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Summary

In German cities the number and aggregate size of brownfield sites is increasing
due to economic decline and demographic shrinking. A modest demand for sites
meets an excess supply; more and more brownfield sites are appearing, forming
gaps or holes in the urban landscape. The question for urban planners and city
governments is, what can be done with such holes? Are temporary projects of
increasing strategic importance for sustainable urban development? Some answers
to such questions can be found in the five papers published in this issue. They were
initially presented during a paper session entitled “Perspectives of urban
brownfields: May less be more?” at the 56™ German Geography congress in
Bayreuth in the fall of 2007. They all offer some particular insights into current
discourse and research in Germany concerning the planning for and management of
urban brownfields.

In Deutschland haben sich infolge von Globalisierungsprozessen im Verlauf der
letzten Jahrzehnte Industrieregionen zu altindustrialisierten Rdumen gewandelt, wie
beispielsweise in Westdeutschland das ehemals von der Montanindustrie geprigte
Ruhrgebiet oder das Saarland. Seit der Wiedervereinigung hat auch in Ostdeutsch-
land ein wirtschaftlicher Strukturwandel stattgefunden. Er duf3erte sich auch hier in
einer eigentlichen De-Industrialisierung (LOTSCHER 2005). Diese Entwicklungen
hinterlassen nicht mehr genutzte Gebaude und Industrie-Areale, aber auch Flachen,
welche von der Infrastruktur — z.B. der Bahn — nicht mehr benétigt und nicht mehr
genutzt werden. Sie liegen brach. Dies trifft auch auf Liegenschaften und Areale
(Konversionsflachen) zu, die nach dem Ende des Kalten Krieges und nach der
Wiedervereinigung von bisher hier stationierten Truppen aufgegeben wurden.

Uber das AusmaB der brachliegenden Flichen liegen fiir Deutschland bisher
keine gesicherten Werte vor. Schétzwerte belaufen sich auf 5.680 km? aufgelasse-
ner Industrie-, Gewerbe-, Verkehrs- und Konversionsfldchen, was insgesamt rund
13% der Siedlungs- und Verkehrsflachen entspricht (BBR 2001, 55f.). Von diesen
Brachfliachen gelten lediglich rund 1.280 km? als wieder nutzbar (vgl. Abb. 1).
Rund die Halfte dieser Brachflichen (47%) wurden frither von der Industrie ge-
nutzt. Bei 41% handelt es sich um Konversions- und bei 12% um ehemalige Ver-
kehrsflachen (LOTSCHER 2004b, 195).
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Abb. 1: Wiedernutzbare Brachfldchen in Deutschland (Stand: Ende 2000)
Quelle: IKB (2003, 7)

In einer Studie des KVR (2002, 69) werden allein fiir das Ruhrgebiet 78 km?
Brachflidchen ausgewiesen (vgl. Abb. 2). Der groBite Anteil ergibt sich durch Gelédn-
de des ehemaligen Montansektors: 42% sind aufgelassenen Zechen (sowie deren
Halden) und 36% ehemaligen Hiitten und Gewerbebetrieben zuzuordnen. Uberra-
schen mag, dass immerhin ein Anteil von 17% auf ehemalige Wohnnutzung und
lediglich 5% auf aufgegebene Verkehrsfldchen (vor allem ehemalige Verschiebe-
Areale der Bahn) zuriickzufiihren sind.
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Abb. 2: Brachflichen im Ruhrgebiet (Erfassungszeitraum 1996 bis 2000)
Quelle: KVR (2002, 69). Kartographie: S. Steinert und H. Scharlau
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In den 1990er Jahren wurden — nicht zuletzt auch durch die viel versprechenden
Aktivititen im Rahmen der IBA Emscherpark — Brachflachen noch als Potential
und Chance fiir die Umstrukturierung und zur Verbesserung der lebensrdumlichen
Qualitét in stark verdichteten Arbeitervierteln gesehen. Inzwischen wird die Situati-
on wesentlich skeptischer beurteilt. Einerseits zeigt sich, dass als Folge der Defizite
des Strukturwandels die Nachfrage nach Fldchen abnimmt, wiahrend das Angebot
stetig zunimmt (BUTZIN et al. 2006, 2631f.).

