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Es besteht keine Frage, dass qualitativ
hochwertige Landschafts- und
Umfeldgestaltung dazu beitrigt, aufstrebende
Wirtschaftszweige zu entwickeln ~
Landschaftsgestaltung zieht neue Investoren
an, bewabhrt die lokalen Vorziige und erfiillt
Gemeinden mit Stolz fiir ihre Ortschaften.
Leider ist der Beleg¢ zur Unterstiitzung dieses
Allgemeinverstindnisses jedoch nicht sehr
hieb und stichfest.

Unsere Herausforderung besteht darin

zu gewibhrleisten, dass sowohl unsere
natirlichen als auch baulichen Giiter auf
nachhaltige Weise den groBtméglichen
Beitrag zur regionalen, nationalen und
internationalen Wirtschaft erbringen.
Entscheidungsfindungen werden immer mehr
vom Klimawandel, dem wirksamen Einsatz
der Ressourcen, dem Trend zu einer héheren
Lebensqualitéit und einem besseren
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Verstéindnis der 6konomischen, sozialen
und ékologischen Funktionen der griinen
Infrastruktur beeinflusst. Nachhaltigkeit
bietet groBe Chancen, es bedarfjedoch einer
Beriicksichtigung aller unserer Tétigkeits-
und Einflussbereiche.

Die Entwicklung von Projekten, in denen neue
wirtschaftliche Chancen geschaffen werden
und die anspruchsvolle Landschaften zum
Vorteil von Menschen, Gewerbe und
Umgebung anerkennen und nutzen, sind
deshalb von immer gréBerer Relevanz.

Creating a Setting for Investment (CSI) geh?
genau darauf ein. Zum ersten Mal verfiigen
wir iber Belege und Aussagen, die das
erhérten, was Wissenschaftler und einige
andere Akteure bereits erkannt haben ~
die vitale Verflechtung unserer Okonomie,
der Allgemeinheit und von aufgewerteten
Landschaften.

|
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Erstmalig verfiigen wir iiber ein breites
Spektrum an Informationen sowie iiber eine
umfassende Studie dariiber, wie die Qualitit
unserer Landschaft verbessert werden kann,
um die wirtschaftliche Lebensfahigkeit eines
Wirtschaftsstandortes zu optimieren. Aus
diesen Ergebnissen kénnen wir lernen und
achten somit auf unsere kostbaren
Umweltressourcen und werten die
Lebensqualitét unserer lokalen
Gemeinschaften auf.

Ganz gleich, ob als politischer
Entscheidungstréger, Experte fiir
Stadterneuerung, Praktiker, Planer oder
Investor: wir miissen genau hinsehen
und auf die Ergebnisse dieses wichtigen
Projektes reagieren.

Tom Riordan
Direktor, Yorkshire Forward



Zur Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit von Stadten und Regionen sollten Akteure auf allen
Ebenen Strategien fiir eine regionale oder gebietsorientierte Landschaftsverbesserung erarbeiten.

Regionale Strategien, die die Verbesserung der Landschaftsqualitat einschlieBen, sollten mit einer
Marketingstrategie verkniipft werden, die das neue Image der Region transportiert und somit die
neue Lebensqualitat herausstellt.

Regionale und lokale Strategien und Aktionsplane sollten darauf ausgerichtet sein, dass die
positiven Standortfaktoren gestarkt werden und die als negativ eingestuften Elemente, insbesondere
entlang der Verkehrskorridore und im Sichtfeld zentraler Ein-/Ausfahrten und Wirtschaftszentren,
beseitigt werden.

Lokale MaBnahmen zur landschaftlichen Aufwertung sollten im Rahmen eines strategischen,
gebietsiibergreifenden Konzepts zur Starkung des regionalen Marketingimages durchgefiihrt
werden. Zur Steigerung positiver wirtschaftlicher Effekte von Landschaftsgestaltungen sollte bei der
Gestaltung der Flachen Prioritat auf Eingansbereiche und ZufahrtsstraBen gelegt werden, an denen
ein sehr anspruchvolles Landschaftsbild den guten ersten Eindruck vermittelt.

Um die Vermarktung der Flache zu verbessern, sollten Flachenentwickler in die landschaftliche
Qualitat auf der Flache selbst und in der direkten Umgebung investieren.

Standort-Masterplane, die ein strategisches Konzept zur Schaffung einer Standortidentitat unter
Einbeziehung einer hohen Landschaftsqualitat ermdglichen und die auch die dauerhafte Pflege
beriicksichtigen, sollten im Vorfeld der Entwicklungsprojekte erarbeitet werden.

Planer sollten mit Projektentwicklern zusammenarbeiten, um flexible Leitlinien fiir die Gestaltung zu
vereinbaren, so dass die neuen Entwicklungsprojekte einen positiven Beitrag zum Image des
Standortes und der Region leisten und die wirtschaftliche Wettbewerbsfahigkeit steigern. Die
Umsetzung der Planung sollte diese Leitlinien unterstiitzen und anspruchvolle Ziele im Hinblick auf
die Landschaftsqualitat unterstitzen, unter Umstanden auch mittels Auflagen fir
Baugenehmigungen.

Entwicklungskonzepte, die zu einer umfassenden Verbesserung der landschaftlichen Qualitat in der
Region beitragen, vor allem durch die Verbindung geeigneter, gut angelegter Baumbepflanzung und
der Reaktivierung von Brachflachen, sollten besonders unterstutzt werden.

Institutionen sollten zusammenarbeiten, um geeignete MaBnahmen zur Beruicksichtigung der
Management- und Sicherheitsanforderungen auf bestehenden und neuen Entwicklungsstandorten
umzusetzen.

Projektentwickler sollten starker in die Aufwertung der Landschaftsqualitat investieren, um
kurzfristig Chancen hoherer Mieteinnahmen und langfristig einen Anstieg der Grundstiickpreise zu
erreichen.

Projektentwickler sollten mit Stadtplanern und Kommunen zusammenarbeiten, um einen Impuls fir
die Verbesserung der Umgebung liber die Standortebene hinaus und iibergreifend in das lokale
Gebiet und die Region zu setzen. Dies sollte auch finanzielle Beitrage umfassen, wenn der
Immobilienmarkt mithilfe solcher AufwertungsmaBnahmen hohere Kapitalwerte erlaubt.

Offentliche Investitionen sind notwendig, um die Landschaftsqualitat auf und in der Nihe
gewerblicher Standorte zu verbessern — daraus entstehen Wettbewerbsvorteile fir die Stadt bzw.
die Region, die nicht unmittelbar vom einzelnen Projektentwickler wahrgenommen werden.

