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Reurbanisierung im Ruhrgebiet — neue Stadter auf
alten Flachen?

MARTIN FrRANZ und JENS GEBERT

Zusammenfassung

Ein gestiegenes Interesse am Wohnen im urbanen Umfeld hat dazu gefiihrt, dass von einem Trend zur Reurbanisierung gesprochen wird. In
dem vorliegenden Beitrag wird fiir das Ruhrgebiet das Bedingungsgeflecht zwischen Strukturwandel, demografischen Verédnderungen, sozi-
alem Wandel und Fldchenentwicklung betrachtet und auf die Potenziale fiir eine Reurbanisierung in diesem besonderen Raum untersucht. Im
Rahmen einer Spurensuche werden Anhaltspunkte identifiziert, die auf eine Stdrkung von Innenstadtquartieren schlieBen lassen. Wichtig ist
dabei die Beachtung der Zielgruppen Senioren, Migranten und Familien. Die tatsdchliche Nutzung der Potenziale zur Reurbanisierung kann
durch MaBnahmen von Kommunen und Immobilienmarktakteuren beeinflusst werden. Mdoglichkeiten zur stiddtebaulichen Férderung von
Reurbanisierung sind zu sehen in Nachverdichtung durch Ausbau, Aufstockung oder Anbau sowie BauliickenschlieBung und Sanierungen im
Altbestand, Riickbau nicht mehr zeitgeméfen Wohnungsbestandes und Neubau von zielgruppenentsprechenden Gebduden auf den Riickbau-
flachen oder auf den bereits vorhandenen Potenzialflichen. Brachflichen kénnen aufgrund ihrer Gro3e und héufig zentralen Lage Spielrdume
zur stadtplanerischen Gestaltung eréffnen. Allerdings sind zahlreiche Flachen im Kernruhrgebiet bereits vermarktet. Viele der aktuellen gro-
Ben Brachflichen finden sich am Rand der Region oder sind wegen Lage und Zustand fiir Wohnnutzung nicht oder nur eingeschrénkt geeignet.
Allgemeiner ist festzustellen, dass eine demografiesensible Kommunalentwicklung notwendig ist, die die Langfristperspektive und Tragfé-
higkeit von Projekten und Bestand beachtet und die Folgekosten kalkuliert. Reurbanisierung im Ruhrgebiet ist als Belebung von Teilrdumen in
den Stidten zu lesen und nicht als Entwicklung, in deren Verlauf der gesamte Kern der Region eine giinstigere Bevolkerungsverdnderung als
Suburbia verzeichnet. Dies gilt nicht nur in den Kernstiddten des Ruhrgebiets, sondern auch und vielleicht gerade in den Zentren der kleineren
Stadte in Randlage.

Reurbanisierung, demografischer Wandel, Ruhrgebiet, Brachfliche

Abstract

Reurbanization in the German Ruhr Area — New City Dwellers on Brownfield Sites?

A growing interest in living in the urban environment has led to a discussion about a trend for reurbanization in different German regions. The
paper is analysing the potential for reurbanization in the Ruhr region — a region between structural change, demographic decline and urban re-
generation projects. Factors are identified that indicate a trend to strengthen the urban centres. For the trend of reurbanization it is important to
observe the target groups seniors, immigrants and families. Ways to promote the reurbanization in the Ruhr region can be seen in activities like
renovation of existing buildings, closing gaps between buildings, increasing the density and brownfield regeneration. New buildings should
be customized to the target groups of reurbanization — a lot of building projects of the past have not been in line with the demand. Brownfields
provide due to their size and their often central location possibilities for new urban development projects. However, many of the brownfields in
the centre of the Ruhr area are already marketed. Now many of the major brownfields can be found at the edge of the region or are not adequate
for residential use due to their location and/or condition. For future developments the urban planning should be aware of the demographic
change. The planning of new projects should take the long-term perspective and follow-up costs into account. However, reurbanization in the
Ruhr area is not a process that will culminate in a process in which the centre of the whole region will grow, but only as a process in which
specific quarters take a positive development while other neighbouring quarters can still shrink. This is true not only in the core cities of the
Ruhr area, but also and perhaps especially in the centres of the smaller towns in the suburban belt of the region.

Reurbanization, demographic change, Ruhr, brownfield

Einleitung

Suburbanisierung ist vielerorts ein pra-
gender rdumlicher Trend der Regio-
nalentwicklung — dies gilt auch fiir das
Ruhrgebiet. Ein bei bestimmten Bevol-
kerungsgruppen beobachtetes wach-
sendes Interesse am urbanen Wohnen
hat jedoch dazu gefiihrt, dass von einer
Renaissance der Stadt oder von Reurba-
nisierung gesprochen wird (BRUHL et al.

2005). Reurbanisierung ist dabei ein Pro-
zess, in dessen Verlauf ,,die Kernstadt
eine relativ giinstigere Bevolkerungsver-
dnderung als der suburbane Raum ver-
zeichnet™ (BRuNOTTE et al. 2002, S. 160).
Strittig ist, ob von Reurbanisierung ge-
sprochen werden kann, wenn dieser Pro-
zess selektiv nur bestimmte Stadtvier-
tel erfasst, oder ob die ganze Stadt im
Gegensatz zu ihrem Umland von dieser

Entwicklung erfasst werden muss (Ur-
BANCZYK 2006). Die Besonderheit des
Ruhrgebiets, aus einer grolen Kernzone
relativ hoher Dichte zu bestehen und da-
mit grofe Distanzen zwischen Réumen
hoher und niedriger Dichte aufzuwei-
sen, beeinflusst auch die Bewertung von
Reurbanisierung. Im Folgenden wird
unter Reurbanisierung ein selektiver
rdumlicher Prozess verstanden, der zwar
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auch ganze Stddte betreffen, sich aber
auch auf einzelne Stadtteile beziehen
kann. Dieser selektive Prozess ist von
der Gentrifizierung zu unterscheiden,
bei der aus stadtsoziologischer Perspek-
tive eine Aufwertung und Verdridngung
auf dem Wohnungsmarkt ehemals ver-
nachléssigter Gebiete konstatiert wird.
Im Gegensatz zur Gentrifizierung kann
durch Reurbanisierung der ,,Druck® auf
zentrale Wohnquartiere auch ohne Auf-
wertung erfolgen.

Offen ist, ob die Reurbanisierungs-
ansitze zu einem die Raumentwicklung
pragenden Trend werden. Im Hinblick
darauf zeigen gerade kleinrdumige
Auswertungen aus der innerstiddtischen
Raumbeobachtung starke Unterschie-
de fiir Ost- und Westdeutschland. Ein
Anstieg der Bevolkerung in Innenstid-
ten ist fiir ostdeutsche Grofstadte seit
1998, fiir den Innenstadtrand westdeut-
scher GrofBstadte seit 2001 festzustellen
(BBR 2007). HErrErT (2008) verweist
angesichts der deutlichen Entwicklung
fiir ostdeutsche GrofBstiddte bereits auf
die anwachsende Polarisierung. Die bi-
polare Entwicklung findet zwischen den
prosperierenden GrofBstidten mit ihren
Reurbanisierungstrends als Wachs-
tumsinseln und den stark schrumpfen-
den Regionen mit flichenhaften De-
konzentrationsprozessen statt. Fiir die
durch hochdynamische Raumentwick-
lung geprdgten Regionen Ostdeutsch-
lands stellt sich die Frage nach der
Tragweite der Reurbanisierungstenden-
zen und wird bereits in verschiedenen
Veroffentlichungen (z.B. HERFERD 2002;
Koppen 2005; WiesT 2005) diskutiert. In
Westdeutschland geht es hingegen noch
um die Frage ob es Reurbanisierungs-
prozesse jenseits der wachsenden Me-
tropolen gibt.

Fir das Ruhrgebiet wird in dem
vorliegenden Beitrag das Bedingungs-
geflecht zwischen Strukturwandel, de-
mografischen Verdnderungen, sozialem
Wandel und Fldchenentwicklung be-
trachtet. Dabei wird der Frage nachge-
gangen, welche Potenziale es fiir eine
Reurbanisierung gibt. Interessant an der
Fragestellung sind die Besonderheiten
der Entwicklungsbedingungen dieser
Agglomeration, aus denen gegebenen-
falls besondere Potenziale hervorgehen.
Es wird normativ davon ausgegangen,
dass es aufgrund der negativen 6kologi-
schen (Ressourcenverbrauch), dkonomi-
schen (Kosten fiir Infrastrukturaufbau
und -erhalt, weiche Standortfaktoren)
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und sozialen (Segregation) Auswirkun-
gen von Suburbanisierung und den Fol-
gen der Schrumpfung Aufgabe der Pla-
nung ist, die Schwerpunktsetzung der
Siedlungsentwicklung auf zentrale La-
gen auszurichten.

