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Industriebrachen — Chancen und Fallstricke

fur Projektentwickler

In Deutschland soll der Flaichenneuverbrauch drastisch sinken. Wurden im Jahr
2002 noch 130 Hektar pro Tag frisch versiegelt, so werden fiir 2020 nur noch
30 Hektar angestrebt. Dazu kann die Konversion groBerer Industriebrachen
einen wichtigen Beitrag leisten. Sinnvoll ist die Revitalisierung oder Wiederbe-
bauung auch aus stadtplanerischer Sicht. Dennoch stoBen die Investoren und
Projektentwickler mitunter auf erhebliche Widerstinde seitens der Biirger, an
denen manche Vorhaben schon gescheitert sind. Fiir die Realisierung ist deshalb
nach den Erfahrungen der Autorin das Zusammenspiel von Gemeinde, Biirger-

schaft, Projektentwickler, Verkdufer und Investor entscheidend.

Der stetige und zum Teil rasante Wandel
und wohl auch die dkologische Sorglo-
sigkeit, Unkenntnis oder Ignoranz bis in
die siebziger Jahre des letzten Jahrhun-
derts hinein haben dazu gefiihrt, dass
heute eine Vielzahl von Industrieflichen
brach liegen. Deutschland gehort seit
Beginn der Industrialisierung Mitte des
19. Jahrhunderts zu den aktivsten Indus-
trienationen der Welt. Zwei Weltkriege,
Wiederaufbau und ,Wirtschaftswunder”,
die Olkrise der siebziger Jahre, die Krisen
der Textil-, Montan- und Stahlindustrie,
die okologische Bewegung der achtzi-
ger Jahre, der Zusammenbruch des ,Ost-
blocks" und schlieBlich die Implikationen
der Globalisierung haben sich jeweils auf
den Bedarf und den Umgang mit den fir
die industrielle Produktion genutzten,
bendtigten oder nicht mehr bendtigten
Flachen ausgewirkt.

Diese in der Regel mit Altlasten konta-
minierten Areale liegen nicht nur in
Industrie- oder Gewerbegebieten, son-
dern vielfach auch in innerstadtischen
A- und B-Lagen. Den Kommunen, Stadt-
planern und der Biirgerschaft sind sie
ein Dorn im Auge. Doch lange Zeit stand
einer sinnvollen Umnutzung und Kon-
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version der Fldchen in vielen Fallen der
immense Aufwand fiir die Altlastensa-
nierung entgegen. Sprich: Fir Eigentii-
mer, Projektentwickler und Investoren,
von den Gemeinden ganz zu schweigen,
standen Sanierungskosten und Risiko

in keinem Verhaltnis zum erwarteten
Ertrag.

Veranderte
Rahmenbedingungen

Das hat sich inzwischen geandert.
SchlieBlich hat auch die Politik erkannt,
dass es schlicht unverantwortlich ist, das
strukturelle Problem der Industriebra-
chen einerseits und die fortschreitende
Flachenversiegelung auf der ,griinen
Wiese" andererseits dauerhaft zu igno-
rieren. So gibt es heute eine Reihe von
EU-Regelungen und Forderprogrammen
fur Industriebrachen, Strukturwandel
und regionale Entwicklung. Auch natio-
nal existieren verschiedene Ansatze fiir
die Flichenaufbereitung.

Seit 2002 gilt in der nationalen Nachhal-
tigkeitsstrategie neben den einschlagi-
gen Klimazielen auch ein Ziel fur den
Flachenneuverbrauch: Der soll von den
damals 130 Hektar pro Tag auf 30 Hektar
im Jahr 2020 heruntergefahren werden.
Im Jahr 2010 wurden im Schnitt noch 77
Hektar pro Tag verbaut. Bis 2020 diirfte
sich die verfliigbare Neubauflache dem-
nach um weitere 60 Prozent verringern.
Es gilt also, mdgliche Alternativen zu
suchen und zu nutzen. Nichts ist daher
naheliegender, als bereits existierende
Nutzflachen zu reaktivieren.

Die Strategien zur Flichenaufbereitung
sind von Bundesland zu Bundesland

verschieden. Zum Teil existieren kleinere
Forderprogramme und auch die Regio-
nen experimentieren mit verschiedenen
Instrumentarien wie einer Flichenver-
brauchsabgabe, Abschreibungsvorteilen
oder einer niedrigeren Grundsteuer fiir
Brachflachen. Sogar der Handel mit Fla-
chenzertifikaten nach dem Vorbild der
Kohlendioxidemissionen wird diskutiert.