Das Uberangebot an Brachflichen im Zentrum und in den daran angrenzenden
Bereichen der Metropolregionen wird sich in absehbarer Zeit kaum verringern.
Einerseits haben Fldcheneigentiimer zu hohe Erwartungen, was den Verkaufserlos
ihrer Fldchen anbetrifft und andererseits interessieren sich Investoren auch kaum
noch fiir ,,Filetstiicke*, d.h. Brachflichen, die z.B. in unmittelbarer Nédhe der Stadt-
zentren liegen (LOTSCHER 2004b u. 2005).

In den nichsten Jahren wird sich das Uberangebot an Brachflichen noch durch
demographische Prozesse verschérfen (LOTSCHER 2005). Einerseits wird die Bevol-
kerung durch die stagnierende Geburtenrate (von durchschnittlich 1,4 Geburten pro
Frau im gebérfahigen Alter) zu einer Uberalterung und zu einem Riickgang der
Bevolkerung fiihren. Andererseits haben die Ost-West-Wanderung (v.a. durch die
Push-Faktoren Arbeitsplatzverlust und niedrigere Lohne im Osten) und die Nord-
Siid-Wanderung (v.a. durch den Pull-Faktor der Arbeitsplatzangebote im Siiden) zu
einer regionalen Bevolkerungsverschiebung innerhalb Deutschlands gefiihrt (vgl.
Abb. 3, links).

Zudem haben die Kern-Randwanderung — Suburbanisierung und Periurbanisie-
rung — in den Metropolregionen zu Bevdlkerungsverlusten im Zentrum und zu
Zuwachs an der Peripherie gefiihrt (vgl. Abb. 3, links). Auch die in jiingeren Jahren
zu beobachtenden Prozesse der Reurbanisierung konnen diese Verluste nicht
ausgleichen. Halt dieser Trend zur innerdeutschen Migration und zur Periurbanisie-
rung an, so werden sich die Bevolkerungsverschiebungen, wie sie im Laufe der
letzten 15 Jahre deutlich wurden, in den kommenden Jahren noch akzentuieren (vgl.
AbD. 3, rechts).

Die skizzierten Prozesse des demographischen Wandels treffen in zunehmendem
Mafe auch die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Wohnungsleerstéinde fiihren
schlieBlich zum Abriss von Immobilien, sofern nicht Viertel mit aufgegebener und
zerfallender Bausubstanz in Kauf genommen werden, wie sie im ehemaligen
Manufacturing Belt der USA bestehen.

Die skizzierten Migrationsprozesse, die in direktem Zusammenhang zum Weg-
brechen insbesondere industrieller Arbeitsplétze in Ostdeutschland standen, fiithrten
dort zu bisher nicht gekannten Leerstinden von mehr als 1 Mio. Wohneinheiten.
Diese Fakten zwangen die Politik ein Forderprogramm (Stadtumbau Ost) auf-
zulegen, das zum ersten Mal in der Geschichte der Bundesrepublik Pramien nicht
zum Bau, sondern zum Abriss von Wohneinheiten vorsah. Dariiber hinaus sollten
von den sich beteiligenden Kommunen auch Gebiete ausgewiesen werden, die im
Gegenzug aufzuwerten wiren (LOTSCHER et al. 2004a; LOTSCHER 2005; WIEBNER
2004).

