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Flachenrecycling in Nordrhein-Westfalen
Erfahrungen, Projekte, Perspektiven

Prasentation am 2.6.2010 in Stadtallendorf
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Erfahrungen in NRW \\_

» Einleitung
* Instrumente in NRW
— Grundstlcksfonds
— Bahnflachenentwicklungsgesellschaft
— Altlastenverband
*  Projekte
* Phasen des Flachenrecyclings in NRW
* Perspektiven
— Evaluation des Grundstticksfonds
— Flachenpool NRW
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Transformation = Veranderung \\.
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NRW URBAN
Instrumente in NRW S Fertnerfrtand una sact

* Grundsticksfonds (GRF)

« Bahnflachenentwicklungsgesellschaft (BEG)

» Altlastensanierungsverband (AAV)

» kleinteiliges Flachenrecycling im Rahmen Stadtebauférderung
» Projekte der Stadte

» private Aktivitaten
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Grundsticksfonds NRW \\. R e

Der Grundstlicksfonds Ruhr (GRF) wurde im Jahr 1979 auf der damaligen
Ruhrgebietskonferenz gegriindet. Seit 1980 wird er durch die LEG, heute
durch die NRW.URBAN, als Treuhanderin des Landes NRW bewirtschaftet
und organisiert.

Der Grundstilicksfonds Ruhr ist heute ein stadtebauliches und
strukturpolitisches Instrument zur Aufbereitung industrieller Brachflachen
fur Gewerbe-, Wohn- und Freizeitnutzungen.

Im Mittelpunkt stand lange Zeit die Aufgabe, attraktive Flachen fir
gewerbliche Investitionen und damit fiir neue, zukunftssichere
Arbeitsplatze zu schaffen.

Bis 1984 war der Grundstlcksfonds Ruhr ausschlielich ein Instrument
des Strukturwandels fir das Ruhrgebiet. In den ersten Jahren lag der
Schwerpunkt der Aufgaben im Ankauf von Brachflachen. Danach hat der
GRF auch Flachen aufRerhalb des Ruhrgebietes gekauft und entwickelt.
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Grundsticksfonds NRW \\. R e

Die Aufgabe des Grundstlicksfonds ist, sich um komplexe und
problematische Flachen zu kiimmern, deren Entwicklung fiir die Stadte
wichtig ist und die am ,normalen” Immobilienmarkt nicht laufen. Der
Grundstticksfonds kauft die Flachen von den Eigentiimern auf Antrag der
Kommunen, geht aber in keine Konkurrenz zu privaten Developern. Alle
Projekte sind defizitar.

Die Wiedernutzung von zentrennahen Brachflachen bietet in den industriell
vorgepragten Stadten NRW's auch die Chance, Funktions- und
Attraktivitatsverlusten entgegenzuwirken.

Die Vermarktung hergerichteter Industrie- und Gewerbeflachen erfolgt
durch die NRW.URBAN und die lokalen und regionalen
Wirtschaftsforderungseinrichtungen.
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+ Zwischen 1980 und Ende 2009 erwarb die NRW.URBAN im Rahmen des

GRF 189 Standorte mit 2 668 ha Brachflache in 80 Stadten Nordrhein-
Westfalens.

* Im Jahr 2009 waren 105 Standorte vollstandig wieder verkauft bzw. hatten

einen Restbestand von unter 5000 gm.

+ Bisher wurden rund 1980 ha wieder vermarktet, davon 770 ha fur
gewerbliche Nutzungen, ca. 55 ha flir Wohnnutzungen und 1155 ha fiir
Grun-, Freizeit- und ErschlieBungsfunktionen.

* Inden letzten Jahren gewinnt die Entwicklung von gemischt genutzten
Standorten (Bochum, Holland; Alsdorf, Anna; Gelsenkirchen, Graf
Bismarck) an Bedeutung und nehmen die Verkaufe von
Wohnungsbauflachen zu.
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Grundsticksfonds NRW \\. R e

» Seit 1988 liegt der Flachenbestand des Grundstiicksfonds zwischen 1.500

ha (1988) und ca. 690 ha (2009). Die NRW.URBAN ist im Rahmen des
Grundstiicksfonds die gréRte Anbieterin von Industrie- und
Gewerbeflachen in NRW.