Damit Plane mit landschaftlicher Qualitat, die zur Verbesserung der Lebensqualitat vor Ort
beitragen, erfolgreich sind, missen die Ideen und Bedenken der Biirger als wertvoll angesehen
werden; diese sollten so friih wie méglich im Rahmen der Entwicklung eines Vorhabens einbezogen
werden.
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3. Creating a Setting
for Investment

3.1 Warum ist dieses Projekt wichtig: der Handlungsbedarf

Fiinf Jahre nach dem Start des CSI Projektes
war das Bewusstsein iiber den Zusammen-
hang zwischen qualitativ hochwertiger
Landschaftsgestaltung und dem Wirtschafts-
wachstum der Region nie gréBer. Der
ganzheitliche Ansatz unter Einbindung von
MaBnahmen, die die Wirtschaft, die Umwelt
und die Stédte/ Kommunen betreffen, steht
g¢anz oben auf der Agenda aller Beteiligten,
angefangen bei Fiihrungskraften in der
Wirtschaft und Politikern bis zur Bevdlkerung.
Dies wurde besonders deutlich durch die
Géteborg-Strategie - die eine nachhaltige
6konomische, soziale und 6kologische
Entwicklung vorsieht — und den Einfluss

der vor kurzem wieder neu eingefiihrten
Lissabon-Strategie mit der Zielsetzung,
Europa ,,bis zum Jahre 2010 als dynamischste
und wettbewerbfihigste wissensbasierte
Wirtschaftsregion der Welt zu entwickeln,
die die Fihigkeit eines nachhaltigen
Wirtschaftswachstums besitzt, mehr und
bessere Arbeitsplitze bietet sowie einen
gréBeren, sozialen Zusammenhalt, verbunden
mit einem umweltfreundlichen Vorgehen®.
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Qualitativ hochwertige Landschaftsgestaltung
spielt eine wichtige Rolle wenn es darum geht,
Stadte und Regionen wettbewerbsfahig zu
gestalten und zur Lebensqualitat der Allgemein-

heit und vor allem der Arbeitnehmer beizutragen.

Standortorientierte Investitionsentscheidungen
werden von zahlreichen Faktoren gepragt, wie
qualifizierten Arbeitskraften, der Nahe zu den
Markten, der Verkehrsinfrastruktur und
Lieferketten. Diese Entscheidungen hangen auch
davon ab, ob das Image des Gebietes bzw. der
Region als zukunftsfahiges Umfeld zum Leben,
Arbeiten und somit auch fiir Investitionen

wahrgenommen wird.

In Westeuropa ist die wachsende Bedeutung der
wissensbasierten Wirtschaft weit verbreitet. In
vielen Landern sind Regionen, die durch den
Ruickgang traditioneller Industrien (z.B. der
Montanindustrie) mit Hinterlassenschaften aus
unattraktiven Umgebungen und verlassenen,
vernachlassigten Brachflachen gepragt sind,
darum bemiiht, neue Entwicklungskonzepte

zu férdern und auf diesem entscheidenden
»,Wissensmarkt“ in den Wettbewerb zu treten.

Standorte mit hoher Lebensqualitat in den
Bereichen ,Leben® und , Arbeiten“ ziehen hoch
qualifizierte, mobile und anspruchsvolle
Angestellte, wie sie von den wissensbasierten
Unternehmen gesucht werden, an und haben
hier einen Wettbewerbsvorteil. In Gebieten mit
einem Uberangebot an gewerblichen Immobilien
missen Stadte, Regionen und private
Flachenentwickler neue Wege beschreiten, um
ihre Standorte und das weitere Umfeld fur
Investitionen zu verbessern. Alle Akteure,

die am Prozess der Revitalisierung und der
Wirtschaftsentwicklung in diesen Industrie-
regionen beteiligt sind, sollten ihren Beitrag
unter Berlicksichtigung der Verbindung zwischen
Wirtschaft und qualitativ hochwertiger
Landschaftsgestaltung erbringen. Diese
Zusammenhange sind jedoch bei weitem nicht
einfach und ihre Komplexitat muss fir die
erfolgreiche Durchfiihrung solcher MaBnahmen
und Veranderungen verstanden werden.

Es wurde jedoch noch keine grundlegende Arbeit
zur Bewertung des Stellenwertes der
Landschaftsqualitat im Vergleich zu anderen




Investitionsfaktoren durchgefiihrt. In Strategie-
papieren werden Zusammenhange zwischen
Wirtschaftsentwicklung, qualitativ hoher
Landschaftsgestaltung und Lebensqualitat
mitunter hergestellt, jedoch gibt es zurzeit nur
unzureichende Beweise, um diesen Kontext zu
belegen. Diverse bedeutende Publikationen
erlautern die Vorteile einer hohen Umwelt-
qualitat im wirtschaftlichen Kontext, keine
untersucht jedoch den Einfluss der Landschaft
auf die Investitions- und Entwicklungsprozesse
und den Wert gewerblicher Immobilien.
Gleichwohl besteht in der Wissenschaft bisher
noch ein Mangel an Verstandnis und Belegen
dariiber, wie die landschaftliche Qualitat
tatsachlich die Wahl der Investoren beeinflusst
und welche Vorteile durch ihren Beitrag zur
Aufwertung der Standorte fiir Investoren
erbracht werden. Ohne einen solchen
Hintergrund ist es schwierig, Strategien zur
Schaffung eines Umfeldes fir Investitionen

in Politik und Praxis zu verankern.

Umweltqualitat & qualitative
Landschaftsgestaltung

Es handelt sich hierbei um miteinander
verkniipfte, jedoch verschiedenartige
Konzepte. Die Umweltqualitit betrifft in
erster Linie physikalische Einflussfaktoren
wie Luftqualitét, Erzeugung von Treibhaus-
gasen, Erreichbarkeit nachhaltiger
Verkehrstriager, Abfallentsorgung, Wasser-
qualitit und Artenvielfalt. Die qualitative
Landschaftsgestaltung dagegen ist ein
ganzheitliches Konzept, eine komplexe
Summe 6kologischer, sozialer und
okonomischer Faktoren, die auf der Ebene
des Standortes, des Umfeldes, im lokalen
und regionalen Bereich beriicksichtigt
werden miissen, wobei jeder einzelne
dieser Faktoren in einem gewissen
Zusammenhang zur Lebensqualitat und

zu den Standortentscheidungen von
Investoren steht. CSI hat sechs Einfluss-
faktoren fiir die Landschaftsqualitat auf
Gewerbestandorten als ,,Forschungsfelder*
identifiziert: die physikalische Umgebung,
Image und Identitét, die Erreichbarkeit und
die verkehrliche Anbindung,
wirtschaftliche Aspekte, soziale Aspekte
sowie das Management. Dies erméglicht
eine Erforschung individueller
Komponenten, Bewertungen/Vergleiche
der Qualitat und der
VerbesserungsmaBnahmen.