Potenziale zu einer nicht nur klein-
teiligen Reurbanisierung kdnnten unter
Umstédnden die grofen Brachflichen
im Ruhrgebiet bieten. Diese wurden in
den 1990er Jahren vor dem Hintergrund
stddtebaulicher Méngel und hohem An-
teil der Siedlungs- und Verkehrsfldche
— in Duisburg, Essen und Bochum iiber
60 %, in Gelsenkirchen, Oberhausen
und Herne iiber 70 % (RVR 2005, S. 17)
— zur ,,Jahrhundertchance der Stadtent-
wicklung® (Butzin et al. 2006, S. 264)
iiberhoht. Neue Arbeitsplitze sollten
entstehen und die traditionell enge Ver-
flechtung zwischen Wohnen und Arbei-
ten im Ruhrgebiet in neuer Form zuriick-
kehren. Damit sollten auch innerstadti-
sche Alternativen zur Suburbanisierung
geschaffen werden (ebd.). Denn wéhrend
8.544 ha des Regionalverbandes Ruhr-
gebiet (RVR), also 1,9 % (2001), aus
Brachflichen bestehen (DRANSFELD et al.
2002, S. 26), nahm von 1990 bis 2004 die
Siedlungs- und Verkehrsfliche im Ruhr-
gebiet um 11.660 ha zu — auf Kosten der
Freifliche. Dieser Zuwachs ist in den
Kreisen am Ruhrgebietsrand — Wesel,
Recklinghausen und Unna — als Zielge-
biete der Suburbanisierung am hdchsten
(RVR 2005, S. 14).

Reurbanisierung kénnte sich als ein
der  Suburbanisierung entgegenwir-
kender Trend entwickeln, der ,,durch
Sanierung in Wohn- und Gewerbege-
bieten, durch Stadtumbau, Zuziige von
Haushalten mit hoheren Einkommen in
innenstadtnahe Wohngebiete und Ver-
dnderung der Bevolkerungs- und So-
zialstruktur” (Gaese 2004, S. 154) die
Hoffnungen der 1990er Jahre verspétet
erfiillt. Ob derartige Trends und Poten-
ziale im Ruhrgebiet {iberhaupt bestehen,
wird im vorliegenden Artikel diskutiert
— basierend auf der Auswertung von Se-
kundédrdaten und Experteninterviews
mit Vertretern verschiedener Immobili-
enunternehmen im Ruhrgebiet, die auf
die Entwicklung von Brachflichen spe-
zialisiert sind. Die Interviews dienten
dazu, zu kldren, ob die Unternechmen
einen solchen Trend identifiziert haben,
wie sie gegebenenfalls darauf reagieren
und welche Potenziale sie in ihren Im-
mobilien fiir Reurbanisierungsprojekte
sehen.

Raum- und Bevilkerungsentwick-
lung

Das Ruhrgebiet ist durch das Zusam-
menwachsen vieler kleiner Siedlungen
und Stddte entstanden. Diese Stadtregion
wuchs spater iiber ihre Grenzen hinaus,
indem iiberwiegend junge deutsche Mit-
telschichtsfamilien ins Umland zogen.
In den Grenzen des RVR beinhaltet das
Ruhrgebiet Stadte und Kreise, die durch
Stadt-Umland-Wanderungen in Bezie-
hung stehen. Somit gibt es Suburbanisie-
rung auch innerhalb des RVR. Wéhrend
das Wanderungsvolumen der Kernstéadte
im Zentrum des Ruhrgebietes (Miilheim,
Oberhausen, Essen) durch Stadt-Stadt-
Wanderungen bestimmt werden, sind
fiir die Kernstddte am Rand (Dortmund
und Duisburg) die Stadt-Kreis-Wande-
rungen am bedeutendsten (BLOTEVOGEL
u. JescHkE 2003, S. 38). Das mag aber
auch daran liegen, dass die administra-
tiven Grenzen zwischen den aneinan-
der grenzenden Stddten wenig Aussa-
gekraft haben und bei der Bildung von
Sozialrdumen im Kern des Ruhrgebietes
grenziibergreifende Strukturen normal
sind (STROHMEIER 2006, S. 22). Als Aus-
pragung der Suburbanisierung ist eine
Kaskadenwanderung von den Kernstéad-
ten in das nahe Umland und weiter in
das fernere Umland kennzeichnend. So
hatten bisher eher die entfernteren kreis-
angehorigen Gemeinden Gewinne durch
Umlandwanderung als das nahe Umland
(BLOTEVOGEL u. JEscHKE 2003, S. 144).

Gewinne traten in der Vergangenheit
auch liberwiegend bei den Gemeinden
mit geringerer Einwohnergréfie auf. Alt-
suburbanisierte Gemeinden im ersten
Suburbanisierungsring haben aber ihre
groBiten Zuwéchse hinter sich. ,,Auch die
bislang wachsenden Umlandgemeinden
werden von dem allgemeinen Trend der
Bevolkerungsschrumpfung in der gro-
Ben Mehrheit erfasst werden* (JESCHKE
u. MONTER 2007, S. 38). Damit stellt sich
die Frage nach einer weitergehenden re-
lativen Positionsverbesserung der kreis-
freien Stddte gegeniiber den Kreisen bei
einer negativen Gesamtentwicklung fiir
die Region (vgl. Abb. 1).

Trotz verminderter Suburbanisie-
rung priagen die Wanderungsprozesse
der Vergangenheit die Bevolkerungs-
zusammensetzung der Gegenwart und
damit die zukiinftige Entwicklung. In
der regionalen Betrachtung von Gebur-
ten und Sterbefillen féllt das Ruhrge-
biet (in den Grenzen des RVR) mit dem
héchsten negativen Saldo der natiirlichen
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Regionalverband Ruhr (RVR)
Bevdlkerungsentwicklung
1997-2003 und 2001-2007

1997 -2003 2001 -2007
Prozent

-2,64

-3 -2,91
kreisange- kreis- alle RVR-
. horige . freie . Gemeinden
Gemeinden Stadte
PN IiL 2008

Entwurf: J. Gebert
mmm Grafik: A. Miiller

Abb. 1: Vergleich der Bevilkerungsentwick-
lung (in %) fiir kreisfreie Stddte und kreis-

angehorige Gemeinden im RVR
Quelle: www.wegweiser-kommune.de

Bevolkerungsentwicklung in NRW auf.
Kein Kreis und keine kreisfreie Stadt
des Ruhrgebietes hatten 2005 und 2006
einen positiven natiirlichen Bevolke-
rungssaldo (vgl. fiir 2006 Abb. 2). Damit
ist die Bedeutung von Wanderungsbewe-
gungen fortgesetzt hoch.

Die Einwohnerzahl nimmt in den kreis-
freien Stddten des RVR schon seit den
1970er Jahren ab. Dabei haben Zuwan-
derungen lange die negative natiirliche
Bevolkerungsentwicklung tiberdeckt. In
den 1990er Jahren hat NRW, wie auch
der RVR fiir sich betrachtet, entgegen
dem Trend riicklaufiger Bevolkerungs-
zahlen besonders durch Zuziige aus
Ostdeutschland und von Spétaussiedlern
massiv Einwohner gewinnen konnen.
Diese Entwicklungen sind als Sonder-
entwicklungen zu charakterisieren, da
sie zeitlich begrenzt sind und abneh-
mende Tendenz zeigen (LDS 2002; LDS
2007b). Durch den negativen natiirlichen
Bevolkerungssaldo in Verbindung mit
abnehmenden AuBenwanderungsge-
winnen kann von einer fortschreitenden
Schrumpfung fiir das Ruhrgebiet aus-
gegangen werden. Mit den sinkenden
Haushaltszahlen ist fiir das Ruhrgebiet
eine schrumpfende Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt als genereller Trend
absehbar (LDS 2005, S. 8; LDS 2006,
S. 10). Die groBe Bedeutung der Wan-
derungen fiir die zukiinftige Bevolke-
rungszahl bleibt trotz abnehmender Au-
Benwanderungsgewinne in kleinrdumi-
gerem Mafistab erhalten.

