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Hans-Peter NOLL

Neue Strategien in der Flichenentwicklung — Chancen, Trends,
Herausforderungen mit Beispielen aus dem Ruhrgebiet!

Summary

Since the middle of the 1980’s revitalization of brownfield sites, particularly the
reuse of former industrial sites are in focus of public interests. The loss of soil due
to urban sprawl in Germany culminated during the last years in 130 ha/day — more
than in any other country of the European Union.

For this reason the conservation of nature by a sustainable reduction of land
consumption and soil sealing are counted among the most urgent environmental
problems. Consequences are obvious — higher costs for the public and a declining
quality of life. Therefore urban brownfield sites appear in a new light: a chance to
make quarters more interesting, more livable and more attractive. Chances, new
trends and challenges are displayed in this contribution.

Einleitung

Seit Mitte der 1980er Jahre stehen die Revitalisierung von Brachfldchen und ins-
besondere die Wiedernutzung von ehemaligen Industriegeldnden im Interesse von
Offentlichkeit und Forschung. Standen zunichst die Themen Boden- und Gewis-
serschutz sowie Altlastenbeseitigung im Zentrum der Diskussion, verlagerte sich
das Forschungsinteresse schnell auch auf die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
Finanzierungsmoglichkeiten sowie stddtebauliche und regionalpolitische Fragen.

Anliegen des Beitrags ist es, einen Uberblick iiber die Thematik des Flichenre-
cyclings zu geben, die Rahmenbedingungen der Flichenentwicklung im urbanen
Raum darzustellen und die neuesten Trends aufzuzeigen. Dabei stehen Beispiele,
Konzepte und Strategien im Vordergrund, die die Wiedernutzung alter Industriea-
reale iber neue Lesarten des dort Vorgefundenen unterstiitzen.

Wer bauen will, der braucht Land. Das war schon immer so. Nie war jedoch in
Deutschland der Verlust an offener Landschaft auflerhalb von Siedlungen so grof3
wie in den letzten 50 Jahren — mehr als in jedem anderen européischen Land.

Wihrend fruchtbares Land Neubauten weicht, liegen gleichzeitig immer mehr
Grundstiicke in den Stidten und Gemeinden brach. Der Flachenverbrauch (im
Sinne einer Flacheninanspruchnahme durch Bebauung) und die Zersiedelung

! Grundlage fiir diesen Beitrag bildet der Vortrag zum Deutschen Geographentag 2007, Fachsitzung 56
~Zukunftsperspektiven urbaner Brachflichen: Kann weniger mehr sein? Sitzungsleitung: Reinhard
Wiessner und Lienhard Lotscher.
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gehoren zu den dringendsten Umweltproblemen der Gegenwart in der Bundesre-
publik Deutschland. Zu den weiteren Folgen gehoren hohere Kosten fiir die All-
gemeinheit und ein Verlust an stadtischer Lebensqualitit.

Die Verringerung des Flachenverbrauchs ist nicht nur ein zentrales politisches
Ziel der Bundesregierung, sondern steht auch auf dem Programm einer wachsenden
Zahl von Bundesldandern und Kommunen. Eine Schliisselrolle spielt dabei die
Reaktivierung innerstédtischer Flachenreserven. Hoffnung macht auch ein wach-
sendes Interesse von Immobiliennutzern an urbanen Orten zum Wohnen und
Arbeiten. Inzwischen verzeichnen zahlreiche innerstddtische Quartiere wieder
Bevolkerungszuwachs, wihrend die Einwohnerzahl in vielen lédndlichen Regionen
sinkt.

Urbane Brachen werden inzwischen in einem neuen Licht gesehen: Als Chance,
um mit neuen Nutzungen Quartiere interessanter, lebenswerter und attraktiver zu
machen — und als Standort fiir Bauprojekte, die angesichts der demographischen
Entwicklung wertbesténdiger sind als Objekte im ldndlichen Raum. Erleichtert wird
die Reaktivierung der Brachfldchen nicht nur durch verbesserte Rahmenbedingun-
gen, sondern auch durch ein wachsendes Know-how zur Bewiltigung von Entwick-
lungshemmnissen.

Betrachtet man die Brachflichenthematik aus der Immobiliensicht, so ist es in
vielen Fillen durch die Lage der Flichen und die Gestaltung von Immobilien-
preisen und Kosten zur Beseitigung von Altlasten fiir den Flacheneigner oder einen
Investor finanziell attraktiv, Kontaminationen zu beseitigen und die Flichen um-
zunutzen (vgl. GROUNDWORK 1999, 8). Allerdings liegen solche Projekte meist in
Wachstumsregionen. Nur ,,Glanz-Standorte* (GANSER 2006, 56) werden noch von
den immer wichtiger werdenden internationalen Finanzinvestoren wahrgenommen.
Beispiele dafiir gibt es in ganz Europa von London iiber Miinchen bis Tallinn:
Besonders in den Metropolen 16st der Markt aufgrund von hohen oder steigenden
Immobilienpreisen die Brachflachenprobleme relativ schnell. Solche Entwick-
lungen sind immer mit der Wiederherstellung kommerzieller Nutzungen verbunden.
Doch was geschieht in altindustrialisierten Riumen wie dem Ruhrgebiet, wenn der
Markt die Menge der umzunutzenden Flachen nicht bewiltigt? Wenn das Flachen-
angebot die Nachfrage iibersteigt? Wenn der Nutzungsdruck fehlt, rechnen sich
marktwirtschaftlich Investitionen in die Flachenaufbereitung nicht. Was bleibt, ist
das ,,Liegenlassen” von Flachen mit allen stadtbildpragenden, dsthetischen und
okonomischen Konsequenzen oder der Eingriff der offentlichen Hand. So ist
Brachfldchenrecycling in wirtschaftlich schwécheren Regionen und an Stand-
ortlagen mit niedrigen Bodenpreisen immer noch weitgehend von Subventionen
abhingig und dabei spielen wiederum die EU-Strukturfonds die wichtigste Rolle.

Im Ruhrgebiet gibt es bereits jetzt und zukiinftig weiter zunehmende kerns-
tadtische Flachenangebote in einem Ausmal, das nicht mehr marktfahig in die
Stadtwirtschaft klassischer Pragung einzugliedern sein wird. Das bestehende und
noch weiter steigende Uberangebot an kernstidtischen Brachflidchen trifft auf eine
geringe und geringer werdende Nachfrage durch Investoren. ,,Leuchttirme® und
,.Flagships® aus IBA-Zeiten stehen in unvermittelter Nachbarschaft zu Brachfla-
chen, sozialen und funktionalen Problemvierteln mit Wohnungs- und Biiroleer-
stinden. Das Flachenmosaik wird 16chrig, eine ,,Stadt der Locher droht.
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Hinzu kommt, dass unter Schrumpfungsbedingungen denen das Ruhrgebiet unter-
liegt, Leitbilder, Ziele, Verfahren und Instrumente der bisherigen stadtwirtschaftli-
chen Steuerung versagen. Die noch vor wenigen Jahren als Jahrhundert-Chance der
Stadterneuerung gepriesenen (gerade innerstidtischen) Brachflichen drohen zum
Gefahrdungspotenzial des Ruhrgebiets zu werden. Die Argumente sprechen dafiir,
dass unter Bedingungen der Schrumpfung das in historischer Pfadabhingigkeit
entstehende, teils mit ,,Lochern®, teils mit ,,Leuchttiirmen® durchsetzte Nutzungs-
mosaik pragend fiir die nichsten Generationen sein wird. Es wird sich klassischen
stadtischen Strukturierungsmoglichkeiten und Leitbildvorstellungen (z.B. Kompak-
te Stadt, Urbanitét, Stadt der kurzen Wege usw.) entziehen. Ein Schliisselbegriff zur
Flankierung der Schrumpfungsprozesse liegt im Management der Flachen(-nut-
zung). Erforderlich ist die Umorientierung auf ein strategisches Flichenmanage-
ment, auf eine doppelte Verzahnung der sich mosaikartig differenzierenden und
separierenden Nutzungsmuster: einerseits die soziale und funktionale strategische
Verzahnung der Brach- und Problemflachen mit der Standortnachbarschaft; ande-
rerseits die integrierte Einbettung der Flachenbausteine in langfristige und auf die
interregionale und globale Maf3stabsebene gerichtete Strategien.