Das Projekt Creating a Setting for Investment
(CSI), kofinanziert mit europaischen
Fordermitteln des Interreg 111B Programms,

hat das Ziel, den Einfluss von Landschafts-
maBnahmen auf das Wirtschaftswachstum
aufzuzeigen um so den Mangel an Beweisen
zu beseitigen.

Aus den Bemiihungen der Regionen in
Deutschland, Belgien und GroBbritannien —

die vom postindustriellen Niedergang betroffen
sind — die Wirtschaftsentwicklung durch
Schaffung eines positiven Images mittels einer
ansprechenden Landschaftsgestaltung
voranzutreiben — die wiederum eine bessere
Lebensqualitat mit sich bringen kann — lernt das
Projekt CSI. Letztlich tragt es zur Umsetzung einer
nachhaltigen, ausgewogenen Entwicklung bei
und vereint die oft widerspriichlichen
Zielsetzungen des wirtschaftlichen Wohlstandes
und des Umweltschutzes.

3.2 Erkenntnisse fiir
die Zukunft

Die vorliegende Broschiire stellt die wichtigsten
gewonnenen Erkenntnisse aus dem Projekt
Creating a Setting for Investment vor. Die aus
der Forschungsarbeit und den praxisorientierten
Demonstrationsstandorten stammenden
Untersuchungsergebnisse haben zu wichtigen
Schlussfolgerungen gefiihrt, die sowohl fir
Entwicklungsagenturen, regionale politische
Entscheidungstrager, Umweltagenturen und
weitere Akteure aus der Planung und Umsetzung
von Landschaftsverbesserungs-Programmen von
besonderer Bedeutung sind. Die Ergebnisse sind
aber auch fiir Grundstiickseigentiimer und
Projektentwickler des privatwirtschaftlichen
Sektors, Projektleiter, Immobilienfachleute und
Vermoégensverwalter, lokale Stadtplanungsamter
sowie lokale, regionale und nationale Politiker
nutzlich.

Kurzbeschreibungen der Forschungsarbeit und
der wichtigsten Ergebnisse werden zusammen
mit Beispielen einiger Fallstudien zusammen-
gefligt. Sie zeigen die ,Leitlinien zur Schaffung
von Investitionen: Landschaftsqualitat als
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wirtschaftlicher Vorteil“ auf, eine Reihe von
geeigneten Verfahren und Strategien zur
Schaffung eines attraktiven Umfeldes fiir
Investitionen. Diese Leitlinien erlautern, wie
die wirtschaftliche Entwicklung erfolgreich mit
Verbesserungen der Landschaftsqualitat
vereinbart werden kann; sie tragen dazu bei,
dass Ressourcen die bestmogliche Wirkung
erzielen und sichern die Rentabilitat von

Projekten zur Revitalisierung von Standorten.

3.3 Das CSl Projekt

Das Projekt Creating a Setting for Investment
hat in einem Zeitraum von 5 Jahren die
Verbindungen zwischen Landschaftsqualitat,
den Standortentscheidungen von Investoren
und Immobiliennutzern sowie den
Grundstlickspreisen an Standorten zur
Entwicklung gewerblicher Immobilien
untersucht. Gefordert wurde dieses Projekt mit
einem Umfang von 10 Mio. Euro durch das
Interreg I11B Programm fiir Nordwest-Europa;
Yorkshire Forward (regionaler Entwicklungstrager
fir Yorkshire & the Humber), das britische
Department for Communities and Local
Government, die wallonische Region Belgiens,
die Montan-Grundstuicksgesellschaft mbh (MGG)
sowie das Institut fiir Landes- und
Stadtentwicklungsforschung (ILS) haben die
notwendige Kofinanzierung aufgebracht. An dem
Projekt nahmen Partner in GroBbritannien,
Deutschland und Belgien teil.

Der Kern des CSI Projektes ist die innovative
Forschung. Sie umfasst die Untersuchung von
Grundstlickswerten, Investitionsentscheidungen,
landschaftlicher Qualitat und Biirgerbeteiligung.
Ziel der Forschungsarbeit war die Erarbeitung
und gemeinsame Nutzung von Erkenntnissen und
Belegen dariiber, wie qualitativ hochwertige
Landschaftsgestaltung gewerbliche Investitionen
sichern kann.

Die CSI-Demonstrationsflachen veranschaulichen
nachhaltige Revitalisierungsansatze mithilfe
praktischer Landschaftsverbesserungen. Sie
haben das Ziel, attraktive Orte fiir Gewerbe und
Investitionen zu schaffen und dienen als
Fallstudien der guten Praxis.

Das Projekt schafft Aufmerksamkeit und
Versténdnis fiir die Rolle, die landschaftliche
Qualitat bei der Forderung einer nachhaltigen
Brachflachenreaktivierung spielt. Vor allem der
Einfluss landschaftlicher Qualitat auf
Standortentscheidungen und auf die nachhaltige
Quartiersentwicklung wird aufgezeigt und
Entscheidungstrager sollen durch die Ergebnisse
beeinflusst werden.
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3.4 Die internationale
Dimension * X %

1-4: DIESE COMPUTERBASIERTEN VISUALISIERUNGEN
ZEIGEN UNTERSCHIEDLICHE QUALITATSSTUFEN VON
LANDSCHAFTSQUALITAT UND WURDEN INTENSIV IN
DER CSI FORSCHUNGSARBEIT GENUTZT.
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Das CSI Projekt hat die nachfolgend aufgefiihrten
ForschungsmaBnahmen entwickelt, um heraus-
zufinden, welche Aspekte der Landschaftsqualitat
den ¢roBten Einfluss auf Standortentscheidungen
ausiiben, welche Akteure oder gewerblichen
Branchen am starksten beeinflusst werden und
auf welcher Planungsebene der Einfluss am
groBten ist. Die Herausforderung lag darin, die
Rolle der Landschaftsqualitat in der Vielzahl von
Faktoren, die die Investitionsentscheidungen
beeinflussen, genau zu definieren. Der
Schwerpunkt der Forschung lag folglich auf
gewerblichen Standorten und auf Unternehmen,

die an wissensbasierten Tatigkeiten beteiligt sind.

Computervisualisierungen ermoglichten die
Beurteilung alternativer Szenarien fiir
Landschaftsqualitat.

- Grundstiickspreise - Internetgestitzte
Befragung von Immobiliengutachtern zur
Quantifizierung des Einflusses landschaftlicher
Qualitat auf die Grundstiicksbewertung von
Industriebrachen am Stadtrand, fir die eine
gewerbliche Entwicklung und Folgenutzung
vorgesehen ist.

