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Dieses Impulspapier ist entstanden zur Diskussion von zwei verschiedenen Zukunftsvisionen für ein 

grünes, klimaresilientes Gewerbequartier, im Vorfeld eines Workshops im Juli 2020. Zielgruppe waren 

Vertreter:innen von Unternehmen, Investor-/Projektentwickler:innen, lokale Verwaltung und Politik. Der 

Fokus lag auf dem Gewerbegebiet Neumarkter Straße in München. Für die nachgelagerte 

Zusammenführung zu einer Zukunftsvision siehe gesondertes Dokument.  

Perspektive 1: Authentisch. Agil. Ästhetisch.  

Ein heißer Tag im August im Jahr 

2040, kurz nach Feierabend. Wir 

befinden uns auf dem Dachgarten 

einer großen Firma nahe der 

Neumarkter Straße. „Von hier oben 

können wir das gesamte 

Gewerbegebiet überblicken“, weiß 

die Geschäftsführerin Jasmin 

Hadoud zu berichten und zeigt auf 

einen frisch gemähten Grünstreifen 

am Nachbargrundstück. „Dieser 

grüne Teppich zum Beispiel ist 

eine Retentionsfläche. Wir hatten 

lange Zeit mit Überflutung nach 

Starkregenereignissen zu kämpfen. Dieser unscheinbare Streifen mildert die negativen 

Wirkungen von derartigen Ereignissen ab, und ist zudem ein beliebter Treffpunkt geworden“. 

Tatsächlich sitzen an den aufgestellten Parkbänken vereinzelt Menschen, die telefonieren oder 

eine kleine Verschnaufpause von der Arbeit einlegen. Auch sonst ist der Wandel weit im Quartier 

sichtbar. Wo früher produzierendes Gewerbe ansässig war, finden sich nun viele agile Büros mit 

Gebäudebegrünung, so dass das Gewerbegebiet nun im neuen Glanz erstrahlt. Der folgende 

Rundgang führt uns zu den umgesetzten Grünmaßnahmen im Quartier und vermittelt einen 

Eindruck vom hiesigen Arbeiten, Wirtschaften und Leben.   

Gebäudebegrünung schafft Aufenthaltsqualität  

An vielen der Firmengebäude besticht die Kombination aus extensiver Begrünung und 

dezentraler Energiegewinnung durch integrierte Photovoltaikanlagen. Weiter geht die Gruppe 

vorbei an den wandgebundenen Fassadenbegrünungen. Blaue, weiße und gelbe Farbtupfer 

leuchten aus den zahlreichen Pflanzkübeln, die an der Wand befestigt sind. Was nicht sichtbar 

ist: Die Steuer- und Messelemente, mit denen automatisch bewässert wird, sodass auch am 

Wochenende die Vegetation mit ausreichend Wasser versorgt ist. Die Fassadenbegrünung ist 

eine wahre Alleskönnerin. Neben dem ästhetischen Plus trägt sie zusätzlich zur Luftreinhaltung 

und Kühlung bei. Es fällt auf, dass die Luft hier – anders als im nahen, hektischen 

Innenstadtgebiet – angenehm kühl und klar ist. Ein Grund dafür ist wahrscheinlich auch, dass im 

gesamten Gewerbegebiet im Vergleich zum letzten Jahrzehnt bedeutend weniger Fein- und 

Schadstoffe emittiert wurden. Einerseits wurde ein Großteil der verarbeitenden Industrie aufs 

Land verlagert, zum anderen Teil setzt das Gewerbegebietsmanagement auf emissionsarme, für 

die individuelle Nutzung ausgerichtete Mobilitätskonzepte. 
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Der Rundgang führt nun weiter auf 

eine Dachfläche, auf der sich 

neben der Begrünung, die 

überwiegend aus Moosen und 

Sukkulenten besteht, hochwertige 

Fitnessgeräte als Teil der 

firmeneigenen 

Gesundheitsförderung finden. 

Yoga, Work-Out oder Pilates: Nach 

Feierabend können hier Mitarbeiter 

und Chefin gemeinsam schwitzen. 