Zunichst werden im Folgenden Begrifflichkeiten definiert. AnschlieBend werden
die Problemfelder des Flachenrecyclings aufgezeigt um darauf aufbauend Strate-
gien, Handlungsansitze und Beispiele aus dem Ruhrgebiet vorgestellt.

Terminologie

Der Begriff der Brache ist in Deutschland gesetzlich nicht definiert. Im Baugesetz-
buch werden Brachflichen nur zur Begriindung des Allgemeinwohls fiir die Durch-
fiihrung von Stiddtebaulichen Entwicklungsmalinahmen genannt (§ 165 Abs. 3 Nr.
2).

Im Gegensatz zu Brownfield-Definitionen aus dem amerikanischen Raum — die
die Kontamination einer Flache in den Vordergrund stellen — konzentrieren sich
deutsche Definitionen fiir Brachen im Sinne des Flachenrecyclings darauf, dass die
Flache eine Vornutzung hatte und nicht mehr genutzt wird.

An Brachfldchen werden in den jeweiligen Begriffsbestimmungen der Literatur
unterschiedliche Anforderungen gestellt, insbesondere in Bezug auf die Dauer der
Nichtnutzung (mind. 1-5 Jahre) und die Gr6Be der Flache (mind. 1 ha). Der Verfas-
ser ist allerdings der Ansicht, dass es fiir die Flachenentwicklung einer vorgenutzten
Flache nur von geringem Einfluss ist, ob diese Fldche schon seit einem Jahr oder
langer ungenutzt ist oder sich noch in Nutzung befindet. Entscheidend ist die
Tatsache, dass die Fldache iiberhaupt baulich vorgenutzt ist.

Gegenstand im vorliegenden Beitrag sind also solche vorgenutzten Flichen, die
aus Okologischen, stiddtebaulichen oder sozialen Griinden einer neuen Nutzung
zugefiihrt werden sollen, deren Wiedernutzbarmachung allerdings auf fiir Brachfla-
chen typische Hemmnisse stof3t.

Mit der Definition fiir Flichenrecycling: ,,Flachenrecycling ist die nutzungs-
bezogene Wiedereingliederung solcher Grundstiicke in den Wirtschafts- und Natur-
kreislauf, die ihre bisherige Funktion und Nutzung verloren haben — wie stillgelegte
Industrie- und Gewerbegebiete, Militarliegenschaften, Verkehrsflichen u.d. —
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mittels planerischer und wirtschaftspolitischer MaBBnahmen® folgt das Bundes-
ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (BMU) der von der
ITVA (Ingenieurtechnische Verband fiir Altlasten) erarbeiteten Begriffsbestim-
mung.

Diese relativ weit reichende Definition weist allerdings schon auf eine nutzungs-
bezogene Wiedereingliederung der Flache hin. Im allgemeinen Sprachgebrauch
wird jedoch unter Flachenrecycling oftmals nur die Aufbereitung einer Flache fiir
nirgendeine® mogliche spédtere Nutzung verstanden oder anders ausgedriickt, dass
diese Flache wieder in einen Zustand dhnlich dem der ,,griinen Wiese* versetzt
wird.

Zusammenfassend formuliert, beschreiben die Begriffsdefinitionen den Vorgang,
eine chemals genutzte Fliche (meist eine Brachflache) wieder nutzbar zu machen.

Diese Wiedereingliederung in den Wirtschaftskreislauf'ist allerdings immer auch
ein Inbegriff fiir teure, duBerst risikobehaftete, komplizierte und daher unrentable
Projekte. Es gilt als unstrittig, dass bei Projekten auf vorgenutzten Flachen ein
erhohtes Risiko besteht und in der Regel ein hoherer Aufwand in der Flachen-
entwicklung zu erwarten ist.

Im Zusammenhang mit dem Umgang der Brachen im urbanen Raum und ins-
besondere vor dem Hintergrund der politischen Zielsetzung einer ,,nachhaltigen
Siedlungsentwicklung® sind in der jiingsten Vergangenheit die Begriffe Flachen-
kreislaufwirtschaft, New Urbanism, Zwischenstadt und Lean City zunehmend in die
Diskussion gekommen.

Unter der Flachenkreislaufwirtschaft wird ein integrativer Politik- und Steue-
rungsansatz verstanden, der eine verdnderte Nutzungsphilosophie im Rahmen der
Flacheninanspruchnahme (Vermeiden — Verwerten — Ausgleichen) zu Grunde legt.
Hierbei steht vorrangig die systematische Ausschopfung aller bestehenden Flachen-
potentiale im Bestand im Fokus. Die Inanspruchnahme neuer Flichen soll nur
nachrangig und unter bestimmten Bedingungen erfolgen (vgl. BUNDESAMT FUR
BAUWESEN UND RAUMORDNUNG 2004).

New Urbanism ist eine Bewegung im Stidtebau, die Ende der 1980er, Anfang
der 1990er Jahre in den USA entstanden ist. Feindbild der Bewegung ist der so
genannte ,,sprawl“ also die uferlose Ausbreitung der Stidte in suburbane Sied-
Iungen. Der New Urbanism kritisiert an dieser Wohnform den zwangslaufig hohen
Individualverkehr mit entsprechendem Ressourcenverbrauch, die hohen Kosten fiir
groBflachige Infrastruktur (StraBen, Elektrizitit, Kanalisation), die Zersiedelung der
Landschaft sowie die Anonymitét der Nachbarschaften. Ziel des New Urbanism ist
folglich eine Reaktivierung der Wohnform ,,Kleinstadt* mit den Vorziigen kurzer
Wege, intensiver Nachbarschaft und Anreizen zu gesundem Leben.

Der Begriff Zwischenstadt wurde im Wesentlichen von dem deutschen Architekt
Thomas Sieverts geprigt. Er beschreibt eine Siedlungsstruktur, die weder der Stadt
noch dem landlichen Raum zugeordnet werden kann. Auch die Einordnung als
Vorort trifft den Charakter dieser Gebiete nur unzureichend. Ein grof3er Teil der
Stadt ist dem Zentrum entwachsen. Hierbei handelt es sich um Zwischenbereiche,
um den suburbanen Raum mit einer Durchmischung von Subzentren, Wohn- und
Freizeitbereichen und Freirdumen. Die alten Stadtbilder sind nicht mehr die heutige
Realitat. Am Rande unserer Stidte 16sen sie sich auf (vgl. SIEVERTS 1999).
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Das Modell der Lean City steht fiir einen neuen Ansatz der Stadtentwicklung, da es
die Perspektive dndert, aus der die Prozesse der Schrumpfung betrachtet werden.
Der Gedanke der Lean City beruht auf der Erkenntnis, dass schrumpfende Stadte in
Ostdeutschland bzw. dem Ruhrgebiet zur Bewéltigung der derzeitigen desolaten
Lage neue Wege beschreiten miissen. Dies ist nicht utopisch, da sich aus ihrer
spezifischen Situation nicht nur Probleme, sondern auch eine Vielzahl von Poten-
zialen und damit Entwicklungschancen ergeben. Die Vision der Lean City zeichnet
daher ein positives und realistisches Bild der zukiinftigen Entwicklung. Es soll
schrumpfende Stiddte dazu befdhigen, sich aus eigener Kraft aus einer ausweglos
erscheinenden Situation zu befreien (vgl. LANG u. TENZ 2003).

Problemfelder des Flichenrecyclings, ein Gegenstand und viele Disziplinen
Noch vor etwa 50 Jahren war das Thema Brachfldchenrecycling und die Wiedernut-
zung von altem Industrieland befremdlich, denn zu der Zeit waren die Termini
,Industriebrachen®, , derelict land*“ oder ,friches industrielles* noch nicht ver-
breitet, und der heute in der internationalen Diskussion meist benutzte Term
,.brownfields“ existierte noch nicht einmal. Erst Anfang der 1990er Jahre wurde er
in den USA geprégt, um die Wiedernutzung ehemaliger Industriegeldnde fiir neue
Produktion oder andere Zwecke zu propagieren. Heute wissen die meisten Biirger
industrialisierter Lander, wie aufgelassene Industrieareale zu bezeichnen sind, und
viele Unternehmen, Organisationen und wissenschaftliche Disziplinen befassen sich
mit ihnen.

