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N\ VORWORTE

Liebe Leserin, lieber Leser,

in Zeiten steten Wandels ist die Bereitstel-
lung ehemals industriell oder gewerblich
genutzter Flachen fur die Ansiedlung von
neuen Unternehmen eine Daueraufgalbe der
Transformation. Die Revitalisierung von
Brachflachen bietet neue Entwicklungs-
perspektiven und ist ein essentieller Bau-
stein des Prinzips der Flachensparsamkeit,
das wir unserem Regierungshandeln zu-
grunde legen.

Angesichts der hohen Inanspruchnahme
des Gewerbeflachenpotenzials bei vielen
Kommunen im Ruhrgebiet bietet sich die
Chance, Wirtschaftsflachen an attraktiven
Standorten mit guter infrastruktureller An-
bindung fur Unternehmen bereitzustellen.
Die Nutzung von Brachflachen zu forcie-
ren, ist eine konomische und dkologische
Notwendigkeit.

Als Wirtschaftsministerium haben wir das
Gewerbliche Flachenmanagement der
Business Metropole Ruhr seit Projektbe-
ginn in allen Phasen eng begleitet. Das
Projekt ,Gewerbliches Flachenmanage-
ment Ruhr.Phase V* ist mit Férdermitteln
des Europaischen Fonds fur regionale Ent-

wicklung gefdrdert worden.

Die erarbeitete Datenbasis der ersten Pro-
jektphasen stellt fUr die Verantwortlichen
auf allen Ebenen eine wertvolle Grundlage
flr eine zielorientierte, marktgerechte und
zukunftsgerichtete Entwicklung von Wirt-

schaftsflachen im Ruhrgebiet dar. Die
Ergebnisse zeigen auf, dass eine erhdhte
Flacheninanspruchnahme nur begrenzt zu-
lasten des Freiraums gehen muss und dass
groBe Chancen in der Nachverdichtung
von Flachen liegen. 2021 sind 70 Prozent
der Entwicklungen von Wirtschaftsflachen
im Ruhrgebiet auf vormaligen Brachfla-
chen erfolgt.

Die Mobilisierung von Brachflachen im Be-
stand lag im Fokus der ,Projektphase V*.
Gemeinsam mit den Kommunen und Krei-
sen der Region wurden zuséatzliche Nach-
verdichtungspotenziale fur Gewerbe und
Industrie fur die Vermarktung mobilisiert.
In den zehn Pilotgebieten konnte ein Nach-
verdichtungspotenzial von etwa 80 Hektar
identifiziert werden. Aufbauend auf den
Ergebnissen hat die Business Metropole
Ruhr GmbH gemeinsam mit den Pilotkom-
munen einen Instrumentenkasten entwi-
ckelt, der fur alle Kommmunen Hilfestellung
fur Nachverdichtungsanséatze bereithalt.

Die in ihrer Dynamik erfreuliche Tatsache
einer konstant hohen Nachfrage nach
Wirtschaftsflachen im Ruhrgebiet stellt an-
gesichts der Flachenknappheit eine dauer-
hafte Herausforderung fur viele Kommu-
nen dar. Eine besondere Chance ist es
daher, die Entwicklung von Wirtschaftsfla-
chen regional zu denken. Als Wirtschafts-
ministerium unterstUtzen wir die Kommu-
nen deshalb bei der Entwicklung von

regionalbedeutsamen Wirtschaftsflachen
mit einer hohen Standortqualitat und ins-
besondere bei der Revitalisierung von
Brach- und Konversionsflachen. Hier zeigt
das Gewerbliche Flachenmanagement
Entwicklungsperspektiven fur die Regio-
nalen Kooperationsstandorte auf und
verbindet dies mit standortbezogenen
Nutzungs-, Vermarktungs- und Entwick-

lungskonzepten.

Mit den guten Perspektiven des vorliegen-
den Abschlussberichts geht ein Dank ein-
her, den ich an alle Beteiligten bei den Pi-
lotkommunen, der Business Metropole
Ruhr GmbH und dem Regionalverband
Ruhr far ihren Beitrag im Rahmen des Pro-
jekts ,Gewerbliches Flachenmanagement
Ruhr” richten méchte. Ihr Einsatz macht es
moglich, die Revitalisierung von Brachfla-
chen im Ruhrgebiet voranzutreiben, einen
Transfer in andere Regionen des Landes zu
gewahrleisten und damit an konkreten Bei-
spielen aufzuzeigen, wie der sparsame
Umgang mit der Ressource Fl&che in
Nordrhein-Westfalen gelingen kann.

Mona Neubaur

Ministerin fUr Wirtschaft, Industrie,
Klimaschutz und Energie des Landes
Nordrhein-Westfalen



Liebe Leserin, lieber Leser,

seit dem Jahr 2012 ist die GesamtgrdRe
der in den Flachennutzungsplanen (FNP)
gesicherten, bereits genutzten oder kunfti-
gen Gewerbe- und Industrieflachen mit
rund 27.500 Hektar (ha) nahezu unveran-
dert geblieben. Dank massiver Reaktivie-
rung von Brachen ist es dennoch gelun-
gen, schrittweise neue Flachen in
erheblicher GréRenordnung an den Markt
zu bringen. Uber die Ansiedlung oder Er-
weiterung von Unternehmen auf den Ge-
werbe- und Industrieflachen sind allein
zwischen 2012 und 2018 rund 100.000
neue sozialversicherte Arbeitsplatze ent-
standen. Dies entspricht einem Zuwachs
von 13,3 %. AuBerhalb dieser Gebiete lag
der entsprechende Zuwachs nur bei 8,3 %.
Gewerbe- und Industriegebiete sind daher
Jobmotoren fur die gesamte Metropole
Ruhr.

Die erfolgreiche, ganz wesentlich durch
die Neunutzung von Brachen stimulierte
Entwicklung hat allerdings dazu geflhrt,
dass kunftig nur noch rund 1.600 ha an
FNP-gesicherten Flachenpotenzialen fur
Unternehmen zur Verflgung stehen: Das
sind rund 40 % weniger als 2012. Parallel
dazu hat sich der Anteil restriktionsbelas-
teter Flachen - also der Areale, die nur mit
erheblichem Aufwand marktfahig entwi-
ckelt werden kénnen - von 43 % auf 70 %
erhoéht. Restriktionsfrei sind derzeit nur
rund 480 ha. Bei einer jahrlichen Inan-
spruchnahme von rund 200 ha liegt die

zeitliche ,Reichweite” der restriktionsfreien
Potenziale bei unter drei Jahren.

Mit der Ausweisung von rund 1.260 ha an
grof3flachigen sogenannten ,Regionalen
Kooperationsstandorten” und rund 700 ha
an kleinteiligen Regionalplanreserven im
kunftigen Regionalplan Ruhr wird es zum
ersten Mal seit 2012 moglich, die Gesamt-
groRe der planerisch gesicherten Gewerbe-
und Industrieflachen deutlich auszuweiten.
Allerdings sind in der dichtbesiedelten Me-
tropole Ruhr auch diese Flachen in hohem
MaBe mit Nutzungsrestriktionen belastet
oder auch lokalpolitisch umstritten.

Die Bemuhungen, gewerbliche Bauflachen
bereitzustellen, unterstutzt und starkt die
BMR seit 2013 im Rahmen des ,Gewerbli-
chen Flachenmanagements Metropole Ruhr
(GFM)". Grundlage sind die Daten des digi-
talen Gewerbeflachenatlas ruhrAGIS.

Im Rahmen der nun abgeschlossenen
GFM-Phase V wurden wieder aktuelle
Analysen als Arbeitshilfe fur die Akteure
des gewerblichen Flachenmarktes erstellt.
Zugleich sind inhaltliche Schwerpunkte
gesetzt worden: Dazu gehort zunachst die
Abschatzung der Marktverfligbarkeit von
Regionalplanreserven, die im Regionalplan
Ruhr vorgesehen sind, sowie die Regio-
naler Kooperationsstandorte. Das Ergebnis
zeigt: Bei den Regionalplanreserven kom-
men rund 72 ha der untersuchten rund 191 ha

fur eine kurzfristige Vermarktung in Be-
tracht. Von den rund 1.260 ha an Regiona-
len Kooperationsstandorten kdnnen ab-
sehbar rund 568 ha entwickelt werden.
Zusatzliche Potenziale lindern so zwar die
Flachenknappheit, beseitigen kdnnen sie
diese jedoch nicht. Von besonderer Be-
deutung ist daher der zweite Schwerpunkt
des GFM V: die modellhafte Untersuchung
zur Nachverdichtung in bestehenden Ge-
werbegebieten. In zehn Pilotgebieten mit
zusammen rund 506 ha identifizierten die
Projektbeteiligten rund 78 ha an Nachver-
dichtungspotenzialen. Fur deren schritt-
weise Inanspruchnahme entwickelten sie
zusatzlich einen entsprechenden Instru-
mentenkasten.

Eine zentrale Herausforderung bleibt die
Bereitstellung von quantitativ wie qualita-
tiv ausreichenden gewerblich-industriellen
Bauflachen. In der nachsten Arbeitsphase
wird es insbesondere vor dem Hintergrund
der veranderten gesamtwirtschaftlichen
Lage wichtig sein, die Zusammenh&nge
von Beschaftigung und Fldchennutzung
weiter zu analysieren und die Nachverdich-
tungspotenziale auch fur den Gesamtraum
zu bestimmen. Hinzu kommt die Aufgabe,
die Energieversorgung in den Gewerbege-
bieten exakt zu analysieren und in einem
zweiten Schritt Optimierungspotenziale
zur Energieeinsparung und zum Einsatz
erneuerbarer Energien herauszuarbeiten.

Wir danken unseren Partnern, dem Regio-
nalverband Ruhr (RVR), den Pilotkommu-
nen Bottrop, Duisburg, dem Ennepe-Ruhr-

Kreis, Ennepetal, Hagen, Mulheim a.d. R,
Schwelm, Witten und dem Ministerium fur
Wirtschaft, Industrie, Klimaschutz und
Energie des Landes NRW (MWIKE) fur die
gute Zusammenarbeit im Rahmen des
Projekts GFM V.

Prof. Dr. Julia Frohne
Vorsitzende der Geschaftsfuhrung
Business Metropole Ruhr GmbH



\ DAS GEWERBLICHE FLACHENMANAGEMENT
RUHR UND SEINE WIRKUNGEN

Die Business Metropole Ruhr
GmbH (BMR) verfiigt mit dem
gewerblichen Flichenmonitoring
ruhrAGIS seit 1998 iiber eine Da-
tenbank, die umfassende Infor-
mationen zu allen gewerblichen
Bauflichen enthdlt und in Zu-
sammenarbeit mit den Stiddten
und Kreisen jahrlich aktualisiert
wird.



amit setzt die Region nach wie

vor einen bundesweiten Stan-

dard fur den Aufbau und kontinu-
jerlichen Betrieb eines derartigen Monito-
ringsystems. Eine Reihe von Stadten und
Regionen orientieren sich ebenso wie Lan-
des- oder Regionalplanungen an der tech-
nischen und inhaltlichen Systematik des
gewerblichen Flachenmonitorings in der
Metropole Ruhr.

ruhrAGIS ist auch die Basis fur das seit
2010 mit Unterstatzung des Landes Nord-
rhein-Westfalen laufende ,Gewerbliche
Flachenmanagement (GFM)". In Zusam-
menarbeit mit dem Regionalverband Ruhr
(RVR), den Stadten und Kreisen sowie
dem IT.NRW standen in den GFM-Phasen |
bis IV neben regelmafligen Analysen des
Flachenmarktgeschehens die gebiets-
scharfe Untersuchung der Zusammenhén-
ge von Beschaftigungsentwicklung und
Flacheninanspruchnahme, die aktive Un-
terstUtzung bei der Ansprache von GroB-
eigentlmern und die Mitwirkung bei der
Aktivierung neuer Flachen im Mittelpunkt.
Zusatzliche Schwerpunkte in der von 2019
bis 2022 laufenden GFM-Phase V waren
die vorausschauende Bewertung von kinftig
planerisch zu sichernden Potenzialflachen
und die stichprobenartige Untersuchung
von Méglichkeiten zur Nachverdichtung.

Die Ergebnisse aller Phasen des GFM sind
in regelmanig erscheinenden Marktberich-
ten dokumentiert. Die Marktberichte wer-
den auch von auBerhalb der Metropole
Ruhr gelegenen Gebietskorperschaften
oder Wirtschaftskammern intensiv nach-
gefragt.

In der Metropole Ruhr hat das GFM in den
letzten Jahren eine zentrale Rolle fur die
strategische Gewerbeflachenentwicklung
Ubernommen. Eine Reihe von Kommunen
hat auf dieser Basis eigene Gewerbefla-
chenentwicklungskonzepte oder Wirt-
schaftsforderungskonzepte realisiert oder
beabsichtigt dies.

Hilfreich ist dabei die systematische und
regelmafBig wiederkehrende Zusammen-
fuhrung von Daten der Beschéaftigungs-
entwicklung, der Verteilung von Beschéaf-
tigten auf Wirtschaftszweige und der
Flachennutzung. In diesem Bereich verflugt
die Metropole Ruhr derzeit noch Uber eine
bundesweite Alleinstellung. Erste Regio-
nen bereiten aktuell vergleichbare Analy-
sen nach dem Vorbild des GFM vor.

Die angespannte Situation auf dem
Flachenmarkt ist eine Herausforderung
far unsere Unternehmen, die wachsen
wollen. Deshalb ist uns Ruhr-IHKs die
fundierte Analyse der Gewerbefla-
chenentwicklung durch die GFM-Pro-
jekte wichtig. Der aktuelle Bericht lie-
fert nun konkret und praxisorientiert
Ldésungsansatze zur Mobilisierung von
zusatzlichen Flachenpotenzialen in be-
stehenden Gewerbe- und Industriege-
bieten. Der daraus entstandene Hand-
lungsleitfaden hat eine neue Qualitat.

Stefan Schreiber
Hauptgeschdftsfiihrer der IHK
zu Dortmund und
Beiratsvorsitzender der BMR



DIE WESENTLICHEN ERGEBNISSE DES
GEWERBLICHEN FLACHENMANAGEMENTS RUHR -
PHASE V




Nachverdichtung im Gewerbe-
flachenbestand:

Von den knapp 21.000 ha genutzten Fla-
chen in Bestandsgebieten wurden rund
506 ha in zehn Pilotgebieten untersucht.
Dabei identifizierten die Projektbeteiligten
ein Nachverdichtungspotenzial von rund
78 ha. In einem dialogorientierten Prozess
entwickelten sie gemeinsam mit den sechs
Pilotkommunen und dem Ennepe-Ruhr-
Kreis einen Instrumentenkasten, der hilft,
Nachverdichtungsansatze zu finden. Dessen
MaBnahmen reichen von organisatorischen
bis zu gestalterischen Themenfeldern.