Das weiß auch unsere 

Geschäftsführerin zu bestätigen: 

„Ja, das gemeinsame Sporttreiben 

und anschließende Plaudern tut unserem Arbeitsklima wirklich gut!“. Durch die teuren Sportgeräte 

und die Photovoltaikanlagen auf der Dachfläche haben derzeit nur Mitarbeitende Zugang. Dafür 

ist das hauseigene Bistro im Innenhof ein Ort der Begegnung. Dort sitzen und besprechen sich 

einige Mitarbeiter:innen bei einem Kaffee. In ruhiger Atmosphäre und mit akkurat geschnittenen 

Buchsbäumen und mächtigen Oleandern im Hintergrund kann so gut gewirtschaftet werden.  

Auch die anliegenden mit viel Grün versehenen Cafés und Restaurants sind beliebte Treffpunkte 

zum Business-Lunch oder After-Work-Getränk. 

Individuelle Mobilität für hohe Vernetzung  

Mit Segways oder dem E-Bike schnell von A nach B: Dafür wurden Verbindungswege geschaffen, 

welche die Bürogebäude untereinander vernetzen und die Durchwegung im Quartier verbessern. 
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Die Wege können auch mit dem E-Scooter genutzt werden und bestechen durch gepflegte 

Rasenbegleitung, getrimmte Hecken und ansprechende Zierpflanzen. Im zentralen Mobilitätshub 

können die E-Scooter, E-Bikes und E-Autos sicher geparkt und aufgeladen werden. Das Dach ist 

als begrüntes Biotop angelegt und so überzeugt nicht nur die Ästhetik des Baus, sondern auch 

sein Beitrag zum Arten- und Naturschutz.  

Beim Weitergehen stoßen wir am Straßenrand, zwischen Parkplätzen und Bürgersteig, auf einen 

artenreichen Blühstreifen, der scheinbar als Start- und Landebahn für Fluginsekten geschaffen 

wurde.  

Lokale Unternehmen finanzieren Grün  

Unser Quartiersrundgang führt nun vorbei an geräumigen Ateliers und Bürokomplexen. Die 

Abendsonne spiegelt sich golden in der Fensterfassade. Die Eigentümer:innen haben sich vor 

kurzem zusammengeschlossen und zur weiteren Aufwertung des Gebiets das erste nachhaltig 

orientierte Business Improvement District (BID) im Bundesgebiet gegründet. Es finanziert sich 

durch Abgaben aller Inhaber:innen von Gewerbeimmobilien des Gebiets. Die Höhe der Abgabe 

orientiert sich an dem Einheitswert des jeweiligen Grundstücks. Dadurch können Grün- und 

andere Maßnahmen, welche über die von der Kommunen erbrachten Leistungen hinausgehen in 

Rückkopplung mit der Stadt umgesetzt werden. Im ruhigen Hinterhof einer 

Unternehmensberatung treffen wir eine der Gründerinnen des BID. Karola Kaufmann berichtet: 

„Unser Quartier ist eine ausgezeichnete Marke. Unser neu entstandenes BID hier an der 

Neumarkter Straße fördert und fordert die Entwicklung der Aufenthaltsqualität im Quartier, 

versehen mit hohen Nachhaltigkeits-Standards was die Gebäude und zentrale Infrastrukturen 

betrifft. Durch die so gesteigerte Attraktivität der Immobilien sind für die Immobilienbesitzer:innen 

verlässliche Mieteinnahmen garantiert. Für kleinere Unternehmen werden kostenlose 

Erstberatungen zu Gebäudebegrünung angeboten. Auf unsere Frage, wo zukünftige Potentiale 

des BID liegen, gibt Kaufmann zu: „Ein nächster Schritt ist die ästhetische Aufwertung des S-

Bahnhofs, beispielsweise mit einer vertikalen Begrünung und/oder einer Wandmalerei“. 
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Perspektive 2: Vital. Vereint. Vielfältig.  

Ein warmer Samstagnachmittag im August im Jahr 2040. Die Stimmung ist heiter, an den alten 

Kastanien hängen bunte Lampions und in wenigen Augenblicken wird das Stadtteilfest eröffnet. 