Eine andere Veranderung betrifft die Reihe der Disziplinen und Berufe derjeni-
gen, die sich mit alten Industriegeldnden befassen. Vor etwa 50 Jahren hétte nie-
mand angenommen, dass es irgendeinen pragmatischen Grund fiir ein Treffen von
Wissenschaftlern aus den Geowissenschaften, den Ingenieurwissenschaften, der
Stadt- und Regionalplanung, der Landschaftsarchitektur, der Kultur- und Ge-
schichtswissenschaft, von Kiinstlern und Kiinstlerinnen geben konnte. Die Idee,
dass diese Disziplinen in der Lage sein konnten, ein gemeinsames Thema zu finden,
wire verbliiffend gewesen.

Heute ist die Nachfrage nach Beitrdgen aus allen diesen Bereichen angesichts
eines Gegenstandes oder einer Problemstellung nicht ungew6hnlich, und ein The-
ma, bei dem dieses Zusammenspiel mit einiger Selbstverstindlichkeit zustande
kommt, ist die Frage des Umgangs mit den Uberresten industrieller Produktionen,
den Brachfliachen (vgl. HAUSER 2003).

Es haben sich in den letzten fiinf Jahrzehnten verschiedene Ansitze heraus-
gebildet, die fiir den Umgang mit Brachfldchen erprobt, verfiigbar und iibertragbar
sind. Sie lassen sich charakterisieren iiber ihr Auftreten in der zeitlichen Abfolge
verschiedener Zugriffe auf Brachen wie iiber die Art, die Ubergiinge zu konzipie-
ren, die eine Brache zu einem ansehnlichen, wenn nicht nutzbaren Gebiet machen
konnen. In jedem Fall erfordert aber das Ziel, Industriebrachen wiedernutzbar zu
machen, einen inter- und multidisziplindren Zugang.
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Die Hauptproblemfelder, die es beim Flachenrecycling zu beriicksichtigen gilt,
sind:

— eventuell vorhandene Kontaminationen,

— alte Bausubstanz und Abfallentsorgung,

— mdgliche Imageprobleme,

— erhohter Zeitaufwand und Kosten fiir Recherche, Planung und Bauausfiihrung,

— Haftungsrisiken aus Kontaminationen

— und hiufig ein erschwerter Marktzugang.

Diese Problemfelder erhdhen das Risiko und verkleinern die Renditechancen von
Projektentwicklungen auf vorgenutzten Flachen. Damit sind in der Regel nur die
Standorte in besonders hochwertigen Lagen, in Boomregionen oder mit hoch-
wertigen, sprich renditetrichtigen Nutzungen fiir Investoren und fiir Fremdkapital-
geber attraktiv. Die genaue Kenntnis der technischen, rechtlichen, 6kologischen und
o6konomischen Aspekte der Projektentwicklung auf vorgenutzten Flachen ist daher
unabdingbar, um die Machbarkeit solcher Projekte sicher zu stellen, indem die
Renditechancen moglichst genau bemessen werden und ein addquater Umgang mit
den Risiken diese kalkulierbar macht.

Die technischen Mdoglichkeiten zur Altlastenerkundung und -beseitigung und die
okologischen Zusammenhénge sind im Allgemeinen gut erforscht und in Fach-
kreisen bekannt. In diesem Zusammenhang werden zurzeit die stidtebaulichen und
planungsrechtlichen Ansétze hinterfragt und somit die Auswirkungen der Novellie-
rung des Bundesbaugesetzes entsprechend zu verfolgen sein. Ein wesentlicher
Engpass in Forschung und Praxis ist aber die Untersuchung des Einflusses dieser
Restriktionen auf die wirtschaftlichen Aspekte der Revitalisierung von Brachfla-
chen. Private Investoren und Eigentlimer, Mitarbeiter der kommunalen Verwaltun-
gen, Kreditsachbearbeiter der Banken etc. wollen und kénnen nicht zu Flachenrecy-
clingexperten werden, selbst wenn Sie tiber Erfahrungen in der Immobilienprojekt-
entwicklung verfiigen.

Herausforderungen der Flichenbewirtschaftung

Im Ruhrgebiet hat sich das Marktgeschehen in der Verwertung von Fliachen in den
letzten Jahren dramatisch verdndert. Der An- und Verkauf von Flachen ist stark
zuriickgegangen. Dies geschieht unter den Bedingungen einer schwachen Konjunk-
tur, veranderter Produktionsbedingungen, Nutzung von Freifldchen in den Randzo-
nen, demographischer und arbeitsmarktbezogener Schrumpfung im Zuge der
Verlagerung der Wachstumssektoren, z.B. Informations- und Kommunikations-
oder Biotechnologie in andere, altindustriell nicht ,,besetzte Gebiete™ (HAUBER-
MANN u. SIEBEL 1987, 64).

GroBle Unternehmen und Konzerne reagieren in dieser Situation sehr unter-
schiedlich. Unter dem Druck der sich zunehmend globalisierenden Markte versu-
chen institutionelle Grundeigentiimer in verstirktem Mafe, einen wertbeitrags-
orientierten Umgang mit dem eigenen Liegenschaftsbestand zu entwickeln. Auf-
grund des Umfangs des Grundstiicksbestandes haben in diesem Zusammenhang
getroffene unternehmerische Entscheidungen zum Verkauf oder zur Entwicklung
bestimmter Liegenschaften jedoch weit reichende Auswirkungen auf die rdumliche
Entwicklung in den betroffenen Regionen. Dies gilt sowohl fiir Gewerbe- als auch
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flir Wohnimmobilien und betrieblich nicht mehr benétigte Flachen. Wenige Kon-
zerne nehmen jedoch die Herausforderungen an, betreiben die Flachenentwicklung
aktiv und stellen sich auch den ordnungspolitischen Prozessen.

In NRW sind eine Reihe von Unternehmen in der Flichenentwicklung aktiv: Die
Landesentwicklungsgesellschaft LEG, die Gesellschaft fiir Entwicklung, Beschaf-
fung und Betrieb mbH (g.e.b.b.), die Militarflichen entwickelt und die Bahn-
flichenEntwicklungsGesellschaft NRW mbH (BEG), Entwickler von Bahnflachen,
haben zusammen etwa 3.400 ha im Angebot. Innerhalb der RAG Aktiengesellschaft
vertritt die RAG Montan Immobilien den Bereich der Flichenverwaltung und
-entwicklung. Die RAG Montan Immobilien verfiigt iber ein Flachenpotenzial von
rund 12.000 ha im Ruhrgebiet, von denen sich zurzeit ca. 1.100 ha in der Entwick-
lung zu einer neuen Nutzung befinden. Fiir weitere 1.000 ha werden die Entwick-
lungspotenziale derzeit gepriift. Im Ruhrgebiet verteilen sich die Flachen der RAG
Montan Immobilien auf 46 Standorte in 25 Kommunen.