Marktverfiigbarkeit der Regio-
nalen Kooperationsstandorte:

Die 24 Regionalen Kooperationsstandorte
umfassen rund 1.260 ha. Fur zwdlf Stand-
orte mit zusammen rund 568 ha ist die
Entwicklung bereits angelaufen oder kurz-
fristig beabsichtigt. Bei weiteren funf
Standorten mit rund 236 ha ist mittelfristig
die Einleitung von Entwicklungsmafinah-
men vorgesehen. Keine Entwicklungspers-
pektive gibt es derzeit fur sieben Standorte.

Marktverfiigbarkeit von Regional-
planreserven:

Von den rund 700 ha an Regionalplanre-
serven wurden rund 191 ha untersucht, die
sich auf 45 Einzelflachen verteilen. Auf
rund 39 ha haben die Kommunen bereits
die Flachenentwicklung eingeleitet, bei
weiteren rund 33 ha steht dies absehbar
an. Das sind rund 72 ha oder 38 % des un-
tersuchten Potenzials. Fur rund 64 ha oder
33 % des untersuchten Potenzials gibt es
derzeit keine Entwicklungsperspektive.

Beschiftigungswirkung von Ge-
werbegebieten:

Die Anzahl der in Gewerbe-, Industrie- und
Sonderbaugebieten tatigen sozialversi-
cherungspflichtigen Beschaftigten (SvB)
ist von 2012 bis 2018 um 99.323 auf insge-
samt 747.299 gestiegen. Das bedeutet ei-
nen Zuwachs von 13,3 %. AuBerhalb von
Gewerbe- und Industriegebieten hat sich
die Zahl der SvB im gleichen Zeitraum um
rund 77.500 auf 933.383 erhoht. Mit 8,3 %
fiel der Anstieg hier deutlich niedriger aus
als der innerhalb von Gewerbe- und Indus-
triegebieten.

Fldacheninanspruchnahme:

Die hohe Rate bei der Flachenvermarktung
hat sich trotz der wirtschaftlichen Auswir-
kungen der Coronapandemie fortgesetzt.
Im Zeitraum 2020 bis Juni 2021 gab es in
der Metropole Ruhr 333 Ansiedlungen auf
Gewerbe- und Industrieflachen. Die durch-
schnittliche Flacheninanspruchnahme lag
bei 207 ha pro Jahr, von 2016 bis 2019
waren es 204 ha pro Jahr.

Inanspruchnahme Brachen und
Freiraum:

Neue Gewerbeflachen beanspruchten in
den Jahren 2020 und 2021 noch weniger
Freiraum als in Vorjahren. Nahezu 70 % der
Inanspruchnahmen - mehr als 144 ha -
erfolgten auf Brachflachen. Zum Vergleich:
Im Zeitraum 2005 bis 2015 betrug der
Brachflachenanteil hier nur 58 %, zwischen
2016 und 2019 lag er bei 66 %.

R
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DIE AKTUELLE FLACHENKULISSE UND
IHRE MOBILISIERUNGSPOTENZIALE




Der Regionalplan - Ein Plan fiir
alle Flachen in der Metropole
Ruhr

Die Verbandsversammlung des RVR hat
am 6. Juli 2018 beschlossen, einen neuen
Regionalplan fur die Metropole Ruhr auf-
zustellen.

Der kunftige Regionalplan Ruhr wird das
Leben der Menschen in der Metropole
Ruhr fur die kommenden Jahre entschei-
dend pragen. Platz fur neue Arbeitsplatze,
zusatzlichen Wohnraum und weitere Frei-
zeitmoglichkeiten wird geschaffen. Gleich-
zeitig geht der Plan schonend mit der In-
anspruchnahme von Freiraum um.

Fur die Bereitstellung von Wirtschaftsfla-
chen bedeutet das: Mit dem kurz vor der
Rechtskraft stehenden Regionalplan hat
der RVR ein Planwerk erstellt, auf dessen
Grundlage Kommunen und Kreise Jahren
die GesamtgroRe der in den FNP gesicher-
ten, gewerblich-industriellen Bauflachen
erheblich erweitern kénnen. Im GFM V un-
tersuchten und bewerteten die Projektbe-
teiligten diese neuen ,Flachenkulissen” -
Regionale Kooperationsstandorte und
Regionalplanreserven - hinsichtlich ihres
tatsachlichen Entwicklungspotenzials und
ihrer Bedeutung fur den Wirtschaftsstand-
ort Metropole Ruhr. Zum ersten Mal konnte
die Gesamtgrofie der gewerblichen Reser-
veflachen fur die nachsten 15 bis 20 Jahre
ermittelt und bewertet werden. Berlck-
sichtigt wurden die bereits in den FNP ge-
sicherten Flachen (Reserven in gewerbli-
chen Bauflachen, Industriegebiete und
Sonderbauflachen), solche, die fur das
Land bedeutsam sind, Sonderstandorte
sowie Baullcken (< 2.000 Quadratmetern),
die im Gewerbeflachenatlas ruhrAGIS der
BMR gelistet sind.

Fur alle 24 Regionalen Kooperationsstand-
orte mit einer Gesamtflache von 1.260 ha
untersuchten die Projektbeteiligten im
Rahmen des GFM V, ob, wann und unter
welchen Bedingungen diese an den Markt
gebracht werden kdnnen.

Gleiches gilt fur die 191 ha von kunftig rund
700 ha der Regionalplanreserven fur lokale
Ansiedlungen. Dabei handelt es sich um
derzeit bereits regionalplanerisch gesi-
cherte Flachenpotenziale.

Mit Inkrafttreten des Regionalplans kénn-
ten weitere Uber 500 ha als Potenzialfla-
chen fur lokale Ansiedlungen hinzukom-
men. Die Analyse und Bewertung dieser
zusatzlichen Flachenkulisse stehen noch

aus.
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Als Regionalplanungsbehérde unterstiitzen wir
die BMR als Kooperationspartner gerne bei der
Analyse und Beurteilung der neuen Flachenkulis-
sen im Regionalplan hinsichtlich ihrer Entwi-
cklungs- und Vermarktungsperspektiven. Durch
die enge Verzahnung von Planung und Wirt-
schaftsforderung erfolgt - als Besonderheit in
unserer Planungsregion - ein nahtloser Ubergang
in das operative Flachenmanagement. Die Zu-
sammenarbeit kann so zu einer beschleunigten
Bereitstellung wertvoller Entwicklungspotenziale
im Regionalplan Ruhr und damit zu einer Star-
kung des Wirtschaftsstandorts Metropole Ruhr
beitragen.

Karola GeiB-Netthofel
RVR-Regionaldirektorin



Nachverdichtungsstrategien zur Gewerbeflachen-
mobilisierung in Bestandsgebieten

Die erforderlichen Flachenbedarfe
in der Metropole Ruhr kdnnen nicht
allein durch Neuausweisung von
Flachen bedient werden. Uberdies
stehen auch nicht ausreichend fi-
nanzielle Mittel zur Revitalisierung
von Brachflachen zur Verfligung,
um den Mangel grundlegend zu
beseitigen. Gleichzeitig weisen je-
doch zahlreiche (altere) Bestands-
gebiete einen erheblichen Anteil
un-, unter- und fehlgenutzter Fla-
chen auf. Diese Flachenkulisse
kénnte daher perspektivisch das
Angebot an Gewerbe- und Indust-
rieflaichen erhéhen und zu einer
nachhaltigeren Flachenentwick-
lung beitragen, vor allem durch die
Nachverdichtung im Bestand. Letz-
teres wiirde auch die Inanspruch-
nahmen neuer Flachen reduzieren.



Kreis Wesel

Bottrop

Oberhausen

uf stadtentwicklungspolitischer

Ebene finden vor allem altere

Bestandsgebiete fur Gewerbe
und Industrie bislang wenig Beachtung.
Bestandsgebiete weisen oft erhebliche In-
vestitionsbedarfe auf, um den heutigen
Standortanforderungen von Unternehmen
gerecht zu werden. Defizite gibt es etwa
bei der digitalen Infrastruktur, auch ent-
spricht das Erscheinungsbild nicht mehr
den aktuellen Standards. Deswegen sind
solche Standorte aktuell auch wenig at-
traktiv. Eine solche geringe Standortat-
traktivitat geht oft einher mit einer gerin-
gen Flachenauslastung. Die Qualifizierung
eines Standortes schafft demnach die Ba-
sis fur einen erhdohten Nutzungsgrad.

Kreis Recklinghausen

Gelsenkirchen

Ennepe-
Ruhr-

Kreis

Abb. 1 Die Pilotkommunen, BMR 2022

In vier sogenannten Pilotréumen - Bottrop,
Duisburg, Ennepe-Ruhr-Kreis (Ennepetal,
Schwelm und Witten) und Hagen - be-
trachteten die Projektbeteiligten detailliert
zehn Standorte hinsichtlich ihrer Nachver-
dichtungspotenziale und Revitalisierungs-
bedarfe nach einem einheitlichen Schema
(Abb. 7). Neben intensiven Vor-Ort-Bege-
hungen wurde fur jedes Pilotgebiet ein
Standort-Workshop mit Vertretern der
Stadt- oder Kreisverwaltung, der jeweili-
gen Wirtschaftsforderung sowie gegebe-
nenfalls der Industrie- und Handelskam-

mer veranstaltet.

In den Workshops identifizierten die Ver-
treter standortbezogene Handlungsbedar-
fe sowie Nachverdichtungspotenziale und
formulierten damit verbundene Ziele fur
jedes Pilotgebiet.

Die detailliertere Betrachtung der Pilotge-
biete und der dortigen Rahmenbedingun-
gen zeigt, dass es einerseits wiederkehren-
de Thematiken und Herausforderungen
gibt, andererseits die Ausgangssituationen
sehr individuell sind. Im Hinblick auf den zu
erarbeitenden Instrumentenkasten heif3t
das: Losungsansatze kdnnen nur zu einem
gewissen Grad allgemeingultig sein; not-
wendig sind passgenaue Ldsungsansatze
beziehungsweise Strategien auf Standort-
und Grundstlcksebene. Zudem ist der In-
formationsstand zu den einzelnen Stand-
orten, aber auch zu den jeweiligen
Grundsticken vor Ort sehr unterschied-
lich.
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Die Verfligbarkeit von gewerblich-industriellen

Flachen droht im Ennepe-Ruhr-Kreis zukilinftig
weiter abzunehmen. Die regionalplanerisch gesi-
cherten Regionalen Kooperationsstandorte wer-
den bis auf weiteres nicht in eine kommunale Bau-
leitplanung Uberfiihrt werden. Auch ein GroBteil
der in einem Brachflachenkataster erfassten re-
striktionsbehafteten Flachen scheinen aufgrund
ihrer komplexen Herausforderungen aus Sicht der
Kommunen derzeit nicht entwickelbar. Eine kom-
munalpolitisch auf héchster Ebene initiierte ge-
werbliche Baulandoffensive, die den Fokus auf
bestehende Gewerbe- und Industriegebiete im
Sinne einer nachhaltigen Flachenentwicklung
richtet, kdnnte Abhilfe schaffen. Mit dem vorge-
legten Handlungsrahmen zur Nachverdichtung ist
ein Anfang gemacht.

Jiirgen Koéder
Geschdiftsfiihrer Wirtschaftsforderungsagentur
Ennepe-Ruhr GmbH
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~ Wesentliche Grund-
lage einer Handlungs-
empfehlung zur
Nachverdichtung ist
die Einbettung in die
Stadtentwicklung

KONZEPTIONELLE PHASE
Gebietsbezogene
Strategien und Konzepte

Generell fehlt es den Kommunen an Hand-
lungsspielraum in den Gebieten, um die
stadtentwicklungspolitischen Ziele vor Ort
umzusetzen. Dies betrifft sowohl die
Knappheit an finanziellen Ressourcen
(etwa, um ein Grundstlck aufzukaufen),
die personellen Ressourcen (etwa, um
MaRnahmen vor Ort zu planen und zu be-
gleiten) als auch teilweise fehlende (pla-
nungs-) rechtliche Grundlagen und Regu-
larien, auf die sich die Kommune berufen
kann. Hinzu kommen individuelle und oft
gegensatzliche Interessen der Akteure am
Standort.

INITIIERUNG
Ubergeordnete Strategien
und Konzepte

Diese Erkenntnisse berUcksichtigten die
Beteiligten bei der weiteren Bearbeitung
des Projektes und der Entwicklung einer
grundlegenden und damit transferorien-
tierten Handlungsempfehlung zur Nach-
verdichtung. So kdonnen alle Kommunen
der Metropole Ruhr und andere Regionen
die Erkenntnisse nachvollziehen und gege-
benenfalls anwenden.

ANALYTISCHE PHASE
Bestandsaufnahme,
Identifizierung von
Handlungsbedarfen

OPERATIVE PHASE
Umsetzung von
MaBnahmen

Abb. 2 Die Phasenschlange, BMR 2022

Die wesentliche Grundlage fur eine Hand-
lungsempfehlung ist es, dass sie in die
Stadtentwicklung eingebettet wird. Dieser
Prozess lasst sich grob in vier Phasen un-
terteilen. Zu Beginn steht die Initiierung:
Sie umfasst die Erarbeitung von Uberge-
ordneten Strategien und Konzepten im Be-
reich der Gewerbe- und Industrieflachen-
entwicklung. Diese Strategien sollten
entsprechende Ziele zur Revitalisierung
und Nachverdichtung von Bestandsgebie-
ten im Sinne einer nachhaltigen Flachen-
entwicklung formulieren und zudem poli-
tisch legitimiert sein.

In einem n&chsten Schritt folgt die analyti-
sche Phase, in der ein spezifisches Be-
standsgebiet hinsichtlich der vorherr-
schenden Handlungsbedarfe untersucht
wird. Die dritte, konzeptionelle Phase be-
zieht sich auf die Erarbeitung eines stand-
ortbezogenen Konzeptes: Ziele und kon-
krete MaBnahmen werden erarbeitet.
Dieses Konzept bildet dann die Grundlage
fur die vierte, operative Phase, in der die
formulierten MaBnahmen umgesetzt werden
(Abb. 2).

