziert nach Spezialbetrieben (z. B. Musikinstrumentenbau), die besonders im
Sinne der Bestandserhaltung und fur nutzungsgemischte sowie resiliente Quartiere relevant sind.
Typ 3a (z. B. Gewerbehof InnungsstraBe, RingbahnstraBe, vgl. Anhang A1, A6) befindet sich in
einer randstadtischen Lage innerhalb eines EpB-Gebiets. Hier geht es weniger um die
Flachensicherung als vielmehr um lokale Vernetzung und den Aufbau von Wertschopfungsketten
im Ausbau- und Bauhauptgewerbe. Ziel ist es, Betriebe zu identifizieren, die potenziell fur eine
genossenschaftliche Eigentumsbildung gewonnen werden kdénnen.

Typ 3b (z.B. Plauener Str., GroBbeeren Str., vgl. Anhang A1, A6) teilt im Grunde die Merkmale des
Typs 3a, ist aber fur die Zielsetzung der Studie ungeeignet, da er sich im Eigentum von
internationalen Immobilienkonzernen befindet, von groBeren Betreibergesellschaften (z.B. GSG)
verwaltet wird und somit einem anderen Geschaftsmodell entspricht.

5.2 Stufenmodell: Von Standortgemeinschaften zu Genossenschaften

Auf der Basis der Anschauungsbeispiele und Fallstudien wurde ein Stufenmodell entwickelt, das
sinnbildlich  fur die Annaherung von Handwerksbetriecben an die Ideen von
Standortgemeinschaften und Genossenschaften — im besten Fall organisiert und verortet als
Mieter oder Eigentimer in Gewerbehofen stehen soll. Obwohl die Betrachtung der einzelnen
Idealtypen von Gewerbehofen bereits in Abb.24 eingeflossen, soll hier nochmals abstrakter die
Eignung der einzelnen Stufen systematisiert werden.

' w ' Eigentimergenossenschaften

5.Stufe Genossenschaft max Erwerb von Grundstiicken /
Gebauden (inkl. Banken, Nach-
barschaften, Satzung)

4.Stufe Genossenschaft medium Mietergenossenschaften in gemeinsamen
Gebauden (Kritische Masse mit anderen
Betrieben) - Banken /Stiftungen

Etablierung von Genossenschaften von Akteuren in rdumlicher

3.Stufe Genossenschaft light Nahe (Einkauf, Handel, Organisation, Personal)

2.Stufe Standortgemeinschaften Vernetzung von Anliegern zu raumlichen Standortgemeinschaften (Berliner ISG*)
*Berliner Immobilien- und Standortgemeinschafts-Gesetz (Basis Studie, Bezirk)

1.Stufe Informations- und Netzwerkbildung zur Standortgemeinschaften und
Information / Genossenschaften (Beratung WiF6, HWK, IHK, Genossenschaftsverbéande)
Vernetzung

Abb. 25 Stufenmodell zur Anndherung von Handwerksbetrieben mit Ideen von
Standortgemeinschaften und Genossenschaften (eigene Darstellung und Entwurf)

Es ist von einem langeren Prozess zur Bildung eines genossenschaftlichen Gewerbehofs
auszugehen, den wir in der Folge in funf Stufen (Information / Vernetzung,
Standortgemeinschaften, Genossenschaft light, Genossenschaft medium, Genossenschaft
max) unterteilen. Auch wenn hoéhere Stufen wiinschens- und erstrebenswert sind, gibt es nicht
das ,Endziel’, vielmehr steht jede Stufe fur einen Teilerfolg. Grundsatzlich dient das Modell dazu,
Handlungsempfehlungen zu formulieren.
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Die erste Stufe der Information / Vernetzung dient dazu, (Handwerks)Betriebe mit der
Standortgemeinschafts- und Genossenschaftsidee vertraut zu machen. Diese Aufgabe kénnte
sowohl auf der individuelle als auch gemeinschaftlichen Ebene durch Beratungssprechstunden
und/oder wiederkehrende Vernetzungsveranstaltungen (Netzwerkabend, Handwerkerfrihstuck,
Aktionstage usw.) bewerkstelligt werden. Die Handwerkskammern, die Industrie- und
Handelskammern sowie Genossenschaftsverbande konnten einzeln und/oder im Verbund mit
den bezirklichen Wirtschaftsforderungen diese Aufgabe Ubernehmen. Womdglich kann auf
bestehenden Netzwerken von Innungen, Versorgungswerken oder lokalen Wirtschaftsverblinden
/-kreisen aufgebaut werden.