Der Flichenumsatz in Deutschland ist in den neunziger Jahren stéindig gesunken.
War 1993 noch eine Flachennachfrage von iiber 28.000 ha zu verzeichnen, so ist im
zehnjahrigen Verlauf bis Ende 2004 ein dramatischer Einbruch von knapp 70% auf
rund 9.000 ha festzustellen (vgl. Abb. 1). Demgegeniiber kann ein stetiger Zuwachs
des Flachenangebotes nachgewiesen werden. Spielte neben dem Grundbesitz der
Montanindustrie im Jahre 1993 noch die Landesentwicklungsgesellschaft eine
tragende Rolle fiir den Flichenmarkt im Ruhrgebiet, so fachert sich die Anbietersei-
te heute in diverse nicht klassisch dem Flachenmarkt zugehorige Unternehmen auf.
So bieten neben der Deutschen Telekom auch regionale und stadtische Wirtschafts-
forderungen und die Deutsche Bahn Flichen an. Uberlagert wird das Uberangebot
von Fliachen von der Verschlechterung der allgemeinen konjunkturellen Lage. In
diesem Zusammenhang sollte nicht unerwéhnt bleiben, dass suburbane Gemeinden
nach wie vor mit Gewerbefldchen auf der ,,griinen Wiese* und geringeren, oft mit
offentlichen Fordermitteln subventionierten niedrigen ErschlieBungskosten die
Konkurrenz fiir Brachfldchen in den urbanen Zentren weiter erhdhen. Der Markt ist
also von sinkender Nachfrage bei steigender Konkurrenz gepragt.
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Abb. 1: Entwicklung der Baulandnachfrage in Deutschland 1993-2004.
Quelle: eigene Darstellung, STATISTISCHES BUNDESAMT 2006.
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Gute Griinde fiir Brachflichenrecycling

Die montanindustriellen Brachen im Ruhrgebiet weisen regelhaft zwei fiir die
Stadtentwicklung wichtige Merkmale auf: Es handelt sich entweder um Hinterlas-
senschaften der Stahlwerke, die entsprechend ihrer Standortanforderungen (Arbeits-
kraft, Verkehr) am einstigen Stadtrand entstanden waren und deren ehemalige
Betriebsflachen heute innenstadtnah liegen. Oder es handelt sich um Flachen, auf
denen im Zuge bergbaulicher Nutzung und rdumlich den geologischen Standortan-
forderungen des Bergbaus folgend eigene Industriedorfer, heute Stiadte wie Herten
und Oer-Erkenschwick oder Stadtteile wie Herne-Sodingen oder Gelsenkirchen-
Bismarck, geschaffen wurden. Durch ihre zentrale Lage in den Innenstédten oder
als Kern von Stadtteilen sollten die Brachflichen nun die Moglichkeit bieten,
bestehende stidtebauliche Méngel zu beheben: Hier sollten neue Arbeitsplétze
entstehen und die traditionell engen Verflechtungen zwischen Wohnen und Arbei-
ten in moderner Form wiederhergestellt werden. Die Stadtplanung versprach sich
davon innerstddtische Alternativen zur Suburbanisierung.

Beispiele aus verschiedenen Stddten im Ruhrgebiet zeigen, wie durch Umnut-
zungsprojekte auf Brachflichen und Halden die hochverdichteten Stidte aufge-
wertet werden sollten:

Kommerz: In der Neuen Mitte Oberhausen ist ein multifunktionales Einkaufs- und
Freizeitzentrum entstanden. Dessen Kern, die Mall CentrO mit einer Verkaufsflache
von ca. 70.000 m?, wurde und wird nach und nach mit Sport-, Kultur- und Event-
statten (u.a. Arena Oberhausen, Theater, Aquarium) ausgebaut;

Kunst: Eine Reihe von kiinstlerisch gestalteten ,,Landmarken — im Wesentlichen
ehemalige Bergehalden und andere industriekulturelle Monumente — sollen der
lokalen Bevolkerung und dem Tourismus Kunsterlebnisse, Identifikation und
Orientierung bieten;

Technologieorientierte Wirtschaft: Die MST.factory Dortmund auf Phoenix West
als Teil des dortmund-project;

Stadtteilentwicklung: Der Herner Stadtteil Sodingen bekam mit der futuristischen
Fortbildungsakademie Mont-Cenis und angrenzenden neuen Wohn- und Geschéfts-
hiusern ein neues Zentrum (vgl. Abb. 2);

T ‘3._7 .-—‘s__.\ i PR Ak
Abb 2: Der Standort Mont-Cenis in den Jahren 1954 und 2004
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Freizeit: Tm Duisburger Norden wurde eine Zechen- und Hochofen-Brache in den
inzwischen auch {iberregional bekannten und beliebten Landschaftspark Duisburg-
Nord umgewandelt; Kultur/Gewerbe: Aus der Zeche Zollverein in Essen-Katern-
berg wurde ein Zentrum fiir Kultur und Design, das als ausgezeichnetes Weltkultur-
erbe zum Anziehungspunkt fiir kreative Unternehmen werden soll.

FERBER (1997, 36f.) hat aufbauend auf einer Typisierung von DIETERICH (1986,
142f.) eine Gruppierung von Brachfldchen in drei Kategorien vorgeschlagen. Sein
Modell geht von der planungsrechtlichen Situation aus und zielt auf praktische
Verwendbarkeit. Im Rahmen von CABERNET (Concerted action on brownfield
and economic regeneration network; vgl. MILLAR et al. 2005, 240f.) wurde dieses
Modell verdndert und weiter vereinfacht: A — privat finanzierte Projekte, B —
Public-Private-Partnerships, C — staatlich finanzierte Projekte. Diese Fldchentypen
werden schlieBlich im Zusammenhang mit Bodenpreisen und Sanierungskosten
betrachtet (vgl. Abb. 3).

>
>

Immobilienpreise
(nach Sanierung)

A: Privat finanzierte B: Public-Private-
Projekte Partnerships

C: Staatlich finanzierte
Projekte

>

Sanierungskosten

Abb. 3: ABC-Modell der Brachflachentypisierung nach CABERNET.
Quelle: bearbeitet nach MILLAR et al. 2005, 240

In der Typisierung von CABERNET wird auf die Beriicksichtigung der planungs-
rechtlichen Situation der Fldchen verzichtet, was diesen Ansatz leichter handhabbar
und realistischer macht. Es erscheint sinnvoll fiir schrumpfende Regionen die
Systematik mit einem D-Typ zu erweitern, fiir die weder Staat noch Privatwirt-
schaft Finanzmittel aufbringen und die damit wohl dauerhaft in ihrem Zustand als
ungenutzte Brachflichen verbleiben werden (BUTZIN et al. 2006, 266; vgl. Abb. 4).
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>
>

Immobilienpreise
(nach Sanierung)

A: Privat fi- B: Public-
nanzierte Private- . ;
Projekte Partner- C: fsi;z?wtgi%?te
ships Projekte

D: dauerhaft
brachliegende
Flachen

»>

Sanierungskosten

Abb. 4: ABCD-Modell der Brachflachentypisierung in schrumpfenden Regionen.

Quelle: eigener Entwurf

Halt man im Ruhrgebiet nach A-Flachen Ausschau, so sind diese in erster Linie
Einzelhandels- und Logistikstandorte (z.B. IKEA in Dortmund). Eine Reihe von
weiteren Projekten (z.B. Zeche Ewald in Herten,) sind Beispiele dafiir, dass nur die
Projektplanungsphase, nicht aber die eigentliche Umsetzung subventioniert wurde.
Als wirkliche A-Standorte sind diese Flachen trotzdem nicht zu bezeichnen: Sie
befinden sich an der Schwelle von A zu B. Dabei ist aber zu bedenken, dass aus
manchen B-Fliachen grundsétzlich ein A-Standort gemacht werden konnte, indem
lukrative Nutzungen wie Einkaufszentren zugelassen werden. Dies hétte aber
stadtfunktionell katastrophale Auswirkungen und der Markt fiir die entsprechenden
Dienstleistungen wire in kurzer Zeit zerstort. Flichen vom Typ B umfassen im
Ruhrgebiet zahlreiche Gewerbegebiete, aber auch Einzelhandelsstandorte. Mit dem
Ziel der Schaffung neuer Arbeitsplitze wurden diese Flichenumnutzungen in
unterschiedlichem Umfang subventioniert. Nicht alle Projekte waren erfolgreich,
wie sich zum Beispiel an der unterschiedlichen Auslastung von Gewerbegebieten
ablesen lédsst. So werden im Ruhrgebiet 18,7 % der Gewerbeflachen derzeit nicht
genutzt (Brachen, Flachenpotenziale und Leerstidnde) (vgl. INSTITUT FUR LANDES-
UND STADTENTWICKLUNGSFORSCHUNG GMBH 2005, 21). Bei Flachen des C-Typs
geht es um Projekte der Erholungs- oder Kulturnutzung, die in 6ffentlichem Besitz
verbleiben oder durch die 6ffentliche Hand verwaltet werden:

Parkanlagen wie der Landschaftspark Duisburg-Nord, die ehemalige Landesgar-
tenschau Osterfeld, der Consol-Park in Gelsenkirchen, der Nordsternpark in Gel-
senkirchen, der Stadtpark West in Bochum, der Stadtteilpark Recklinghausen oder
der Stadtpark Prosper I1I in Bottrop (vgl. DRANSFELD et al. 2002, 85f.).
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Industriewald wie Zeche Rheinelbe, Zeche Alma, Zeche Graf Bismarck und Che-
mische Schalke in Gelsenkirchen, Zeche Waltrop in Waltrop, Emscher-Lippe HII/IV
in Datteln, Constantin 10 in Bochum und Herne.

