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1. Ausgangssituation

4
Quelle: Kötter, Der Umbau der Städte als Prozess, 2006

Ursachen des Brachfallens?

• Fehlende Erweiterungsflächen
• Auflagen und Nutzungsbeschränkungen
• Fehlende Nachfrage
• Veraltete Produktionsverfahren
• Image des Standortes
• Defizite in der Ver- und Entsorgung
• Qualifikationsniveau der Beschäftigten
• Kosteneinsparpotenziale
• Struktureller Wandel
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Phase der 

Industrialisierung

Zeitraum Entwicklungsbestimmende 

Branchen

Leichtindustrielle

Phase

1770 bis 1840 Baumwollspinnerei

Schwerindustrielle

Phase

1830 bis 1890 Textilindustrie

Steinkohlenbergbau

Eisen- und Stahlindustrie

Maschinenbau

Eisenbahnen

Phase der „neuen“

Industrien

1880 bis 1914 Elektro- und Chemieindustrie

Automobilindustrie

Quelle: Ziegler, Industrielle Revolution, 2009

Auswirkungen der De-Industrialisierung?

JAHR Erfindungen

1936/1941 Computer

1954 Solarzellen

1977 Personalcomputer

1989 World Wide Web

2007 iPhone

Agrargesellschaft

Industriegesellschaft

Dienstleistungsgesellschaft

Wissensgesellschaft

Digitalisierung ?
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Bundesländer

Stand 2000 Stand 2005 Stand 2009 Stand 2013 Stand 2015

Baden-Württemberg 11.567 7.614 11.939 12.779 13.244

Bayern 3.295 4.335 4.867 5.083 5.204

Berlin 6.220 2.834 4.220 4.116 5.736

Brandenburg 14.447 13.692 12.894 12.444 12.224

Bremen 18.154 2.976 3.559 3.495 3.505

Hamburg 1.638 1.743 1.659 1.421 1.376

Hessen 63.539 364 488 512 559

Mecklenburg-Vorpom. 7.264 4.296 3.376 3.162 3.208

Niedersachsen 50.000 59.760 82.282 80.260 84.373

Nordrhein-Westfalen 17.147 29.568 36.114 48.428 53.174

Rheinland-Pfalz k.A. 2.852 2.852 1.511 1.572

Saarland 3.530 289 317 323 3.682

Sachsen 19.115 15.153 13.460 12.877 12.690

Sachsen-Anhalt 14.692 13.683 12.214 11.122 10.279

Schleswig-Holstein 16.451 15.170 11.590 11.590 8.605

Thüringen 12.824 10.983 10.092 8.740 8.119

Bundesrepublik gesamt 259.883 185.312 211.923 217.863 227.550

Altstandorte

Quelle: Umweltbundesamt.de



2. Projektentwicklung - Grundlagen
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Ziel der Projektentwicklung =
• das richte Produkt
• zum richtigen Zeitpunkt
• am richtigen Standort
• mit der passenden Finanzierung
• zu einem „marktgerechten“ Preis
zu schaffen.
Quelle: Motzel/Pannenbäcker, Projektmanagement-Kanon, 1998
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Handlungsoptionen

Säulen der Projektentwicklung von (Alt-)Standorten
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Projekt-Initiierung 

Akteure Interessenlage Randbedingung Nutzen

Eigentümer In-Wertsetzung Kostenminimierung Wertsteigerung

Projektentwickler / Planer Beauftragung Finanzierbarkeit Umsatz

Anwohner Beseitigung Missstand kostenneutral Umfeldverbesserung

Planungsbehörde Stadtentwicklung öffentliches Interesse Ortsbildverbesserung

Umweltbehörde Beseitigung Missstand Gefahrenabwehr Umweltschutz



Marktkriterien Grundstücksmarkt Immobilienmarkt Finanzmarkt

Standort Lage Nachfrage Marktwert

Qualität Baugrund Raumstruktur Sicherheiten

Wirtschaftlichkeit Erwerbskosten Rendite Finanzierungskosten

Timing Verfügbarkeit Leerstand Investoren

Infrastruktur Entwicklungszustand Verkehrsanbindung Image
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Brachflächentypen

• Selbstläufer
• Chance bei Planung
• Chance bei Förderung
• Chance bei Planung und Förderung
• Problemflächen

Machbarkeit - Marktpotenziale
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Quelle: Altlastenbehandlung nach dem BBodSchG – Regelablauf, Umweltreport 2010, Das Magazin Ostsachsen, S. 62 

Kontamination?



Sanierungsverfahren
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Mikrobiologie

Airsparging

Funnel and Gate
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Dampf-Luft-Injektion
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Finanzierung?
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Altlastenfreistellung

Mecklenburg Vorpommern 
(1)   Rostock 
(2)   Stralsund 
(3)   Wismar 
Berlin 
(4)   Industriegebiet Spree 
Sachsen Anhalt 
(5)   Magdeburg Rothensee
(6)   Erdöl-Erdgas Gommern 
(7)   Bitterfeld / Wolfen 
(8)   Buna
(9)   Mansfeld 
(10) Zeitz 
(11) Leuna 
Freistaat Sachsen 
(12) Dresden Coschütz / Gittersee 
(13) Saxonia Freiberg 
(14) Lautawerk
(15) SOW Böhlen
Brandenburg 
(16) BASF Schwarzheide 
(17) Stadt Brandenburg 
(18) Region Oranienburg 
(19) PCK Schwedt 
Freistaat Thüringen 
(20) Kali Werra und Südharz 
(21) Rositz

Fotos: Saxonia Standortentwicklungs- und –verwatungsgesellschaft mbH,Freiberg



Start-up Plan
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Projektvision und Projektziele

Bestandsaufnahme und Flächenbeschreibung

Städtebauliche Nutzungskonzeption

Bautechnische Aspekte und Baureifmachung

Projektkosten, Bewertung und Finanzierung

Projektmanagement und Umsetzungsstrategie

Phasen Standortentwicklung IV/2006 I/2007 II/2007 III/2007 IV/2007 2008 ...