Die zweite Stufe zielt auf die Bildung von Standortgemeinschaften ab; Das Berliner Immobilien-
und Standortgemeinschafts-Gesetz unterstlitzt diese Anliegen und fordert Initiativen von
engagierten Anliegern / Eigentimern, Standorte innerhalb eines raumlich abgegrenzten Bereichs
,attraktiver‘ zu gestalten. Die MaBnahmen, welche zur Verbesserung des Standortes geplant und
durchgeflhrt werden mussen sich dabei nicht zwangslaufig — wie allgemein angenommen - auf
optische Vorhaben zur Verschonerung des Stadtbildes im Rahmen des Einzelhandels beziehen.
Vielmehr sind der Aufbau von bezirklichen oder 6rtlichen Wirtschaftsnetzwerken von KMUs oder
von Handelsgemeinschaften samt vorbereitender Untersuchung forderfahig, wenn
Unternehmen uber den Bezirk eine Anschubfinanzierung beantragen. Es ist zu prifen, ob Betriebe
in raumlicher Nahe zueinander —auch wenn sie nicht Eigentimer sind — davon profitieren kbnnen
(vgl. Baumgart & Scherges 1987, SenSBW 2025).

Die dritte Stufe schlagt eine Genossenschaft light vor; hier geht es darum, die Vorteile einer
Genossenschaft im Sinne der Beschaffung (d.h. der Einkauf von Rohstoffen, Werkzeugen oder
Betriebsmitteln in groBerem Umfang,), des Materials (z.B. gemeinsame Nutzung von Maschinen,
Betriebsmitteln), des Handels (z.B. zentrale Dienstleistungsfunktionen wie Transport, Marketing
gemeinsame Verwaltung, Abrechnung, IT, Marketing, etc.) oder der Organisation (als Verwaltung
- z.B. fur die Abrechnung und Beratung (rechtliche und/oder betriebswirtschaftlichen Aspekte),
Information — z.B. Vermittlung von Wissen und Informationen zu neuen Technologien oder im
Rahmen von Personal(-aufgaben) als Qualifizierung, Fachkraftegewinnung oder Nachfolge-
regelungen) in Wert zu setzen. Es sollen Kosten- und GroBenvorteile erzielt oder neue Absatz-
markte erschlossen werden (vgl. auch Abs. 2.2.). Zur konkreten Umsetzung kénnten Genossen-
schaftsverbande, der Zentralverband des deutschen Handwerks (ZDH) oder Handwerks-
genossenschaften bestimmter bereits bestehender Gruppen im Berliner Raum (BAKO Ost eG,
Dachdecker-Einkauf Ost eG usw.) beitragen, die bereits diese Idee umsetzen.

Die vierte Stufe nennt sich Genossenschaft medium und versucht Mietergenossenschaften unter
den (Handwerks-)Betrieben zu bilden, ohne dass diese zwangslaufig Eigentimer von
Grundstucken und/oder Gebauden werden mussen. Schalthebel hierfir waren bei der Suche
nach Immobilien — neben landeseigenen Grundstlicken (ggf. mit Konzeptvergabe), aufgelassene
und/oder untergenutzte Grundstlicke und Gebadude nach Umzug, BetriebsschlieBungen usw;
diese sollten aber eine GroBe mindestens 3000 gm an zu nutzenden Raumen in einer
entsprechenden Planungskulisse und in der Nahe von einem der identifizierten Potentialraume
mit Verdichtungen / Agglomerationen von Betrieben bieten, um die Standortbindung von
ansassigen (Handwerks-)betrieben und ihren Mitarbeitenden nicht zu unterwandern und
gleichzeitig eine kritische Masse von Betrieben zu ermdglichen. Fir die Finanzierung kommen
neben Genossenschaftsbanken (z.B. GLS, Triodos etc.), und einschlagigen Stiftungen (Edith
Mayron, trias etc.), ggf. auch handwerksnahe Einrichtungen (die sonst tw. als Versorgungswerke
arbeiten, z.B. als Vorbilder aus Norddeutschland: Libecker Handwerk, Johann und Pauline
Reimer Stiftung) in Frage. Daruber hinaus waren sogenannte Handwerkerobjekte besonders
geeignet, wo ein praktischer Eigenbeitrag zur Objektertlichtigung geleistet werden konnte. Bei der
Genossenschaft medium werden die Grundstiicke und Gebaude nicht von den Handwerkern
selbst erworben, sondern bleiben im Eigentum des Landes bzw. der 6ffentlichen Hand oder
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werden von Tochtergesellschaften der Stiftungen (ggf. auch im Auftrag der Banken, die somit eine
Sicherung erhalten) erworben und mittels Erbbaurechts flur mehrere Jahrzehnte den
Handwerksbetrieben zur Verwaltung, fir den Betrieb und / oder zur Nutzung Uberlassen. Damit
werden auch Spekulationsmotive und spatere Verkaufe verhindert.