Die Prozesse der Bevolkerungsver-
teilung innerhalb der Region zeigen eine

Regionalverband Ruhr (RVR)
Mittel der jahrlichen Bildungs-
und Familienwanderung

2003-2007
Bildungs- Familien-
wanderung wanderung
(18-24) (0-17 und
Promille 30-49)

15,00
15

N IfL 2008
Entwurf: J. Gebert
W Grafik: A. Miiller

S15 = 14,84
kreisange- kreis- alle RVR-
. horige . freie . Gemeinden
Gemeinden Stadte

Abb. 3: Mittel der jihrlichen Bildungs- und
Familienwanderung 2003 bis 2007 fiir kreis-
freie Stddte und kreisangehorige Gemeinden
im RVR

Quelle: www.wegweiser-kommune.de

Gleichzeitigkeit von Suburbanisierungs-
und Reurbanisierungsprozessen. Neben
den gezeigten Entwicklungen der Sub-
urbanisierung und trotz der negativen
Bevolkerungsgesamtentwicklung konnen
Stadte des Ruhrgebictes auch Bevolke-

Regionalverband Ruhr (RVR)

Naturlicher Saldo und Wanderungssaldo 2006
nach Kreisen und kreisfreien Stadten

Milheim an der Ruhr
Dortmund

Bottrop

Oberhausen
7777777777777 Wesel, LK
Gelsenkirchen
Hamm
Recklinghausen, LK
Bochum
7777777777777 Duisbug
Herne
Ennepe-Ruhr-Kreis

Unna, LK

Hagen

B Natirlicher Saldo aus Geburten und Sterbeféllen

Bl Wanderungssaldo aus Zu- und Fortziigen

1

4

Promille
P N IfL 2008

Entwurf: J. Gebert
mmm Grafik: A. Miiller

Abb. 2: Natiirlicher Saldo und Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohner) nach Kreisen und

kreisfreien Stidte im RVR 2006

Quelle: www.wegweiser-kommune.de

Regionalverband Ruhr (RVR)
Bildungswanderung
(18-24 Jahre) 2003 und 2007

Promille 2003 2007

20

15,45

20 -18,66
kreisange- kreis- alle RVR-
. horige . freie . Gemeinden
Gemeinden Stadte
P3N IiL 2008

Entwurf: J. Gebert
mmm Grafik: A. Muller

Abb. 5: Entwicklung der Bildungswande-
rung (je 1.000 Einwohner) 2003 und 2007
fiir kreisfreie Stidte und kreisangehorige
Gemeinden im RVR

Quelle: www.wegweiser-kommune.de
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Regionalverband Ruhr (RVR)

Altersgruppen der Wanderung uber die Gemeindegrenzen 2007
nach kreisfreien Stadten und kreisangehdérigen Gemeinden

Wanderungssaldo
positiv (32)
negativ (21)

Grenzen
Kreisgrenze

——— Gemeindegrenze

0 10 20 km
L J

L
MafRstab 1: 650000

Altersgruppen

B unter 18 Jahre

[ 18 bis 24

] 25 bis 29

"] 30 bis 49

I 50 bis 64

Il 65 Jahre und mehr

Saldo der Altersgruppen

14

! ‘ IfL 2008

Entwurf: M.Franz, J. Gebert
Kartografie: J. Gebert
B cditiert: C. Kunze

Abb. 4: Wanderungen iiber die Gemeindegrenzen 2007 nach Altersgruppen fiir kreisfreie Stddte und kreisangehirige Gemeinden im RVR
Quellen: Daten: IT NRW 2008, Kartengrundlage: GfK GeoMarketing; eigene Bearbeitung

rungsgewinne verbuchen. RVR-Stédte
gewinnen Einwohner bei den Bildungs-
wanderern (vgl. Abb. 3). Aber entspre-
chende Anziehungsfaktoren wie Hoch-
schulen sind kein Garant fiir eine positive
Gesamtentwicklung, wie das Beispiel
Bochum zeigt. Wanderungsgewinne kon-
nen Gemeinden durch positive Salden bei
den 18-24-Jahrigen (Essen, Dortmund),
bei den Familien (Wesel, Unna) oder den
ab 65-Jahrigen (Schwerte, Schwelm) ver-
zeichnen. Dagegen sind Gemeinden wie
Bochum, Bénen und Marl Gegenbeispicle
fiir diese Vereinfachung (vgl. Abb. 4).
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Die grundsitzliche Struktur, dass Stadte
Gewinne bei der jlingeren Bevolkerung
erzielen und kleinere Gemeinden bei den
Familien, zeigt fiir den RVR in Betrach-
tung der Jahre 2003 und 2007 abneh-
mende Bedeutung (vgl. Abb. 5 u. 6).

Unter diesen Rahmenbedingungen
wird im Folgenden betrachtet, welche
Faktoren die Suburbanisierung und die
Reurbanisierung im Ruhrgebiet ab-
bremsen oder befordern. Dabei bildet
die bereits beschriebene demografische
Entwicklung den ersten grundlegenden
Einflussfaktor.

Neue Wohnpriiferenzen und Reur-
banisierungspotenziale
Suburbanisierung ist ein heterogenes
Phanomen (BLEck 2005); eine mdgliche
Reurbanisierung wird diesen Grad an
Heterogenitét aber noch iiberschreiten.
Gerade der Blick in die Wanderungs-
motivuntersuchungen, den die Meta-
Analyse von BLEck (2005) ermoglicht,
zeigt eine groBe Bandbreite der Prife-
renzmuster fiir die Wohnortwahl auf.
Die rdumliche (Um-) Verteilung von
Haushalten ist ein komplexes Geflecht
aus Push- und Pull-Faktoren von Wohn-

Europa Regional 16(2008)2



Regionalverband Ruhr (RVR)
Familienwanderung (0-17 und
30-49 Jahre) 2003 und 2007

2003 2007
Promille

5

4,10

2,51

1,44 -1,45

-2,5

14 N IfL 2008
Entwurf: J. Gebert
mmm Grafik: A. Miller

. kreisange-
horige
Gemeinden

. kreis-

freie
Stadte

. alle RVR-
Gemeinden

Abb. 6: Entwicklung der Familienwande-

rung (je 1.000 Einwohner) 2003 und 2007
fiir kreisfreie Stidte und kreisangehorige

Gemeinden im RVR

Quelle: www.wegweiser-kommune.de

standorten, aus Praferenzen, Angeboten
und Bindungen.

Die meisten Griinde von Haushalten
fiir einen Umzug entstehen aus Verdnde-
rungen der Haushaltsgrée oder -zusam-
mensetzung (BLeck 2005, S. 66). Damit
wird die enge Bindung an Lebensphasen
deutlich, die im Allgemeinen eher frag-
mentierter werden und damit die Vor-
hersehbarkeit erschweren. Die meisten
Wohnkarrieren in Deutschland stehen
neben der Wohnform (Miete/Eigentum)
mit einem Anwachsen der Wohnflache
in Verbindung. In bestimmten Lebens-
phasen sinkt die gewiinschte Wohnfla-
che jedoch ab, sodass ein erhohtes Po-
tenzial fiir Riickwanderung entsteht. In
Untersuchungen der Verdnderung der
Wohnsituation bei Riickwanderung in
die Stadt tritt diec verminderte Wohnfla-
che signifikant hervor (BMVBS u. BBR
2007, S. 120).

Eine differenzierte innerstiadtische
Betrachtung von Wegzugsgriinden fiir
Kernstiddte des Ruhrgebietes offenbart
grofe Unterschiede nach Herkunfts-
stadtteil. Die Erweiterung der Haushalts-
grofe und damit der Wohnfldche ist der
bedeutendste Grund fiir eine Abwande-
rung aus der Kernstadt, auch im Ruhrge-
biet. Allerdings gibt es Stadtteile, bei de-
nen als Hauptgriinde das soziale Umfeld
und das Umweltmotiv angefithrt werden.
Diese Griinde iiberwiegen in den nord-
lich des so genannten ,,Sozialdquators
A40“ gelegenen Stadtteilen (BLOTEVOGEL
u. JescHkE 2003, S. 146f). Belastungen

durch Verkehrszuwichse, Bodenpreis-
entwicklung, Kleinklima, Freiflichen-
verlust sind weitere Faktoren, die eine
Abwanderung aus den Kernstadten for-
dern. Diese Belastungen sind zugleich
als Bremser einer Reurbanisierung zu
nennen. Die in kreisangehorige Ge-
meinden des Umlandes Abgewanderten
geben als Nachteile ihres neuen Wohn-
standortes die Versorgungssituation und
Erreichbarkeiten an. Diese werden aber
meist in Kauf genommen (BLOTEVOGEL u.
JescukEe 2003). Aspekten des Wohnum-
feldes wird von den Befragten hohe Be-
deutung beigemessen, sodass Wohnum-
feldverbesserungen in den Kernstiddten
hohe Effekte auf die potenzielle Abwan-
derungsbereitschaft haben kdnnten. Fiir
den Umzug von der Kernstadt ins Um-
land sind Kosten ein entscheidender Fak-
tor. Zunehmend sind Suburbanisierung
fordernde Kostenanreize weggefallen
und absehbar, dass Energie- und damit
Mobilitatskosten verstdrkten Einfluss
auf die Hohe der Lebenshaltungskosten
haben werden.

Befragungen bei Umlandwanderern
im Ruhrgebiet haben (fiir die Nahwan-
derungen) gezeigt, dass die Bindungen
an die kreisfreien Stddte aufgrund des
héheren  Arbeitsplatzangebotes  auch
nach dem Umzug hoch sind. ,,Der An-
teil der Haushalte, deren Hauptverdiener
in einer kreisfreien Stadt [...] arbeitet,
liegt in den direkten Nachbargemein-
den bei 56 %, im weiten Umland etwas
niedriger bei rund 43 % (BLOTEVOGEL
u. JescHke 2003, S. 136). Wenn diese
Bindungen {iiber lidngere Zeit bestehen
bleiben, kdnnen sie Grundlage fiir eine
Riickwanderung in spéteren Lebenspha-
sen sein. Haushalte, die nicht zu weit
von der Kernstadt weg wandern und
kein Eigentum erwerben, bilden Poten-
zial fiir Riickwanderungen in die Kern-
stadte. Der Erwerb von Wohneigentum
erschwert die Umziige zumindest in
Schrumpfungsregionen dadurch, dass
der Wiederverkaufswert von Wohnei-
gentum tendenziell sinkt. Vielfach be-
deutet der Umzug ins Eigentum einen
langfristigen Verbleib am Wohnstandort
(BLoTEVOGEL u. JEscHKE 2003, S. 132).