Retrospektive Kosten-Nutzen-Analyse -
Anhand ehemaliger Industrieareale, die im
Rahmen des Arbeiten im Park Konzeptes der
IBA Emscher Park saniert und reaktiviert
wurden, wird der Einfluss der Landschafts-
qualitat sowohl direkt auf dem Areal als auch
in dessen Umgebung ermittelt.

Einfluss der landschaftlichen Qualitét auf
Standortentscheidungen von Investoren -
quantitative und qualitative Informationen zur
Verbesserung der Kenntnisse tber die Art und
Weise, in der Landschaftsfaktoren die
Standortwahl der Investoren, Projektentwickler
und Immobiliennutzer beeinflussen.

Einfluss des regionalen Umfeldes auf die
Investitionsentscheidungen - Die Studie
untersucht den Einfluss des regionalen
Umfeldes auf das regionale Image und

auf die Standortwahl von Investoren -
vornehmlich durch eine retrospektive
Betrachtung der Arbeiten im Park Flachen.

Wahmehmung und Einbindung der Biirger -
In Belgien wurden Befragungen von Biirgern
durchgefiihrt, um zu verstehen, wie sie den
Einfluss von Landschaftsqualitat (in
Gewerbegebieten) auf ihre Lebensqualitat
wahrnehmen und um die beste Methode zur
Birgerbeteiligung in dem Entwicklungsprozess
des Standortes zu ermitteln.

- Fallstudien — Durch diese Studien, mitunter
auch durch CSI Demonstrationsstandorte, wird
die Rolle der Landschaftsqualitat in einer guten
wirtschaftlichen und sozialen Stadtentwicklung
identifiziert.

Der Gewerbeimmobilienmarkt

Die institutionelle Struktur eines Immobilien-
marktes — in Bezug auf die Akteure und deren
Rolle — beeinflusst sein Verhalten und auch die
Reaktion auf politische Initiativen. Es bestehen
signifikante Unterschiede zwischen den
Immobilienmarkten in Belgien, Deutschland und
GroBbritannien. In GroBbritannien erfolgt
beispielsweise der Grossteil der Flachen-
entwicklung furr industrielle Nutzungen durch
den privaten Sektor, wohingegen in Belgien

(in der Region Wallonien) die meisten
Industrieflichen durch die 6ffentliche Hand
entwickelt werden. In Nordrhein-Westfalen und
dem Ruhrgebiet ist der 6ffentliche Sektor stark
auf dem gewerblichen Immobilienmarkt tatig.
Gewerbeflachen auf vormals landwirtschaftlich
genutztem Land werden in erster Linie von den
Kommunen entwickelt, jedoch ist auch der
Privatsektor, vor allem die groBen Grundbesitzer
(wie beispielsweise die Folgeunternehmen der
Montanindustrie) und private Projektentwickler,
die Grundstlicke kaufen, erschlieBen, verkaufen
oder vermieten, aktiv an der Reaktivierung von
Brachflachen beteiligt.

Im Allgemeinen erwarten Investoren und
Projektentwickler, auf die landschaftliche
Qualitat direkt auf der Flache Einfluss ausiiben
zu kdnnen. Dort, wo ein anderer Akteur, wie
beispielsweise eine Behorde, bereits die
Gestaltung der Landschaft beeinflusst hat, kann
dies als ein Vor- oder Nachteil wahrgenommen
werden, je nach der Art der durchgefiihrten
LandschaftsmaBnahmen und je nachdem, ob die
vorgesehene Nutzung des Investors am Standort
davon beeintrachtigt wird oder nicht. Das weitere
Umfeld der Standorte und die Art und Qualitat
der Nachbarschaft (lokale Ebene) und der
Region, in der die Immobiliennutzer und
Beschaftigten leben und arbeiten, kann
normalerweise nicht von einem einzigen
Standortinvestor beeinflusst werden, im
Gegensatz zum offentlichen Sektor. Dieser kann
mittels geeigneter regionaler Strukturen diesen
Einfluss ausiiben.

Ebenen

Landschaftliche Qualitat funktioniert auf und
beeinflusst folgende raumliche Ebenen:

« Region: die Region, in der Investoren einen
Standort suchen

« Lokale Ebene: die Stadt/Gemeinde, in der die
Investitionen umgesetzt werden und in der
Investoren und Beschaftigte arbeiten und leben

+ Umfeld: die direkte Umgebung der Flache:
die angrenzenden Wohn- oder Gewerbegebiete,
die von der Flache sichtbar sind

« Standort: die Flache selbst, auf die der Investor,
Bauunternehmer oder Immobiliennutzer
entweder direkten Einfluss hat oder an der er
in irgendeiner Form einen Anteil besitzt

Akteure

Mit den folgenden 5 Akteursgruppen hat sich
das CSI Projekt maBgeblich beschaftigt —
neben der Stadt als Genehmigungsbehérde
und Vertreterin der Interessen des Allgemein-
wobhls. Ein Akteur (sowohl privat als auch
offentlich) kann mehrere Rollen innehaben,
beispielsweise als Eigentiimer und
Immobiliennutzer oder als Eigentiimer

und Projektentwickler.

« Grundstiickseigentiimer: Sie kontrollieren die
fur das Bauprojekt zu einem bestimmten Zeit-
punkt zur Verfiigung stehenden Grundstiicke;

« Projektentwickler: Sie entwickeln den Standort
oder die Grundstiicke innerhalb eines Standorts
und behalten entweder das Bauprojekt als
Investition oder verkaufen es an einen Investor
weiter

« Investoren: Sie kaufen die Bauprojekte der
Projektentwickler, um so die Kapitalrendite
zu generieren. Die Rendite wird durch die
Vermietung / die VerauBerung des Eigentums
an Kaufer/Pachter erzielt

« Kaufer/Péchter: Sie nutzen die Immobilie fiir
ihre taglichen Geschéftstatigkeiten und kénnen
von der Erhhung des Marktwertes, falls das
Gewerbegebiet im Wert steigt, Nutzen ziehen

« Inmobilienwertermittler: Sie beeinflussen
den Entwicklungsprozess, in dem sie die
verschiedenen Akteure liber die Grundstuicks-
preise, Mieten und Investitionsrenditen auf der
Grundlage von Angebot und Nachfrage auf dem
Immobilienmarkt beraten

Kurzdarstellung der Forschungsarbeit R
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Ein starkes regionales Image stellt einen maBgebenden Faktor im komplexen Entscheidungsprozess zur
Ansiedlung wissensbasierter Unternehmen dar. Wahrend isoliert an zwei oder drei Standorten durch-
gefiihrte Landschaftsverbesserungen im Zuge der Reaktivierung von Brachflachen keinen signifikanten
Einfluss auf das Wirtschaftswachstum der Region oder den Immobilienmarkt haben, ist eine grund-
legende wirtschaftliche Veranderung festzustellen, wenn die Landschaftsverbesserungen systematisch

als Teil einer regionalen Strategie durchgefiihrt werden, wie dies im Ruhrgebiet der Fall war.