Haldenbereiche wie das Haldenereignis Emscherblick (Tetraeder) in Bottrop, die
Halde Schwerin in Castrop-Rauxel oder die Schurenbachhalde in Essen.

Besonders erwdhnt sei hier das Projekt Industriewald. Es wurde im Rahmen der
IBA Emscher-Park zunéchst unter dem Namen ,,Restflachen-Projekt entwickelt.
Hintergrund war, dass vor allem zunichst die Landesentwicklungsgesellschaft
Nordrhein-Westfalen (LEG), aber auch private Grundstiickseigentiimer wie die
Montangesellschaften {iber ein bestimmtes Segment von Flichen, die ,,Restfld-
chen®, verfiigten, die aller Erfahrung nach auch langfristig nicht mehr zu Bauland
entwickelt werden konnten. Da diese Flachen schon recht lange brachlagen, waren
hier schon verhdltnisméBig viele Geholze aufgewachsen. Durch die Klassifikation
der Flachen als ,,Wald“ nach dem Bundeswaldgesetz sind diese Flachen automa-
tisch unter einen besonderen Schutz ,,geraten®, so dass eine bauliche Nutzung nicht
mehr ohne weiteres moglich war. Mindestens waren Ausgleichs- und Ersatzmal-
nahmen auf Brachfldcheneigentiimer zugekommen, deren Flachen im Rahmen der
natiirlichen Sukzession bewachsen waren. Das Projekt verfolgt das Ziel, Indu-
striebrachen durch natiirliche Sukzession ,,gezielt zu bewalden. Das heif3t, nicht
jede der ausgewdhlten Flichen hat auch die Qualitdt ,,Wald“ im Sinne des
Bundeswald- und Landesforstgesetzes. Die Sukzession auf den einzelnen Flachen
kann unterschiedlich stark fortgeschritten sein, so dass das Stadium (Industrie-)
Wald in erster Linie die Zielvorgabe der natiirlichen Entwicklung darstellt. Die
regelmiBige Pflege der Flichen, ihre Sicherung und die Offentlichkeitsarbeit in
Form von Fithrungen, Veranstaltungen, Unterricht etc. iibernimmt die Landesforst-
verwaltung (vgl. FORUM BAULANDMANAGEMENT NRW 2008).

Bei der Umwandlung einer ganzen oder von Teilen einer Flache vom C-Typ in
den B-Typ kann es sich auch um einen Prozess handeln, in dessen Verlauf die
Flache attraktiver und damit auch fiir Investoren interessant wird. So wurde der
Industriewald Rheinelbe in Gelsenkirchen inzwischen im Randbereich verkleinert,
um Platz fiir die Ansiedlung eines Call-Centers zu schaffen. Die Planung des
Industriewaldes beinhaltete dabei von vornherein die Perspektive, dass Teile der
Flache spiter umgewidmet werden konnten. Wahrend es sich beim Industriewald
um eine gesteuerte Zwischennutzung handelt, gibt es aber auch viele Fliachen, auf
denen die Natur ungesteuert Flachen zuriickerobert. Hier kommen, teilweise durch-
aus dauerhaft, weder privatwirtschaftliche, noch staatliche Interessen zum Tragen.
Es handelt sich um Fliachen des D-Typs, bei denen die Marktkréfte zu schwach und
das offentliche Interesse vor dem Hintergrund leerer Kassen zu gering ist. Sie
bleiben als ,,Locher* in der Stadt zuriick. Als Beispiele lassen sich Teile der ehema-
ligen Flottmann-Flachen in Herne oder der ehemalige Hafen der Schachtanlage
Konig-Ludwig in Castrop-Rauxel anfiihren. Angesichts des demographischen
Wandels und leerer Kassen sowie der daraus resultierenden Handlungsunfahigkeit
der Kommunen wird dieser Typus in Zukunft wohl immer héufiger anzutreffen
sein. Nur auf regionaler Ebene konnen solche Flachen sinnvoll in strategisch und
langfristig angelegte Nutzungsstrukturen eingepasst werden. Dazu ist ein regionales
Flachenmanagement notwendig. Da wo die Handlungsféhigkeit der 6ffentlichen
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Hand noch gegeben ist, die Privatwirtschaft aber kein Interesse zeigt, gehen die
betreffenden Flachen (C-Typ) hiufig ganz in 6ffentlichen Besitz iiber. Unterneh-
men werden solche Fliachen nur aufbereiten, wenn sie durch Auflagen dazu ge-
zwungen werden oder dies Profit verspricht. Wo beides nicht ausreichend der Fall
ist, muss die 6ffentliche Hand eingreifen. Dies gilt besonders dann, wenn es sich
um Industrien im Niedergang handelt. Auf diese Weise findet eine Art ,,Flachen-
migration” (GROUNDWORK 1999, 9) vom Privat- in den 6ffentlichen Sektor statt.
Als Beispiel konnen die Aktivitidten des Grundstiicksfonds NRW gelten, ein 1980
eingerichtetes Instrument des Landes zur Reaktivierung von Brachflichen. Dabei
wurden hauptséchlich brachgefallene Geldnde der Montanindustrie tiber die LEG in
offentliches Eigentum iibernommen. Insgesamt erwarb die LEG Stadtentwicklung
GmbH & Co. KG seit 1980 treuhdnderisch fiir den Grundstiicksfonds ca. 190
Brachflachen in iiber 100 Stadten. Diese umfassen rund 2.650 ha. Davon wurden 80
Standorte mit insgesamt 1.350 ha Flache fiir Wohn-, Gewerbe- und Freizeitnut-
zungen saniert, erschlossen und vermarktet. Aktuell sind noch tiber 50 Fliachen in
der Sanierung, ErschlieBung und/oder Vermarktung (vgl. L ANDESENTWICKLUNGS-
GESELLSCHAFT NORDRHEIN-WESTFALEN 2005). ,,Im Geschéftsfeld der Brach-
flachenreaktivierung iibernimmt der Grundstiicksfonds quasi die Rolle eines Zwi-
schenhéndlers. Ist die Nachfrage schlecht, lauft er Gefahr, auf seiner Ware ,sitzen
zu bleiben’.* (OKO-ZENTRUM NRW 2005, 98). Diese Gefahr, die Ware Fliche nicht
absetzen zu konnen, ist im Ruhrgebiet alltdglich: Das Uberangebot an Gewerbe-
und Wohnbaufldchen hat dramatische AusmaBe angenommen. Bislang wurde
immer wieder argumentiert, dass ein solches Uberangebot durch spiter wachsenden
Bedarf wieder aufgehoben wird. Aber die Schrumpfung im Ruhrgebiet diirfte keine
rasch voriibergehende Phase sein. Es spricht vieles dafiir, dass aus den Zwischen-
nutzungen, Unternutzungen oder Nichtnutzungen ein Dauerzustand wird. Die
Nutzungsdecke in den Stddten wird dabei immer l6chriger, wiahrend gleichzeitig die
Suburbanisierung voranschreitet. Das Ergebnis ist die perforierte Stadt: ,,Die
einzelne Bauliicke, die fehlende StraBenecke und gar ausgedehnte Stadtbrachen
unterbrechen einen einst kontinuierlichen baulich-rdumlichen Kontext und Nut-
zungszusammenhang.” (vgl. KIL et al. 2003).