Die flinfte und letzte Stufe nennt sich Genossenschaft max und entspricht mit einer Erwerbs- und
Eigentumsgenossenschaft, die Flachen und Gebaude ankauft. Das ist auf der einen Seite die
ultimative Absicherung fir Handwerker und den Standort, gleichzeitig mitunter am schwierigsten
zu gestalten. Hier gilt es Genossenschaftsbanken von der langfristen Idee, ggf. mit Hypotheken /
Grundschuldsicherungen usw. zu Uberzeugen. Neben Einzelunternehmen ist ein
komplementarer Mix an Betrieben zu schaffen (GmbH mit hoher Eigenkapitalriicklage, sonstige
gewerbliche Betriebe des sekundaren Sektors), weitere Finanz- und Einkommensmaoglichkeiten
zu erschlieBen (z.B. Co-Working-Spaces, Musik/ Kulturevents usw.), um eine Querfinanzierung-
und Subventionierung zu schaffen — nebst des Eigenanteils, der bereits in der vierten Stufe
beschrieben worden ist.

5.3 Handlungsempfehlungen: Leitthemen fur kinftige Gewerbehofe als Bestandteil der
Berliner Stadtentwicklung

Nachfolgende wollen wir einige Handlungsempfehlungen ableiten und systematisieren, die sich
sowohl aus der Anfertigung der Studie, der geflihrten Interviews, der O-Téne zur mundlichen
Vorstellung als auch der Ruckkopplung mit dem Auftraggeber herauskristallisiert haben (vgl.
Abb.26). Sie zielen auf unterschiedliche Ebenen (Planung, Liegenschaften, Finanzierung, Betrieb
und Ziele), sollen aber systemisch auf der gesamtstadtischen Ebene durch den Einbezug
unterschiedlicher Stakeholder ineinanderwirken. Dazu ist eine fortwdhrende Beratung mit
entsprechen Strukturen notwendig. Die meisten Handlungsempfehlungen stehen fir sich,
Gesamtzusammenhange dazu wollen wir aber erlautern.

|
Handlungsempfehlungen ey

h hiot:

. Integrierte G planung fiir Neubaug te

Urbane Gebiete fiir Gewerbe gestalten

Q
Q] @ '2.— Bauland und Konzeptvergabe auch fiir Gewerbe mobilisieren

é\j Leerstinde von Einzelhandel und Biiroflachen in Erdgeschosslagen transformieren

i e

=7 Systemische Einbeziehung von Stiftungen und Genossenschaftsbanken
@

mit kombinierten Trigermodellen experimentieren (e.V. & eG mit GmbHs)

Y — —
@ Errichtung durch &ffentliche Hand und Betrieb durch Genossenschaft, in Erbbaurecht
-, Nutzungsmischung (wirtschaftlich, baulich, funktional, gelebte), lokale
%o[ﬁ “» Okonomien, urbane Produktion + Innovative Betriebe, Einbindung in Quartiere,

@> Pragmatische Erwartungshaltung — Teilziele als Erfolge

Fﬂ Synergien durch HW-Gesamtpakete und sonstigen sekundéren Sektor

Abb. 26 Handlungsempfehlungen (eigene Darstellung und Entwurf)

Die Annaherung von Handwerksbetrieben an Ideen von Standortgemeinschaften und
Genossenschaften bedarf eines langen Atems und sollte durch einen fortwahrenden
Beratungsprozess unterstutzt werden, der je nach Prozessschrittvon einschlagigen Akteuren und
Institutionen begleitet werden sollte. Das sind im Bereich der Planung eher hoheitliche
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Institutionen (Senat, Bezirk), im Bereich der Liegenschaften (die BIM oder auch private
Eigentimer) und im Bereich der Finanzierung (Stiftungen und Genossenschaftsbanken), da
hierflr jeweils spezifische/s Ressourcen und Know-How erforderlich sind. Es empfiehlt sich
zudem mutig zu sein und nicht nur entlang der gewohnte Projektentwicklungslogik mit
detaillierten Planungen und hoher Vorlauffinanzierung zu planen, vielmehr gilt es Gemeinwohl-
orientierung, Selbstverwaltung und demokratische Tragerstrukturen zu fordern. Die
Erbbaurechtidee ist dabei vorzuziehen, um langfristig Steuerungsmoglichkeiten beizubehalten
und Spekulationen auszuschlieBen. Meist wird es ohne politische Unterstlitzung nicht
funktionieren. SchlieBlich ist eine pragmatische Erwartungshaltung an den Tag zu legen, Teilziele
sind als Erfolge zu sehen. Genossenschaftlich organisierte Gewerbehdfe lassen sich nicht
hochskalieren und werden die quantitative Gewerbeflachenproblematik allein nicht losen
konnen. Neben dem Aufbau einer landeseigenen Gewerbehofinfrastruktur und
privatwirtschaftlichen Losungen, liegt die Starke dieser genossenschaftlich organisierten
Gewerbehofe derzeit noch in der Entwicklung und Erprobung innovativer Ansatze.