Chancen fiir Reurbanisierung bietet
der hiufig vernachldssigte Befund, dass
zwar der Anteil der Eigentiimer- im Ver-
gleich zu Mieterhaushalten bei einem
Umzug von der Stadt ins Umland steigt,
aber viele Mieterhaushalte auch nach
dem Umzug zur Miete wohnen (BLEck
2005, S. 53). Befragungsergebnisse zu

Stadt-Umland-Wanderungen verweisen
fiir das Ruhrgebiet auf interessante Gro-
Benordnungen: Deutlich iiber die Half-
te der abgewanderten Haushalte wohnt
nach dem Umzug zur Miete. Und mehr
als die Hélfte der Haushalte, die im Rah-
men ihres Umzugs Eigentum erworben
haben, sind nicht in einen Neubau, son-
dern in eine Gebrauchtimmobilie einge-
zogen (BLOTEVOGEL u. JescHKE 2003, S.
148).

Soziale Aspekte des Wohnstandortes
und -umfeldes veranlassen je nach Art
ihrer Ausprdgung entweder zum Ab-
wandern oder zum Bleiben. Ein als Be-
lastung empfundenes soziales Umfeld
ist ein wichtiger Abwanderungsgrund.
Dagegen stehen soziale Aspekte in
Form von Netzwerken, Freundeskreisen
oder Verwandtschaftsbezichungen dem
Wohnortwechsel sowohl in Kernstiddten
als auch besonders im suburbanen Raum
entgegen. Da Untersuchungen im Ruhr-
gebiet zeigen, dass soziale Strukturen im
Raum sehr stabil sind und sich Polarisie-
rungen cher noch verschirfen, ist sozi-
alen Aspekten entsprechend Aufmerk-
samkeit zu zollen (STROHMEIER 2008).
Die kleinrdumige Segregationsforschung
zeigt, dass die Wanderungsprozesse so-
zial selektiv erfolgen. Im Gegensatz zu
angespannten Wohnungsmarkten, wo
eine Verdringung von benachteiligten
Haushalten stattfindet, ist bei entspann-
ten Mérkten ein Zuriickbleiben der be-
nachteiligten Haushalte kennzeichnend.
Einkommensschwache Haushalte ver-
bleiben mit hoherer Wahrscheinlichkeit
in ihren Wohnquartieren, da ihr Mobi-
litdtsgrad gering ist (STROHMEIER 2008).
Die besser gestellten Haushalte nutzen
ihre finanziellen Méglichkeiten, sich den
negativen Umfeldbedingungen durch
Umzug zu entziehen. Bei einigen dieser
Haushalte ist das Zielgebiet ein anderes
innerstddtisches Wohnquartier, nicht das
Umland. Diese Nachfragergruppe wird
verstarkt durch Hinzuziehende mit dhn-
lichen Kennzeichen: Wohlhabende Ein-
oder Zweipersonenhaushalte ohne Kin-
der, die einen hohen Mobilitédtsgrad auf-
weisen und auf einen urbanen Lebensstil
der vielen Moglichkeiten Wert legen.
Das Medienecho unter dem Schlagwort
»Renaissance der Stadt“ und damit des
urbanen Wohnens spiegelt insbesondere
die Préferenzmuster dieser Personen-
gruppe wider. Die bereits erwdhnte Aus-
differenzierung der Nachfragegruppen
birgt grofes Unsicherheitspotenzial bei
den Aussagen zu einzelnen Reurbanisie-
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rungspotenzialen. Einige Gruppen wer-
den im Folgenden ndher betrachtet

Familienhaushalte

Demografische Struktureffekte und ein
Wandel der Lebensentwiirfe der klas-
sisch abwandernden Familienhaushal-
te mindern die Stdrke der Suburbani-
sierungswanderung (siche Abschnitt
Raum- und Bevdlkerungsentwicklung).
Die starke Abwanderung von Familien-
haushalten ins Umland wurde von der
Generation getragen, die vor dem Pillen-
knick geboren wurde. Durch die nach-
folgende rapide Abnahme der Geburten
ist die quantitative Basis der Altersgrup-
pe, die dem Familienwanderungsmus-
ter entspricht, wesentlich geringer. Als
demografische Folge wird die Zahl der
30- bis unter 45-Jahrigen nach Modell-
rechnung des LDS NRW im Jahr 2015
einen tempordren Tiefpunkt erreichen
(LDS 20064a).

Durch die Wohnsuburbanisierung der
zuriickliegenden Jahrzehnte ist die Zahl
der Familienhaushalte in den Stidten als
Abwanderungszone bereits ausgediinnt.
Die Kinder wurden im Umland statt in
der Stadt geboren und kommen jetzt in
den Lebensabschnitt, wo sie eine Ausbil-
dung oder ein Studium beginnen. Diese
geburtenstarken Jahrgénge bilden ein
Potenzial fiir Reurbanisierung.

Gesamtgesellschaftliche Verdnderun-
gen fiihren zu einem weiter ausdifferen-
zierten Spektrum an Lebensentwiirfen,
Bediirfnissen und Priferenzen, insbe-
sondere in Bezug auf das Lebens- und
Wohnumfeld. Diese Pluralisierung der
Lebensstile bedeutet auch eine Auflo-
sung klassischer Familienhaushalte als
Reservoire fiir die Suburbanisierung.
Neben den Lebensentwiirfen bedingen
die sich polarisierenden sozialen Lebens-
lagen ein Schwinden der klassischen
Suburbanisiererhaushalte in den Stid-
ten. Untersuchungen auf Stadtteilebene
im Ruhrgebiet zeigen, dass die verblie-
benen Familienhaushalte ,,vielfach Rest-
familien allein erzichender Miitter und
(kinderreiche) nicht-deutsche Familien™
sind (STroHMEIER 2006, S. 14). Famili-
enhaushalte in innerstddtischen Lagen
sind eher ,,Gebliebene®. Zuziehende Fa-
milienhaushalte lassen sich dagegen in
unverdichteten Stadtteilen in Randlagen
nieder (ScHmITZ-VELTIN et al. 2007).

Zu moglichen Riickwanderern in die
Stadt gehoren auch junge Familien, fiir
die sich Familie und Beruf in der Stadt
leichter in Einklang bringen lassen, da

90

Pendelwege zwischen Arbeit, Einkauf,
Schule und den Freizeitfahrten fiir die
Kinder tendenziell kiirzer sein konnen.
Da die Wohnumfeldqualitdten von Seni-
orenhaushalten, die in der Stadt wohnen
wollen, denen von Familienhaushalten
dhnlich sind (Griin, Erreichbarkeit etc.),
konnten Stddte darauf achten, Quartie-
re mit Angeboten fiir beide Gruppen zu
planen. Damit sind den Mehrgeneratio-
nen-Wohnprojekten gute Zukunftsaus-
sichten bescheinigt (BMVBS u. BBR
2007, S. 184).

Seniorenhaushalte
Die demografische Alterung ist im Ruhr-
gebiet stark ausgeprédgt. In allen Kern-
stidten des Ruhrgebietes nimmt der
Anteil der Altersgruppen unter sechzig
Jahren ab, der iiber sechzig Jahren zu.
Die Alterung wird in den Kernstddten
des Ruhrgebietes generell durch Zuwan-
derung geddampft. JescHKE und MUNTER
(2007, S. 80) weisen fiir den RVR nach,
dass die Alterungsdynamik in den Um-
landgemeinden der kreisfreien Stédte
am grofiten sein wird. In Gemeinden mit
positiver Gesamtentwicklung von 1996
bis 2002 wie Xanten (Kreis Wesel) sind
in der Altersgruppe der iiber 80-Jahrigen
Zuwéchse von tiber 150 % zu erwarten.
Die zukiinftigen Verschiebungen bei den
Altersgruppen wird die Gesamtnachfrage
auf dem Wohnungsmarkt stark verdn-
dern. Aktuell zeigen diese Verschiebun-
gen noch keine quantitativen Effekte.
Der zum Teil rasante Anstieg in hoheren
Altersgruppen (die ,,Baby-Boomer®) ist
allerdings unausweichlich und verbindet
sich mit den Erwartungen, dass diese
»Alten” aktiver, mobiler, anspruchsvol-
ler und bunter in ihren Lebensentwiirfen
sein werden. Dazu gehort, dass das Um-
zugsverhalten ein anderes Muster zeigen
wird und ihre Wohnortpréaferenzen eher
denen der jiingeren Einpersonenhaushalte
dhneln und damit stadt-affin sein werden.
Der generell steigende Bedarf an al-
tersgerechten Wohnungen ist enorm. In
den Modellrechnungen des LDS NRW
wird fiir das Jahr 2040 davon ausgegan-
gen, dass jede fiinfte Wohneinheit von
einer Bezugsperson im Alter von 75 oder
mehr Jahren bewohnt wird (LDS 2005, S.
9). Wird der Zeitraum bis 2050 betrach-
tet, féllt auf, dass weniger die jungen Al-
ten als viel mehr die Hochbetagten (iiber
80 Jahre) zunehmen werden (BiB 2007,
S. 26). Den rasant steigenden Bedarf an
seniorengerechtem Wohnraum werden
am chesten die Regionen mit hohem An-