Wesentlicher Bestandteil der gebietsbezo-
genen Nachverdichtungsstrategien, aber
auch der Ubergreifenden Handlungsemp-
fehlungen ist der Instrumentenkasten. Die-
ser setzt sich aus den recherchierten und
im Rahmen des Projektes erprobten Inst-
rumenten zusammen. Er gibt einen Uber-
blick Uber mogliche MaBnahmen der
Stadtentwicklung, die im Handlungsfeld
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der Revitalisierung von Bestandsgebieten
relevant sind und Ldsungsansatze bieten.
Die herausgearbeiteten Instrumente wurden
folgenden sechs Themenfeldern zugeord-
net: Organisation, Planungsrecht, Grund-
stlcksebene, oOffentlicher Raum, Infra-
struktur sowie Umwelt- und Klimaschutz
(Abb. 3). Ausfuhrlich erldutert werden die
Themenfelder und ihre Instrumente im
Handlungsleitfaden zur Nachverdichtung
- Der Instrumentenkasten” im Anhang.

Damit eine Nachverdichtung nachhaltig
erfolgreich sein kann, sollten Verantwortli-
che mittel- bis langfristige Strategien fur
die jeweiligen Gewerbegebiete entwickeln
sowie ausreichend personelle und finanzi-
elle Ressourcen zur Verflgung stellen. Die
Strategien und die daraus resultierenden
Ziele mussen (stadtentwicklungs-) poli-
tisch implementiert sein und in standort-
bezogenen Konzepten formuliert werden.
Fur eine erfolgreiche Qualifizierung von

“\ Die herausgearbeiteten
Instrumente wurden sechs
Themenfeldern zugeordnet

Abb. 3 Instrumentenkasten - die Themenfelder, BMR 2022

Bestandsgebieten sollte ein  Standort-
oder Gebietsmanagement mit ins Boot ge-
holt werden. Denn es braucht einen Kim-
merer vor Ort. Diese Feststellung trifft auf
fast alle untersuchten Pilotgebiete zu.

In der Stadt Bottrop zeigen die beiden Pi-
lotgebiete beispielhaft, welche Entwick-
lungen sich verfestigen kénnen, wenn der
Handlungsspielraum der Kommune sehr
eingeschrankt ist. Perspektivisch konnten
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Ausreichende personelle und finanzielle Ressour-
cen in den Kommunen sind Voraussetzung, um
Nachverdichtungspotenziale zu identifizieren und
eine nachhaltige Verdichtung in bestehenden Be-
standsgebieten umzusetzen. Diese Moglichkeiten
sind den Kommunen aber oftmals nicht gegeben.
Hier setzt das Unterstitzungsangebot von Bau.
Land.Partner an, um Brachflachen oder unterge-
nutzte Flachen wieder zu ,,Bauflachen® zu machen.
Im Fokus stehen hierbei Bereiche, die sich in pri-
vatem Eigentum befinden und zu denen bislang
keine Einigung hinsichtlich einer neuen Entwick-
lungsperspektive erzielt werden konnte. Unsere
Aufgabe ist es, die Mitwirkung der Eigentiimerinnen
und Eigentiimer herbeizufiihren, die ékonomi-
sche und planerische Machbarkeit einer Entwick-
lung zu untersuchen und madglichst im Konsens
mit der jeweiligen Kommune eine Verbindlichkeit
fir die Umsetzung herzustellen.

Henk Brockmeyer
Geschdiftsfiihrer von NRW.URBAN
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Hagen Berliner Stral3e,
ehemaliges Schlachthof-
gelande soll zum Kreativ-
qguartier werden

Die Reaktivierung von vormals industriell ge-

nutzten Brachflachen ist ein wichtiger Beitrag,
um die Flacheninanspruchnahme auf der gri-
nen Wiese zu begrenzen. Dabei hilft der AAYV,
wenn sich die Flachen im kommunalen Eigen-
tum befinden. Um gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse zu schaffen, ist die Aufberei-
tung dieser Flachen fiir eine Folgenutzung,
also ein Flachenrecycling mit Gebauderiick-
bau, Entsiegelung und Entsorgung, nur in
Kombination mit einer systematischen Altlas-
tenbearbeitung méglich.

Der AAV unterstiitzt hier die Kommunen in
NRW: Er beseitigt Giberall dort Altlasten in Bo-
den und Grundwasser, wo ein Verursacher zum
Beispiel nicht haftbar gemacht werden kann.
Der Verband ist in der Regel MaBnahmentrager
und bringt neben seinem in lGber 30 Jahren er-
worbenem Know-how bis zu 80 % der Finan-

zierung auf.

Dr. Roland Arnz, Geschiftsfiihrer des AAV -
Verband fiir Flachenrecycling und Altlasten-
sanierung

die beiden Pilotgebiete in ihrer Rolle als
Arbeitsstandorte gestarkt werden, wenn
man sie als Sanierungsgebiete ausweist
und ein intensives Gebietsmanagement in-
stalliert. Die Sicherstellung einer solch
langfristigen Strategie ist ohnehin in allen
Pilotgebieten sehr wichtig, um die Revitali-
sierung eines Standortes nachhaltig voran-
zubringen und konkrete MaBnahmen um-
setzen zu kdénnen. Hierfur braucht es
entsprechende politische Beschllisse auf
kommunaler Ebene sowie Foérdermodelle
und -mittel auf Landesebene, etwa Gelder
fur die Einrichtung eines Gebietsmanage-
ments.

Die Neuaufstellung der Duisburger Wirt-
schaftsentwicklung wahrend der Projekt-
laufzeit zeigt, welche strategischen und
organisatorischen Schritte zielfuUhrend sind.
So steht jetzt zusatzliches Personal zur
Verfligung, das sich mit den Bestandsge-
bieten und einzelnen Grundstlcken ausei-
nandersetzen kann und die Entwicklungen
vorantreibt. Erste Schritte sind bereits mit
dem Projektabschluss vor Ort in die Wege
geleitet worden. Es zeigt sich in Duisburg
aber auch, dass der Fachkraftemangel im
Bereich der Wirtschaftsentwicklung ange-
kommen ist und zuséatzliche Stellen nicht



direkt mit qualifiziertem Personal besetzt
werden konnten. Insofern ist es wichtig,
bereits in der Ausbildung und Qualifizie-
rung von Fachkraften starker das Thema
Bestandspflege einzubinden.

Die Betrachtung der drei Pilotgebiete im
Ennepe-Ruhr-Kreis verdeutlicht, wie unter-
schiedlich standortbezogene Handlungsbe-
darfe sein kdnnen. In Ennepetal erarbeiteten
die Verantwortlichen eine Projektskizze fur
ein mogliches Sanierungsgebiet. Davon
wlrde der Standort selbst und die umlie-
genden Siedlungsbereiche profitieren. Hier
gilt es nun, die politischen Akteure fur das
Thema zu sensibilisieren. Bei einer Brach-
flache in Ennepetal und einer in Witten
geht die Flachenmobilisierung wiederum
teilweise mit erheblichen Restriktionen
einher. In der Stadt Schwelm muss nun
eine neu besetzte Stabsstelle der Wirt-
schaftsférderung die bereits formulierten
Ansatze fur das Pilotgebiet aufgreifen und

umsetzen.

Wie in Duisburg wurde auch die Wirt-
schaftsférderung in Hagen neu aufgestellt
und der Fokus starker auf das Thema
Bestandspflege gelegt. Auch hier ist her-
vorzuheben, dass durch eine personelle
Aufstockung stadtentwicklungspolitische
Ziele besser vorangebracht werden kébnnen.

Es braucht also politische Entscheidungen
auf kommunaler und Landesebene, damit
Flachen in bestehenden Gewerbe- und In-
dustriegebieten nachhaltig und erfolgreich
entwickelt werden kénnen.

Mit dem GFM V konnte die BMR - dank der
transferorientierten Ausarbeitung zu einer
Ubergreifenden Nachverdichtungsstrate-
gie - ein innovatives und anwendungsori-
entiertes Instrument fUr eine regionale Fla-
chenpolitik vorlegen. In einem néachsten
Schritt sollte es um die konkrete Umsetzung
von MaBnahmen gehen. Bislang gibt es da-
fur nur wenige Praxisbeispiele in Deutsch-
land. Die Metropole Ruhr kénnte in diesem
Bereich eine Vorreiterrolle einnehmen.

Die Umstrukturierung der Verwaltung und die Moglichkeit
zum Flachenerwerb durch die HIG er6ffnet Hagen neue
Handlungsmaéglichkeiten. Mit dem Instrument Vorkaufsrecht
war es moglich, im Pilotgebiet ,,Schlachthofgelande® ein
Schlisselgrundstiick zu erwerben, um das Kreativquartier vo-
ranzubringen. Die Erstellung eines stadtebaulichen Rahmen-
konzeptes und sein politischer Beschluss sind die nachsten
Schritte. Der im Projekt zusammengestellte Instrumentenkas-
ten ist ein wichtiger Bestandteil einer Nachverdichtungsstra-
tegie fir das Schlachthofgelande.

Erik Schulz
Oberbiirgermeister der Stadt Hagen
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Mobilisierung regionalplanerisch gesicherter Flachen flir eine
kurzfristige Vermarktung (Regionalplanreserven)

Die hier zugrunde liegende Flachenkulis-
se bezieht sich auf Regionalplanreserven
mit einer MindestgréBe von einem Hektar.
Diese Flachen sind bereits in den rechts-
kraftigen Regionalplanen fiir eine ge-
werbliche Nutzung festgelegt - in der
Regel fiir Gewerbe- und Industriebetrie-
be, jedoch bisher nicht als gewerbliche
Bauflache im jeweiligen Flachennut-
zungsplan (FNP) der Kommune darge-
stellt. AuBerdem sind sie fiir eine lokale
Nutzung vorgesehen und somit keine
landesbedeutsamen Flachen oder Regi-
onalen Kooperationsstandorte. Insgesamt
umfasst die betrachtete Kulisse 45 Fla-
chen mit einer GesamtgréBe von knapp
191 ha.




m Dialog mit den fur die Flachen zu-

standigen Kommunen (Belegenheits-

kommunen) wurde die Vermarktungs-
fahigkeit validiert und Beschréankungen,
die einer Verwertung entgegenstehen, dis-
kutiert und erganzt.

Durch die intensive Auseinandersetzung
mit den Regionalplanreserven konnten
wichtige Erkenntnisse zur tatsachlichen
Verfugbarkeit dieser Potenzialflachen ge-
neriert werden. Zuallererst unterstreichen
die Ergebnisse die notwendige Differen-
zierung zwischen der theoretischen und
tatsachlichen VerfUgbarkeit. Flachen, die
regionalplanerisch gesichert sind, werden
nicht zwangslaufig einer gewerblichen
oder industriellen Nutzung zugefthrt, da
ihre Entwicklung durch verschiedenste
Restriktionen behindert werden kann. Die-
se Differenzierung sollte in der 6ffentlichen
und politischen Diskussion zuklnftig stér-
ker berlcksichtigt werden, um ein zusatz-
liches Gewerbe- und Industrieflachenan-
gebot auf kommunaler und regionaler
Ebene zu schaffen.

1. STUFE

3. STUFE 2. STUFE

4. STUFE

Die Analyseergebnisse zeigen (Abb. 4),
dass von der ursprunglichen Flachenkulis-
se insgesamt fast 33 ha fur eine absehbare
Mobilisierung zur Verflgung stehen. Rech-
net man die von den Kommunen bereits
mobilisierten Flachen (rund 39 ha) hinzu,
kommt man auf ein Gesamtvolumen von
fast 72 ha. Dies entspricht bei einer Ge-
samtsumme von nahezu 191 ha einem An-
teil von etwa 38 %, die restriktionsfrei oder
nur mit geringflgigen Restriktionen belas-
tet sind. Sie kdénnen also voraussichtlich
innerhalb der kommenden Jahre an den
Markt gebracht werden, wenn die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen auf

kommunaler Ebene geschaffen sind.

8 FLACHEN | 40,4 HA

FLACHENKULISSE NACH DER BEFRAGUNG: 19 FLACHEN | 87,7 HA

8 FLACHEN | 40,4 HA

FLACHENKULISSE AUSWAHL: 9 FLACHEN|45,

8 FLACHEN | 40,4 HA

5 FLACHEN | 27,8 HA

FLACHENKULISSE GESAMT: 45 FLACHEN | 190,6 HA

GERINGFUGIGE
RESTRIKTIONEN

GERINGFUGIGE
RESTRIKTIONEN

GERINGFUGIGE
RESTRIKTIONEN

FLACHENKULISSE FINAL: 6 FLACHEN | 32,8 HA

GERINGFUGIGE
RESTRIKTIONEN

Gleichzeitig besteht damit aber auch fur
mehr als 60 % des Flachenpotenzials keine
(rund 64 ha) oder nur eine schwierig um-
zusetzende Entwicklungsperspektive (55
ha). Das heiB3t, dass einige dieser identifi-
zierten Flachen aufgrund langwieriger Pla-
nungsprozesse und Gesprache mit den
Flacheneigentlimern derzeit nicht mobili-
siert und vermarktet werden kénnen. Eine
Entwicklungsperspektive ist also, wenn
Uberhaupt, erst mittel- bis langfristig ge-
geben. Zudem erhéht sich in dieser Fla-
chenkulisse die GréBenordnung mit
schwerwiegenden Nutzungsrestriktionen
auf knapp 36 ha.

4 HA

Abb. 4 Abstufung der Flachenkulisse, BMR 2022

Es gilt also gerade hier, neue Instrumente
zum Restriktionsabbau mit staatlicher Un-
terstltzung zu entwickeln, bestehende
Programme zu optimieren und besser mit-

einander zu verzahnen.
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Regionale Kooperationsstandorte -
Neue Potenziale fiir gro3flachige Ansiedlungen

Die Kategorisierung der 24 Regio-
nalen Kooperationsstandorte er-
moglicht eine Flachenbilanz im
Hinblick auf die voraussichtlich zu
erwartenden verfiigbaren Flachen-
groBen. Der Ausgangswert fiir die
gesamte Flachenkulisse betragt
rund 1.260 ha Bruttoflache.



m Zuge der Auseinandersetzung mit

den Standorten im Rahmen des Pro-

jektes GFM V verringerte sich fur drei
Standorte die FlachengréfRe, so dass die
Bruttofldche derzeit rund 1161 ha (Stand
Marz 2022, siehe Abbildung 5) betragt.