Flachenknappheit in den
Ballungszentren

Dabei ist die Situation zumindest in den
Ballungszentren und den wirtschaftlichen
und logistischen Top-Regionen, mit de-
nen sich Nextparx als Projektentwickler
beschiaftigt, schon heute mehr als ange-
spannt. Der Logistikimmobilienmarkt
boomt. Deutschlandweit wurden 2012
zwar nur etwas liber zwei Drittel der
Gesamtflachen des Jahres 2011 neu ge-
baut. Doch mit knapp 2,2 Millionen Qua-
dratmetern (3,1 Millionen Quadratmetern
im Jahr 2011) bewegt sich das Volumen
auf hohem Niveau. Zudem wurden bei
der vom Miinchner Immobilienberater
Logivest GmbH und dem Fraunhofer
Supply Chain Institut, Niirnberg, durch-
gefiihrten Studie rund 700 000 Quadrat-
meter bereits projektierte Neubauflache
nicht eingerechnet. Die Bautatigkeit
hatte sogar durchaus hoher ausfallen
konnen, denn die Nachfrage gerade nach
Logistikflachen ist hoch. Zunehmend
haben Entwickler, Mieter und Investoren
Probleme, geeignete Flachen etwa in
Hamburg, im Rhein-Main-Gebiet, im
Minchner und Stuttgarter Raum und
zum Teil auch im Ruhrgebiet zu finden.

Im Ruhrgebiet, wo durch die Abwicklung
des Steinkohlebergbaus geniigend Kon-
versionsflachen zur Verfiigung stehen
sollten, schatzen die Industrie- und Han-
delskammern den Bedarf bis zum Jahr
2030 etwa auf 3 200 Hektar, wovon der-
zeit nur rund die Hélfte zu identifizieren
sei. Voraussichtlich ab 2016 soll dort ein
stadtelbergreifender, regionaler Plan die
Ausweisung von Gewerbeflachen regeln.

Im Miinchner Raum wie auch etwa in
Hamburg oder Stuttgart werden neue
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Gewerbeflachen, soweit sie liberhaupt
ausgewiesen werden, immer weiter an die
Peripherie gedrangt. Laut Immobilien
Zeitung hat die Handelskammer Hamburg
aktuell 100 Hektar an Gewerbeflachen
fir die Umwidmung zum Wohnungsbau
vorgesehen. Gleichzeitig schatzt die HWF
Hamburgische Gesellschaft fir Wirt-
schaftsforderung das zur Verfiigung ste-
hende Potenzial an Gewerbe- und Brach-
flachen 2012 in Hamburg auf 140 Hektar,
davon 107 Hektar in stadtischem Besitz.
Doch statt die Areale fiir den groB3flachi-
gen Bedarf etwa der Luftfahrt- oder der
Logistikindustrie freizugeben, setzt man
zunehmend auf Wohnungsbau.

Angespannt ist die Situation auch im
Rhein-Main-Gebiet. Rund um das ,gol-
dene Logistikdreieck”, das durch die drei
Autobahnkreuze Monchhofdreieck (A3/
A67) im Westen, Frankfurter Kreuz (A3/
A5) im Osten und Darmstidter Kreuz
(A67/A5) im Stiden begrenzt wird, sind
kaum noch groBere Areale ab zehn Hekt-
ar verfugbar. Eines der letzten verfiigba-
ren Areale ist das 27 Hektar umfassende
ehemalige Stidzucker-Geldnde in GroB-
Gerau, das die Nextparx-Gruppe Ende
2012 von Stidzucker erworben hat.

Logistikansiedlungen bendtigen ver-
gleichsweise groBe Flachen. Das Verhalt-
nis der Grundstlicks- zur Gebdudefléche
liegt in der Regel mindestens bei 2:1.
Unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten ist
die Ansiedlung auf der ,griinen Wiese",
etwa an strategisch wichtigen Auto-
bahnkreuzen, immer schwieriger durch-
zusetzen. Zumal die Branche - nach
Angaben des Branchenverbands Bundes-
vereinigung Logistik (BVL) mit rund 228
Milliarden Euro Umsatz und 2,85 Be-
schaftigten im Jahr 2012 der drittgroBte

Wirtschaftszweig in Deutschland - es in
der Vergangenheit nicht geschafft hat,
ihr Negativimage wesentlich zu verbes-
sern. Dabei ist Logistik heute weit mehr
als der stauverursachende ,Brummi".
Nicht selten werden gréBere Ansied-
lungsprojekte der Logistik von Biirger-
protesten zu Fall gebracht. Beispiele der
letzten Jahre sind etwa die lange Suche
nach einem Standort fiir das neue Distri-
butionszentrum von Hugo Boss in Met-
zingen oder die Aufgabe der Planungen
fuir ein Edeka-Zentrallager im bayeri-
schen Denkendorf.