Urbane Brachen und ihre Chancen
Die Revitalisierung altindustrieller Standorte als komplexer Prozess hingt stark ab
von der Entwicklung gesamtwirtschaftlicher aber auch politischer und administrati-
ver Rahmenbedingungen. Die Entwicklung oder eben Nicht-Entwicklung von
Brachen kann Chancen und Risiken fiir die Stadtentwicklung beinhalten.
Postindustrielle Stadtlandschaften konnen unter den Rahmenbedingungen
schrumpfender alter Industrieregionen in ihrer Silhouette, Struktur, Funktion,
Wahrnehmung und lebensweltlichen Bedeutung nicht mehr nach dem Muster der
klassischen europdischen Stadt gedacht werden. Gleichwohl werden solche, von
einer (vor-) herrschenden Zentralstadt mit hochster Urbanitét ausgehenden Denk-
modelle nicht selten implizit favorisiert, wie die gingigen und akzeptierten Termini
,Zersiedlung™ und ,,Siedlungsbrei® belegen. Pragmatischer und mit regionalwirt-
schaftlichem Primat orientiert sich die Metropolforschung an urbanen GroBregio-
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nen. Der New Urbanism wendet sich dagegen idealistischer der Dimension der
lokalen Lebenswelt- und Lebensqualitit zu (vgl. UTTKE et al. 2004). Seit einigen
Jahren stehen dem aber andere Konzepte wie das der Zwischenstadt (SIEVERTS
1999), der Lean City (LANG u. TENZ 2003), Modelle der Arbeitsgruppe Shrinking
City (vgl. MEIER 2006), der perforierten Stadt (KIL et al. 2003) gegeniiber. Sie
setzen am Status-quo an und verzichten auf nicht realisierbar erscheinende, teils
nostalgisch riickwérts gerichtete Visionen.

Die strukturelle Wandlungsdynamik im Ruhrgebiet hat sich bereits seit Mitte der
siebziger Jahre allen Versuchen einer {ibergreifenden, gesamtregionalen oder auch
nur gesamtstadtischen Entwicklungsstrategie widersetzt. Eine stidtebauliche bzw.
flichennutzungsbezogene Steuerung ist trotz des Einsatzes erheblicher, aber auf
absehbare Zukunft nicht mehr verfiigbarer Finanzmittel nicht gelungen. Allerdings
diirfen dabei einige jlingere, an gesamt- und teilregionalen oder stidtischen Leit-
bildern orientierte Initiativen zum Umbau alter Industrieregionen nicht iibersehen
werden. Der Masterplan ,,Emscher Landschaftspark 2010 stellt eine gewisse
Fortsetzung dar. Das Projektbiindel ,,Fluss Stadt Land® ist hier als iiberkommunale
Initiative ebenso einzureihen wie Projekte der interkommunalen Gewerbeflachen,
der Ansatz der Kompetenzfeldwirtschaft (KOMMUNALVERBAND RUHRGEBIET
2002), die Strategie der ,Neunten Stadt“ (vgl. DAvY 2004) oder das vom
dortmund-project verfolgte Leitbild des ,,Neuen Dortmund* als Standort der
Informations- und Kommunikationstechnologie (vgl. DORTMUND-PROJECT 2004).
Diesen Steuerungsmodellen ist gemeinsam, dass sie nicht oder nur ausnahmsweise
(dortmund-project; Kompetenzfeldwirtschaft) in ein politisch-strategisch verzahntes
Leitbild eingebettet sind. Im Erfolgsfall handelt es sich um mehrere Einzelprojekte,
bildlich gesprochen um den Eintrag neuer Farben bzw. Fldchennutzungen in das
ohnehin schon vielfarbige stidtische Mosaik. Ursachen werden oft in fehlenden
Leitbildern, fehlenden Mitteln und/oder in der zwischenstadtischen Konkurrenz
gesehen. Dabei handelt es sich aber nur um durchaus relevante Teilursachen.
Wesentlich fiir den nicht oder nur in Ausnahmen gelingenden leitbildorientierten
Strukturwandel ist der deutlich unterschatzte Sachverhalt historischer Pfadabhén-
gigkeit von Flachenentwicklung: Die Einzelfldchen, Quartiere und Standorte folgen
je eigenen, oft marktgesteuerten Nutzungs- oder ,,Lebenszyklen®. Sie stehen damit
zu verschiedenen Zeiten mit verschiedenen Problemen, verschiedenen Potenzialen
und politischen Erfahrungsbestdnden zur Umnutzung an. Ein Beispiel: Die ba-
sistechnologische Generation des Automobils diirfte in regionalwirtschaftlicher
Sicht ihre Plateauphase iiberschritten haben. Die Standorte dieser, der Montanindu-
strie folgenden Technologiegeneration stehen bereits unter erheblichen Umbau-
bzw. Riickbaudruck. Nicht zufillig sind diese Folgenutzungen, zum Beispiel die
1962 auf einem Zechengeldnde errichteten Bochumer Opelwerke, in die Diskussion
um Standort- und Arbeitsplatzerhalt geraten.

Versuche, das Gesamtmosaik durch umfassende gegensteuernde Eingriffe zu
gestalten (z.B. orientiert am Leitbild der kompakten Stadt bzw. der Stadt der kurzen
Wege), kdnnen nur in kaum politikfahiger langfristiger Perspektive und mit un-
realistisch hohem Finanzaufwand eine Chance haben. Die IBA konnte in Teilen
gelingen, weil es im auslaufenden Wachstumsregime noch geniigend (6ffentliche)
Mittel bei gleichzeitiger Verfiigbarkeit von Flachen gab. Anstelle derartiger Versu-
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che, die in Zukunft ohne das erforderliche Steuerungspotenzial (Geld, Gesetze,
marktliche Nachfrage) wohl kaum gelingen werden, muss eine Strategie des regio-
nalen Flichenmanagements einsetzen.

Im Bereich des standdrtlichen, (brach-) flichenbezogenen Flachenmanagements
sind bislang mit gewissen Ausnahmen des New Urbanism (vgl. UTTKE et al. 2004)
keine liberzeugenden Ansétze fiir die territoriale und funktionale Verzahnung zu
Standortgemeinschaften erkennbar. Verschiedene Einsatzfelder lassen sich aber —
ohne Anspruch auf Vollstdndigkeit — erkennen.