Demnach werden nach aktuellem Stand
zwolf Standorte mit insgesamt rund 568
ha Bruttoflache (Kat. I) in absehbarer Zeit
entwickelt. Die zeitliche VerfUgbarkeit vari-
jert allerdings je nach Standort. DarUber
hinaus ist davon auszugehen, dass groBere
Standorte in mehreren Abschnitten entwi-
ckelt werden. Es stehen daher nicht alle
Flachen gleichzeitig zur Verflgung. Fur
funf weitere Standorte ist eine perspektivi-
sche Flachenentwicklung vorgesehen: Vo-
raussichtlich steht dadurch ein weiteres
Flachenpotenzial von etwa 236 ha (Kat. II)
zur Verflgung. FUr insgesamt sieben
Standorte mit rund 357 ha besteht derzeit
keine Entwicklungsperspektive (Kat. ll).

Betrachtet man die Nettovermarktungsfla-
che - also die Bruttoflache abzuglich der
Abstands-
und Grunflachen - ergibt sich folgende
Flachenbilanz (s. Abb. 5):

ErschlieBungsstraBen sowie

Die NettogroBe betragt fur alle Regionalen
Kooperationsstandorte insgesamt rund
957 ha. Abzuglich der Standorte ohne der-
zeitige Entwicklungsperspektive von rund
295 ha umfassen die nach aktuellem Stand
kunftig oder perspektivisch verflugbaren
Gewerbe- und Industrieflachen etwa 662 ha,
davon 467 ha in absehbarer Zeit. Dies ent-
spricht lediglich 37 % der gesamten Aus-
gangsgréfRe von rund 1.260 ha (brutto).
Diese 467 ha kénnen voraussichtlich inner-
halb der nachsten funf Jahre auf den Markt
gebracht werden, wenn die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen auf kommu-
naler Ebene geschaffen sind.

Die intensive qualitative Auseinanderset-
zung mit den Regionalen Kooperations-
standorten hat gezeigt, dass Planungen
und Entwicklungen der einzelnen Potenzi-
alflachen sehr unterschiedlich weit fortge-
schritten sind. Auf der einen Seite sind bei
einigen Standorten bereits ErschlieBungs-
maBnahmen erfolgt, fur manche wurden
bereits planungsrechtliche Schritte einge-
leitet. Auf der anderen Seite besteht bei
der Hélfte der Standorte lediglich eine per-
spektivische, langfristige oder derzeit gar
keine Entwicklungsabsicht. In den Gespra-
chen mit den zustandigen Kommunen
wurde deutlich, dass in vielen Fallen nur
wenig Akzeptanz in der Politik und Offent-
lichkeit far die Entwicklung dieser Stand-
orte besteht, obwohl diese Flachen im
Rahmen der Standortfindung von den
Kommunen und Kreisen vorgeschlagen
wurden. Sieben Standorte werden in den

betroffenen Kommunen politisch und auch
teilweise in der Stadtverwaltung derzeit
abgelehnt. In einem Fall wurde die Stand-
ortentwicklung durch einen BuUrgerent-
scheid erst einmal ausgesetzt. Aus Pro-
jektsicht bedarf es daher einer intensiveren
Auseinandersetzung mit der Frage, wie die
Akzeptanz fur grof¥flachige Flachenent-
wicklungen erhéht werden kann. Die Stadt
Dortmund plant in diesem Zusammen-
hang die Initiierung einer ,Wirtschaftsfla-
chenkonferenz”. Sie will damit das Thema
Nutzungskonflikte bei der Flachenent-
wicklung in der Stadtgesellschaft positio-
nieren und die Bedeutung der Wirtschafts-
flachen fur den kommunalen Haushalt
hervorheben.

Unabhangig davon, ob sich die Flachenbi-
lanz zukUnftig andert, kdbnnen die Regiona-
len Kooperationsstandorte im Kontext ei-
ner intelligenten Spezialisierung eine
bedeutende Funktion bei der Ansiedlung
groBerer Unternehmen Ubernehmen. Mit
den Ergebnissen aus dem GFM V liegt eine
gute Einschatzung zu einer Profilierung
der Standorte vor, die auf kinftige Nutzer-
gruppen abstellt. Sie ist mit den Belegen-
heitskommmunen abgestimmt. Es wird aus
Projektsicht empfohlen, die Systematik zu
den Spezialisierungsthemen im weiteren
Prozess zu berlcksichtigen und besten-
falls in einem regionalen Entwicklungskon-
zept zu implementieren.
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Als Stadt Recklinghausen freuen wir uns, dass der
Regionale Kooperationsstandort Kohlenlagerfla-
che regionalplanerisch gesichert wurde. In inter-
kommunaler Kooperation der beiden direkt be-
troffenen Kommunen Recklinghausen und Herten
aber auch der Nachbarstadt Herne wurden mit
den Eigentlimern bereits erste Nutzungskonzepte
erstellt. Nun gilt es unter den Beteiligten die De-
tailfragen abzustimmen, um im néachsten Schritt
die kommunale Bauleitplanung vorbereiten zu
kénnen. Die interkommunale Kooperation grund-
satzlich aber auch zur Realisierung des bestmdg-
lichen Standortes ist uns sehr wichtig.

Axel Tschersich
Fachbereichsleiter - Leitender stadtischer
Verwaltungsdirektor der Stadt Recklinghausen



22

Die Standorte sollten als GE un Gl Stand-
orte entwickelt werden. die Nachhaltig-
keitskriterien berlcksichtigen und eine
hohe Standortqualitat fur Unternehmen
und ihre Mitarbeiter bieten. Dadurch kann
ein wichtiger Beitrag geleistet werden, die
Akzeptanz fur grofflachige stadtebauliche
Projekte zu erndhen. Insbesondere gilt dies
auch fur bereits bestehende Standorte, die
nun einer neuen Nutzung zugeflUhrt wer-
den. Handelt es sich um flachenintensive
Nutzungen, sollte der Fokus auf gréBeren
Konversionsflachen liegen. Eine Auswei-
sung geeigneter unbebauter Flachen au-
Berhalb des bestehenden Siedlungsraums
sollte aber in begrindeten Einzelféllen
nicht kategorisch ausgeschlossen werden.
GroBere Firmen nehmen in der Regel eine

wichtige Funktion far den Wohlstand einer
Stadt oder Region ein - sei es als Arbeits-
geber, Steuerzahler oder als Teil der (kriti-
schen) Infrastruktur.

Mit Abschluss der Analyse und Kategori-
sierung der 24 Regionalen Kooperations-
standorte - zum Beispiel nach Vermark-
tungsreife, Restriktionen oder maoglichen
Kooperationsmodellen - wurden im Rah-
men des Projektes konzeptionelle Ansatze
fur deren Entwicklung und Vermarktung
auf Standortebene erarbeitet.

Uberdies wurden Handlungsempfehlun-
gen zu mdglichen Nutzer- beziehungswei-
se Zielgruppen im Sinne einer intelligenten
Spezialisierung definiert sowie Anforderungen
fur die Standorte und das Standortmarke-
ting formuliert, die eine zukunftsorientierte
und nachhaltige Flachenentwicklung er-
moglichen soll. In einem nachsten Schritt
wurden den 24 Standorten dann die aus
gutachterlicher Sicht relevanten Nutzer-
gruppen zugeordnet. Die Einschatzungen
wurden spater mit ausgewahlten Belegen-
heitskommunen diskutiert und abge-

stimmt.

Sofern von den Belegenheitskommunen
gewlnscht, wurden grobe, standortbezo-
gene Entwicklungskonzepte erarbeitet.
Fur sieben Standorte nahmen die Kommu-
nen das Angebot in Anspruch.

Die im Rahmen von GFM V vorgelegten
Ansatze kénnen als Handlungsempfehlun-
gen im weiteren Prozess helfen, ein regio-
nales Entwicklungs- und Vermarktungs-
konzept flur die Kooperationsstandorte zu
etablieren.

Abb. 5 Flachenbilanz Regionale Kooperationsstandorte, BMR 2022

Stand: Marz 2022. * Flachenkulisse laut RVR rund 1.260 ha. Abzlge fur Rossenray, Gewerbegebiet Unna/Kamen und Rangierbahnhof.



FLACHENINANSPRUCHNAHME UND
BESCHAFTIGUNG

Gewerbe- und Industrieflichen
als Jobmotor

Die Entwicklung und Vermarktung von Ge-
werbe- und Industrieflachen liefern einen
wesentlichen Beitrag zur langfristigen Si-
cherung von Jobs und Wachstum fur die
Metropole Ruhr. Das Projekt GFM V unter-
streicht die erhebliche Bedeutung fur die
Beschaftigung im Ruhrgebiet anhand von
aktuellen Analysen im Zwischenbericht
2020.

Die Anzahl der in Gewerbe-, Industrie- und
Sonderbaugebieten tatigen sozialversi-
cherungspflichtigen Beschaftigten (SvB)
ist von 2012 bis 2018 um 99.323 auf insge-
samt 747.299 gewachsen. Das entspricht
einer Steigerung von 13,3 %. AuBerhalb
von Gewerbe- und Industriegebieten hat
sich die Zahl der SvB im gleichen Zeitraum
um rund 77.500 auf insgesamt 933.383 er-
hoht. Mit 8,3 % fiel der Zuwachs deutlich
niedriger aus als derjenige innerhalb von
Gewerbe- und Industriegebieten.

Der GroBteil aller neuen Jobs im Ruhrge-
biet entstand damit in Gewerbe- und In-
dustriegebieten. Unter dem Strich gilt also:
Gewerbe- und Industrieflachen sind Job-
motoren.

Voraussetzung daflr ist die Sicherstellung
ausreichender Gewerbeflachen, was aber
zunehmend nur noch auf restriktionsbe-
hafteten Flachen moglich ist. Bei der
Brachflachenreaktivierung ist die Metropole
Ruhr zwar weiterhin sehr erfolgreich, aber
da die Beseitigung von Restriktionsbelas-
tungen immer schwieriger wird, sind wei-
tere Anstrengungen auf allen politischen
Ebenen notwendig. Dabei gilt: Eine erfolgrei-
che Brachflachenreaktivierung muss 6ko-
logische und dkonomische Ziele vereinbaren.

Auswirkungen der Coronapan-
demie auf die Flachensituation

Mit einem weiteren Marktbericht, der Ende
2021 veroffentlicht wurde, konnte der posi-
tive Nachweis erbracht werden, dass trotz
der andauernden Coronapandemie die
Nachfrage an Gewerbeflachen ungebro-
chen bleibt.

Die hohe Rate bei der Flachenvermarktung
hat sich trotz der wirtschaftlichen Auswir-
kungen der Coronapandemie fortgesetzt.
Im Zeitraum 2020 bis Juni 2021 gab es in
der Metropole Ruhr 333 Ansiedlungen auf
Gewerbe- und Industrieflachen. Die durch-
schnittliche Flacheninanspruchnahme lag
bei rund 207 ha p/a, von 2016 bis 2019 wa-
ren es rund 204 ha p/a. Dabei sind weniger
Freiflachen in Anspruch genommen wor-
den als in den Jahren zuvor. Nahezu 70 %
der Inanspruchnahmen erfolgten auf
Brachflachen und betrafen mehr als 144
ha. Zum Vergleich: Im Zeitraum 2005 bis
2015 betrug der Brachflachenanteil bei
den Inanspruchnahmen 58 %, zwischen
2016 und 2019 lag er bei 66 %.

Zunehmende gravierende Mobilisierungs-
hemmnisse bei den verbleibenden Poten-
zialflachen lassen jedoch zuklnftig erhebli-
che Probleme bei der Flachenverflgbarkeit
erwarten.

Vor diesem Hintergrund wird es noch
dringlicher als bisher, den Abbau von Nut-
zungsrestriktionen voranzutreiben - mit-
hilfe von Foérdermitteln oder durch geziel-
ten Flachentausch. Dartber hinaus ist es
von Bedeutung, auch gewerblich-industri-
elle Bauflachen Uber Flachennutzungs-
und Bebauungsplédne starker planungs-
rechtlich sicherzustellen. Einer gezielten
Nachverdichtung in bestehenden Gewer-
be- und Industrieflachen wird dabei eine
immer wichtigere Rolle zuteil. Das zeigen
auch die Ergebnisse des GFM V im vorlie-
genden Bericht.



N\ MODERNE INSTRUMENTE
FUR MEHR UND BESSERE
GEWERBEFLACHEN

In der Metropole Ruhr besteht
eine anhaltend hohe Nachfrage
nach Gewerbeflichen. Frische
Flachen sind vielerorts Mangelwa-
re, doch den Kommunen und der
ganzen Region stehen zunehmend
moderne Instrumente zur Verfii-
gung, um mehr Flichen im Be-
stand zu entwickeln und letztlich
zu vermarkten. ,Transformation
ist die stidtebauliche Zukunfts-
aufgabe*, sagt Prof. Dr.-Ing. Theo
Kotter vom Institut flir Geodasie
und Geoinformation der Universi-
tat Bonn.




Herr Prof. Kotter, die Kommunen sto3en ak-
tuell bei der Entwicklung neuer Gewerbefla-
chen an immer engere Grenzen, und das in
weiten Teilen der Bundesrepublik. Wie beur-
teilen Sie die Lage aus wissenschaftlicher
Sicht?

Meine These: Der Bedarf an Gewerbeflachen wird in den
nachsten Jahren stark zunehmen, da die Politik versuchen
wird, die Unabhangigkeit unserer Wirtschaft zu starken
und die Vulnerabilitat gegenuber internationalen Lieferket-
ten zu mindern. Auch der Fachkraftemangel und der Kli-
maschutz werden sich auf die Bedarfslage auswirken. Auf
der anderen Seite gibt es in der Bevolkerung zunehmend
Skepsis gegenlber neuen Gewerbeflachen. Hinzu kommen
Themen wie die Digitalisierung, mobiles Arbeiten, Homeof-
fice, Industrie 4.0. Urbane Produktion. In der Folge werden
sich die Sektoren Arbeiten und Wohnen mehr vermischen,
das ist ein grofer Vorteil, denken Sie allein an die wegfal-
lenden Pendlerfahrten. Im Sinne einer funktionsgemisch-
ten Stadt und einer urbanen Produktion steigen die quali-
tativen

und quantitativen Herausforderungen, aber

natUrlich auch die Chancen.

Welche Méglichkeiten sehen Sie fiir Kommu-
nen, zusdatzliche Gewerbeflichen bereitzu-
stellen?