teil von Geschosswohnungen erfiillen
konnen. In den durch Ein- und Zweifa-
milienhausbau geprdgten Gemeinden
konnte es dagegen Versorgungspro-
bleme geben (MBV 2006, S. 49). Der
Wohnungsbedarf wird sich {iber Neubau
und Bestandsumbau realisieren lassen,
jedoch sind Engpésse vor allem in den
Umlandgemeinden aufgrund der tber-
proportionalen Alterung zu erwarten.
Die Kerne der GroBstidte werden in
geringerem Maf3e von einer Reurbanisie-
rung profitieren kdnnen als Mittel- und
Kleinstddte bzw. Zentren im suburba-
nen Raum: Die Vorteile von suburbanen
und urbanen Wohnlagen verbinden sich
in diesen StadtgroBen eher, und die von
dlteren Menschen als Riickwanderungs-
griinde genannten Faktoren finden sich
seltener in GroBstddten. Zudem werden
soziale Netzwerke ungern aufgegeben,
sodass ein Umzug innerhalb des Umlan-
des wahrscheinlich ist (BMVBS u. BBR
2007, S. 20).
Die Altenwanderung in NRW flief3t ak-
tuell noch iiberwiegend in Gemeinden
auflerhalb des Ruhrgebietes. Im RVR
sind es derzeit die Kreise, die die ho-
heren Wanderungssalden bei den iiber
60-Jahrigen haben (vgl. Abb. 3). Das
Ruhrgebiet konnte vom anderen Wande-
rungsverhalten élterer Migranten profi-
tieren, da fiir diese Haushalte eine gerin-
gere Wanderungsneigung zu vermuten
und ein Verbleib an ihrem stddtischen
Wohnort wahrscheinlich ist.

Migrantenhaushalte

Die Bedeutung von Haushalten mit Mi-
grationshintergrund wird im Ruhrgebiet
zunehmen. Thr Nachfrageverhalten am
Wohnungsmarkt ist derzeit sehr stark
auf Kernstddte und Geschosswohnun-
gen gerichtet. Die meisten kreisfreien
Stadte profitieren iiberproportional vom
Zuzug von Nichtdeutschen. Das Merk-
mal , Nichtdeutsche® ist dabei unscharf:
Viele Personen mit Migrationshinter-
grund bzw. Zuwanderungsgeschichte
sind damit nicht erfasst. Jedoch zeigt
allein dieses Merkmal schon eine sig-
nifikante Ausprdgung. Die Fortziehen-
den sind dagegen in stirkerem Malle
Deutsche, meist Haushalte mit Kindern.
Bis auf Dortmund (beide Gruppen posi-
tiv) sind in allen kreisfreien Stadten des
Ruhrgebietes die Wanderungssalden bei
Deutschen negativ und bei Nichtdeut-
schen positiv. Bei den Kreisen sind diese
Auspragungen heterogener (LDS 2007,
S. 128ff). Auch unter dem Aspekt des ho-
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hen Anteils jiingerer Altersgruppen stellt
sich die Frage, wo junge Migranten ihren
ersten eigenen Haushalt griinden werden.
Schwerer als ihr quantitatives Ge-
wicht ist die mogliche Verdnderung
ihrer qualitativen Nachfrage zu bestim-
men. Starke Dynamik kann sich aus der
noch niedrigen Eigentiimerquote und
dem okonomischen Aufstieg einzelner
Haushalte entwickeln, von denen dann
cher Wohnstandorte bevorzugt werden,
die dem Nachfragemuster der deutschen
biirgerlichen Mittelschicht dhneln (Beck
u. PErrY 2007, S. 193). Eine langfristige
Bindung der Migrantenhaushalte mit ent-
sprechenden Angeboten ist ein schlum-
merndes Potenzial fiir die Kernstéidte.

Wohnungsmarkt

Kommunen kénnen durch Verbesserung
der Rahmenbedingungen Reurbanisie-
rungstrends stiitzen. Diese Rahmenbe-
dingungen, die von den Stadten zum Teil
schon erkannt sind, umfassen ein ausrei-
chendes und passendes Wohnungs- und
Grundstiicksangebot, die Gestaltung der
Wohnumgebung und zielgruppenspezi-
fische Infrastrukturen (Kinderfreund-
lichkeit, Vereinbarkeit von Familie und
Beruf). Die Aufzdhlung lieBe sich zwar
verldngern, jedoch sind die aufgefiihrten
Bedingungen solche, die eine Wohn-
standortentscheidung fiir aus der Kern-
stadt abwandernde Haushalte sehr stark
beeinflussen (BMVBS u. BBR 2007, S.
155).

Aus stadtplanerischer Sicht liegen die
moglichen Einfliisse der Kommunen be-
sonders in einem gezielten Umgang mit
den Potenzialen einer Innenentwicklung
und einer restriktiven Baulandpolitik
im Aufenbereich. Dabei stellt sich die
Frage, welche Potenziale zur Innenent-
wicklung im Ruhrgebiet gegeben sind
und in wie weit die Situation auf dem
Wohnungsmarkt einer moglichen Reur-
banisierung zutréglich ist.

Aus quantitativer Sicht kann der
Wohnungsmarkt im Ruhrgebiet als Mie-
termarkt bezeichnet werden: Es besteht
ein ausreichendes Wohnungsangebot.
Dabei wird missachtet, dass sich die Le-
bensstile ausdifferenziert und die Wohn-
anspriiche verdndert haben. Besonders
im Hinblick auf die genannten Potenzi-
algruppen fiir Reurbanisierung passen
Angebot und Nachfrage nicht zusam-
men. Grofle Teile des Wohnungsbestan-
des im Ruhrgebiet sind iiberaltert und
erneuerungsbediirftig. Gerade beim ver-
breiteten Schlichtwohnungsbau aus den

1950er und 60er Jahren ist zu erwarten,
dass nur ein geringer Teil der Wohnun-
gen den neuen Anspriichen geniigt: Die
Wohnungen sind meist weder alters- und
behindertengerecht noch kinderfreund-
lich. Wohnungen aus der Nachkriegszeit
verfiigen hiufig nicht iiber Balkone und
sind nur mit kleinen Badezimmern und
Funktionskiichen ausgestattet. Zudem
sind sie durch Zuschnitt und GroBe nicht
auf die gestiegenen Anspriiche an die
Wohnflache pro Person ausgelegt. Da-
riiber hinaus entspricht auch der offent-
liche und halboéffentliche Raum hiufig
nicht den Anspriichen: Zunehmend wer-
den attraktive Freiflichen erwartet, die
z.B. als Spielfliche fiir Kinder genutzt
werden kdnnen (Kozrowski 2005, S. 6).
Dass sich mdglicherweise ein Trend
zuriick in die Stddte entwickelt, dazu
gibt der Preisspiegel NRW-Wohnim-
mobilienmarkt 2008 des Immobilien-
verbandes IVD-West Hinweise. Danach
blieben in NRW die Preise fiir Eigenhei-
me in den zwolf Monaten bis Marz 2008
groBtenteils konstant. Das Preisniveau
fiir Eigentumswohnungen gab hingegen
zum Teil nach, ebenso die Baulandkos-
ten. Betroffen sind besonders die klei-
neren ldndlich geprigten Kommunen
(IDV-WEST 2008, o.S.). ,,Wahrend in
den zuriickliegenden Jahren die Bau-
landpreise fast immer stiegen, ist dies
eine neue Entwicklung® stellt der IDV-
West (2008, 0.S.) fest. Griinde hierfiir
werden vor allem im Nachlassen des
Wohnungsneubaus gesehen. Zwischen
Januar und September 2007 wurden
iiber 27 % weniger Baugenehmigungen
fiir Wohnungen und Héuser als im glei-
chen Zeitraum 2006 erteilt (IDV-WEST
2008, 0.S.). Die geringere Baulandnach-
frage steht vermutlich zum Teil im Zu-
sammenhang mit der Abschaffung der
Eigenheimzulage. Diese erhielten Bau-
herren, die ihren Bauantrag vor 2006
eingereicht hatten. Die geringere Nach-
frage trifft in vielen Gemeinden auf ein
grofles Angebot, denn viele haben in der
Vergangenheit Baugebiete erschlossen.
Landliche Regionen sind von diesen
Preisriickgéingen besonders betroffen
(IDV-WEST 2008, 0.S.). In den Stddten
mit tiber 300.000 Einwohnern sind die
Grundstiickspreise hingegen iiberwie-
gend stabil geblieben (z.B. in Duisburg
und Essen) oder sogar — unterschiedlich
jenach Lage — gestiegen (z.B. in Bochum
und Dortmund) (IDV-WEST 2008, o.S.).
Festzuhalten ist, dass es einerseits
erste Hinweise auf eine negativere Ent-

wicklung der Immobilienpreise im sub-
urbanen Raum gibt (MBV 2006, S.26).
Andererseits ist ein quantitatives Uber-
angebot an Wohnungen im Ruhrgebiet
vorhanden, das aber nicht mit den qua-
litativen Anspriichen der Nachfrager
iibereinstimmt. Daher stellt sich die Fra-
ge wie Angebot und Nachfrage zusam-
mengebracht werden konnen.