Besonders betroffen von solchen negativen Entwicklungen sind in ostdeutschen
Stédten einerseits griinderzeitliche Altbauquartiere, vor allem jene, die in der Nach-
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Abb. 3: Bevolkerungsverschiebungen von 1990 bis 1015 Quelle: BBR (2001)

barschaft zu Industrie- und Gewerbearealen fiir die Industriearbeiterschaft der
Griinderzeit errichtet worden sind, und andererseits viele GroBwohnsiedlungen aus
der DDR-Zeit. Erhebliche Probleme ergeben sich insbesondere fiir Stédte, in denen
in DDR-Zeiten im Zuge von bedeutenden industriellen Neuansiedlungen grofle
,,heue sozialistische Stadte* fiir die Arbeitskrifte errichtet worden sind, wie bei-
spielsweise in Eisenhiittenstadt, Hoyerswerda oder Wolfen, wo die Auswirkungen
der De-Industrialisierung, der Abwanderung und des demographischen Wandels
kulminieren. Ganze Stadtviertel gelten hier als ,,Stadtquartiere auf Zeit™ (PETER
2006).

In Eisenhiittenstadt (vgl. Abb. 4) — einst Standort des grofiten Stahlwerks der
DDR - reduzierte sich zwischen 1988 und 2002 die Bevélkerung von 53.000 auf
38.700. Der Verlust von 14.300 Bewohnern (27%) in einer Zeitspanne von le-
diglich 15 Jahren hatte verheerende Folgen fiir die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft (LOTSCHER et al. 2004a). Im Jahre 2003 standen 4.340 Wohnungen — d.h.
insgesamt 23% — leer, wobei in einzelnen Wohnkomplexen bis zu 60% Leerstinde
(ausgerechnet im jlingsten Segment der ,,Plattenbauten®) zu verzeichnen waren
(vgl. Abb. 5).

Eisenhiittenstadt entwickelte 2002 ein Stadtentwicklungskonzept, um Foérder-
mittel des Stadtumbau Ost Forderprogramms zu erhalten. Dieses Konzept sah den
Abriss von 3.500 Wohneinheiten bis 2015 vor (vgl. Abb. 6), um den bereits be-
schriebenen amerikanischen Verhéltnissen zu entgehen. Inzwischen ist der Wohn-
komplex VII abgerissen worden. Dort wo frither scheibenféormige Hochhéuser
standen, wichst heute Gras (vgl. Abb. 7).
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Abb. 4: Eisenhiittenstadt. Wohnkoplex VIl und das ehemaligen Fischerstidtchen
Fiirstenberg. Quelle: NOwAK 2003
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In bisherigen Leitbildern zur Stadtentwicklung sind solche Perforationen des
Stadtbildes, den die zunehmenden Liicken der Brachflichen in den Baubestand
gerissen haben und noch reilen, wie das Beispiel von Eisenhiittenstatt zeigt, nicht
vorgesehen. Umso mehr mag erstaunen, dass solche perforierte Stadtlandschaften
in Deutschland schon lange existieren. So ist beispielsweise im Ruhrgebiet als
Folge der Nordwanderung des Bergbaus im 19. Jh. eine Patchwork-Landschaft
entstanden. Wer diese Landschaft zum ersten Mal bewusst er-fahrt, wird tiberrascht
feststellen, dass auf den ersten Blick nicht klar ist, wo eine Stadt ,,aufhort™ und wo
eine andere ,,beginnt“. In diesem Verdichtungsraum sind — sozusagen pfadabhéngig
— landwirtschaftlich genutzte Fliachen als ,,Locher” im Kontinuum des Stadtbildes
die historische stddtebauliche Realitdt. Auf den zweiten Blick, der rdumlich klein-
teiliger fokussiert ist, fallen durchaus Probleme auf, die sich insbesondere auf
Quartiersebene durch den Strukturwandel, d.h. den Wegfall der Zeche oder der
Hiitte, ergeben hatten. Der pulsierende Mittelpunkt, der den gewohnten Alltag
prégte, ist heute eine Brachflache.