Lassen Sie mich das am Beispiel der Metropolregion Ruhr-
gebiet ausfUhren. Die Metropole Ruhr ist ein auBergewdhn-
licher Agglomerationsraum mit Wettbewerb zwischen den
Stadten und erheblichen Flachenpotenzialen. Anzahl und
Umfang dieser Flachen kéonnten allerdings viel gréoBer aus-

fallen, wenn die Stadte starker kooperieren und sich eine
kontinuierliche interkommunale Zusammenarbeit etablie-
ren wulrde, gewissermaBen stadtgrenzenUbergreifend.
Entwickeln und betreiben die Kom-
munen Gewerbeflachen gemeinsam,
teilen sie sich zwar die Steuereinnah-
men, aber auch die Risiken und die
Kosten. Durch solche interkommu-
nalen Ansatze lassen sich groBere
Flachen initiieren und damit eine
groBere internationale Sichtbarkeit
erreichen. Die zahlreichen leicht zu
entwickelnden Gebiete in der Regi-
on sind mittlerweile schon Uberwie-
gend entwickelt. Deshalb mussen
zunehmend die Bestandsflachen sowie auch interkommu-
nale Gewerbeflachen aus meiner Sicht in den Fokus ricken.

Es gibt bereits viele interkommunale Ansit-
ze, die sicher noch ausbaufahig sind. Was
kdnnen diejenigen Kommunen tun, die ein
weiteres Eisen im Feuer haben wollen?

Da gibt es natlrlich noch diese Moglichkeit: Standorte, die
aufgrund der Eigentumsverhaltnisse sehr kleinteilig und
durch Interessenskonflikte eingeschrankt erscheinen. Hier
kann eine Stadt durch aktives Flachenmanagement, Fla-
chenankauf und durch Flachentausch neue Gewerbefla-
chenpotenziale heben und an den Markt bringen.

,Entwickeln und betreiben die
Kommunen Gewerbeflachen
gemeinsam, (...) lassen sich
grdfBere Flachen initiieren und
damit eine grdfRere internatio-
nale Sichtbarkeit erreichen.”

Wie ist das genau gemeint, Flachentausch?

Manche potenziellen Flachen sind oft nicht mobilisier-
bar, da sie zersplittert oder durch unterschiedliche Inte-
ressenlagen der Eigentimer und sonstige Konflikte ge-
pragt sind. In solchen Fallen kann es sich fur Kommunen
lohnen, das gesamte Instrumentarium des Stadtebau-
rechts zu nutzen. Es ware hilfreich, positive Beispiele fur
die Anwendung solcher Instrumente und Verfahren be-

kannter machen.
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Wie funktioniert das?

Kommunen kénnen Flachen kaufen und naturlich auch ho-
heitlich tauschen, z.B. im Rahmen einer Baulandumlegung
nach & 45 ff. BauGB. Es handelt sich um ein gesetzlich ge-
regeltes Grundstickstauschverfahren zur Schaffung von
Bauland, das den Vorteil bietet, dass auch bei fehlender
Mitwirkungsbereitschaft Einzelner eine optimale Flachen-
nutzung realisiert werden kann. Daher braucht eine Kom-
mune daflr nicht in jedem Fall das Einverstandnis aller Ei-
Wirtschaftlichkeit,  vor
PrivatnUtzigkeit, muss naturlich in beide Richtungen ge-

gentlimer. Die allem  die
wahrt bleiben, und das Eigentum bleibt auch grundsatzlich
erhalten. Grundsatzlich hat jeder EigentUmer in dem
Tauschverfahren Anspruch auf ein mindestens wertglei-
ches Grundstuck.

,Eine Arrondierung, Zusammen-
legung und Neuordnung zahl-
reicher kleinerer, teilweise nicht
Grundsticke

mehr genutzter

Inwiefern kann das helfen, zersplitterte Be-
standsgebiete zu entwickeln?

Eine Arrondierung, Zusammenlegung und Neuordnung
zahlreicher kleinerer, teilweise nicht mehr genutzter Grund-
sticke kann das Angebot an marktgerechten groBeren
Grundsticken erhéhen. Solche groBen Flachen sind oft
marktgangiger. Die Stadtentwicklung sollte daher eine der-
artige Transformation von Bestandsgebieten durch Fla-
chenmanagement als wichtige Zukunftsaufgabe forcieren.

Welche Instrumente kommen noch infrage?

Es gilt, bestehende Gewerbegebiete zu erneuern, im Hin-
blick auf die aktuellen und zuklnftigen Herausforderun-
gen. Etwa Flachen mit leerstehenden Industriegebauden,
mit alten Schienen, die heute kaum genutzt werden. Auch
manche kleinteiligen Brachen, manches kleinteiliges Eigen-
tum. Diese Flachen sind aktuell aufgrund ihrer Restriktio-
nen noch oft wirtschaftlich unattraktiv, denn da fehlt es an
Infrastruktur, die mussen zudem
an den Klimawandel angepasst
werden, weiterentwickelt und op-
timiert werden. Vielleicht ist ein
gemeinsames Dienstleistungszen-
trum, also ein installiertes Gewer-

beflachenmanagement, auf das

kann das Angebot an marktge-
rechten gréBBeren Grundsticken
erhdhen. Solche grof3en Flachen
sind oft marktgangiger.”

Betriebe zurlickgreifen kédnnen, in vielen Fallen ein proba-
tes Mittel. Brachliegende Immobilienpotenziale zu heben
kann ein weiterer Baustein sein.

Das sind viele Ideen. Welche Instrumente
sollten die Kommunen aktuell ergreifen?

Kommunen sollten sich in erster Linie auf den Bestand
konzentrieren und nicht nur versuchen, neue Gebiete zu
entwickeln. Fur diese komplexen Aufgaben stehen vielfalti-
ge Instrumente des Stadtebaurechts zur Verflgung. Die
Herausforderungen der Erneuerung, des Umbaus und der
Transformation lassen sich je nach Einzelfall sowohl mit
den Instrumenten der Planung, Bodenordnung und Er-
schlieBung in Verbindung mit stadtebaulichen Vertragen
des allgemeinen Stadtebaurechts als auch mit stadtebau-
lichen GesamtmafBnahmen nach dem besonderen St&dte-
baurecht bewaltigen. Das Leitbild der nachhaltigen Stadt-
entwicklung zwingt die Akteure, mit den Flachen
haushalterisch umzugehen. Die Metropole Ruhr umfasst
ein groRes Gebiet, da wird man im Bestand sicherlich wei-
ter fundig werden, um geeignete Standorte aufzuwerten.
Im Hinblick auf eine funktionsgemischte Struktur ist es un-
verzichtbar, dabei die Themen Wohnen, Umwelt und Frei-
raum mitzudenken, damit die Region weiter attraktiv bleibt

fur Arbeitskrafte und Unternehmen.



In welchem Instrument sehen Sie die erste
Prioritat?

Der Blick muss zunachst auf den Bestand fallen. Konversi-
onsflachen und bestehenden Gebiete aus den vergange-
nen Jahrzehnten sollten modernisiert werden, erneuert
und aktuell gestaltet werden, im Hinblick auf Themen wie
Klimawandel, energetische Sanierung, Funktionalitat. Ein
Beispiel: Phoenix West und Ost in Dortmund, das bei aller
berechtigter Kritik doch in Summe gut gelungen ist. Das ist
ein Gewinn fur die ganze Stadt. Heute wlrde man vielleicht
anders vorgehen, aber um solche Erkenntnisse zu gewin-
nen, muss man natUrlich auch irgendwann mal etwas Neu-
es wagen. Ohne den Mut der Stadt hatte es nie so ein Er-
gebnis gegeben. Es ist nun mal eine 6ffentliche Aufgabe,
den Strukturwandel und die Gewerbeflachenentwicklung
voranzutreiben und das Gemeinwohlinteresse dabei zu be-
rtcksichtigen. Stadt und Region mussen eine aktive Rolle
Ubernehmen, die ganze Region muss handlungsfahig wer-
den. Das sind alles keine brandneuen Erkenntnisse, und ein
koordiniertes Handeln wird immer wichtiger, weil die Hand-
lungsspielrdume enger werden.

Viele Wohngebiete werden aktuell nachver-
dichtet, welche Rolle kann das fiir Gewerbe-
gebiete spielen?

Das ist fUr mich das Thema, Gebiete im Bestand zu opti-
mieren. Betrifft etwa Gewerbegebiete, die in den 50er- und
60er-Jahren entwickelt wurden. Wenn man diese mal sys-
tematisch unter die Lupe nimmt, wird man viele Potenziale
entdecken. Man kénnte etwa daran denken, Gebaude mit
Nutzungsméglichkeiten fur Buros, Prasentationsflachen
und Gemeinschaftsraume fur viele Betriebe gesammelt an-
zubieten. Diese kdénnten Fixkosten senken, indem sie auf

viele Schultern verteilt werden. Hier wére es auch
moglich, diese Nutzungsmaoglichkeiten flexibel auszuwei-
ten - attraktiv fur Unternehmen, die stark wachsen. Aber
das ist natlUrlich aufwandig und kein Selbstlaufer, weil die
Betriebe werden das nicht von sich aus machen. Man
kénnte auch aktiv nach Flachen suchen, die zwar im Besitz
von Betrieben sind, aber nicht mehr gebraucht werden.
Stadte sollten sich anbieten, diese Flachen zu erwerben.

Welche Rolle spielt dabei die angespannte
Haushaltslage der Kommunen?

Was kostet das und wer bezahlt das? Das sind wichtige
Fragen. Es ist aber nicht primar Aufgabe der Politik, Geld
zu verdienen. Es ist Aufgabe der Politik, an der Zukunft der
wirtschaftlichen Basis der Stadt und der Region zu arbei-
ten. Es geht um zukunftsfahige Arbeitsplatze und qualita-
tives Wachstum. Die Konversion, Transformation oder die
Erneuerung bestehender Gewerbegebiete ist haufig mit
unrentierlichen Kosten der GrundstUcksaufbereitung ver-
bunden. Eine Flachenentwicklung ist daher meistens ohne
offentliche Férderung nicht moglich. Insgesamt geht es
nicht um finanzielle Rendite, sondern um Stadtrendite. Die
Entwicklung moderner Gewerbegebiete gehort zur Da-
seinsvorsorge und ist eine Investition in die langfristige Zu-
kunft der Region! Die Rendite aus der reinen Flachenent-
wicklung sollte deshalb nicht im Vordergrund stehen.
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,(...) ein koordiniertes Handeln
wird immer wichtiger, weil die
Handlungsspielrdume enger

werden.”

Was verstehen Sie unter der ,,Bodenvorrats-
politik«?

Die Handlungsféhigkeit im Gewerbe ist den Stadten und
Regionen nur dann gegeben, wenn diese Zugriff auf die
Flachen haben. Aber wenn ein Eigentimer im Fall der Félle
nicht verkaufen will, dann ist kaum erfolgreiche Wirt-
schaftsférderung moglich. Wo Kommunen Flachen entwi-
ckeln, ist es unverzichtbar, dass diese auch die Eigentimer
sind. Aber wie kommen sie nun an die Flachen? Mit der
Zeit: Es gibt immer mal wieder EigentUmer, die verkaufen
wollen. Das sollten St&dte nutzen. Und sich mit Bodenvor-
rat versorgen. Ganz unabhangig davon, ob es schon Pla-
nungsvorhaben gibt. Die Flachen kann man ja zunachst
auch mal zwischennutzen, und etwa verpachten, um Er-
trage zu erzielen. Auch kann es sinnvoll sein, fUr Tausch-
flachen oder fur okologische Ausgleichsflachen Gebiete

vorzuhalten.




N\ ANSATZE ZUR WEITERFUHRUNG
DER PROJEKTERGEBNISSE




a mit Inkrafttreten des Regional-

plans Ruhr auf absehbare Zeit die

zusatzliche Ausweisung von Fla-
chen im Freiraum unwahrscheinlich ist,
kédnnen weitere Potenziale nur auf zwei
Wegen gewonnen werden: Durch Verdich-
tung des Bestandes mittels Umstrukturie-
rungen auf untergenutzten Flédchen oder
durch die gezielte Mobilisierung von aus-
gewiesenen Reserven im Regionalplan. In
diesen Punkten sollte gezielt auf die Vor-
arbeiten aus dem GFM V zurlckgegriffen
werden. Im Einzelnen bedeutet dies, die
Datengrundlage zu verbreitern, die Er-
kenntnisse zu vertiefen und diese insbe-
sondere dort anzuwenden, wo im Verhalt-
nis Beschaftigung zu Flache konkrete
Handlungsmoglichkeiten sichtbar werden.
Ziel sollte es sein, Uber die Anwendung des
Instrumentenkastens aus dem GFM V die
Nachverdichtung in Gewerbegebieten zu
intensivieren und die Nutzung von Reser-
veflachen im Regionalplan zu beschleunigen.

Eine umfassende Ermittlung des Gesamt-
potenzials fur Nachverdichtung und Regi-
onalplanreserven kénnte auf der Grundlage
der Daten des Flacheninformationssys-
tems ruhrAGIS und der Darstellungen im
Entwurf des Regionalplans parallel und in
enger Zusammenarbeit mit den Kommu-
nen und Kreisen durchgefuhrt werden.

Denn mit Blick auf die Regionalplanreser-
ven ist im GFM V nur ein kleiner Teil von
rund 191 ha betrachtet worden. Weitere
rund 500 ha kdnnten mit erfolgter Rechts-
wirksamkeit des Regionalplanentwurfes in
gleicher Weise auf ihre Nutzbarkeitspers-
pektive untersucht werden.

Im Rahmen von GFM V wurden zehn Ge-
werbegebiete mit einer GesamtgréfRe von
506 ha im Hinblick auf mogliche Nachver-
dichtungen untersucht. Zur Ermittlung des
Gesamtpotenzials fur eine Nachverdich-
tung sollte dagegen der Gesamtbestand
von knapp 21.000 ha genutzter Flache an
Gewerbe- und Industriegebieten (GE/GI-
Gebiete) unter diesem Gesichtspunkt er-
fasst werden.

Als erganzende Information zur Voraus-
wahl von Gebieten, in denen vertiefte Maf3-
nahmen zur Nachverdichtung eingeleitet
werden koénnten, empfiehlt es sich, die
Zeitreihe zur Beschaftigungsentwicklung
bis mindestens 2020 fortzufuhren. So kann
ein umfassendes Bild zur Beschaftigungs-
dichte in allen GE-/GI-Gebieten entstehen.

Aufbauend auf den Ergebnissen des GFM
V (Instrumentenkasten und ausgewahlte
Nachverdichtungen, Teile der Reservefla-
chen) sowie der weiterzufuhrenden, um-
fassenden Bestandsaufnahme koénnen alle
bestehenden GE-/GI-Gebiete im Hinblick
auf untergenutzte Flachenanteile und sig-
nifikante Leerstédnde untersucht werden.