Grundstückserwerb

Planung

Masterplan inkl. Finanzierung

Fördermittelbeantragung

Ausschreibung u. Vergabe

Gebäuderückbau, Entsiegelung

Altlastensanierung

Erschließung

Vermarktung

Betreibung



3. Struktureller Wandel - Herausforderungen
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Bevölkerungsentwicklung – leerstehende Industriestandorte – Stadtentwicklung?

Wandel - Schrumpfung – Zukunftsfähigkeit? 

Nutzungspotenziale?
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Städtebauliche Leitbilder für Stadtschrumpfungen fehlen!

Stadtentwicklung

… = räumlich, historisch und strukturelle Gesamtentwicklung

Quelle: Lampen/Owzar, Schrumpfende Städte, 2008



Instrumente der Stadtentwicklung und zur In-Wertsetzung

Managementinstrumente

• Quartiersmanagement

• Flächenmanagement

• Ressourcenmanagement

Planungsinstrumente

• Stadtentwicklungskonzepte

• Innenentwicklung

• Bodenpolitik

Steuerungsinstrumente

• Flächenkreislaufwirtschaft

• Ordnungsrechtliche Instrumente

Finanzierungsinstrumente

• Zwischenerwerbsmodell

• Fiskalische Anreize
18



Zukunftsfähigkeit ehemaliger Industriestädte?

Voraussetzungen:

• Entfernung zum Oberzentrum < 20 
Autominuten

• 60% der Einwohner in Vereinen aktiv

• Keine leerstehenden Häuser im Ortskern

• Seit 2005 weniger als 20% der Bevölkerung 
durch Abwanderung verloren
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Bahnstadt Heidelberg

2009

Fotos: bahnstadt-heidelberg.de

1990 – erste planerische Überlegungen
1997 – Stilllegung der Bahnflächen
2001 – Städtebaulicher Wettbewerb
2007 – Gründung Entwicklungsgesellschaft Heidelberg
2008 – DSK – treuhänderischer Entwicklungsträger
2009 – umfassendes Bodenmanagement
2010 – erster Spatenstich
2012 – weitere Fördermittel für Konversion

2015

Areal: 116 ha
Wohnen + Wissenschaft + 
Gewerbe

4. Beispiele für die In-Wertsetzung
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ehem. Lackfabrik

Areal: ca. 3 ha

1906 Produktionsbeginn

1991 – Stilllegung

2003 – Sanierung und 
Rückbau

2011 – Planung Gewerbe

2015



Bahnhof Zeitz
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Stadtentwicklung Lauchhammer
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Jahr Einwohner

1946 6.401

1950 22.012

1964 18.024

1989 26.440

2003 19.954

2011 16.517

2015 15.084

1725 Eisenwerk 

1803 erste Kohleförderung

1857 Erfindung Brikettpresse

1893 Braukohlenförderung im Tagebau

1898 Brikettfabriken in Lauchhammer

1952 Kokerei Lauchhammer 
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1995 (Quelle: Benthaus, LMBV – Terratec 2005)
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Alte Kunstseide Ortrand
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5. Prozess-Modell der In-Wertsetzung
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Handlungsoptionen:

Ressourcenbezogener versus renditebezogener Ansatz

Wissenstransfer sicherstellen

Initiierung von Netzwerken

Changemanagement implementieren

Stärkung informeller Planungsinstrumente

Abbau finanzieller Risiken durch Kostentransparenz

Vorbereitende Maßnahmen und nutzungsspezifische 
Altlastensanierung

Standortimage verbessern

Bedarfsgerechte Verwaltung
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Aktuelle Situation Lösungsansatz

Verknüpfung von Flächenmanagement und In-Wertsetzung

Brachflächen und deren Revitalisierung spielen 
keine Rolle in der Öffentlichkeit 

Flächeninanspruchnahme steht nicht im Focus

Beseitigung von Kontaminationen technisch 
lösbar – Finanzierung als Hemmnis 

Wissenstransfer und interdisziplinäre Forschung notwendigForschungsergebnisse finden kaum Anwendung 
in der Praxis

Imageverbessernde Maßnahmen notwendig –
„Industrietourismus“

Einzelfallbetrachtung – Transparenz
Altlastenfreistellung + Förderung Rückbau

Stärkerer Wettbewerb durch Globalisierung Bedarfsgerechte Ausweisung von Flächen

Abbau von Informationsdefiziten

6. Ausblick

Projektentwicklung                      Prozessmanagement 



Fazit
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Vorgenutzte Grundstücke können einen Beitrag zur 

nachhaltigen Regional- und Stadtentwicklung leisten 
oder 

das Image einer Region bzw. Stadt negativ beeinflussen. 

Die öffentlichen und privaten Akteure beeinflussen durch ihr „Handeln“ die Entwicklungsrichtung. 

Hemmnisse von heute können in Zukunft Potenziale sein. – Ideen gesucht! 

Vielen Dank für die Aufmerksamkeit! hanke@cif-ev.de