Die Landschaftsqualitat tragt wesentlich dazu bei, wie Menschen bestimmte Regionen wahrnehmen.
Entwicklungsstrategien, die das regionale Image und die Identitat — einschlieBlich des industriellen
Erbes — und damit verbunden auch die Lebensqualitat aufwerten, haben eine groBe Strahlkraft und
tragen dazu bei, die qualifizierten Fachkrafte, die fur wissensbasierte Unternehmen und naturlich
auch fir andere Gewerbebetriebe unerlasslich sind, vor Ort zu halten. Ein Arbeitsprogramm zur
Verwirklichung umfassender AufwertungsmaBnahmen sollte Kernbestand einer regionalen

Strategie sein.

Zur Steigerung der Wettbewerbsféahigkeit von Stéidten und Regionen sollten die regionalen
Behérden, Entwicklungsagenturen, lokalen Behérden, Bautréger, privaten Grundeigentiimer
und Projektentwickler Strategien fiir eine regionale oder gebietsorientierte
Landschaftsverbesserung erarbeiten.

» Leitlinien zur Schaffung von Investitionen: Landschaftsqualitat als wirtschaftlicher Vorteil



»Gibt man ihnen die Wahl,
werden die (Leute) sich
dafiir entscheiden, in einer
angenehmen Umgebung zu
leben und zu arbeiten, und
das Gleiche gilt fiir Unter-
nehmen und Gewerbe. Sie
werden einfach gestaltete
Umgebungen meiden und

lieber... in Gebiete mit
einer hohen Lebensqualitat
investieren — so sind die
Markte”

Walisische Entwicklungsagentur

Solche Strategien sollten darauf ausgerichtet
werden, das regionale Image und die Identitat
aufzuwerten und mit gezielten MaBnahmen
qualitativ hochwertige Orte zum Leben und
Arbeiten zu schaffen. Das verbessert sowohl die
Standort- wie auch die Lebensqualitat. In
Regionen mit einem groBen Flachenangebot wird
die Reaktivierung von Brachflachen nicht immer
prioritar behandelt. In diesen Regionen sollten
Ansatze zum Flachenmanagement und zur
Verbesserung der Wettbewerbschancen von
Industriebrachen ins Auge gefasst werden.

Regionale Strategien, die die Verbesserungen
der Landschaftsqualitét einschlieBen, sollten
mit einer Marketingstrategie verkniipft
werden, um mithilfe verbesserter
Landschafts- und Lebensqualitéat einen
Imagegewinn zu erzielen.

Das positive Image, das durch qualitativ
hochwertige Landschaftsverbesserungen
vermittelt wird, spielt auch eine wichtige Rolle
fiir das Vertrauen der Betriebe in die
Zukunftschancen eines Quartiers oder einer

Region. Die Wahrnehmung eines Gebietes wird

FALLSTUDIE: Arbeiten im Park

Die IBA Emscher Park hat durch das Konzept
Arbeiten im Park einen tiefgreifenden Wandel
der Arbeits- und Lebensqualitat im Ruhrgebiet
eingeleitet. Die Sanierung von 500 ha
Brachflache in 22 qualitativ hochwertige
Gewerbegebiete hat eine wichtige Rolle zur
Aufwertung der Region — sowohl| 6konomisch
als auch ckologisch — gespielt:

« Dank der Reaktivierung montanindustrieller
Brachen werden weniger landwirtschaftlich
genutzte Flachen fiir gewerbliche Standorte
benotigt

« Ein Umfeld mit hoher Qualitat entspricht den
Wiinschen der dort arbeitenden und
lebenden Bevolkerung

« Der Mangel an &ffentlichen Freiraumen im
angrenzenden urbanen Umfeld wird behoben;
oftmals dienen tiber 50% der Standorte in
ihrer endgiiltigen Nutzung als Griinflachen.

von positiven und negativen Elementen
beeinflusst. Dabei konnen Aspekte des
Standortes, Umfeldes und der regionalen Ebene
eine Rolle spielen. Zu den positiven Faktoren
zahlen beispielsweise ein gepflegtes
Erscheinungsbild, die Qualitdt und Quantitat der
gepflanzten Badume und die Zugénglichkeit der
Landschaft. Vernachlassigte
Landschaftsbestandteile und
heruntergekommene bzw. baufallige Flachen
bzw. Brachflaichen wirken in der Wahrnehmung
der Immobiliennutzer dagegen abstoBend. Dabei
spielt das, was von den
HaupterschlieBungsstraBen aus sichtbar ist sowie
die Darstellung der Region in den Medien eine
besondere Rolle.

Regionale Strategien und Konzepte sollten
darauf ausgerichtet sein, dass die positiven
Standortfaktoren gestirkt werden und die als
negativ eingestuften Elemente, insbesondere
entlang der Verkehrskorridore und im
Sichtfeld zentraler Ein-/Ausfahrten und
Wirtschaftszentren, beseitigt werden.

« Die Wiedernutzung denkmalgeschiitzter
Gebaude und die Erhaltung des industriellen
Erbes verstarken die regionale Identitat und
die Attraktivitat der Standorte.

Die Realisierung qualitativ hochwertiger
Landschaften auf den einzelnen Standorten -
einschlieBlich naturnaher Parklandschaften,
Wasser- und Griinflachen, flichensparenden
ErschlieBungen sowie dkologischer Entsorgungs-
systeme — dient zur Forderung und Steigerung
der wirtschaftlichen Wettbewerbsfahigkeit der
Region und zur Schaffung notwendiger Voraus-
setzungen fiir interregionale und internationale
(private) Investitionen und zur Schaffung neuer
Arbeitsplatze. Bei einer von dem CSI Projekt
durchgefiihrten Befragung haben 90% der auf
den Standorten angesiedelten Unternehmen
bestatigt, dass das Image des Areals signifikant
aufgewertet wurde und dass sich die hohe
Landschaftsqualitat positiv auf die
Wahrnehmung des Ruhrgebietes in anderen
Teilen Deutschlands mit langfristig erkennbarem
Nutzen fiir das Unternehmen ausgewirkt hat.