Daraus entstiinde ein vollstandiges Bild
zu den raumlichen Schwerpunkten einer
Nachverdichtungsstrategie. Im Dialog mit
den Belegenheitskommunen kénnte sodann
eine gezielte Ansprache aller Stakeholder
in den ausgewahlten Gebieten erfolgen,
um in der Kombination von untergenutz-
ten Flachen, Leerstdnden und Betriebser-
weiterungsflachen zusatzliche Potenziale
zu aktivieren.

Fur die GesamtgroBe der Regionalplan-
reserven wirde somit ein umfassendes
Bild entstehen, in welchem Umfang und in
welchen Zeitrdumen diese Flachen zur
Entlastung des Gesamt-Flachenmarktes
beitragen konnen.
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Das Ruhrgebiet hat sich zu einem Innovations-
standort entwickelt. An vielen Stellen zeigt die
Entwicklungskurve nach oben und diese Wahr-
nehmung ist auch in den Képfen auBBerhalb des
Ruhrgebietes angekommen. Die Region ist im
Aufschwung. Doch ungeachtet aller bisherigen
Ansiedlungserfolge bleibt die Gewerbeflachen-
mobilisierung eine wichtige Aufgabe, um den
Wirtschaftsstandort Metropole Ruhr weiterzuent-
wickeln. Das Forderprojekt ,,GFM V* hat gezeigt,
dass der Flachenbedarf fiir eine wirtschaftliche
Nutzung weiter ansteigt und auf der anderen Sei-
te die verfliigbaren Flachenpotenziale weiter ab-
nehmen. Deshalb ist es richtig, den Fokus starker
auf die Bestandsgebiete zu legen, denn wir wol-
len Gewerbegebiete nachhaltig entwickeln und
fir die Anforderungen innovativer Unternehmen
optimieren. Das Projekt ,GFM V“ hat dazu erste

wertvolle Ansatze aufgezeigt.

Thomas Eiskirch

Oberbiirgermeister der Stadt Bochum
und Vorsitzender des Kommunalrats im
Regionalverband Ruhr (RVR)
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Auf stadtentwicklungspolitischer Ebene finden (altere) Bestandsgebiete fur Gewerbe und
Industrie bislang wenig Beachtung. Dies fuhrt dazu, dass es auf kommunaler oder regiona-
ler Ebene meist keine politischen Strategien und Konzepte flUr bestehende Gewerbe- und
Industriegebiete gibt. Konzepte oder Plane konzentrieren sich in der Regel auf die Entwick-
lung und ErschlieBung neuer Standorte auf der grinen Wiese oder ggf. auf geraumten
Brachflachen. Flachenrevitalisierung im Bereich Gewerbe und Industrie konzentrierte sich
in den vergangenen Jahren vor allem auf (groRe) Industrie-, Bahn- und Militéarbrachen.

Hinzu kommt, dass auch in den (wissenschaftlichen) Disziplinen Stadtebau, Architektur
und Freiraumplanung selten eine Auseinandersetzung mit Gewerbe- und Industriegebieten
stattfindet. Entwrfe beschaftigen sich oftmals mit der Konversion von alten Gewerbe- und
Industriearealen, z. B. hin zu urbanen, mischgenutzten Quartieren. (Férder-) Projekte und
damit verbundene MaBnahmen im Bereich Stadterneuerung und Stadtumbau beziehen
sich ebenfalls selten auf klassische Gewerbe- und Industriegebiete. Der Fokus liegt hier in
der Regel auf der Revitalisierung von Innenstadten und Wohnguartieren. Dies gilt auch im
Bereich der Nachverdichtung, die in der bisherigen Praxis vor allem mit den Nutzungen
Wohnen und Buro verbunden ist - auch weil die damit zu erlésenden Preise im Vergleich

hoher ausfallen.

In alteren Bestandsgebieten - das zeigen auch die zehn betrachteten Pilotgebiete - findet
man haufig eine Kumulation von (stadtebaulichen) Defiziten und Risiken vor. Die Standorte
befinden sich meist in einer integrierten Lage, was wiederum zu Umfeldrestriktionen bzw.
Nutzungskonflikten fuhrt. Die Kommunen haben nur bedingt Handlungsmaoglichkeiten - u. a.
durch begrenzte personelle und finanzielle Ressourcen sowie fehlende Flachen im kommu-
nalen Eigentum. Hinzu kommen die individuellen und oft gegensatzlichen Interessen der
betroffenen Akteure am Standort.

Mit dem GFM V konnte die BMR - dank der transferorientierten Ausarbeitung zu einer
Ubergreifenden Nachverdichtungsstrategie - ein innovatives und anwendungsorientiertes
Instrument fUr eine regionale Flachenpolitik vorlegen. Die gesammelten Erfahrungswerte in
den Pilotraumen bzw. Pilotgebieten wurden neben der Fachliteratur-Recherche bei der
weiteren Bearbeitung des Projektes bertcksichtigt und bilden die Basis fur die Entwicklung
einer grundlegenden und damit transferorientierten Handlungsempfehlung zur Nachver-
dichtung. So wurde ein moglichst praxisorientierter Ansatz gewéahrleistet. Durch die trans-
ferorientierte Erarbeitung kdnnen auch Kommunen in anderen Regionen die Erkenntnisse
nachvollziehen und ggf. anwenden.

Wesentlicher Bestandteil der gebietsbezogenen Nachverdichtungsstrategien, aber auch
der Ubergreifenden Handlungsempfehlung ist der Instrumentenkasten. Er gibt einen Uber-
blick Uber mogliche MaRnahmen der Stadtentwicklung, die, im Handlungsfeld der Revitali-
sierung von Bestandsgebieten, relevant sind und Losungsansatze bieten. Die herausgear-
beiteten Instrumente wurden in sechs Themenfelder unterteilt und werden im Folgenden
inhaltlich erlautert.

Damit eine Nachverdichtung nachhaltig erfolgreich sein kann, sollten Verantwortliche mit-
tel- bis langfristige Strategien fur die jeweiligen Gewerbegebiete entwickeln sowie ausrei-
chend personelle und finanzielle Ressourcen zur Verflgung stellen. Die Strategien und die
daraus resultierenden Ziele mussen (stadtentwicklungs-) politisch implementiert sein und
in standortbezogenen Konzepten formuliert werden. FUr eine erfolgreiche Qualifizierung
von Bestandsgebieten sollte ein Standort- oder Gebietsmanagement mit ins Boot geholt
werden. Denn es braucht einen Kimmerer vor Ort. Diese Feststellung trifft auf fast alle
untersuchten Pilotgebiete zu.
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Akteurskonstellation

Ziele:
individuell, i. d. R. kurzfristig und nicht strategisch,
abhangig von der BetriebsgréRe und Branche
(markt- und wettbewerbsorientiert)

Ziele:
Ubergeordnet (Leitbilder, Konzepte, Strategien o. &.)

Handlungsmaéglichkeiten:
Planungsrecht, infrastrukturelle MaBnahmen, Investitionen
(Gebaude, Flachen, 6ffentlicher Raum), Ordnungs- und
Foérderinstrumente

BETRIEBE

Handlungsmaoglichkeiten:
Standortwahl, Investitionen in Betriebsgelande,
KOMMUNE Kooperation mit anderen Betrieben
Rolle:
Moderator, Koordinator, Vermittler, Initiator Rolle:

Nutzer
Herausforderung:
politisch-administratives komplexes System
mit ggf. konkurrierenden Zielen, personell
und finanziell begrenzte Ressourcen

Herausforderung:

oft geringes Interesse am Umfeld und Ubergeord-
neten Zielen, kurzfristige Umbriche médglich

(Marktschwankungen, Verlagerung, Insolvenz,
fehlende Nachfolge)

EIGENTUMER

Wechselwirkungen und Abhangigkeiten:

Standort- und Flachenentwicklung oft
Ziele: Handlungsmaéglichkeiten:

individuell, sehr unterschiedlich An- und Verkauf von Flachen, grundsttcks-

nicht alleine madglich; flir eine erfolgreiche

Umsetzung ist ein wechselseitiger Anpas-

- - bezogene Investitionen, Kooperation mit
sungs-, Klarungs- und Abstimmungs-

. Rolle: anderen Eigentimern/ Betrieben
prozess erforderlich ) ) )
im Wesentlichen Eigennutzer, Anleger, Er-
ben (z. B. Unternehmen, Bank, Fonds, Im- Herausforderung:
mobiliengesellschaft, Privatperson, Erben- individuelle Interessen, ggf. schwierige An-

gemeinschaft) sprache, teilweise Amateure (z. B. Erben)



Einbettung in die Stadtentwicklung

INITIIERUNG
Ubergeordnete Strategien
und Konzepte

KONZEPTIONELLE PHASE
Gebietsbezogene
Strategien und Konzepte

ANALYTISCHE PHASE
Bestandsaufnahme, Identi-
fizierung von Handlungs-
bedarfen

OPERATIVE PHASE
Umsetzung von
MaBnahmen

gien und Konzepten im Bereich der Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung umfasst.
Sie sollten entsprechende Ziele zur Revitalisierung und Nachverdichtung von Bestands-
gebieten im Sinne einer nachhaltigen Flachenentwicklung formulieren und zudem politisch

legitimiert sein.

In einem nachsten Schritt folgt die analytische Phase, in der ein spezifisches Bestandsge-
biet hinsichtlich der vorherrschenden Handlungsbedarfe analysiert wird. Die dritte, kon-
zeptionelle Phase bezieht sich auf die Erarbeitung eines standortbezogenen Konzeptes, in
dem die Ziele und konkreten MaRnahmen erarbeitet werden. Dieses Konzept bildet dann
die Grundlage fur die vierte, operative Phase, in der die formulierten MalRnahmen umge-

setzt werden.

Um die Revitalisierung eines Bestandsgebietes zielgerichtet und erfolgreich umsetzen zu
kénnen, ist die Einbettung des Vorhabens in die Stadtentwicklung und die Kommunalpoli-
tik eine wesentliche Grundlage. Dieser Prozess lasst sich grob in vier Phasen unterteilen. Zu
Beginn steht die Initiierung, die die Erarbeitung von Ubergeordneten kommunalen Strate-
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Eine zentrale Grundlage fiir die erfolgreiche Implementierung von Optimierungsprozessen in bestehenden Gewerbe- und Industrie-
gebieten sind die organisatorischen Instrumente. Dazu zahlen das Gebietsmanagement, die Netzwerkarbeit sowie die Standort-
profilierung. Durch diese Instrumente wird gewahrleistet, dass die Prozesse betreut und strukturiert umgesetzt werden. Dies

betrifft fast alle Instrumente der anderen finf Themenfelder.

Gebietsmanagement:

Das Gebietsmanagement stellt den Kimmerer vor Ort dar, ist die Schnittstelle zwischen
Unternehmen, Eigentimern sowie der Kommune und gilt als Ansprechpartner fur diese
drei Akteursgruppen. Insbesondere fUr Unternehmen ist diese Funktion relevant. In der
Organisationsform kann das Gebietsmanagement verwaltungsintern angedockt, halbof-
fentlich aufgestellt sein oder durch private Akteure (z. B. ein Dienstleister) durchgefthrt
werden. Die Finanzierung erfolgt durch die Kommune und/oder die Unternehmen vor Ort.

Das Aufgabenfeld eines Gebietsmanagements kann sehr unterschiedlich sein und ist von
den standortbezogenen Zielstellungen, die optimalerweise in einem Standortkonzept er-
arbeitet werden, abhangig. Mogliche Aufgaben bestehen in der Organisation von Shared
Services (Sicherheitsdienst, Energie- und Abfallentsorgung, Gebaudereinigung), der (For-
dermittel-)Beratung, der Initiierung und Betreuung von Projekten, der Konzepterstellung
(z. B. auch das Konzept fur die Optimierung des Standortes), eines Flachen- und Leer-
standsmanagements oder von Veranstaltungen. Unternehmen kénnen so Pflichtaufgaben
outsourcen und Kosten sparen.

Eine Vorreiterrolle in diesem Bereich nehmen die Niederlande sowie die Region Flandern in
Belgien ein, wo das Thema der Gewerbegebietserneuerung bereits seit den 1980er Jahren
in der Politik diskutiert wurde. In der Vergangenheit wurden auf nationaler bzw. regionaler
sowie provinzieller Ebene verschiedene raumordnerische Strategien und Férderprogram-
me aufgesetzt, um die Fortentwicklung der Bestandsgebiete zu forcieren. So wurden etwa
Restrukturierungsgesellschaften in den Niederlanden gegrindet, die sich um die Umstruk-
turierung von Bestandsgebieten in einer bestimmten Region kimmern.

In diesem Zuge hat sich das Gebietsmanagement - sowohl in Bestandsgebieten als auch
an neuen Standorten - als zentrales Instrument der Stadtentwicklung erfolgreich etabliert
und wird auch von privaten Dienstleistern angeboten. Im Jahr 2013 gab es Uber 100 An-
bieter, die landesweit ca. 800 Standorte betreut haben. Das Gebietsmanagement hat nach
Erkenntnissen aus den Niederlanden auch 6kologische Vorteile, da durch die Kooperation
etwa der Energieverbrauch, der Schadstoffaussto sowie das Verkehrsaufkommen im Ge-
biet gesenkt werden kann.

Netzwerkarbeit:

Die Netzwerkarbeit ist bestenfalls bei einem professionellen Gebietsmanagement angesie-
delt, kann aber (spater) auch selbsttragend organisiert werden. Dazu braucht es einen oder
mehrere KiUmmerer sowie bestenfalls weitere SchlUsselakteure, die sich engagieren. Dazu
gehoren Vertreter der Unternehmen vor Ort, der Politik und Kommunalverwaltung sowie
Eigentimern am Standort. Wichtig ist es Formate zu schaffen, wo sich die Akteure aus-
tauschen kénnen und Zusammengehorigkeit entstehen kann. Das kénnen (Informations-)
Veranstaltungen, Workshops, Arbeitsgruppen oder (Unternehmens-) Stammtische sein.
Die Organisationsform kann variieren zwischen der Implementierung eines Business Impro-
vement Districts (BID) bzw. Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG) (siehe auch Ka-
pitel 6.2.2 Planungsrecht) oder der Grindung eines Vereins oder eines losen Verbundes.