Fliachenpotenziale fiir Innenent-
wicklung

Nachverdichtung durch Ausbau, Auf-
stockung oder Anbau sowie Bauli-
ckenschlieBung und Sanierungen bieten
Moglichkeiten, im Bestand Verdnderun-
gen zu bewirken. Dabei ist zu beach-
ten, dass es sich vorwiegend um kleine
MafBnahmen handelt und damit die Steu-
erungsmoglichkeit durch die Stadtpla-
nung relativ gering ist. Angesichts der
genannten Defizite eines Grofteils des
Wohnungsbestands scheint ein Neben-
einander von Riick- und Neubau je nach
Situation und Potenzial im jeweiligen
Stadtteil ein wahrscheinliches Zukunfts-
szenario.

Neben den Riickbauflachen gibt es im
Ruhrgebiet aber auch bestehende Fla-
chenpotenziale in Form der ehemaligen
Industrieareale. Diese Fldchen kdnnen
aufgrund ihrer GroBe und ihrer héufig
zentralen Lage Gestaltungsspielrdume
erdffnen. Die ehemaligen Standorte der
Montanindustrie im Ruhrgebiet sind ent-
weder als Stahlwerke entsprechend ihren
Standortanforderungen  (Arbeitskraft,
Verkehr) am damaligen Stadtrand ent-
standen und somit heute in Innenstadt-
ndhe gelegen, z.B. der Krupp-Giirtel
in Essen und der Bochumer Verein in
Bochum, oder sie wurden als Bergwerk
an geologischen Standortfaktoren aus-
gerichtet, dann entstanden umgeben-
de Siedlungsbereiche, zu denen heute
Stiadte wie Herten, Oer-Erkenschwick
und Stadtteile wie Herne-Sodingen oder
Gelsenkirchen-Bismarck gehoren. Somit
liegen die heutigen Brachflachen héu-
fig zentral und stellen ein Potenzial fiir
Reurbanisierung dar (Butzin et al. 2006,
S. 263f). Einer Nutzung derartiger Po-
tenziale zutrdglich sind verbesserte Rah-
menbedingungen bei der baurechtlichen
Realisierung von Innenentwicklungspo-
tenzialen. Trotz unterschiedlicher Be-
wertung der Novellierung des BauGB
2007 konnen die Starkung der Innenent-
wicklung, erleichterte SchlieBung von
Bauliicken und beschleunigte Verfahren
fir Bebauungspldne der Innenentwick-
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lung als Ziele gelten (BMVBS 2007). Es
stellt sich allerdings die Frage, welche
Potenziale Brachflachen fiir eine Reur-
banisierung noch bieten.

In der Vermarktung von Brachflichen
treten einige der Konzerne, die die Fla-
chen frither z.B. fiir die Montanindust-
rie genutzt haben, selbst als Akteure auf.
Unter dem Druck der sich globalisieren-
den Mirkte versuchen grofle Konzerne
zunehmend, einen wertbeitragsorientier-
ten Umgang mit ihren Liegenschafts-
bestinden zu entwickeln. Aufgrund des
Umfanges des Grundstiicksbestandes
gerade in altindustrialisierten Regionen
wie dem Ruhrgebiet haben Entscheidun-
gen zum Verkauf oder zur Entwicklung
bestimmter Liegenschaften umfassende
Auswirkungen in den betroffenen Regi-
onen. In NRW sind eine Reihe von Un-
ternehmen zu nennen: Die Bahnflichen-
EntwicklungsGesellschaft NRW mbH
(BEG), die Gesellschaft fiir Entwicklung,
Beschaffung und Betrieb mbH (g.e.b.b.),
die Militarflaichen entwickelt, sowie die
Landesentwicklungsgesellschaft ~NRW
(LEG NRW) bieten insgesamt etwa 3.400
ha Fliachen an (Butzin et al. 2006, S. 264).
Ein weiterer Vermarkter von industriel-
len Brachfldchen ist ThyssenKrupp Real
Estate, zu dem keine Daten zum Umfang
der Flachen im Ruhrgebiet vorliegen.

Die = Montan-Grundstiicks-Gesell-
schaft (MGG), eine Tochter der RAG
Deutsche Steinkohle AG, verwaltet
ein Flachenpotenzial von 16.000 ha im
Ruhrgebiet und im Saarland, von denen
sich zurzeit ca. 1.100 ha in der Entwick-
lung zu einer neuen Nutzung befinden.
Fir weitere 1.000 ha werden die Ent-
wicklungspotenziale gepriift. Die Fla-
chen der MGG im Ruhrgebiet verteilen
sich auf 46 Standorte in 25 Kommunen
(Butzix et al. 2006, S. 264). Die MGG
hat in der Vergangenheit bereits eine
Reihe von Wohnbauvorhaben an urba-
nen Standorten im Ruhrgebiet realisiert.
Dazu gehoren Consol in Gelsenkirchen,
Mont-Cenis in Herne und die Gartenstadt
Beckheide in Bottrop. Seitens der MGG
kann nach Aussage eines Reprisentan-
ten im Interview dabei nicht pauschaliert
werden, dass Einfamilienhduser, Dop-
pelhaushilften und Reihenhduser im
Ruhrgebiet generell leicht zu vermarkten
sind. Der Erfolg ist stark vom Kontext
der Flache und der Zielgruppenorientie-
rung des Projektes abhéngig. Die vielen
in Planung befindlichen Wohnbaupro-
jekte der MGG auf Brachflichen zeigen
aber, dass derartige Projekte fiir das Un-
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ternehmen durchaus attraktiv sind. Bei-
spiele fiir in Planung oder Bau befindli-
che Wohnprojekte sind das Zoo Quartier
in Dortmund (Zeche Crone), die Was-
serstadt Aden in Bergkamen (Bergwerk
Haus Aden), die Waldsiedlung Grimberg
in Bergkamen (Grimberg 3/4), Wohnen
am Park Fritz in Duisburg (Zeche Fritz),
Wohnen am neuen Garten in Kamp-
Lintfort (ABC-Geldnde), Wohnpark
Dicksche Heide in Neukirchen-Vluyn
(Niederberg 1/2/5), Bergwerk Ewald-
Fortsetzung in Oer-Erkenschwick, Berg-
werk Lohberg in Dinslaken, Sportplatz
Gneisenau in Dortmund und Eichen-
dorfstralle in Kamp-Lintfort. Dabei sind
in den Wohnbauprojekten in Duisburg
und Kamp-Lintfort spezielle Module fiir
die genannte Potenzialgruppe fiir Reur-
banisierung der iiber 50-Jahrigen ,,Em-
pty-Nester* — Paare deren Kinder bereits
ausgezogen sind — vorgeschen. Inte-
ressant an der Aufstellung ist, dass sich
viele der genannten Projekte in Stiddten
am Ruhrgebietsrand befinden, die auch
als Zielgebiete von Suburbanisierung
zdhlen. Dies liegt aber nicht daran, dass
diese Standorte eher fiir Wohnsiedlun-
gen interessant sind, sondern dass die
Bergbaubrachflichen in den Kernstdd-
ten des Ruhrgebietes zum groflen Teil
bereits vermarktet sind, wihrend gerade
im nordlichen Ruhrgebiet — in Folge der
Nordwanderung des Bergbaus — noch
groflere  Fldchenpotenziale bestehen.
Das bedeutet, dass die Potenziale fiir
Reurbanisierung aus Bergbaubrachfla-
chen heute hauptsichlich die Stadte des
nordlichen Ruhrgebiets betreffen. Den-
noch sind in den Kernstddten noch Po-
tenziale aus anderen Brachflichentypen
vorhanden, wie z.B. im Fldachenbestand
des Grundstiicksfonds NRW.