Siidzucker in GroB-Gerau:
traditionsreiches Gelidnde

Fiir Nextparx als Projektentwickler

von Logistik- und Light-Industrial-Im-
mobilien ergibt sich aus all dem: Indus-
triebrachen sind - abhédngig von den
individuellen Gegebenheiten und der
Lage - interessante Standorte fiir Lo-
gistikimmobilien, sie bergen jedoch Risi-
ken verschiedenster Art. Ein Projektent-
wickler muss sich deshalb heute mit
vielen Themen beschiftigen, die liber
seine klassische Tatigkeit hinaus gehen
und vor allem mit allen involvierten
Interessensgruppen - Politik, Birger,
Fachleute, Gremien - im Gesprach

sein. Fiir ein Engagement ist das Zu-
sammenspiel aller Beteiligten und die
frithzeitige Einbeziehung der Bevdlke-
rung unabdingbare Voraussetzung.

Am Beispiel des Stidzucker-Gelandes
soll dies im Folgenden nédher erlautert
werden.

Seit 1883 wurde das Geldnde fir die
industrielle Verarbeitung von Zuckerrohr

verwendet. Im Zuge der europdischen
Anstrengungen, die Uberproduktion zu
beseitigen und den Zuckermarkt zu har-
monisieren, wurde das Werk der Siidzu-
cker AG in GroB-Gerau 2007 geschlossen,
vollstdndig riickgebaut und der Boden
von Altlasten saniert.

Dies war eine elementare Voraussetzung
flr das Engagement von Nextparx. Denn
die Kosten der Sanierung, die von Siid-
zucker, einem der groBten europdischen
Lebensmittelkonzerne mit EU-Forder-
mitteln durchgefiihrt wurde, hatten jede
wirtschaftliche Nutzung infrage gestellt.
Hinzu kommt, dass jede Bodensanierung,
wie auch im Fall des Siidzucker-Areals,
unvorhergesehene ,Uberraschungen”
bereithalten kann, die das Risiko unkal-
kulierbar machen. Derzeit wird die Eig-
nung des Bodens fiir eine geplante
Wohnbebauung noch untersucht. Das
Stidzuckergelande grenzt im Siidosten
unmittelbar an die Kernstadt mit Wohn-
und Mischnutzung an. Im Norden
schlieBt sich das Industriegebiet ,Im
Schachen" an, das liberwiegend von
Logistikunternehmen genutzt wird. Im
Stidwesten und Nordosten befinden sich
landwirtschaftliche Nutzflachen. Durch
die Innenstadtndhe ist das Gebiet opti-
mal mit Angeboten des tiglichen und
periodischen Bedarfs versorgt.

Ein Gutachten des Fraunhofer Instituts
von Januar 2013 bescheinigt dem Siid-
zucker-Geldnde in GroB-Gerau eine
besondere Bedeutung hinsichtlich logis-
tischer Nutzungsmdoglichkeiten in der
logistikaffinen Region Frankfurt: ,Das
Stidzucker-Areal erfiillt alle wichtigen
Anforderungen an fiir die Logistik ge-
eignete Flachen, wie beispielsweise die
geringe Entfernung zur Autobahn, zu-

Abbildung 1: Historisches Siidzucker-Areal
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dem ist ein Gleisanschluss mdglich. Fiir
die Arbeitskrafte ist das Geldnde gut zu
erreichen, da es liber einen Anschluss an
den o6ffentlichen Personennahverkehr
verfligt. Im Standortwettbewerb hebt
sich das Stidzucker-Areal im Hinblick
auf die GroBe und die hohe zusammen-
hangende Flachenverfiigbarkeit von
anderen Gewerbegebieten in der Re-
gion ab."