Das wurde nämlich in den letzten Wochen vom örtlichen Quartiersverein und einer lokalen 

Umweltschutzgruppe vorbereitet. Bunt, vielfältig und gemeinwohlorientiert - das sind Stichworte, 

mit denen die angrenzende Bewohnerschaft der jüngsten Quartiersumfrage zu Folge das Gebiet 

beschreiben. Und tatsächlich überrascht das Gewerbegebiet in Innenstadtnähe mit seinem 

Erscheinungsbild: Was in den letzten Jahrzehnten eher grau, trist und wenig belebt erschien, hat 

sich zu einem grünen, lebendigen und durchmischten Gebiet entwickelt. Auffällig ist das bunte 

Nebeneinander zwischen Bevölkerung und Gewerbetreibenden – man kennt sich, läuft sich über 

den Weg, grüßt sich. Die soziale Interaktion ist hoch, und wird durch die zahlreichen Sharing-

Angebote beflügelt. Beim Food-Sharing, Bike-Sharing und in Repaircafés wird sich getroffen und 

(aus)getauscht.  

Grüner Gemeinsinn  

Weiter geht es zum Gemeinschaftsgarten „Neumarkter Beete“, einem zentralen Akteur im 

Quartier was das Grün betrifft. Auf dem Weg dorthin fallen die begrünten Fassaden auf, an denen 

Wilder Wein und Efeu ranken. Sie bieten ein Refugium für Insekten und Vögel, ebenso wie die 

sorgsam gepflegten Baumscheiben, die mit allerlei Wildblumen bepflanzt sind. Auch in den 

Vorzonen der Gebäude finden sich jede Menge Kräuter- und Gemüsebeete mit zur Straße 

geöffneten Sitzgelegenheiten, die zum Verweilen einladen. Mit so viel verzehrbarem Grün wirken 

die Wege kürzer - und schon sind wir angekommen. „Die Beete“, wie der Garten vor Ort genannt 

wird, ist in einem zentralen, großen Innenhof gelegen und im Sommer eine grüne, erfrischende 

Oase. Der private Innenhof wurde zur gemeinschaftlichen Nutzung geöffnet. Heute findet dort der 

jährliche Aktionstag „Pflanzen & Gärtnern“ statt.  

Neben Gewerbetreibenden treffen sich hier auch Menschen aus den angrenzenden 

Wohngebieten, um eigene Aktivitäten zu planen. Und genau hier treffen wir uns mit Zarah 

Hortisol. Zarah ist im Garten aktiv und kümmert sich neben dem Gärtnern besonders um 

organisatorische Dinge in „der Beete“. Beispielsweise organisiert sie gemeinsam mit dem lokalen 

Umweltverein regelmäßig Teamevents für Unternehmen aus ganz München, bei denen die 

Mitarbeitenden zur Abwechslung zum Spaten statt zur Tastatur greifen. Während im Hintergrund 

an neuen Hochbeeten getüftelt wird, erzählt sie uns von den Besonderheiten des Quartiers. In 

ihrem Erwerbsleben ist Zarah als Softwareentwicklerin bei einem Unternehmen im 

Gewerbegebiet tätig: „Unser erklärtes Ziel ist eine sozial- und umweltgerechte 

Quartiersentwicklung, im Einklang mit den Folgen des Klimawandels. Wir sorgen gegenüber 

Hitze- und Starkregenereignissen vor, und bauen dabei auf den sozialen Zusammenhalt.“ Von 
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ihrem Arbeitgeber wird Zarah zwei Stunden die Woche freigestellt, um ihrem Engagement im 

Gemeinschaftsgarten nachzugehen. Und nicht nur das: Das Quartiersmanagement unterstützt 

das Engagement regionaler Unternehmen und deren Mitarbeitenden in punkto Grün in beratender 

Funktion und bei Bedarf auch finanziell über Mittel aus einem Quartiersfonds.  