FALLSTUDIE: Arbeiten im Park R
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Auf lokaler Ebene beeinflusst die Landschaftsqualitat die Wahrnehmung
eines Investors im Hinblick auf die Eignung eines Standortes. Ein Areal mit
hochwertiger Landschaftsqualitat wird als attraktiver Standort fiir die
Beschaftigten und fiir die Besucher empfunden. Dabei haben bestimmte
Landschaftselemente durchweg eine hohere Bedeutung als andere: Der
erste Eindruck ist entscheidend — demzufolge sind anspruchsvolle
Landschaftsgestaltungen an den Einfahrten und entlang der Zufahrtsstrassen
besonders wichtig, um ein positives Gebietsimage zu erzeugen.

Die Erreichbarkeit tiber die StraBe zahlt zu den wichtigsten Standortfaktoren.

Die Landschaftsqualitat in diesem Kontext ist daher von besonderer
Relevanz. Weiter wird die Nutzbarkeit der Landschaft sowohl von den
Beschaftigten als auch von den Unternehmen als wichtig eingestuft. Auch
offentliche Freirdume im Umfeld sind wichtige Faktoren fiir die Qualitat
und das Image der Flache und sollten im Rahmen einer standortbezogenen
Strategie beriicksichtigt werden, um die Wahrnehmung durch die
Offentlichkeit zu verbessern, so genannte ,Nimby“ Reaktionen zu
vermindern und den Entwicklungsprozess zu erleichtern.

Die lokalen Behérden sollten die Durchfiihrung einzelner
VerbesserungsmaBnahmen des Landschaftsbildes und neuer
Bauprojekte im Rahmen eines gebietsweiten strategischen
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Ansatzes koordinieren, so dass ein spezifisches, kohérentes und
vermarktungsfihiges Profil geschaffen wird, das wiederum zu einem
neuen regionalen Image beitragt. Zur Optimierung des positiven
Effektes von MaBnahmen zur Landschaftsgestaltung auf die
Investoren, die Angestellten und die Besucher sollte den
Verbindungsstrassen und Zufahrten wegen der Bedeutung

des guten ersten Eindrucks Prioritét gegeben werden.

Bei Standortentwicklungen miissen auch soziale Aspekte beriicksichtigt
werden, denn wenn keine Akzeptanz der Offentlichkeit fiir den Wert
eines Entwicklungsprojektes vorhanden ist, besteht die Gefahr von
Vandalismus und negativen Effekten fiir den unternehmerischen Erfolg.
Die Projektentwickler und 6rtlichen Behérden missen sich daher damit
befassen, wie die lokale Bevolkerung in die Projekte einbezogen werden
kann. Nur so ist ein langfristiger Erfolg gewahrleistet.



FALLSTUDIE:

Der Manvers Sanierungsplan, Rotherham

Der 280 Hektar groBe Sanierungsstandort
Manvers liegt im Dearne Tal, in der Nahe des
Vogelschutzreservates Old Moor. Die MaBnahmen
von Yorkshire Forward und den ortlichen
Behdrden haben ein riesiges Areal
vernachléssigter Brachflichen in ein erfolgreiches
Gewerbe- und Wohngebiet umgenutzt.

Das Manvers Areal, vormals ein Standort fiir
Schwerindustrien wie Zechen, Miillhalden und
Bahnanlagen, wurde in einem Zeitraum von iiber
20 Jahren von der Rotherham MBC saniert. Im
Ergebnis wurden ein 160 ha groBes Industrie- und
Gewerbegebiet sowie eine Flache von 120 ha fur
Naherholungszwecke und Freizeiteinrichtungen
geschaffen.

Mit dem Plan sollten die 8000 Arbeitsplatze, die
mit der Zechenstilllegung verloren gingen, ersetzt
werden und eine qualitativ hochwertige
Landschaft als Umfeld fiir die Revitalisierung und
Entwicklung geschaffen werden.

Es wurden neue Infrastrukturen zur Erhdhung der
Kapazitat der verkehrlichen und technischen
ErschlieBung geschaffen. Ein fester Bestandteil
dieses Projektes war eine qualitativ hochwertige
Landschaftsgestaltung entlang der
StraBenkorridore. Vier Gewerbegebiete wurden
ausgewiesen; die Standorte wurden vom
Rotherham Investment Development Office
vermarktet und verkauft. Weiterhin wurden
offentliche Flachen fiir Freizeitnutzungen mit See
und einem Golfplatz geschaffen, wofiir der
englische Landschaftsarchitekturpreis (Civic Trust
Landscape award) im Jahre 2000 verliehen
wurde.

Bis heute wurden private Mittel von liber
£350,000,000 (ca. 440 Mio €) investiert. Dadurch
wurden ca. 9000 Arbeitsplatze geschaffen. Mit
der Fertigstellung einer neuen Wasserfront
kdnnen weitere 1000 bis 1500 Arbeitsplatze
geschaffen werden.

»Das Profil eines
Standortes ist das,

was fiir die Investoren
wichtig ist ... ist ein
Raum gut fiir Investoren,
dann ist er es auch fiir
die Menschen der Stadt”

Professor Anne Power,

1: BROOKFIELDS PARK IN MANVERS (UK) IN 2005

2: BROOKFIELDS PARK NACH DER FERTIGSTELLUNG DER DURCH DAS CSI
PROJEKT GEFORDERTEN LANDSCHAFTSMABNAHMEN IM JAHR 2007

FALLSTUDIE: Der Manvers Sanierungsplan, Rotherham R
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Die Ergebnisse von CSl zeigen, dass Investoren
Landschaftsqualitat zur Unterscheidung
zwischen einzelnen Standorten nutzen. Ein
Standort mit hoher Landschaftsqualitat wird im
Vergleich zu anderen Standorten mit sonst
gleichwertigen Standortfaktoren, etwa im
Hinblick auf Grundstlickspreise, Parkplatze,
Verkehrsanbindungen, Ndhe zu den Méarkten und
Verfuigbarkeit qualifizierter Mitarbeiter, positiver
bewertet. In GroBbritannien, Belgien und
Deutschland lassen sich Investoren eher an
einem Standort mit qualitativ ansprechendem
Umfeld als einem Standort mit geringer
Umgebungsqualitat nieder. Dies betrifft vor

allem wissensbasierte Unternehmen.

Zur Verbesserung der Vermarktungschancen
sollten Projektentwickler mehr in eine
qualitétsméBi¢ anspruchsvolle Landschafts-
gestaltung der Standorte und ihres direkten
Umfeldes investieren, um ein geeignetes Profil
fiir die Unternehmen, die sich dort ansiedeln
sollen, zu schaffen.

Die Projektentwickler sollten zusammen mit
Landschaftsarchitekten einen Masterplan
erarbeiten, der als strategischen Ansatz die
Schaffung einer Standortidentitit mit einer
hohen Landschaftsqualitat erméglicht.