Standortprofilierung:

Das Thema Standortprofilierung sollte ebenfalls optimalerweise bei einem professionellen
Gebietsmanagement angeordnet sein. Kern dieses Instrumentes ist die Profilierung der
AuBenwirkung des Standortes zur Imagebildung. Dies kann die Entwicklung eines neuen
Namens, eines Logos bzw. Brandings sowie die Erstellung einer modernen Website bein-
halten. Ein weiterer Baustein ist der Aufbau eines Standortmarketings, wozu wiederum
WerbemaBnahmen, Messeauftritte und Offentlichkeitsarbeit gehdren. Wichtig ist, genaue
Zielstellungen und einen zeitlichen wie organisatorischen Fahrplan zur Standortprofilie-
rung vorab zu erarbeiten.

Daruber hinaus kann die Entwicklung einer Ansiedlungsstrategie zu einer Profilierung des
Standortes beitragen, in der die genauen Ziel- bzw. Nutzergruppen des Standortes fest-
gelegt werden. Sofern der Unternehmensbesatz vor Ort es erlaubt kdbnnen von einem Ge-
bietsmanagement auch standortbezogene Innovations-/Anpassungsprozesse initiiert und
begleitet werden.

35



Themenfeld
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Das zweite Themenfeld des Instrumentenkastens bezieht sich auf die planungsrechtlichen Instrumente, die von einer Kommune an-
gewendet werden kénnen und im Baugesetzbuch (BauGB) festgesetzt sind. Das BauGB unterscheidet dabei zwischen dem allge-
meinen Stadtebaurecht (u. a. Bauleitplanung) und dem besonderen Stadtebaurecht (u. a. stadtebauliche SanierungsmaBBnahmen).

Bebauungsplan:

Der Bebauungsplan ist das zentrale Instrument einer Kommune, um die Entwicklung eines
Gebietes zu steuern. In Bezug auf dltere Gewerbe- und Industriegebiete ist festzustellen,
dass teilweise keine Bebauungspléne oder diese nur fur Teilbereiche rechtskréaftig sind. Al-
tere Bebauungspldne werden in ihren Festlegungen haufig nicht den heutigen Anforderun-
gen an eine nachhaltige Stadtentwicklung gerecht. Durch die Aufstellung eines neuen oder
die Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes kann eine rechtliche Grundlage fir die
Optimierung und Nachverdichtung eines Bestandsgebietes gelegt werden.
Stadtebauliche SanierungsmaBnahme (§§ 136-164b BauGB):

Anlass fur die Aufnahme von Stadterneuerungsmafnahmen sind in der Regel stadtebauli-
che Missstande. Vor der féormlichen Festlegung des Sanierungsgebiets hat die Gemeinde
zunachst vorbereitende Untersuchungen zur Notwendigkeit der Sanierung zu tatigen. Da-
rauf aufbauend werden die Ziele und Zwecke der Sanierung bestimmt und ein Sanierungs-
gebiet durch eine gemeindliche Satzung festgesetzt. Die Festlegungen werden in der Re-
gel in einem Standortentwicklungskonzept dargestellt.

Stadtebaulicher Rahmenplan:

Der stadtebauliche Rahmenplan ist ein informelles Planungsinstrument und wird in der
Regel fur die Vorbereitung der Bauleitplanung sowie von stadtebaulichen Sanierungsmafi-
nahmen angewendet und bildet damit die konzeptionelle Grundlage fur die raumliche,
funktionale und strategische Entwicklung eines Sanierungsgebietes.

Mit dem stadtebaulichen Rahmenplan sollen vor dem Beginn der rechtsverbindlichen Pla-
nungen mogliche Konflikte im Rahmen kooperativer Prozesse beseitigt oder ausgeglichen
werden. Er entsteht meist in einem Dialogprozess mit den Beteiligten und Betroffenen, in
dem Entwicklungsziele konkretisiert und MaBnahmen festgelegt werden.

Stadtumbau (§§ 171a-179 BauGB):

Mit den Regelungen zum Stadtumbau soll der Bedeutung von Stadtumbaumaflnahmen in
Reaktion auf Strukturveranderungen vor allem hinsichtlich Demografie und Wirtschaft und
den damit einhergehenden Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung Rechnung
getragen werden. Stadtebauliche Funktionsverluste, die Anlass fUr MaBnahmen des Stadt-
umbaus sein kénnen, kbnnen auch vorliegen, wenn die Erfordernisse einer klimagerechten
Stadtentwicklung nicht erfullt werden.

Stadtebauliche Gebote (§§ 175-179 BauGB):

Die stadtebaulichen Gebote sind ein Instrument zur Verwirklichung der stadtebaulichen
Ordnung und Entwicklung in einem definierten Bereich. Sie dienen als Grundlage fur Kom-
mune, EigentUmer, Nutzer und Investoren, wenn die fur ein Gebiet Ubergeordneten &ffent-
lichen (stadtebaulichen) Interessen ein besonders hohes MafRe an Kooperation notwendig
machen.

Im Gegensatz zum klassischen Bebauungsplan, der als ,Angebotsplan” den Eigentimern
eine bestimmte Nutzung lediglich ermoglicht, kdnnen diese mithilfe von stadtebaulichen
Geboten dazu gezwungen werden, z. B. zu bauen. Stadtebauliche Gebote finden ihre An-
wendung u. a. im Zuge stadtebaulicher Sanierungsmaflnahmen.

Business Improvement District | Immobilien- und Standortgemeinschaft:

Bei einem Business Improvement District (BID) oder in NRW Immobilien- und Standort-
gemeinschaften (ISG) handelt es sich um eine private Initiative zur Stadtentwicklung (& 171f
BauGB). Im Kern wird damit ein Rahmen geschaffen, um MaRnahmen und Investitionen zur
Steigerung der Standortqualitat durch private Akteure in einem definierten Bereich durch-
zufuhren.

Die Einrichtung eines BIDs ist zeitlich begrenzt (meist funf Jahre) und geht in der Regel von
der Stadtverwaltung in Kooperation mit ausgewahlten Eigentimern aus. Stimmt ein ge-
wisser Anteil der EigentUmer der Einrichtung und Finanzierung zu, kbnnen die restlichen
EigentUmer zur Zahlung der vereinbarten Beitrage gezwungen werden.

Moégliche Handlungsfelder sind in der Regel BaumaBnahmen im 6ffentlichen Raum (z. B.
StraBenmobiliar), Marketingmafnahmen sowie Servicedienstleistungen (z. B. gemeinsame
Ver- und Entsorgung). Ferner kdnnen im Rahmen des BIDs Analysen durchgefthrt werden.
BIDs verflgen in der Regel Uber ein Gebietsmanagement oder Netzwerk.

Stadtebauliche Vertrage:

Stadtebauliche Vertrage werden zwischen der Kommune und bauwilligen Grundstlcksei-
gentlimern geschlossen und dienen in der Regel dazu, die Kommune von sonst notwendi-
gen Ausgaben zu entlasten und ihre stadtebaulichen Ziele zu unterstitzen. Dabei kann die
Kommune entweder die gesamte Durchfiihrung der MaBnahme inklusive der Kosten Uber-
tragen oder vertraglich festlegen, dass die von der Kommune geleisteten Kosten und Auf-
wendungen erstattet werden. Stadtebauliche Vertrage kdonnen auch im Rahmen der ge-

nannten Instrumente Anwendung finden.
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Im Folgenden werden Instrumente aufgezeigt, die sich auf die Grundstiicksebene beziehen. Sie umfassen u. a. den Flachenerwerb
und das damit verbundene Vorkaufsrecht sowie die Nachverdichtung an sich.

Fliachenkataster:

Fur die Optimierung von Bestandsgebieten ist eine bestenfalls GIS-basierte grundstlcks-
scharfe Erhebung der Flachensituation vor Ort zielfUhrend. Eine grundstlcksscharfe Be-
trachtung der Flachenkulisse kann wichtige Erkenntnisse im Rahmen der Definition von
Zielen zur Fortentwicklung eines Standortes liefern. Dafur sollte eine zielfUhrende Syste-
matik zu erfassender, relevanter Aspekte zu Prozessbeginn erarbeitet werden - z. B. unter-,
un- und fehlgenutzte Grundstlcke erfasst werden. FUr Flachenpotenziale kbnnen dann In-
formation zur Verfugbarkeit ergadnzt werden. Damit wird ein strukturierter Uberblick Gber
die Flachensituation vor Ort gewahrleistet.

Sollte ein Gebietsmanagement eingerichtet werden, kann das damit beauftragte Team das
Flachenkataster im Arbeitsalltag benutzen und als Monitoring-Tool flr die Projektarbeit
nutzen. Mit dem ruhrAGIS verfugt die Metropole Ruhr bereits Uber eine umfangreiche In-
formationsplattform. Kommunen in der Region kdbnnen die vorhandenen Informationen fur
OptimierungsmaBnahmen nutzen und je nach Zielstellung ggf. eigenstandig erweitern.

Flachenerwerb - kommunales Vorkaufsrecht:

Der Anteil der Fldchen in kommunalem Eigentum ist in (dlteren) Bestandsgebieten in der
Regel gering. Mit dem Kauf von Grundstlcken bzw. Flachen kann der Handlungsspielraum
einer Kommune in einem Bestandsgebiet erhdht werden. Dabei ist zwischen einem kurz-
fristigen Ansatz - also dem Zwischenerwerb und ggf. einer Aufbereitung der Flache mit
anschlieBendem Verkauf an einen neuen Nutzer - sowie einem langfristigen Ansatz - dem
Flachenerwerb und einer anschlieBenden Vermietung oder Verpachtung an einen gewerb-
lichen Nutzer - zu unterscheiden. Haufig sind Kommunen jedoch finanziell nicht in der Lage
dazu Flachen zu erwerben.

Verfolgt die Kommune das Ziel eine oder mehrere Flachen in einem Gebiet zu erwerben, so
kann sie vom Vorkaufsrecht Gebrauch machen. In Bezug auf Gewerbe- und Industriegebie-
te kann es in Sanierungsgebieten sowie stadtebaulichen Entwicklungsbereichen nachtrag-
lich angewendet werden.

Kommunale Gewerbeimmobilien:

Im Zuge der Optimierung und Nachverdichtung eines Bestandsgebietes kann die Kommu-
ne auch langfristig als Betreiber von Gewerbeimmobilien agieren. Bei den Gewerbeimmo-
bilien kann es sich um bestehende oder neu errichtete Immobilien handeln, die verschiede-
ne gewerbliche Funktionen bzw. Nutzungen erftllen. In der Praxis handelt es sich haufig
um Mietflachen fur Handwerker (z. B. Handwerkerhéfe). Fur diese Nutzergruppe sind in der

Regel nur eine vergleichsweise geringe Mietpreisbelastung darstellbar. Insbesondere in Bal-
lungsraumen oder Stadten mit einem geringen Flachenangebot haben sie in Konkurrenz zu
anderen gewerblichen Nutzergruppen das Nachsehen. Mit der Errichtung von kommunalen
Gewerbeimmobilien mit glnstigen Mietflachen werden also auch strategische, stadtent-
wicklungspolitische Ziele verfolgt. Der Bau und Betrieb von stadtischen Gewerbeimmobi-
lien wird in der Regel von stadtischen Entwicklungsgesellschaften, Wirtschaftsférderungen
oder Stadtwerken betreut.

Bauliche Nachverdichtung:

In Bezug auf gewerbliche Nutzungen ergeben sich aus einer Nachverdichtung mehrere
Vorteile. Durch eine hdéhere Bebauungsdichte kénnen Unternehmen am Standort expan-
dieren und gehalten werden. Davon profitiert die Kommune durch Steuereinnahmen. Ge-
wisse gewerbliche Nutzungen sollten zudem vor Ort ansassig sein, um die Infrastruktur
einer Stadt aufrecht zu erhalten. Das kdnnen Handwerksbetriebe, Waschereien, Speditio-
nen und Lagerhallen sein. Wie bereits erwahnt, ergeben sich durch eine Nachverdichtung
auch okologische Vorteile durch einen ressourcenschonenden Umgang mit dem Boden.
Daruber hinaus bietet sich der Vorteil eine bereits vorhandene Infrastruktur nutzen zu kén-
nen. Dadurch kann eine Kommune Investitionen in neue Infrastruktur einsparen und so die
bestehende Infrastruktur modernisieren. Gleichzeitig erfordert eine Nachverdichtung oft-
mals hdhere Anforderungen an die Architektur und Statik von Gewerbe- und Industrieim-
mobilien, womit die damit verbundenen Investitionen tendenziell héher ausfallen.

Im Stadtebau bezieht sich die Nachverdichtung auf die bauliche Dimension - also das Ver-
haltnis zwischen bebauter zu unbebauter Flache. Generell kann man zwischen sechs Vari-
anten unterscheiden: Erstens das Aufstocken von (niedrigen) Gebauden, wobei die stati-
schen Voraussetzungen gegeben sein mussen. Zweitens kdnnen bestehende Gebaude
durch Anbauten erganzt werden. Drittens kann ein LUckenschluss zwischen zwei Bestands-
immobilien erfolgen.

Viertens kann auf tieferen Grundstlicken die Errichtung zusatzlicher Gebaude in zweiter
Reihe, also im hinteren Bereich des Grundstlcks (Hinterland- und Blockinnenbebauung),
eine Mdglichkeit der Nachverdichtung darstellen. FUnftens stellt der Neubau auf ungenutz-
ten Brachflachen oder untergenutzten Flachen (Abstellflachen, Lagerplatze etc.) eine Op-
tion der Nachverdichtung dar. Zuletzt kdnnen nicht erhaltenswerte Gebdude durch einen
Neubau ersetzt werden und in diesem Zuge der Nutzungsgrad auf dem Grundsttck erhdht
werden.
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Die Gestaltung des 6ffentlichen Raums ist zentral fir die Wahrnehmung bzw. das Erscheinungsbild von Gewerbe- und Industriege-
bieten und wird mittlerweile viel starker als friiher gezielt geplant. Eine ausreichende Zahl an 6ffentlichen Parkraum- und Abstell-
flachen, genauso Themen wie Aufenthaltsqualitdat und Standortimage gewinnen fiir die Unternehmen und ihre Mitarbeiter an Be-
deutung. Neben dem eigenen Betriebsgelande stellt das Gewerbe- und Industriegebiet mehr denn je die Visitenkarte der ansdssigen

Unternehmen dar.

Gerade altere Bestandsgebiete weisen haufig bereits auf den ersten Blick (erhebliche) In-
vestitionsbedarfe auf. Mit dem Fokus auf eine 6kologischere Stadtentwicklung gibt es im-
mense Potenziale durch AnpassungsmaBnahmen im Bestand einen Beitrag zu leisten. Ins-
gesamt bestehen deutliche Uberschneidungen mit den Themenfeldern Infrastruktur sowie
Umwelt- und Klimaschutz.