6 Fazit

Die Idee der gewerbliche Standortsicherung in Berlin durch Gewerbehofe, die im Rahmen von
alternativen Rechts- und Verbundformen (z.B. Genossenschaften, Standortgemeinschaften etc.)
organisiert werden, ist eine spannende und vor dem Hintergrund der gegenwartigen Entwicklung
auf den Immobilienmarkten zielfiihrende ldee. Sie sollte aber auch nicht Uberbewertet werden.
Im Rahmen der Studie wurden nur Handwerksbetriebe betrachtet, Lagen nur stichpunktartig
analysiert und zumeist waren die lokalen Besitz- und Eigentumsverhaltnisse nicht bekannt.

Die Kurzstudie hat dennoch eine Orientierung fur Standortkulissen und Gemengelagen im ganzen
Berliner Stadtgebiet zu Tage gefordert, eine Detailanalyse ausgewahlter Gemengelagen mit
Fallstudien vorgenommen und daraus eine lokalspezifische Typologie abgeleitet. Diese liefert
ganz konkrete Handlungsempfehlungen und ist in ein Stufenmodell eingeflossen ist, das
Auskunfte daruber gibt, wie nun solch ein Prozess gestaltet werden kann, welche Eingriffs- und
Umsetzungsmoglichkeiten vertretbar sind und mit welchen Akteuren auf welcher Stufe
zusammenzuarbeiten ist. Dabei konnte herausgefunden werden, dass es noch innerstadtische
Gemengelagen gibt, die der grundsatzlichen ldee dieses Vorhabens entsprechen (z.B.
Gewerbehofe GerichtsstraBe, UrbanstraBe und/oder Gewerbehofe Mehringdamm / Hagelberger
StraBe) —wenn auch mit unterschiedlichen Wirkungen fur die Umgebung. Einmal als gewerbliche
Daseinsvorsorge und einmal als resilienter Bestandteil des Quartiers durch Nutzungsmischung
und Vielfalt mit dem Ziel einer hdheren Resilienz. Durch den Handwerksbesatz in diesen Lagen,
der sich vornehmlich aus Einzelunternehmungen speist, sind insbesondere die Stufen
Genossenschaft light oder medium umsetzbar. Es lasst sich aber auch festhalten, dass
insbesondere Gewerbeparks mit inter-/nationalen Eigentiimern in randstadtischen Lagen fur die
Vorhaben ungeeignet sind. Dies bedeutet, aber nicht gleichzeitig, dass diese Lagen auBer
Betracht gelassen werden sollen. So gibt es mit der InnungsstraB8e auf der einen Seite ein Beispiel,
wo alt-eingesessene (Handwerks-) Betriebe zu einer Genossenschaftsbildung uberzeugt werden
konnten, auf der anderen Seite gibt es in der Warener StraBe auf einem groBeren Gelande eines
institutionellen Eigentumers (Handwerks-) Betriebe, die systematisch fur eine gewerbliche
Daseinsvorsorge der naheren Umgebung gewonnen werden kénnten.

SchlieBlich sollte aber nicht nur Uber eine Umwidmung von Gewerbefldchen (v.a. Buros,
Einzelhandel) fur Wohnraum, sondern ebenso flur Werksstatten nachgedacht werden. Dort ist
ebenso Leerstand vorhanden und diesem Leerstand gibt es auch in Erdgeschossen von
Innenstadtlagen. Stets sind aber auch potentielle Konflikte durch stérende (Handwerks-)Betriebe
in diesen Lagen mitzudenken.
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Anhang

Al. Karte: Gewerbehofe und Handwerkbetriebe Berlin

A2. Karte: Gewerbehofe und Handwerksbetriebe Ausschnitt: Friedrichshain-Kreuzberg

A3. Karte: Gewerbehofe und Handwerksbetriebe Ausschnitt: Wedding und Moabit

A4. Karte: Einzelunternehmen des Vollhandwerkes, ohne Friseure (Heatmap 1km x 1km) und
Gewerbehdfe in Berlin

Ab. Karte: Betriebe des Vollhandwerkes, ohne Einzelunternehmen, ohne Friseure (Heatmap

1km x 1km) und Gewerbehofe in Berlin
A6. Steckbriefe
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