Nutzungswandel in Gewerbegebieten

Eine aktuelle Erscheinung ist nicht nur der wirtschaftliche Strukturwandel mit ei-
ner Zunahme der Dienstleistungsarbeitsplatze und dem Verlust von Arbeitsplatzen
in der Produktion. In der Konsequenz werden in Gewerbegebieten Produktionsbe-
triebe stillgelegt, ohne dass die Brache wieder durch eine neue Produktion belegt
wird. Hierzu fehlt in der summarischen Betrachtung auch die Nachfrage.

Parallel entsteht ein Prozess, der als Suburbanisierung charakterisiert wird. Im
Wettbewerb um Standorte/Flachen wird die Produktion aus den Zentren hinaus-
gedrangt. Der Flachenumsatz in der Peripherie ist héher als im Zentrum. Gleich-
zeitig ist zu beobachten, dass nicht alle zentralen Flachen neu besetzt werden.
GroRere Anteile bleiben fiir lange (unbestimmte) Zeit ungenutzt. Aber die Dienst-
leistungen (im weitesten Sinne back-office-Betriebe) finden zunehmend hier ihren
Standort. Hinzu kommen Unternehmen der Freizeitindustrie und des Einzelhan-
dels.

Hier stellt sich die Frage, ob es die Standortnachteile der zentralen Lage sind, die zu
diesem Ergebnis fuhren. Ein Umstand der ggf. im Widerspruch zu den meisten Ana-
lysen der letzten zehn Jahre steht. Es ist aber nicht ausgeschlossen, dass die Peripherie
bessere Standorte bereitstellt. Oder aber, dass es zu einer Spaltung zwischen einer ur-
banen Produktion und einer peripheren Produktion gekommen ist.

Schlieflich sind auch andere Ursachen, wie die Organisation und Ziele der Wirt-
schaftsforderung auf die Standortwahl nicht ohne Einfluss. Ihr Ziel ist der Fl&-
chenumsatz. Eine durch die Wirtschaftsforderung verkaufte Flache wird politisch
hoher bewertet, als eine Ansiedlung, die unbeobachtet durch einen Verkauf von
Privaten an ein Unternehmen zustande kommt.

Aber auch die "Eigentlimer" bestimmen mit, wer die aufgegebene Flache nutzen
kann. Nach vielen Erfahrungen ist durchaus offen, wer zum Zeitpunkt der Stillle-
gung Eigentumer ist: die Bank bzw. &hnliche Institute oder der letzte Inhaber der
Produktionsstatte. Welche Flachenpreise werden dabei von den Anbietern und
Ké&ufern erwartet, zeigt doch die Erfahrung, dass offentlich vermittelte Flachen
stark subventioniert sind.

Die Untersuchungsfrage ist die Verifikation/Falsifikation dieser Ursachenskizze.
Finden sich die geschilderten Prozesse mit der Realitat wieder?

Untersuchungsverlauf:

* Fir ausgewahlte Gewerbegebiete in Hamburg durch Bestandsaufnahme, Ad-
ressrecherche usw. die Nutzer fur verschiedene Jahre feststellen (flr einige
Wandsheker und Altonaer Flachen liegen Ergebnisse vor). Bestimmung der
Nutzungswandels, Entwicklung von Kenn- und Messziffern.

* Gesprache mit der Wirtschaftsforderung und ausgewéhlten Betrieben.

* Erste Plausibilitatsprufung der oben skizzierten Thesen

* Entwicklung eines weitergehenden Untersuchungskonzeptes.
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