Gestaltung des StraBenraums:

Altere Bestandsgebiete weisen haufig einen hohen Versiegelungsgrad im offentlichen
Raum auf. Durch die Optimierung des StraBenraums kdnnen das Erscheinungsbild des
Standortes erheblich verbessert und gleichzeitig klimaschutzwirksame MaRnahmen ergrif-
fen werden. Bedeutende Gestaltungselemente im StraBenraum sind in diesem Zusammen-
hang Grunraume (u. a. StraBenbegleitgrin, Baumbepflanzung). Sie eignen sich als raum-
bildende Elemente und bieten sich dabei als nattrliche Abgrenzung zwischen den einzelnen
Betriebsstandorten an. Vorhandene Mindestabstande zwischen Gebauden kénnen &kolo-
gisch aufgewertet werden. Mithilfe von Grunflachen und Bewuchs kénnen die verschiede-
nen Verkehrswege voneinander abgegrenzt werden. Kleine Parks (,grine Inseln) und
Wasserflachen tragen maBgeblich zur Aufenthaltsqualitdt und Imagebildung eines Stand-
ortes bei und wirken sich positiv auf das Mikroklima und die Versickerung von Regenwasser
aus. Insgesamt kann festgestellt werden, dass moderne Gewerbe- und Industriegebiete
naturnah gestaltet werden sollten - was auch flr Bestandsgebiete gilt. Die naturnahe Ge-
staltung ermaglicht ferner einen ,flieBenden Ubergang” zu umliegenden anderen Nutzungen.

Ruhender Verkehr:

Die ErschlieBung und Strukturierung von alteren Bestandsgebieten entspricht haufig nicht
mehr den heutigen Anforderungen der ansassigen Unternehmen an den ruhenden Verkehr.
Durch eine Strukturierung von Parkplatzen im Gebiet und spezifische MaBnahmen, wie
etwa die Einrichtung von LKW-Stellplatzen sowie den Bau von Gebiets-Parkhausern kann
die Parkraumsituation und damit das Erscheinungsbild eines Standortes erheblich verbes-
sert werden. FUr den runhenden und flieBenden Verkehr ist ein effizienter und leistungsstar-
ker Strafenzuschnitt vorzuhalten, der ausreichend Stellplatze fur PKW und LKW und einen
storungsfreien Ablauf der Verkehre gewahrleistet. Bei gréReren Standorten mit herausra-
gender Anbindung (z. B. unmittelbare Nahe zu einem Autobahnanschluss) kann die Errich-
tung von LKW-Servicestationen (Wartung und Werkstatt, Waschanlage, Aufenthaltsraume
und sanitare Anlagen fur die LKW-Fahrer etc.) sinnvoll sein.

41



Themenfeld

INFRA-
STRUKTUR




Generell unterscheidet man zwischen der sozialen und der technischen Infrastruktur. Fiir Gewerbe- und Industriegebiete liberwiegt
die Relevanz der technischen Infrastruktur, wobei an gréBeren Standorten die soziale Infrastruktur als Standortfaktor an Bedeutung
gewinnt (z. B. Kindertagesstatten). In Bezug auf die Revitalisierung gewachsener Gewerbe- und Industriestandorte ist vor allem die
Modernisierung und Ertlichtigung der technischen Infrastruktur relevant. Sollten Investitionen in die Infrastruktur vorgesehen sein,
ist es sinnvoll die Ziele in einem Standortkonzept festzulegen. Die Modernisierung der Infrastruktur kann wesentlich zur Aufwertung
eines Standortes beitragen und ihn somit fiir neue Unternehmen attraktiv machen.

Verkehrsinfrastruktur:

Wichtigster Verkehrstrager fUr Gewerbe- und Industriegebiete ist in der Regel die StraRe.
Im Zuge von InvestitionsmaBnahmen kann eine Verbesserung der auBeren verkehrlichen
Anbindung zu einer Steigerung der Standortattraktivitat beitragen. Sie ist sinnvoll, wenn
die bisherige Anbindung nicht leistungsstark genug ist und damit den Anforderungen der
Unternehmen nicht entspricht. Dies ist z. B. der Fall, wenn eine Anbindung an eine Bundes-
straBe oder Autobahn nicht optimal ist. Eine Optimierung der Verkehrsanbindung sollte
alle Nutzergruppen berticksichtigen. Dazu gehdren der LKW- und PKW-Verkehr durch An-/
Ablieferung, Kunden und Mitarbeiter, der Fahrrad- und FuRgangerverkehr sowie der OPNV
mit Bussen. Im OPNV sollte sich die Taktung an den Arbeitszeiten der Unternehmen im Ge-
biet orientieren.

Neben der auBeren Anbindung kdnnen auch Investitionen in die verkehrliche ErschlieBung
innerhalb des Gebietes die Standortattraktivitat erhdhen. Bei gréoBeren Standort kann es
zudem sinnvoll sein ein Leitsystem mit einer entsprechenden Beschilderung zu den Unter-
nehmen und anderen wichtigen Anhaltspunkten am Standort (z. B. Tankstelle, Gastrono-
mie, E-Ladesaule) innerhalb des Standortes zu errichten.

Gewerbe- und Industriegebiete verflgen teilweise auch Uber einen Anschluss an das Schie-
nennetz. In der Vergangenheit wurden jedoch viele Gleisanlagen fur den Guterverkehr still-
gelegt oder sind brachgefallen aufgrund fehlender Nutzer. Die Bundesregierung hat sich
zum Ziel gesetzt den GUterverkehr im Sinne einer nachhaltigen Verkehrspolitik zukUnftig
wieder starker zu fordern. Fur einzelne Standorte und Betriebsgrundstlcke sollte jedoch
kritisch gepruft werden, inwiefern eine Aktivierung realistisch ist und ob es geeignete Nut-
zer gibt, die einen Gleisanschluss auch nutzen.

Eine besondere Infrastrukturausstattung weisen Gewerbe- und Industriegebiete mit An-
bindung an den Schiffs- und Luftverkehr auf. Auch hier kann sich durch Investitionen die
Standortattraktivitat erhéhen. Auch fur den Schiffsverkehr verfolgt die Bundesregierung
das Ziel diesen langfristig weiter auszubauen.

Ver- und Entsorgungsinfrastruktur:

Die Energieversorgung in (alteren) Bestandsgebieten ist oftmals veraltet und bedarf ent-
sprechenden Investitionen. Im Zuge einer Standortrevitalisierung besteht die Méglichkeit

die Energieversorgung zu modernisieren und gleichzeitig nachhaltiger und lokal mit Fokus
auf die erneuerbaren Energietrager Windenergie, Wasserkraft, Sonnenenergie, Erdwarme
und Biomasse zu organisieren. So ist beispielsweise der Betrieb einer Windenergieanlage
innerhalb oder in unmittelbarer Nahe eines Gewerbegebietes mit Uberschaubaren Ein-
schrankungen moglich und bietet eine hohe Energiemenge. Die Stromproduktion mit Pho-
tovoltaikanlagen ist nahezu auf jedem (Hallen-) Dach moglich, sofern die statischen Ver-
haltnisse der Dachkonstruktion ausreichend bemessen sind.

Informations- und Kommunikationsinfrastruktur:

Die zunehmende Digitalisierung fuhrt zu neuen Produktions- und Logistikkonzepten. Diese
sind meist effizienter und umweltfreundlicher. Material und Energie kénnen eingespart und
Verkehre passgenauer aufeinander abgestimmt werden. Die digitale Vernetzung ermog-
licht ferner die Verbindung von Produktionsmaschinen an unterschiedlichen Standorten in
Echtzeit. Eine Infrastruktur, die schnelles Internet ermoglicht, hat einen immer gréoBeren
Einfluss auf die Standortwahl von Unternehmen und damit auf den Wettbewerb der Kom-
munen um die Ansiedlung von Unternehmen. Damit Unternehmen die Chancen der Digita-
lisierung nutzen kdnnen, mussen Gewerbegebiete Uber eine leistungsfahige I&K-Infrastruk-
tur verflgen. Diese sollte nicht nur den aktuellen Erfordernissen entsprechen, sondern
auch den zukunftigen.

Mobilitatskonzepte:

Die digitale Vernetzung unterschiedlicher Verkehrstrager schreitet fortlaufend - vor allem
in GroBstadten und deren Peripherie - voran. Die Automobilkonzerne sowie etablierte und
neue Dienstleister bieten Carsharing-Angebote oder Leihservices fUr E-Bikes an. In der Be-
volkerung zeigt sich eine wachsende Akzeptanz fur diese Angebote. Moderne Gewerbe-
und Industriegebiete sollten daher Uber eine entsprechende Infrastruktur verflgen. Diese
kédnnen etwa in einem Mobilitats-Hub vor Ort geblndelt sein, wie etwa E-Ladesaulen oder
Parkplatze fur Car- und Bikesharing. Mit der fortschreitenden Digitalisierung steigen auch
die Moglichkeiten der digitalen Vernetzung. Hierdurch kénnen logistische Verkehre in gro-
Beren Gewerbe- und Industriegebieten effizient und verkehrsmindernd gesteuert werden.
Grundlage hierfur ist eine intensive Netzwerkarbeit mit den Unternehmen sowie die Kennt-
nisse ihrer logistischen Bedarfe.
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UMWELT- UND
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Der Umwelt- und Klimaschutz ist in Bezug auf die Revitalisierung von gewachsenen Gewerbe- und Industriegebieten als libergeord-
netes (Querschnitts-)Thema zu verstehen. Insbesondere in den Bereichen 6ffentlicher Raum, Infrastruktur und auf Grundstiicksebe-
ne gibt es erhebliche Bedarfe AnpassungsmafBnahmen durchzufiihren. Im Folgenden sollen nun noch einmal speziellere Instrumen-

te fir das Thema Umwelt- und Klimaschutz aufgezeigt werden.

Gebietsbezogene Umwelt- und Klimaschutzkonzepte:

Im Zuge der Revitalisierung eines Bestandsgebietes ist es sinnvoll eine konzeptionelle
Grundlage fur den Prozess zu erarbeiten, wie etwa ein Standortkonzept bzw. stadtebauli-
cher Rahmenplan. Ferner kdnnen spezielle Umwelt- und Klimaschutzkonzepte fur Gewer-
be- und Industriegebiete erstellt werden. Mdgliche Handlungsfelder sind Klimaschutz und
Klimaanpassungsmafnahmen, Ressourceneffizienz, Risikovorsorge und Resilienz, Natur-
schutz sowie Biodiversitat im &ffentlichen Raum. Ahnlich wie bei einem allgemeinen Stand-
ortkonzept werden fur einzelne Themenfelder die Ausgangssituation analysiert, bewertet
und im Anschluss Handlungsbedarfe sowie Losungsansatze und konkrete MalBnahmen de-
finiert. Umwelt- und Klimaschutzkonzepte kénnen auch Teil eines allgemeinen Standort-
konzeptes sein, das auch andere Themen abdeckt.

Umweltberatung:

Investitionsvorhaben von Kommunen im Bereich Umwelt- und Klimaschutz beziehen sich
in der Regel auf den &ffentlichen Raum. Gleichzeitig ergeben sich aber auch auf den Be-
triebsgrundstlcken erhebliche Potenziale fur Klimaanpassungsmaflnahmen. Ein Instru-
ment kann in diesem Zusammenhang sein entsprechende Beratungsangebote fUr Energie-
und Gebaudeeffizienz, die Grundstlicksgestaltung sowie weitere mogliche MaBnahmen auf
den betrieblichen Flachen fur die Unternehmen vor Ort zu schaffen. Die Beratung kann
direkt beim Gebietsmanagement angesiedelt sein oder von einem externen Dienstleister
angeboten werden, der vom Gebietsmanagement an die Unternehmen vermittelt wird. Um
die Akteure vor Ort fUr das Thema zu sensibilisieren, kann z. B. ein Vortrag oder Workshop
zu diesem Thema im Rahmen einer Veranstaltung organisiert werden.

Im Fokus einer Neugestaltung von Betriebsgrundstlcken sollte eine naturnahe Gestaltung
mit standortgerechten Pflanzen stehen. Die Oberflachenversiegelung sollte bestenfalls so-
weit wie moglich minimiert werden. Zudem sollte das Thema Artenvielfalt beachtet, Ver-
wilderung zugelassen und nahrstoffarme Standorte erhalten werden. So erhéht sich auch
die Aufenthaltsqualitat auf dem Betriebsgrundstlck fur die Mitarbeiter und Kunden. Fassa-
den- und Dachbegrinungen tragen zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Vor dem Hinter-
grund kommender klimatischer Bedingungen kénnen Fassaden- und Dachbegrinungen
auch dazu beitragen, das Klima innerhalb eines Gebaudes besser zu regulieren.

Altlastenbeseitigung:
Die Rechtsgrundlage zum Thema Altlasten ist in der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung festgelegt. Die Verordnung unterscheidet dabei zwischen

N\, Altablagerungen: Stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige GrundstUcke,
auf denen Abfalle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind;

\ Altstandorte: Grundsticke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundsticke, auf denen
mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen,
deren Stilllegung einer Genehmigung nach dem Atomgesetz bedarf;

N\ Altlasten: Altablagerungen und Altstandorte, durch die schadliche Bodenveranderun-
gen oder sonstige Gefahren fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen
werden.”

In diesem Zusammenhang sind neuere umweltgefahrdende Verunreinigungen abzugren-
zen. Sie umfassen ,Verunreinigungen der Bdden und des Untergrundes durch in Betrieb
befindliche Anlagen aus dem Bereich der gewerblichen Wirtschaft oder der &ffentlichen
Einrichtungen einschlieBlich Umschlag- und Lagerplatze sowie Versickerungen von um-
weltgefahrdenden Stoffen aus undichten, noch in Betrieb befindlichen Rohrleitungen und
Abwasserkanalen.”*

Fur die Beseitigung von Altlasten gibt es spezielle Forderprogramme und Institutionen, wie
den AAV - Verband fur Flachenrecycling und Altlastensanierung, die sich u. a. auf das The-
ma Altlastenbeseitigung spezialisiert haben. Sofern es in einem Bestandsgebiet eine be-
lastete Flache gibt, kdbnnen solche Institutionen zur Beratung hinzugezogen werden. Sie
kénnen der Kommune Ldsungsansatze und Best Practice Beispiele aufzeigen, wie eine
Flachenaufbereitung moglich ware. Es ist darauf hinzuweisen, dass fur die Beseitigung von
als Abfalle identifizierten Stoffen keine rechtliche Grundlage flr eine Férderung besteht.

* Quelle: ARL - Akademie fur Raumforschung und Landesplanung, 2018, S. 80
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