Die LEG NRW betreut den 1980 ein-
gerichteten  Grundstiicksfonds NRW.
Dabei werden hauptsédchlich brachge-
fallene Fldchen der Montanindustrie in
offentliches Eigentum {ibernommen.
Im Gebiet des RVR erwarb die LEG
NRW seit 1980, treuhdnderisch fiir den
Grundstiicksfonds, rund 130 Flichen
mit ca. 2.160 ha. Bis 2007 wurden da-
von nur rund 30 ha mit Wohngebiuden
bebaut und verkauft. Noch befinden sich
im Ruhrgebiet rund 726 ha im Flachen-
bestand des Grundstiicksfonds (LEG
NRW 2008). Die Vermarktungstendenz
geht bei aktuellen Projekten zu mehr
Wohnungsbau als in der Vergangenheit,
wobei es sich meist um gemischt genutz-
te Fliachen handelt. Beispicle fiir Woh-

nungsbauprojekte im Grundstiicksfonds
sind Weig-Himmelmann in Frondenberg,
Zeche Schlegel und Eisen in Herten, Ze-
che Monopol in Kamen, Schalker Verein
und Graf Bismarck in Gelsenkirchen.

Der Bahnflaichenpool NRW der
BahnflachenEntwicklungsGesellschaft
NRW mbH besteht aus zwei Liegen-
schaftspaketen. Die beiden Pakete be-
inhalten nicht mehr betriebsnotwendige
Bahnliegenschaften — insgesamt rund
1.700 ha (ohne Flidchen, die durch das
Bundeseisenbahnvermogen, die Vivico
oder Aurelis vermarktet werden). Davon
liegen allerdings nur wenige Flachen im
Ruhrgebiet, z.B. in Hagen und Hamm.
Die Flachen aus dem Bahnflachenpool
NRW wurden bislang nur zu einem klei-
nen Teil fiir Wohnungsnutzungen (6 %
aus dem ersten Liegenschaftspaket) ver-
marktet (BEG NRW o.J.).

Zum Portfolio der ThyssenKrupp
Real Estate gehoren aufgrund der His-
torie des Unternehmens hauptsédchlich
Flachen der Stahlindustrie. Brachfla-
chen aus dem Stahlbereich eignen sich
aufgrund von Problemen mit Kontami-
nationen sowie zuriickgebliebenen Ge-
bdude- und Infrastrukturteilen oft nur
eingeschriankt fiir Wohnnutzung. Die
Vorgingerunternechmen Thyssen, Krupp
und Hoesch betrieben allerdings lange
Zeit eine umfangreiche Flidchenvorrats-
politik, d.h. es wurden — oft in der Néhe
bestehender Werke — Flachen angekauft
und als Expansionsflichen vorgehalten.
Mittlerweile hat ThyssenKrupp Real
Estate diese Flachen — sofern sie in zen-
tralen Lagen verortet sind — meist bereits
vermarktet. Nach wie vor verfiigt das
Unternehmen aber iiber umfangreichen
Flachenbesitz am Rand von Ruhrgebiets-
stadten. Dabei handelt es sich zum Teil
um Waldgebiete oder landwirtschaftlich
genutzte Gebiete, die nicht fiir eine Ent-
wicklung vorgesehen sind. Aktuell wich-
tigstes Beispiel fiir ein innerstédtisches
Projekt von ThyssenKrupp Real Estate
ist der Krupp-Giirtel in Essen. Das Are-
al umfasst rund 230 ha, von denen ca.
150 ha fiir Biirogebdude, Gewerbe und
Wohngebédude ausgewiesen sind. Darii-
ber hinaus ist ein Park von etwa 20 ha
geplant. Wohnbauprojekte der Thyssen-
Krupp Real Estate finden sich z.B. in
Oberhausen nahe dem CentrO, wo auf
dem Geldnde einer ehemaligen Eisen-
bahnwerkstatt 300 Wohnhduser erbaut
werden, und in Bottrop, wo auf einem
alten Ziegeleigrundstiick 40 Einfamili-
enhduser entstehen.
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Die groBen Flacheneigentiimer im Ruhr-

gebiet fangen erst an, Bauprojekte an

neuen Zielgruppen auszurichten. Zwei
wichtige Zielgruppen, benannt von ei-
nem Mitarbeiter von ThyssenKrupp

Real Estate, sind dabei: 1. Senioren bzw.

»Empty-Nester” 2. Junge Menschen mit

Interesse am urbanen Wohnen. Diesen

Zielgruppen wird mittlerweile seitens

einiger Immobilienunternechmen im

Ruhrgebiet mit Hilfe von Milieudaten

von kommerziellen Anbietern nachge-

spiirt. Die Marketingabteilungen versu-
chen dabei der Frage nachzugehen. ,,Wer
sind die neuen Stddter? Die finden sich
in Stadtteilen wie Essen Riittenscheidt
oder im Dortmunder Kreuzviertel. Das
ist die Zielgruppe, wie ein Mitarbeiter
eines Immobilienunternehmens erklérte.

Als Problem wird gesehen, dass diese

Zielgruppe eher an Altbauwohnungen

interessiert ist. Dies deckt sich mit der

Beobachtung von HAusSERMANN und Sie-

BEL, die bereits 1987 Altbauquartiere als

Anziehungspunkte fiir die von ihnen so

genannten ,,neuen Urbaniten* (HAUSSER-

MANN u. SiEBEL 1987, S. 14). ,Von beruf-

lich Erfolgreichen und von Alternativ-

lern* (ebd.) werde die Reurbanisierung
getragen, stellten sie schon damals fest.

Diese Gruppen finden sich auch in den

Milieu-Daten von Marktforschungsun-

ternechmen wieder. Zu den dabei identi-

fizierte Gruppen, die als die neuen Stad-
ter, die Trdger einer Reurbanisierung
angeschen werden, gehdren:

* so genannte moderne Performer: ,,Die
junge, unkonventionelle Leistungse-
lite: intensives Leben — beruflich und
privat, Multi-Optionalitdt, Flexibilitat
und Multimedia-Begeisterung® (SiNus
Soziovision 2005, S. 2)

* Experimentalisten: Die extrem indi-

vidualistische neue Bohéme: unge-

hinderte Spontaneitéit, Leben in Wi-
derspriichen, Selbstverstdndnis als

Lifestyle-Avantgarde (ebd.) und

Postmaterielle:  ,,Das  aufgeklirte

Nach-68er-Milieu: Liberale Grund-

haltung, postmaterielle Werte und in-

tellektuelle Interessen® (ebd.).

Dass die groBlen Flacheneigentiimer

zunchmend Marktforschung betreiben

und das Umfeld ihrer Flachen stdrker
in Augenschein nehmen, ldsst bereits
auf einen Wandel in der Planungsmen-
talitdt schlieBen: Weg von der Ange-
botsplanung und hin zu einer stiarkeren

Nachfrageorientierung. Dieser Wandel,

der schon lange gefordert wird (z.B.

SELLE 1996, S. 70; ButzIN et al. 2006,

ABCD-Modell fiir schrump-
fende Regionen

Immobilienpreise
(nach Sanierung)

D dauerhaft
brachliegende
Flachen

Sanierungskosten

4 N IfL 2008
Entwurf: M. Franz
mmm Grafik: A. Maller

Abb. 7: Das ABCD-Modell fiir schrumpfen-

de Regionen
Quelle: veréndert nach Butzin et al. 2006, S. 266

S. 271), scheint in der Praxis der gro-
Ben Flacheneigentiimer im Ruhrgebiet
anzukommen. Dabei haben die Fldchen
nicht nur aufgrund ihrer Lage, sondern
auch aufgrund ihrer Vornutzungen mit
moglichen Kontaminationen unter-
schiedliche Nutzungspotenziale. Diese
hiangen direkt mit den Immobilienprei-
sen zusammen, zumal sich der Auf-
wand fiir die Umnutzung einer Fldche
rechnen soll. Da suburbane Kommunen
weiterhin auf der griinen Wiese Flachen
zur Entwicklung ausweisen und mit
geringeren, oft mit 6ffentlichen Forder-
mitteln heruntersubventionierten Er-
schlieBungskosten die Preise driicken,
besteht ein groer Konkurrenzdruck
fir Brachflichen in den urbanen Zen-
tren (Butzin et al. 2006, S. 264). Dies
senkt den Nutzungsdruck und dadurch
die Immobilienpreise.
Brachflichenprojekte konnen nach
den finanzierenden Akteuren typisiert
werden: A —privat finanzierte Projekte, B
— staatlich geforderte Projekte, C — staat-
lich finanzierte Projekte, D — Flédchen,
bei denen Marktkréfte zu schwach und
offentliches Interesse zu gering ist und
die daher Brachflachen bleiben (ButziN
et al. 2006, S. 265f)). Abbildung 7 ver-
deutlicht, wie diese Kategorisierung von
Immobilienpreisen und Sanierungskos-
ten abhéngig ist. Dabei ist nicht jede Nut-
zung fiir eine bestimmte Flache gleich
teuer. Die Sanierungskosten im Falle von
Altlasten sind wesentlich héher, wenn
die Flache fiir eine Wohnnutzung aufbe-
reitet werden soll, wiahrend fiir den Bau
einer Lagerhalle oder nur eines Parkplat-
zes wesentlich geringere Anforderun-
gen an die Altlastensanierung zu stellen
sind. Das bedeutet, dass aufgrund von

Kontaminationen nicht jede Brachflidche
fir Wohnnutzung geeignet ist. Eine ri-
sikoorientierte Sanierung, die Sanierung
und spétere Nutzung genau aufeinan-
der abstimmt, ist nicht nur 6konomisch,
sondern auch 6kologisch als sinnvoll zu
bewerten und ist daher ein wichtiger
Beitrag zum nachhaltigen Umgang mit
Brachflachen (THorNTON et al. 2007, 48).