Mobil auf vielfältig bespielter Fläche  

Das Miteinander und die Vielfalt spiegelt sich auch im Umgang mit der vorhandenen Fläche 

wieder. Zwischen privaten Flächen wurden Durchwegungen geschaffen, welche die Zeiten, um 

von A nach B zu kommen, im Quartier deutlich verkürzen. An diesen Pfaden fallen Bäume, 

Bepflanzungen von Baumscheiben und einzelne Hochbeete auf, die von lokalen Unternehmen 

und Menschen aus dem Quartier über Patenschaften gepflegt werden.   

Aber auch das Straßenbild hat sich verändert. Wo ehemals zweispurig der Verkehr entlangfuhr, 

ist dank der Umwandlung zur Einbahnstraße eine grüne Achse entstanden. Dort befinden sich 

nun artenreiche Blühstreifen für Fluginsekten sowie Aufenthaltsbereiche mit verschatteten 

Sitzgelegenheiten. Auch einzelne Parkplätze wurden entsiegelt und beherbergen jetzt kleine 

Beete. Die große Parkfläche im Innenhof der Werbeagentur ist am Wochenende wie leergefegt 

und wird daher an Sommerwochenenden für gemeinschaftliche Aktivitäten genutzt – vom mobilen 

Freiluftkino bis zum Open-Air-Konzert. Im Hintergrund ist leises Vogelgezwitscher zu vernehmen, 

sowie Klänge aus den Werkstätten und Ateliers von einzelnen Handwerker- und Künstler:innen 

des Quartiers. Und noch etwas Weiteres fällt auf: Autos sieht man kaum auf den Straßen. Zwar 

gibt es einen lokalen Car-Sharing-Anbieter, doch dominieren (Lasten-)Fahrräder, Sammeltaxen 

und eine hohe Taktung des ÖPNV das Straßenbild.  

Durch verkürzte Arbeitszeitmodelle und dynamische Bürokonzepte, kombiniert mit mobilem 

Arbeiten konnte der Flächenverbrauch pro Person erheblich gesenkt werden. Die frei gewordene 

Fläche wird für Nachbarschaftstreffs, versehen mit Urban Gardening-Aktivitäten genutzt. Andere 
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Flächen liegen brach und sind wertvolle Flächen für den Stadtnaturschutz geworden. Ein Fest für 

Götterbaum, Zauneidechse und Co. 

Gewerbeverein als Financier im Quartier  

Mittlerweile ist das Stadtteilfest in vollem Gange, und wir fragen uns, wie sich die Feierei und auch 

all die Grünmaßnahmen finanzieren lassen? Gaby Geberin weiß Bescheid. Die 42-jährige führt 

eine Buchhandlung im Gebiet: „Der lokale Einzelhandel ist auf Kundschaft aus dem Quartier 

angewiesen. Daher haben wir für das Fest Limo und Bier spendiert“ und fügt schmunzelnd hinzu: 

„Mit unserem Sponsoring macht das Feiern doppelt Spaß, und nebenbei steigern wir unsere 

Bekanntheit“. Und nicht nur das. Viele Grünmaßnahmen und Pflanzaktionen im Quartier, wie der 

Gemeinschaftsgarten „die Beete“, die Gestaltung der Baumscheiben, Pflanzkübel oder 

Blühstreifen für die Insekten werden vom Verein „Quartiersgrün“ finanziell unterstützt. Hier 

engagieren sich sowohl neue Akteure im Gebiet, wir die erst seit kurzem ansässige 

Unternehmensberatung, als auch Urgesteine des Quartiers: Der Verein finanziert sich über 

Mitgliedsbeiträge von Unternehmen und Privatpersonen. Die Mitgliedsbeiträge erfolgen gestaffelt 

und orientieren sich an den finanziellen Möglichkeiten des Mitglieds. Auch festgelegt ist, wofür 

die Gelder ausgegeben werden: Projekte, die der Umwelt und der Nachbarschaft dienen. 
Beispielsweise mit einer vertikalen Begrünung und/oder einer Wandmalerei“.   
 

Kontakt:  

 

Patrick Schöpflin 

Institut für ökologische Wirtschaftsforschung (IÖW) 

Potsdamer Straße 105 

10785 Berlin 

Mail: patrick.schoepflin@ioew.de  
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