Die Art und Weise, wie mit diesem Phanomen der Stadtentwicklung umzugehen
ist, muss neu ausgehandelt werden. Deshalb sind insbesondere auch neue Konzepte
von ,,Urban Governance® gefragt (HOHN et al. 2006). Wenn Akteure, Beteiligte und
Betroffene in iiberschaubaren Teilgebieten nach Ldsungsansitzen suchen (z.B.
,laissez faire® Ansatz im Sinne einer Riickeroberung der Fldchen durch die Natur,
Zwischennutzungen oder landwirtschaftliche Inwertsetzung), dann kdnnten aus
solchen Ergebnissen ggf. neue Leitbilder zur kiinftigen Stadtentwicklung entstehen.

Was soll also mit solchen ,,Lochern” im Stadtbild geschehen? Konnen sie im
Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung einer Nach- oder Zwischennutzung
zugefiihrt werden, mit der sich sowohl Eigentiimer wie Nutzer und Anwohner
anfreunden konnen, oder miissen perforierte Stidte als zwangsldufige Entwick-
lungsperspektive zur Kenntnis genommen werden? Von welchen ,,Best Practice*-
Beispielen konnten wir lernen? Erdffnen solche innerstddtische Brachflichen
vielleicht auch Chancen fiir neue urbane Qualitdten, die unter hdherem 6kono-
mischem Verwertungsdruck nicht realisierbar wiren? Kann weniger also mehr
sein?

Solche Fragen wurden in der Fachsitzung ,,Zukunftsperspektiven urbaner Brach-
flichen: Kann weniger mehr sein?* auf dem 56. Deutschen Geographentag 2007 in
Bayreuth in Vortrigen aus Wissenschaft und Planungspraxis thematisiert und
diskutiert. Die Beitrdge in diesem Heft beruhen iiberwiegend auf den Vortrigen
dieser Fachsitzung.

Einen grundlegenden Uberblick iiber die Thematik des Flichenrecyclings, die
Problemfelder und die Rahmenbedingungen der Flichenentwicklung im urbanen
Raum vermittelt der erste Beitrag von Hans-Peter NOLL. Er stellt die Frage, wie
Flachenmanagement sinnvoll gestaltet werden kann, wenn das Flachenangebot die
Nachfrage iibersteigt und die finanziellen Mittel fiir Flichenaufwertungen knapp
sind. Eine iiber Stadt- und Flachengrenzen hinausgehende Steuerung durch Strate-
gien des regionalen Flaichenmanagements ist hier notwendig. Au3erdem gilt es, das
offentliche Flichenmanagement mit dem Portfoliomanagement privater Grund-
stiickseigentiimer zu verzahnen. Die Chancen urbaner Brachen siecht NOLL unter
anderem in der Zwischennutzung durch Natur, der Aufwertung von Standorten und
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der Moglichkeit, nicht nur bestehende stadtebauliche Méngel, sondern auch soziale
und 6konomische Probleme angrenzender Problemquartiere zu beheben. Die
erliuterten Strategien werden anhand von Beispielen aus dem Ruhrgebiet illustriert,
neuere Entwicklungen und Perspektiven aufgezeigt.

Die Beitrdge von Susanne HEYDENREICH und Marit ROSOL diskutieren Méglich-
keiten fiir den Umgang mit kleinteiligen Brachfldchen in griinderzeitlichen Stadt-
quartieren im Osten Deutschlands. Der Fokus liegt auf biirgerschaftlichen bzw.
partizipativen Zwischen- und Nachnutzungen von Flachen, fiir die ein kommerziel-
les Nutzungsinteresse zumindest derzeit nicht vorhanden ist. Von Biirgern und
Vereinen getragene, nicht kommerzielle Inwertsetzungen eréffnen Chancen, auf
ansonsten der Vernachldssigung anheim fallenden Brachflichen auf Interessen und
Bediirfnisse von Bewohnern ausgerichtete Nutzungen zu etablieren, die in Stédten
mit hoherem 6konomischen Verwertungs- und Flachendruck so nicht realisierbar
wiren. Weniger kann in solchen Situationen also mehr sein. Welche Potenziale
derartige Zwischennutzungen besitzen und wo die Grenzen und Probleme solcher
Projekte liegen, wird in den beiden Beitrdgen analysiert.