Es ist moglich, dass Teilbereiche einer
Brachflache unterschiedlichen Typen zu-
geordnet werden. In Neukirchen-Vluyn
wurde auf dem ehemaligen Bergbau-
standort Niederberg eine Bruttofliche
von 85 ha in einem Rahmenplan fiir
die Nutzungen Handel, Dienstleistung,
Handwerk, Gewerbe, Wohnen, Gesund-
heit und Gastronomie vorgesehen. Da
fiir dieses Angebot keine ausreichende
Nachfrage vorhanden ist, wurde auf der
Halfte des Gebietes die Realisierung des
Rahmenplans ausgesetzt. Temporéres
Griin soll auf diesem Teil die Attrakti-
vitit des verbleibenden Entwicklungs-
gebietes stiarken. Dadurch dass ein Teil
der Fliche zum D-Typ wird, kann der
Wert der anderen Flachenbereiche ge-
steigert werden. Beispiele fiir Industrie-
wilder finden sich mittlerweile in vielen
Ruhrgebietsstidten. Ob Industriewald
dabei Zwischennutzung bleibt oder zum
Dauerzustand wird, ist abzuwarten. In-
dustriewélder bieten nicht nur das Po-
tenzial zur Okologischen Aufwertung
eines Standortes, sondern kénnen auch
die Freizeitmoglichkeiten umliegender
Wohngebiete verbessern (Franz et al.
2008, S. 321f)) und so zu einer Reurbani-
sierung beitragen. Gleiches gilt fiir Park-
anlagen, wie sie im Ruhrgebiet auf einer
ganzen Reihe von Brachflichen entstan-
den sind, und auch fiir Wasserprojekte
(z.B. Phonix-See in Dortmund, Marina
Oberhausen). Diese Ausstattung von zu-
mindest einzelnen Stadtteilen der Kern-
stddte des Ruhrgebiets mit suburbanen
Qualitdten ist der Versuch einer Antwort
der Stddte auf die Suburbanisierung.

Fazit

Es ist unwahrscheinlich, dass Reurbani-
sierung zu einem die Raumentwicklung
im Ruhrgebiet pragenden Trend wird.
Die Eigenheiten des Ruhrgebiets als
Grofiregion mit den ihr eigenen inne-
ren Raumstrukturen und als insgesamt
schrumpfende Region erfordert eine be-
sondere Betrachtung. Bei der Diskussion
von Raumentwicklungsprozessen sind
deshalb die beiden Prozesse — Stirkung
der relativen Position zum Umland und
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Konzentrationsprozesse im Inneren
zugunsten der innerstddtischen Quar-
tiere — zu beriicksichtigen. In diesem
Artikel wurden im Rahmen einer Spu-
rensuche Anhaltspunkte identifiziert,
die auf eine Stdrkung von Innenstadt-
quartieren schlieen lassen. Reurbani-
sierung im Ruhrgebiet ist als Belebung
von Teilrdumen in den Stddten zu lesen
und nicht als Entwicklung, in deren Ver-
lauf der gesamte Kern der Region eine
glinstigere ~ Bevdlkerungsverdnderung
als Suburbia verzeichnet. Dies gilt nicht
nur in den Kernstiddten des Ruhrge-
biets, sondern auch und vielleicht gera-
de in den Zentren der kleineren Stidte
in Randlage. Es bleibt die Frage, wie
lange eine solche Entwicklung beste-
hen bleibt. Die Wirkungen der Reurba-
nisierungspotenziale hidngen stark von
den Reaktionen der Kommunen und der
Immobilienmarktakteure ab. Diese fan-
gen gegenwdrtig an, Angebote auf die
Potenzialgruppen einer Reurbaniserung
auszurichten.

Aus stidtebaulicher Sicht sind Mog-
lichkeiten zur Forderung von Reurba-
nisierung in Nachverdichtung durch
Ausbau, Aufstockung oder Anbau sowie
BauliickenschlieBung und Sanierun-
gen im Altbestand, Riickbau nicht mehr
zeitgemdflen Wohnungsbestandes und
Neubau von zielgruppenentsprechenden
Gebiduden auf den Riickbauflichen oder
auf den bereits vorhandenen Potenzial-
flachen zu sehen. Brachflichen kdnnen
aufgrund ihrer GroBe und ihrer héufig
zentralen Lage Gestaltungsspielrdume
er6ffnen. Dabei ist zu beachten, dass
viele der Flichen im Kernruhrgebiet,
die in den 1990er Jahren Anlass zu einer
iibertriebenen  Brachfldchen-Euphorie
(zumindest in der Wissenschaft) auf-
grund der sich hier ergebenden Poten-
ziale fir die Stadtentwicklung waren,
bereits vermarktet sind. Viele der aktuel-
len grofen Brachflichen finden sich am
Rand der Region oder sind wegen Lage
und Zustand fiir eine Wohnnutzung nur
eingeschriankt geeignet. Die Nutzung
der dennoch vorhandenen Potenzia-
le einer Innenentwicklung sollte durch
eine Verknappung der konkurrierenden
Flachenangebote im suburbanen Raum
gefordert werden. Bei der Planung von
Projekten der Innenentwicklung ist eine
stirkere Ausrichtung an den vorhande-
nen Bediirfnissen notig. Heterogenitét
und Polarisierung sind dabei die groBen
Herausforderungen. Marktforschungs-
unternehmen haben so genannte mo-
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derne  Performer, Experimentalisten
und Postmaterielle als die neuen Stédter
identifiziert — als interessante Zielgrup-
pe fiir Reurbanisierungsprojekte. Fiir
das Ruhrgebiet erscheint aber auch die
Beachtung der Zielgruppen Senioren,
Migranten und Familien wichtig. Das
bedeutet, dass umfangreiche Kenntnisse
iiber den Kontext einer Flache gewonnen
werden miissen, um ein Projekt an den
wirklichen Bediirfnissen ausrichten zu
konnen und die identifizierten Zielgrup-
pen zu erreichen. Ergidnzende Ange-
bote, die das stddtische Leben attraktiv
machen und Zentren stdrken, gehdren
dazu. Neben Methoden der Sozialraum-
analyse (in der Immobilienbranche des
Ruhrgebietes inzwischen in der weniger
wissenschaftlichen Variante der Milieu-
daten aus der Marktforschung verbreitet)
sind Ansétze der Biirgerbeteiligung zu
nennen, die Informationen iiber Chan-
cen und Probleme bestimmter Standorte
nutzbar machen konnen.

Notwendig ist eine demografiesensib-
le Kommunalentwicklung, die die Lang-
fristperspektive und Tragfahigkeit von
Projekten und Bestand beachtet und die
Folgekosten kalkuliert. Fldchenplanung
sollte nie ohne den entsprechenden Be-
zug zur Infrastrukturplanung gedacht
werden, da die Infrastruktur in Bezug
auf Tragfdhigkeit besondere Bedeutung
fiir Kommunen hat. Ein integriertes Mo-
nitoring kann dazu beitragen, diese An-
forderungen zu gewéhrleisten. Die ver-
schiedenen Ansétze zu einer demografie-
sensiblen Kommunalentwicklung sollten
in ein integriertes Gesamtkonzept mit
regionaler Abstimmung miinden. Ins-
besondere fiir Angebote altersgerechten
Wohnens sind stdrkere Abstimmungen
und Kooperationen zwischen den un-
terschiedlichen Akteuren aus Kommu-
ne, Immobilienwirtschaft und sozialen
Dienstleistern unabdingbar.

Neben solchen Handlungsempfehlun-
gen ldsst sich aus den vorangegangenen
Ergebnissen vor allem auch ein weite-
rer Forschungsbedarf ableiten. Bislang
fehlen im Ruhrgebiet kleinrdumigere
Untersuchungen zu einer mdglichen
Reurbanisierung. Auch die Entwicklung
der Nachfrage ldsst Fragen offen: Wie
werden sich die identifizierten Nachfra-
gegruppen — die neuen Stadter — weiter-
entwickeln? Findet eine Differenzierung
in weitere Gruppen statt? Lidsst sich
die Nachfrage rdaumlich genau verorten
bzw. gibt es Lagetypen von Reurbani-
sierungsprozessen? Auch die Reakti-

onen der Kommunen sollten in ihren
Auswirkungen evaluiert werden, um
Handlungsempfehlungen prizisieren zu
konnen.
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