«  Von 1980 bis 2009 investierte der Grundstlicksfonds tber 2,0 Milliarden

Euro um, davon 440 Mio. € fiir Ankaufe. Uber 461 Mio. € konnten an
Einnahmen erzielt werden.

* Hochrechnungen kommen zu dem Ergebnis, dass Uber 25000 bis 30000
Arbeitsplatze in mehr als 3000 Unternehmen auf den Standorten des GRF

geschaffen und gesichert werden konnten.

» Der Grundstlicksfonds starkt mit seinen Investitionen und seinen
Ansiedlungen gerade die mittelstandische Wirtschaft. So erhielten z.B.
2008 Uber 700 Unternehmen Auftrage tber den GRF.

* Von den investierten Mitteln sind Uber 125 Mio. € als Steuern dem Land
direkt wieder zugeflossen.
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Finanzierung, am Beispiel GRF \\.

Durch Einnahmen aus Verkaufen von Grundstlicken, aus Mieten und
Pachten.

Durch Férdermittel aus verschiedenen Férderprogrammen von EU, Bund
und Land.

Durch Anteilsfinanzierung der Kommunen u.a. an den
ErschlieBungskosten

Durch Kostenerstattungen der Voreigentimer, z.B. fur Altlasten.
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Grundstuicksfonds (GRF)
Bahnflachenentwicklungsgesellschaft (BEG)
Altlastensanierungsverband (AAV)

kleinteiliges Flachenrecycling im Rahmen Stadtebauférderung
Projekte der Stadte

private Aktivitaten
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Bahn iibergibt Liegenschaften an BEG

Bahn erstattet EK ganz oder zum Teil zuriick

Liegen- Zustimmung
schaften Verkauf
Bahn bindet Haushalts-
sich mit beurkundet finanziert zu titel
Paket Verkauf 20,45 mio. €

Land stellt Mittel fiir BahnflachenPool bereit
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Was sind S NRW.URBAN
die Besonderheiten des Modells? A

+ Kein Grunderwerb durch BEG oder Land
...nur Verfigungsgewalt...

» Freiheit der BEG in der Vermarktung
...aber 6konomische Leitplanken...

» Vorfinanzierung ,Aufklarungsoffensive“ durch Land
...aber teilweise Refinanzierung durch Bahn...

»  Kommunaler Grunderwerb hat Vorrang
...aber vor allem Paketlosungen...

- Stadtebauliche Anliegen beachten
...aber standorttbergreifend rechnen...
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* Hohe Zufriedenheit der Kommunen
... bewerten Arbeit BEG gut/ sehr gut

* (Kaufmannische) Erwartungen Bahn erfiillt
... von 22 Mio.m? sind verkauft

» Investitionen auf Bahnbrachen gelenkt
... mit Einzelhandel, Gewerbe, Wohnen entwickelt

ﬂi » Empfangsgebaude gesichert und saniert
gl YImn ... verkauft; 35 sind/ werden saniert
Gebaude

* Bahnstrecken gesichert + mit Nutzungsperspektive
... Alleenradwege NRW in Planung/ Bau
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Das Kooperationsmodell I
Frelwillige Mitglieder
nach AAV-Gesetz nach AAV-Gesetz nach AAV-Gesetz
@um -

AA5S
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Gesetzliche Aufgaben des AAV

Partner flr Land und Stadt

( NRW.URBAN
&

| Gesetzliche Aufgaben des AAV |

Altlasten- Flachen- Entwicklung Beratung von Geschéftsstelle
sanierung Recycling von und Erprobung Unternehmen und | | der Clearingstelle
und Sanierung Altlasten- neuer Kommunen bei im Dialog
von schéadlichen grundstiicken Technologien Altlastenfragen Wirtschaft und
Boden- und Umwelt
veranderungen innovativer
Sanierungs-
Verfahren