Problemquartiere: Die brachgefallenen Zentren von Quartieren, Stadtteilen oder
ganzen Stéddten, die zuvor durch das Stahlwerk oder die Zeche gebildet wurden,
haben entkernte Viertel oder, gemessen an ihrer urbanen Qualitét, ,,Minderstadte
zur Folge. Hier entwickeln sich Problemquartiere und zukiinftige Problemstadte,
deren Schwierigkeiten auch dann bestehen bleiben, wenn auf den Brachflichen
imposante Leuchtturmprojekte entstanden sind. Die Leuchttiirme mogen weit in die
(Experten-) Welt hinausleuchten und auch wichtige, imagetridchtige Funktionen
erfiillen, ihre Nahumgebung lassen sie im Dunkeln. Daran wird die Notwendigkeit
eines Flachenmanagements deutlich. Es zielt auf die Verzahnung von Leuchtturma-
realen und benachbarten (Problem-) Quartieren. Sonst drohen sich die einzelnen
Felder des Flachenmosaiks voneinander abzuldsen und den innenbiirtigen Proble-
men sozialer Segregation und Polarisation noch eine auflenbiirtige Isolierung und
nachbarschaftliche Kontextverarmung hinzuzufiigen. Die Funktionalitit jeder neuen
Flachennutzung, auch die der Leuchttiirme, ist sowohl auf die Einbindung in die
territoriale, nachbarschaftliche als auch auf die funktionale, regionalwirtschaftliche
Vernetzung angewiesen. Die Leuchttiirme konnten sonst zu neuen ,,verbotenen
Stadten* und gated locations werden, die zwar die Tradition der ummauerten
Werksanlagen fortsetzen, sich aber dadurch unterscheiden, dass sie fiir die Lokalbe-
volkerung nicht mehr den Ort sinnstiftender Berufswelt und Existenzsicherung,
sondern Symbole der Ausgrenzung und territorialen Enteignung darstellen. Die
Umnutzung und nachbarschaftliche Verzahnung der Industriebrachen kdnnte bei
einer sozialen und 6konomischen Revitalisierung von Problemzonen helfen, indem
eine Quartiersbildung auch unter interkulturellen Aspekten gefordert wird. Gerade
in Kernstiddten des Ruhrgebietes erscheinen Brachen fiir solche Ziele geeignet.
Good-practice-Beispiele existieren, so etwa der integrierte Stadtteilumbau
Gelsenkirchen-Bismarck mit seiner intelligenten Umnutzung und Einbindung von
Brachflichen und Gebduden der Zeche Consolidation (vgl. Abb. 5). Dort wurde
unter breiter Beteiligung der Bevolkerung, koordiniert durch ein Stadtteilbiiro, ein
Nutzungsmix aus Park, Sportanlagen, Einkaufszentrum, Wohnen und Kultur
etabliert. Es handelt sich dabei nicht zuletzt um ein erfolgreiches Public-Private-
Partnership-Projekt, das jedoch seinen Erfolg nicht nur dem Umnutzungskonzept,
sondern auch der (kostentrdchtigen) Institutionalisierung in Form eines Stadtteilbii-
ros verdankt. Auch das Programm Soziale Stadt, zu dem das Stadtteilbiiro in
Gelsenkirchen-Bismarck gehort, hat einige hervorragende Ansitze und Projekte
hervorgebracht, die zum Ziel haben, Polarisierungs- und Segregationsprozesse
durch eine lokal verankerte Netzwerkstruktur zu iiberwinden.
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Standort-Aufwertung: In den USA hat FLORIDA (2005, 61ff.) den Zusammenhang
zwischen Umweltqualitit, Zersiedelung und regionalem Erfolg in Bezug auf High-
Tech-Unternehmen und Hochqualifizierte untersucht. Seine Ergebnisse verweisen
auf deutliche Zusammenhénge zwischen Umweltqualitdt und Konzentration von
Hightech-Industrien. Beziiglich der Zersiedelung sind seine Ergebnisse weniger
eindeutig, aber es zeigt sich dennoch, dass Regionen, die Hightech-Industrien und
die damit verbundene creative class anziehen wollen, dieses Thema als Stand-
ortfaktor ernst nehmen sollten. Dazu passt die Strategie des Neuen Dortmund: Die
ehemaligen Stahlwerkfldchen Phoenix Ost und West sollen zu einer Standort-
gemeinschaft von klein- und mittelbetrieblichen Unternehmen der Hochtechnologie
ausgebaut werden. Die passende Ergidnzung dazu werden hochwertige Wohn- und
Freizeitangebote am benachbarten, neu zu schaffenden Phoenix See bieten (vgl.
DORTMUND-PROJECT 2004). Noch setzen nur wenige Fliachenentwickler darauf,
Brachflachen als Ruhe- und Aktivrdume zu erschlieBen. Aber gerade dadurch
werden einer zukiinftigen 6konomischen Flachennutzung wieder Chancen erdffnet.
Die Qualitdt der Umwelt stellt auch eine infrastrukturelle Vorleistung fiir sensible
und anspruchsvolle wirtschaftliche Folgenutzungen dar. Auch mancher privatwirt-
schaftliche Flachenentwickler wie die MGG erachtet die Renaissance des Natur-
raums in der Stadt als wichtige Innovation im Strukturwandel. Ohne die Auf-
wertung dieser Qualititen wird sich Gewerbeflichenentwicklung im Ruhrgebiet
nicht gegen Konkurrenzstandorte in Osteuropa und Asien durchsetzen konnen.
Zwischennutzung durch Natur auf Zeit: Die Aufwertung des Natur- und Erho-
lungsraumes wird erst langfristig als Standortvorteil wirksam. Soll sie durch aktive
MaBnahmen herbeigefiihrt werden, entsteht jedoch fiir diese langfristig angestrebte
Verbesserung bereits kurzfristig ein hoher Kapitalaufwand. Die hohen Investitionen
konnen jedoch von Flachenentwicklern oder privaten Grundeigentiimern oft nicht
getragen werden. Ein interessanter Kompromiss ist daher die Zwischennutzung
durch Natur auf Zeit, die auf die natiirliche Eigenentwicklung von Flichen setzt.
Nach Beseitigung von Gefahrenpotenzialen kann sich die Vegetation entwickeln,
ohne dass der Eigentiimer bei einer spéteren baulichen Nutzung zu Kompensations-
leistungen verpflichtet ist. Auf diesem Wege kdnnen Flidcheneigner und -entwickler
eine Umfeldaufwertung fiir in der Nachbarschaft realisierte Produkte oder eine
allgemeine Aufwertung von Stadtquartieren durch naturnahe Flidchen anstreben,
behalten aber weiterhin die Option auf eine spétere 6konomische Nutzung. Die
Zwischennutzung kann dabei nicht nur den Stadtteil aufwerten, sondern auch das
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Image der Fliche verbessern. Ergibt sich fiir die Verwertung der Flache keine
weitere Perspektive, kann sie auch dauerhaft in diesem ,,natiirlichen” Zustand
bleiben.

Renaissance des Parks/Industriewald: Die Wertschiatzung von Bundes- und
Landesgartenschauen, aber auch wachsende Besucherzahlen in Stadtparks sind
Ausdruck einer Renaissance des Parks als Freizeitraum. Im Einklang damit werden
Forderungen laut, die Brachfldchen nicht nur der Natur auf Zeit, sondern auch der
Bevolkerung zu iiberlassen. Eine ErschlieBung ist aufgrund des engen wirtschaftli-
chen Spielraumes der Flichenentwickler schwierig, konnte jedoch mit Hilfe von
PPP-Projekten oder Akteuren wie der NRW-Stiftung ermoglich werden. Wie das
Beispiel von community forests im europdischen Ausland zeigt, konnte hier auch
die Bevolkerung einbezogen und der AnstoB fiir eine neue, zivilgesellschaftliche
Aneignungs- und Mitverantwortungskultur geschaffen werden.

Dritter Sektor: Partizipatorische Verfahren erscheinen trotz der gerade in Pro-
blemquartieren schwierigen Bedingungen unerlésslich nicht nur wegen ihrer akzep-
tanzfordernden Wirkung, sondern auch wegen der fiir die weichen Standortfaktoren
des Wohn-, Lohn- und Freizeitwertes wesentlichen Qualitidten des Engagements
und der symbolischen Ortsbezogenheit (sich zu Hause und sicher fithlen). Damit
stellt sich die Frage nach einer neuen Planungskultur, die mit neuartigen PPP-
Projekten agiert, die in trilaterale, 6ffentlich, privatwirtschaftlich und zivilgesell-
schaftlich ausgerichtete Akteursnetzwerke eingebettet sind.

Strategisches Flachenmanagement: ,,Strategisches Flaichenmanagement steuert
und optimiert die Flachennutzung und Baulandproduktion nach stddtebaulichen,
sozialen, wirtschaftlichen und 6kologischen Kriterien in Bezug auf Menge, Qualitét
und Lage. Flichenmanagement ist ein kommunikativer/kooperativer Prozess®
(BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG 20054, 4). Das bedeutet, dass an
Stelle der bisher verbreiteten Angebotsplanung eine ,,aktive bedarfsorientierte
strategische Steuerung der Flachennutzung treten soll“ (DEUTSCHER STADTETAG
2002, 6). Unter Schrumpfungsbedingungen, chronisch schwachen Flachenmarkten
und tiberlasteten 6ffentlichen Haushalten ist das stidtische Flaichenmosaik aber der
turbulenten Wandlungsdynamik und jeweils pfadabhingigen Sonderentwicklungen
nicht gewachsen, es 16st sich auf. Das ,,Bindegewebe® hilt der Beanspruchung nicht
stand, die Textur lockert sich. In mehr oder weniger grofer Ndhe zu neuen Leucht-
tiirmen oder alten zentralortlichen Funktionsstétten (u.a. Bahnhofe, Theater, Ein-
kaufsstrafien und -zentren) entfaltet sich eine ,,Stadt der Locher®, bestehend aus
industriellen Brachfldchen, leerstehenden Gewerbe-, Biiro- und Wohngebiuden
sowie iiberfliissigem Bahn- oder Militdrgeldnde. Wenn die Steuerung weiterhin den
kurzfristig wirkenden Marktkriften liberlassen bleibt, wird im Ruhrgebiet nicht nur
die Perforation zunehmen, sondern das gesamte stddtische Mosaik im ,,Bindegewe-
be* (auf-)gelost. Angesichts der Gefahr eines postindustriellen Stadtarchipels mit
gegeneinander abgeschotteten Nutzungsinseln ist ein langfristig und strategisch
ausgerichtetes Leitbild der Stadtentwicklung notwendig.