Die Stadt GroB-Gerau steht Logistikan-
siedlungen grundsatzlich offen gegen-
tber. Doch auch hier scheiterte im Jahr
2010 just auf dem Siidzucker-Gelande
die Ansiedlung von Rewe. Die Handels-
kette wollte zunéchst ein von rund 700
Beschiftigten bewirtschaftetes Distribu-
tionslager errichten. Neben positiven
Stimmen gab es vor allem seitens einer
Biirgerinitiative Kritik an dem Vorhaben.
SchlieBlich wurde das Projekt in beider-
seitigem Einvernehmen beendet, nach-
dem Rewe abweichend von der ur-
spriinglichen Planung ein automatisier-
tes Hochregallager bauen wollte.

Planungs- und
Projektmanagement

In dieser Situation half nur ein professio-
nelles Planungs- und Projektmanage-
ment, das konstruktive Losungswege
erarbeitet. Seit August 2012 arbeitet das
Stadtplanungsbiiro Stadtbauplan in
enger Abstimmung mit Stadt und Ent-
wickler an einer Bestandsanalyse sowie
verschiedenen Nutzungsszenarien auf
Basis des Flaichennutzungsplans. Ziel ist
es, die Wiinsche, Vorstellungen und Be-
denken aller Beteiligten in der Konzep-
tion weitestgehend zu beriicksichtigen
und damit eine Diskussionsgrundlage fir
die Zukunft des Geldndes und letztend-
lich fiir den Bebauungsplan zu schaffen.
Eine wichtige Quelle dafiir war das
Stadtentwicklungskonzept GroB3-Gerau
2020, das in einem mehrstufigen Prozess
mit Bilirgerbeteiligung zwischen 2009
und 2010 entstanden war.

Das Ergebnis, das im November 2012 in
einer Biirgerversammlung der Stadt
GroB-Gerau vorgestellt wurde, sieht eine
Dreiteilung des Geldndes vor: Gewerbe-
nutzung im Norden, Wohnbebauung im
Stiden und dazwischen ein Griingiirtel
zur 6ffentlichen Nutzung. Aufgrund der
positiven Resonanz arbeitete Stadtbau-
plan verschiedene Varianten im Detail
aus. Egal, wie die Endversion am Ende
realisiert wird: Das Stadtbild wird enorm
profitieren, denn mit 6kologischer Fassa-
dengestaltung, Lirmschutzwallen, griiner

Abbildung 2: Planskizze zur Neubebauung des ehemaligen Siidzucker-Areals

Erholungszone sowie einer Wohnbebau-
ung entsteht eine harmonische Anbin-
dung an den Stadtkern.

Derzeit wird in enger Zusammenarbeit
zwischen Planungsbliro, Projektentwick-
ler und Stadt an verschiedenen Frage-
stellungen intensiv gearbeitet. Dazu
zdhlen vor allem die Neugestaltung der
Verkehrsanbindung, die Konkretisierung
der moglichen Wohnbebauung hinsicht-
lich der Einschrankungen, die durch die
vorhandenen Immissionen durch Flug-,
Bahn- und StraBenverkehrslarm gege-
ben sind sowie die detaillierte Begut-
achtung von Flora und Fauna, die zu-
satzliche MaBnahmen erfordern kdnnte.
Erst wenn die Ergebnisse feststehen,
kann die Stadt den Bebauungsplan ver-
abschieden.

Die Stidzucker AG hat ein hohes Interes-
se daran, diesen traditionsreichen Stand-
ort einer neuen, in der Bevolkerung ak-

zeptierten Nutzung zuzufiihren. Next-
parx als Projektentwickler arbeitet
konstruktiv mit der Stadt zusammen, um
Losungen fiir die skizzierten Felder zu
finden. Das schlieBt zum Beispiel eine
Beteiligung an den MaBnahmen zur
Entzerrung der Verkehrssituation und der
Gestaltung des Griinglirtels ein.

Die Herausforderung liegt darin, die
Bediirfnisse der Kommune mit der wirt-
schaftlichen Machbarkeit und Finanzier-
barkeit auszutarieren. Und auch fiir die
Stadt kommt ein erneutes Scheitern
nicht in Frage. Die zentrumsnahe Brache
muss wieder erbliihen und Gewerbe-
steuer in den Stadtsickel bringen. Doch
selbst in einem bereits weit vorange-
schrittenen Projekt wie diesem miissen
alle Beteiligten immer wieder mit Un-
wagbarkeiten rechnen. Eine Losung
kann nur in enger Abstimmung und

mit gutem Willen von allen Seiten ge-
funden werden. —
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