Auszug aus dem AAV-Gesetz (§ 2 Abs. 2):
Gefahrenabwehr aus Altlasten:

. bei Ersatzvornahme der zustandigen Behorde

. bei Vergleich mit dem Pflichtigen

. im Vorgriff auf eine spatere Feststellung des Pflichtigen

. zu deren Durchfiihrung ein Pflichtiger nicht herangezogen werden kann oder finanziell nicht - oder
nur teilweise - in der Lage ist,

. oder auf Grundstiicken, bei denen eine Ordnungspflicht von Gemeinden oder
Gemeindeverbanden besteht.
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Leistungsbilanz des AAV \\ TR

» Seit 20 Jahren in NRW tatig
« Bisher rund 70 Projekte abgeschlossen bzw. in Bearbeitung

* Darunteru. a.:
- ehemalige Waschereien
- ehemalige Metallverarbeitende Betriebe
- Altablagerungen
- ehemalige Chemiestandorte
« Bisheriger Mitteleinsatz: rund 110 Mio. €

» Mittelrickfluss aus Wertausgleichsverfahren und sonstige Mittel: 1,2 Mio. €
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57 ausgewahlte Projekte ( NRW.URBAN
im AAV-MaBnahmenplan nach Branchen ™o

O Altablagerung @ Abfallentsorgung OChemie OHolz | Metall O Steine/Erden
& Textil OTankstelle ®Transport BTruppeniibungsplatz  ©Wascherei BZeche/Kokerei
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» Essen, Zollverein

e Bochum, Holland

» Essen, Weststadt

*  Winterberg, Bahnhofsumfeld
e Dortmund, PHOENIX West

e Gelsenkirchen, Graf Bismarck
» Kempen, ECF

¢ Alsdorf, Anna

e Duisburg, Innenhafen

* Emscherpark
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Bochum’ Holland ¥ Partner fir Land und Stadt
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Essen, Weststadt
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Winte rberg , Bahnhofsumfeld Partner fir Land und Stadt
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Dortmund, PHOENIX West \\_ R
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Dortmund, PHOENIX West W
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Gelsenkirchen, Graf Bismarck ¥\. e
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Gelsenkirchen, Graf Bismarck ¥\. e
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Kempen, ECF \ Partner flr Land und Stadt
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Duisburg, Innenhafen & NRW.URBAN
Neue Nachbarschaft in neuem Mix E R T
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Das Ziel — von der Kloake zum Flufy \\_

Von der Kloake

Ein Fluss im Wandel der Zeit
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Emscher
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MaBnahmen der Emschergenossenschaft
Okologische Verbesserungen
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* blau = fertig bis 2010
« rot = fertig nach 2010
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Der neue Fluld — erste Erfolge

NRW.URBAN
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Zwischennutzungen

I NRW.URBAN
\ Partner flr Land und Stadt

Industriewald Ruhrgebiet

» Forststationen Ruhrgebiet
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Entwicklungstypen des Flachenrecyclings \\.

Bis 1980

» Flachenrecycling unsystematisch, meist als kommunale Initiative
+ Altlastenproblematik spielt (noch) keine Rolle

» Flachen werden entweder direkt von Alteigentimern oder tber
kommunalen Zwischenhandel verauRert

*  Kommunen erschliel3en Flachen

» Ansiedlung meist mittelstandischer Firmen, Mischung aus Produktion,
Lager, Handel

e Vielfach kommen Kommunen nicht an Grundstiicke

» Fehlende Verfiigbarkeit von Grundstticken ist Entwicklungshemmnis, vor
allem im Ruhrgebiet
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Entwicklungstypen des Flachenrecyclings \\. R e

1980 - 1987

*  1979/1980 wird Instrument des GRF geschaffen, zunachst fur Ruhrgebiet,
ab 1984 fir NRW

» Erste Aufgabe: Ankauf von Flachen und Abbruch der Gebaude

* Ankauf von Flachen steht im Vordergrund

+ 1987 Anderung der Richtlinien, NRW.URBAN kann planen, erschlielen
und vermarkten

« Altlasten werden wichtig
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Entwicklungstypen des Flachenrecyclings \\. R e