Immobilienportfoliomanagement: Gerade unter Schrumpfungsbedingungen
miissen die verdnderten Prozesse des Flichenmarktes mit den Interessen der Fla-
cheneigentiimer koordiniert werden. Dabei spielen in altindustrialisierten Regionen
wie dem Ruhrgebiet die grolen institutionellen Grundeigentiimer eine entscheiden-
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de Rolle, die sich angesichts der langst schon vermarkteten ,,Filetstiicke* (Flachen
des A- und B-Typs), der schwachen Nachfrage und neu anfallender Brachflaichen
vor erhebliche Probleme gestellt sehen. Die Losung wird in der langfristigen strate-
gischen Vermarktungsplanung gesehen. Das Immobilienportfoliomanagement dient
dem Ziel, den Liegenschaftsbestand auf seine Marktchancen zu bewerten und so zu
entwickeln, dass er zur langfristigen Gewinnentwicklung beitrdgt. Portfoliomanage-
ment stellt durch eine Verbesserung der innerbetrieblichen Transparenz und durch
eine priorisierte Umnutzung, Nichtnutzung oder Zwischennutzung kurz-, mittel-
und langfristige Steuerungspotenziale bereit. Da der Grundstiicksbestand solcher
Unternehmen sehr umfassend ist, haben Entscheidungen iiber Verkauf, Nicht- oder
Zwischennutzung oft erhebliche Auswirkungen auf die Stadt- und Regionalent-
wicklung. Diese zunehmend strategisch ausgerichteten Entscheidungen verlaufen
allerdings meist ohne Verkniipfung mit kommunal- und regionalpolitischen Zielen
und Aktivitidten. Es ist daher notwendig, 6ffentliches Flachen- mit privatwirt-
schaftlichem Portfoliomanagement groBer Grundstiickseigentiimer zu verzahnen.
So koénnen beispielsweise langfristig attraktive Win-Win-Situationen geschaffen
werden, indem kurzfristig nicht marktfdhige Flachen standortaufwertende Zwi-
schennutzungen erfahren. Abstimmungsbedarf gibt es aber nicht nur mit den grof3en
Flacheneigentiimern, sondern auch mit kleineren Flacheneigentiimern, mdglichen
Nutzern und den betroffenen Biirgern.

Ausblick
In Grofbritannien betragt die jahrliche Flacheninanspruchnahme gegenwirtig 14,3
ha pro 100.000 Einwohner. Rechnet man das deutsche ,,Ziel-30-ha* entsprechend
um, kommt man auf eine gewiinschte Flacheninanspruchnahme von ca. 13 ha pro
100.000 Einwohner im Jahr in Deutschland. Der britische Verbrauch von Naturfla-
che fiir Siedlungs- und Verkehrsflaichen hingegen betrdgt nach deutschen Mal3sta-
ben 48 ha/Tag. Hieraus ldsst sich ableiten, dass Grofbritannien die hoch gesetzten
Ziele der deutschen Flachenpolitik bereits heute fast erreicht hat und dies sogar vor
dem Hintergrund einer relativ guten wirtschaftlichen Entwicklung, einer anhalten-
den Baukonjunktur und einer wesentlich héheren Eigentumsquote bei Wohn-
immobilien. Offensichtlich gelingt es GroB3britannien sehr gut, vorgenutzte Flachen
und Brachflachen schnell wieder in eine neue Nutzung zu tiberfiithren.

Deutschland verfiigt {iber schiatzungsweise 128.000 ha baulich nutzbare Brach-
flachen, welche sich aus aufgegebenen Industrie- und Gewerbefldchen, ehemaligen
militdrischen Liegenschaften sowie brachliegenden Verkehrsflachen zusammensetzt
(LOHSE et al. 2005). Diese stellen ein Baulandpotenzial im Wert von etlichen Mrd.
Euro dar. Trotzdem wurden in den Jahren 2001 bis 2004 taglich durchschnittlich
105 ha Flache als Siedlungs- und Verkehrsfliche neu in Anspruch genommen. Der
Riickgang der tiglichen Flicheninanspruchnahme von ca. 130 ha pro Tag im Jahr
2001 auf diesen Wert wird vorwiegend auf einen Einbruch in der Baukonjunktur
und nicht auf die Erfolge bei der Revitalisierung von Brachfldchen zuriickgefiihrt
(vgl. TAEGER 2006).

Die Inanspruchnahme von immer neuen Fliachen fiir Wirtschaft, Verkehr und
Wohnen, insbesondere im Auflenbereich der Stidte, fiihrt jedoch zu hohen Schat-
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tenkosten durch die Ausweitung der Infrastruktur, belastet die Umwelt und beein-
trachtigt die in unserem Land fiir gegenwirtige und zukiinftige Generationen noch
verbliebenen natiirlichen Lebensrdume. Eine solche Entwicklung widerspricht der
Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung, welche mit dem ,,Ziel-30-ha“ eine
Trendwende im Umgang mit den Flachenressourcen auslosen will.

Von daher ist die verstirkte Wiedernutzung von vorgenutzten Grundstiicken der
wichtigste Hebel, um den Flachenverbrauch in Deutschland nachhaltig zu reduzie-
ren. Die Wiedernutzung von Brachen und die damit verbundenen Fragestellungen,
werden zunehmend im Mittelpunkt der Regional- und Stadtentwicklung stehen. Der
stadtplanerische Ansatz muss der sozialen, 6kologischen und 6konomischen Nach-
haltigkeit folgen. Neue Ansétze der Brachflichennutzung und Flachennutzungs-
steuerung sind notwendig. Mit tradierten Ansdtzen aus dem Instrumentenkasten
HStrukturwandel® sind die Probleme kaum in den Griff zu bekommen. Vielmehr
miissen alte Strukturen aufgebrochen und durch neue, leistungsfahigere Losungen
ersetzt werden. Koordinierte Projekte zur Stadtteil- und Quartiersentwicklung oder
gemeinsame Projektgesellschaften zur Entwicklung ehemaliger Industrieflachen,
konnen dabei wichtige Bausteine fiir die Zukunftsféahigkeit der Stidte darstellen.

Das geforderte regionale Flichenmanagement versteht sich als ein strategisches
Steuerungsinstrument der stidtischen Flachenentwicklung unter Schrumpfungs-
bedingungen. Es geht zum einen davon aus, dass wesentliche Entwicklungsprozesse
wie Angebot und Nachfrage auf dem Flichenmarkt nicht oder nur marginal steuer-
bar sind. Eine postindustrielle Stadtlandschaft im Ruhrgebiet konnte daher den
Charakter eines kaum steuerbaren, quasi wildwiichsigen Flachenmosaiks erhalten,
das von nicht vermarktbaren Flidchen, Gewerbe-, Biiro- und Wohnungsleerstanden
(,,L6chern) und Problemquartieren durchsetzt ist und alle Voraussetzungen eines
sich selbst erhaltenden, negativen circulus vitiosus aufweist. Andererseits diirften
das einst im Industriezeitalter gewachsene, starke territoriale und funktionale
,,Bindegewebe“ der postindustriellen rdumlichen Entkoppelungsdynamik nicht
gewachsen sein. Die einzelnen Teile des Flaichenmosaiks 16sen sich aus dem Stadt-
verband. Das trifft sowohl auf der Quartiersebene (Polarisation und Segregation) als
auch auf der Stadtteilebene zu, wo die Brachfldchen ohne (oder wegen) Umnutzung
nicht zu einer sozial- und wirtschaftsrdumlich integrierten Standortgemeinschaft
integriert sind.

Vielmehr beeintrachtigen sich etwa die umzédunten, verbotenen (toten) Brachfla-
chen und die Lebenswelt der Nahumgebung wechselseitig. Das Gefdhrdungs-
potenzial eines sich in seine Einzelfldchen und -funktionen auflésenden stiddtischen
Mosaiks konnte, so die These, durch gezielte Verzahnungsstrategien im Rahmen
eines regionalen Flichenmanagements aufgefangen werden.
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