» MaBnahmen auf Standortebene

ing a setting for i

Dabei sollten auch Pflege und Instandhaltung
beriicksichtigt werden. Dies dilt fiir die
Reaktivierung von Brachfléchen, die
Sanierung bestehender Gewerbestandorte
und die Entwicklung neuer Gewerbegebiete.

Die Landschaftsqualitat auf der Standortebene
muss erstens Mindestanforderungen im Hinblick
auf die notwendigen Funktionen erfiillen (z.B.
Parkplatze und Zufahrt fiir Autos) und auch ein
positives Image vermitteln. Kunden und
Angestellten vermittelt ein attraktives Umfeld
aber auch ein positives Bild vom Erfolg des
Unternehmens. Vernachlassigte Zonen in der
N&he eines Standortes konnen zu gréBeren
Leerstanden oder Problemen bei der Wieder-
nutzung fiihren. Dartiber hinaus kann im Falle
groBerer Leerstande der Mangel an sozialer
Kontrolle zu Vandalismus und Kriminalitat
fuhren.

Fur die Investoren ist die Qualitat und Quantitat
der Bepflanzungen (insbesondere die richtige
Wahl von Baumen) einer der Hauptfaktoren, die
zu einem positiven Image fiihren. Oft besteht
zunachst eine Kluft zwischen den (vergleichbar
niedrigen) Erwartungen der Investoren im
Hinblick auf die Landschaftsqualitat und den
Vorstellungen seitens der Gestalter, Planer oder
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politischen Entscheidungstrager. Wenn die
Investoren jedoch tber die Moglichkeiten zur
Landschaftsgestaltung informiert werden,
praferieren sie oft Gestaltungskonzepte, die weit
Uber die ,Norm*“ hinausgehen.

Die Projektentwickler sind der Meinung, dass die
Verschonerung des duBeren Umfeldes einen
Standort fuir die potentiellen Investoren
attraktiver macht und zu einer groBeren
Nachfrage fiihren kann, so dass die Vermietung
schneller vorangeht. lhre Haltung gegeniiber der
Landschaftsgestaltung orientiert sich jedoch oft
eher an herkémmlichen Vorstellungen. Um sie fiir
anspruchsvollere Losungen zu gewinnen, ist
Uberzeugungsarbeit seitens der lokalen und
regionalen Behérden nétig.

Die Planer sollten mit den Projektentwicklern
zusammenarbeiten und flexible Leitlinien fiir
die Gestaltung vereinbaren, so dass neue
Gebéude einen positiven Beitrag zum Image
des Standorts und der Region leisten und die
wirtschaftliche Wettbewerbsfahigkeit
erhéhen. Die Umsetzung der Planung sollte
diese Leitlinien unterstiitzen und anspruch-
volle Ziele im Hinblick auf die Landschafts-
qualitét unterstiitzen, gegebenenfalls mittels
Auflagen fiir Baugenehmigungen.



Zwei Qualitatsmerkmale sind bei der
Schaffung eines qualitativ hochwertigen
Umfeldes fiir Unternehmen besonders
wichtig: umfangreiche geeignete und gut
gestaltete Pflanzungen, insbesondere von
Baumen, sowie ein hohes Niveau der
langfristigen Pflege und Instandhaltung.
Beides sollte bei der Planung und Gestaltung
neuer Projekte von Beginn an beriicksichtigt
werden.

MaBnahmen zur Aufwertung der
Landschaftsqualitdt im Zusammenhang
mit der Reaktivierung von Brachflachen
sollten im Besonderen geférdert werden.
Die gewdhlten Volksvertreter sollten die
Planer in ihren Zielen fiir die Schaffung
héherer Qualitét unterstiitzen — auch in
Regionen in denen die Schaffung von
Arbeitsplatzen prioritar ist.

Die Gestaltung der Landschaft sollte nicht
schematisch erfolgen. Vielmehr sollte jeder
Standort ein eigenes Profil aufweisen und
dem Charakter des Standortes und seiner
Umgebung gerecht werden.

Eine anspruchsvolle Gestaltung der
markanten Elemente des Standortes, vor
allem der Zufahrten kann sich als
kostenaufwendig erweisen. Dafiir knnen
weniger augenfillige Flachenbereiche
extensiv angelegt werden. Oft kommen
MaBnahmen zur Verbesserung der
Landschaftsqualitat nicht nur dem Standort,
sondern auch den benachbarten
Wohngebieten zu Gute. Da in diesem Fall nur
ein Teil der Vorteile der MaBnahmen dem
Projektentwickler zu Gute kommen, sollte

auch eine 6ffentliche Finanzierung in

Betracht gezogen werden.

FALLSTUDIE: Langthwaite Grange, Wakefield, West Yorkshire

Langthwaite Grange ist ein 57 Hektar groBes
Industriegelande in Wakefield (UK). Der Standort
und die benachbarten Ortschaften waren von der

Wirtschaftskrise in den 80er Jahren schwer
betroffen. Dies hatte zu Unsicherheit, einem Anstieg
der Kriminalitat und Umweltproblemen gefiihrt. Die
Unternehmen hatten das Areal verlassen und neue
Investitionen wurden von der Kriminalitat und dem
negativen Image abgeschreckt. Aus dem Stand
ergriffene Versuche zur Sanierung des Gelandes
stieBen bei den Unternehmen auf abweisende und

zynische Reaktionen.

Im Jahre 2005 entwickelte die Entwicklungsagentur
fiir Wakefield die Vision einer ,,dynamischen
Industrieflache ohne Kriminalitat und mit attraktiver
Umuwelt, die Arbeitsplétze fiir die vor Ort lebenden
Menschen schafft und die die lokale
Wertschopfungskette verstarkt”

Um dieses Programm zu fordern, wurde ein Kosten-
und Investitionsplan aufgestellt, der zur Beschaffung
von Foérdermitteln in Hohe von iber £1,2 Millionen
(~1,5 Mio £€) fiir die Standortaufwertung fiihrte
(einschlieBlich einer Summe von £90,000 (113.000
€), die von den ansassigen Unternehmen zugesagt
wurde). Es wurden offentliche Veranstaltungen
durchgefiihrt und ein Unternehmensverband mit
dem Ziel gegriindet, das langfristige Engagement der
Unternehmen fiir die Zukunft des Standorts

FALLSTUDIE: Langthwaite Grange, Wakefield, West Yorkshire, GroBbritannien R
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1-3: DIESE COMPUTERBASIERTEN VISUALISIERUNGEN VON
UNTERSCHIEDLICHEN LANDSCHAFTSGESTALTUNGSTYPEN WURDEN
IN DER CSI FORSCHUNGSARBEIT ANGEWENDET UM PRAFERENZEN
VON AKTEURSGRUPPEN ZU ERMITTELN.