1987 — 2000

» Entwicklung und Umsetzung Projektfamilie ,Arbeiten im Park*“

« IBA Emscherpark

» Entwicklung erster Wohnstandorte (CEAG) und integrierter Standorte
(Bochum, Holland; Alsdorf, Anna)

» Technologie- und Griinderzentren als Impuls

» Kultur als Standortfaktor
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Entwicklungstypen des Flachenrecyclings \\. R e

2000 - heute

* Umsetzung von GroRprojekten: PHOENIX West / Graf Bismarck
* Integrierte Standorte

» Komplexe Finanzierungen

» Fonds als Beispiel fiir andere Lander (Interreg-Projekte)
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» Brachflachenproblematik wachst, gerade in kleinen und mittelgroRen
Stadten.

* GREF als struktur- und stadtentwicklungspolitisches Instrument hat sich
bewahrt.

* Aus Sicht der Kommunen wird ein Grundstiicksfonds auch in der Zukunft
bendtigt.

» Neuausrichtung der Ziele und Aufgaben durch

Ausweitung auf Brachen des Militérs und des Stadtumbaues
Aufhebung der Voraussetzung des bereits eingetretenen
Brachfallens

Einbeziehung rentierlicher Brachen.

NRW.URBAN Partner fiir Land und Stadt Mai 2010 56




( NRW.URBAN
Ergebnisse der Evaluation durch IBoMa \\. R e

Flachenangebot ermdglicht bessere Auswahl und geringe Kaufpreise.

Konzentration auf regional oder konzeptionell ausstrahlende Projekte mit
guter Qualitat.

Einbindung in aktuelle stadtebauliche Themen. (Stadtumbau West,
Reaktivierung der Innenstadte, Neue Mischung, Demografische
Entwicklung, Okokonto)

Mischung von rentierlichen mit unrentierlichen Projekten.
Starkere Ausrichtung auf die Folgenutzungen Wohnen und Griin.
Zwischennutzungen werden an Bedeutung gewinnen.
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FLACHEN.POOL

Neuer strategischer Ansatz : alle Flachen in einer Gemeinde, einem
gréfReren Stadtquartier oder eines Eigentimers

Konsensvereinbarung mit Gemeinde, Fokus auf Flachenrecycling und
Innenentwicklung

Kooperationsvereinbarung mit Eigentiimern

Abgleich von mdglichen Entwicklungsperspektiven und Entwicklungszielen
Klarung der Kosten

Gesamtschau in Werkplan Brache

Umsetzung durch Eigentiimer, Gemeinde, Flachenpool oder Dritte mdglich

Anfinanzierung Uber Land, Refinanzierung tber Eigentimer und
Kommunen (zumindest anteilig), Einsatz von Foérdermitteln soll méglich
bleiben
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Arnsberg

Ladenscheid
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Meilensteine \ Partner fir Land und Stadt

10 Pilot- Konsens-

Umsetzung
kommunen verfahren

AUFTAKT- STARTUP
Arnsberg GESPRACHE Planungs-
N perspektiven
 —————————d -
Bergheim (Kommune) AKTIVIERUNGS:
Gladbeck KOSTENANALYSE
KONSENS-
Herne VEREINBARUNG STARTUP
Kleve 1zungs i Prozess-
- . nition P
Liidenscheid (Eigentiimer) Modifizierung
Minden EIGEI:I':']MER- WERKPLAN-
KOMMITMENT
Nordwalde SCHMIEDE
Soest STRATEGIE-
oes Beschluss-
A KOOPERATIONS- KONFERENZ Vorla;e
Troisdorf VEREINBARUNG
Inventur Standort- Standort- Werkplan Brach-
Brache Screen-  |topographie | Kalkulation | Brache flachen-
Shot atlas
_ 2
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Kontakt:

Dr. Rolf Heyer

NRW.URBAN GmbH & Co KG
Karl-Harr-Str. 5

44263 Dortmund

Tel.: 0231/ 4341 236

E-Mail: rolf.heyer@nrw-urban.de
www.nrw-urban.de
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