Susanne HEYDENREICH bindet die Thematik theoretisch in die Diskussion um
offentliche Rdume und deren gesellschaftliche Funktionen ein. Zwischennutzungen
auf Brachflachen stellen fiir sie einen spezifischen Typus des 6ffentlichen Raums
dar, der neue ,,Spielfelder fiir biirgerschaftliches Engagement er6ffnet. Am Bei-
spiel der Entwicklung einer Zwischennutzungsfliche im Leipziger Osten werden
die Uberlegungen illustriert.

Marit ROSOL analysiert Zwischennutzungskonzepte in Berlin anhand von drei
qualitativen Fallstudien. Sie thematisiert unter anderem die Bedeutung der Kommu-
nalverwaltung und Stadtplanung bei der Umsetzung solcher Konzepte und zeigt
Perspektiven auf, wie derartige Projekte intensiviert werden konnten.

Im folgenden Beitrag von Sonja PINIEK, Gisela PREY und Orhan GULES wird die
griilne Nachnutzung von Brachfldchen im Ruhrgebiet analysiert. Im Rahmen des
Projekts ,,Industriewald Ruhrgebiet soll die Bewaldung von Industriebrachen
durch natiirliche Sukzession gefordert werden. Wenn nicht nur die Natur sich diese
Flachen zuriickerobert, sondern auch die Bewohner der umliegenden — oft benach-
teiligten — Wohnquartiere sich diese Gebiete aneignen, konnen neue Natur- und
Erholungsraume entstehen. Deshalb interessiert die Perspektive der Bewohner mit
tirkischem Migrationshintergrund, da sie in den Quartieren, die an vorhandene oder
potenzielle Industriewélder grenzen, einen iliberdurchschnittlichen Anteil der
Bewohner stellen. Als Fazit der Untersuchung stellen die Autoren ihr partizipatives
Handlungskonzept ,,Placemaking auf urbanen Brachfldchen* vor, das die Umset-
zung der beschriebenen Brachflachenentwicklung férdern soll.

Der abschlielende Beitrag von Maike DZIOMBA beleuchtet die Chancen fiir die
Entwicklung innerstiddtischer Brachflichen auf der Basis einer grundlegenden
immobilienwirtschaftlichen Betrachtung. Im Vordergrund stehen dabei die unter-
schiedlichen Perspektiven einerseits der 6ffentlichen Hand als Flacheneigentiimer
und andererseits privater Projektentwickler und Investoren. Deutlich wird, dass
stadtentwicklungspolitisch sensible innerstiddtische Brachflichen selbst auf Filet-
grundstiicken von den Kommunen keinesfalls als Goldadern betrachtet werden
diirfen. Erst giinstige Grundstiickspreise und zielorientierte Verkaufsverfahren
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erdffnen Chancen fiir hhere urbane Gestaltungsqualitdten. Dies gilt umso mehr in
Féllen schwierig zu vermarktender innerstadtischer Brachflaichen. Auch in dieser
Hinsicht kann weniger oft mehr sein.

Die Beitrdge des Themenheftes zeigen, dass Brachen als ,,Locher* im Stadtbild
im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung einer Nach- oder Zwischennutzung
zugefiihrt werden konnen, mit der sich sowohl Eigentlimer wie Nutzer und An-
wohner anfreunden konnen. So eréffnen innerstédtische Brachflichen auch Chan-
cen fiir neue urbane Qualitéten, die unter hoherem 6konomischem Verwertungs-
druck nicht realisierbar wiren. In diesem Sinne kann weniger also auch mehr sein.
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