4: LANGTHWAITE GRANGE (UK) IN 2005
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sicherzustellen. Weiterhin wurde ein Projektleiter
eingestellt, um die Kommunikation zwischen den
Unternehmen und den Baufirmen zu erleichtern.
Zusatzlich wurden illegale Mullkippen beseitigt und
ein Programm zur Bepflanzung und Begriinung in die
Wege geleitet. Auch MaBnahmen zur Verbesserung
der Sicherheit wurden durchgefiihrt und
Verbesserungen an den ZufahrtsstraBen fiir
FuBganger und Autofahrer sowie an den
Standortgrenzen vorgenommen. SchlieBlich wurden
Beschilderungen an der Einfahrt zum Standort und
an den HauptzufahrtsstraBen aufgestellt.

Die MaBnahmen zur landschaftlichen Aufwertung
haben dazu beigetragen, das Image des Standortes
zu verbessern und ein Bild von Sicherheit und
Gepflegtheit zu vermitteln, so dass die
Lebensqualitat der Immobiliennutzer und ihrer
Angestellten sowie die der ortlichen Gemeinschaft
erhoht wurden. Die neuen und bereits ansassigen
Investoren haben ein deutlich gestiegenes Vertrauen
zum Standort bekundet, was zur Ansiedlung von
16 weiteren Unternehmen gefiihrt hat, die
Investitionen in Hohe von iiber £12 Millionen

(~ 14,7 Mio €) geleistet und 200 neue Arbeitsplatze
geschaffen haben. Die Kriminalitat ist in einem
Zeitraum von 12 Monaten um 70% gesunken und
68% der dort ansassigen Unternehmen wurden
beitragszahlende Mitglieder des
Unternehmensverbandes.



Ein vielfiltiges und attraktives Umfeld trigt zur Lebensqualitit bei und hilft aus
der Region einen attraktiven Standort zum Leben und Investieren zu machen.

5.% Fachgerechte und langfristige Pflege der Landschaftsqualitit erreichen

Geringer Pflegeaufwand am Standort und verlassene bzw. vernachldssigte
Brachflachen in Standortnahe vermitteln ein negatives Image, machen einen
schlechten Eindruck auf potentielle Interessenten und fiihren zu
Vertrauensverlusten. Die Untersuchungsergebnisse und
Demonstrationsstandorte des CSI-Projektes zeigen, dass MaBnahmen zur
Aufwertung der landschaftlichen Qualitat dazu beitragen kdnnen, negative
Ketten aus Vernachlassigung, geringer Landschaftsqualitat und unsozialen
Verhaltens dort aufzuhalten, wo sie sich entwickeln konnten. Es hat sich
gezeigt, dass die Aufwertung der Landschaftsqualitdt insbesondere dann
erfolgreich ist, wenn sie mit einem umfassenden MaBnahmenkonzept zur
Verbesserung der Sicherheit, mit einer Verwaltung und der Einbeziehung
der 6rtlichen Gewerbetreibenden und der Anwohner verkniipft ist.
Langfristige Pflege und Instandhaltung mit hoher Qualitat erfordern neues
Wissen darliber, wie sie umzusetzen ist und es ist sinnvoll und notwendig,
aus den Erfahrungen anderer zu lernen.

Die Zusammenarbeit der Akteure trégt dazu bei, dass geeignete
MaBnahmen fiir Sicherheit und Pflege getroffen werden. Alle
vorhandenen Entwicklungsprojekte mit unzureichender Pflege und
Sicherheitsproblemen sollten gemeinsam ins Visier genommen werden,
um sichtbare Verbesserungen der Landschaftsqualitét zu erreichen.
Fiir neue Projekte fiir Gewerbestandorte sollten MaBnahmen

ﬂ creating a setting for investment » Fachgerechte und langfristige Pflege der Landschaftsqualitat erreichen

vorgesehen werden, die eine hohe Qualitit fiir Pflege und Verwaltung
langfristig gewéhrleisten.

Es stehen zahlreiche Instrumente und Verfahren zur Verfiigung, um diese
Ziele zu erreichen, wie zum Beispiel Partnerschaften zwischen den Nutzern
des Standortes oder ein zusatzlicher finanzieller Beitrag zur Finanzierung
des Pflege- und Verwaltungsaufwandes in Pacht- und Mietvertragen fiir die
Gewerbetreibenden.

Projektentwickler und Standortnutzer sollten in der Auswahl und
Beauftragung der Pflege- und Managementaufgaben sorgfaltig
vorgehen, insbesondere dann, wenn die Pflege ein innovatives
Vorgehen erfordert (z.B. nachhaltige Stadtentwésserung oder
Teilflichen mit natiirlicher Vegetation).

Es gibt private Unternehmen, die sich auf das Management von Gewerbe-
und Industrieparks und -immobilien spezialisiert haben, sowie Beispiele
freiwilliger Organisationen und Verbénde des Privatsektors, die
spezialisierte Unternehmen fiir die Durchfiihrung dieser Tatigkeiten in
anderen Bereichen ausgriinden. Hier kdnnen die britischen Praxisbeispiele
herangezogen werden.




Die an den CSl-Investitionsstandorten durch-
gefithrten innovativen Managementstrategien
liefern Ansitze, die Pilotprojekte anderer
Regionen und Lander inspirieren kénnen.

Die deutschen Standorte Gneisenau und Ewald
zeigen, wie Flachenentwickler, Grundstiicks-
eigentiimer, die lokalen Behorden und die Kaufer
einen partnerschaftlichen Ansatz wahlen
konnen, um die Frage des Pflege- und
Managementaufwandes fiir die Freiflachen
erfolgreich anzugehen; die Grundstiickseigen-
timer und -entwickler MGG fuhrte auf allen
Standorten vorab vereinbarte MaBnahmen zur
Landschaftsgestaltung mit geringem
Pflegeaufwand durch. Eigentum und dauerhafter
Managementaufwand der Griin- und Freiflachen
im 6ffentlichen Raum wurden an die Stadt
Ubertragen. LandschaftsmaBnahmen auf
verauBerten Privatgrundstiicken einzelner
Eigentimer wurden durch die entsprechenden
Kaufer der Einzelgrundstiicke gepflegt.

In GroBbritannien wurde nach erfolgter
Sanierung und Entwicklung durch die regionale
Entwicklungsagentur das Eigentum der drei
groBten offentlichen Waldflachen an die Land
Restoration Trust (LRT) tGibertragen. LRT wurde
aus einer Partnerschaft der English Partnerships,
Groundwork, der Forstbehorde und der
Umweltagentur geschaffen und ist kostenpflichtig
zustandig fur die dauerhafte Pflege und das
Management der Standorte. Sie tragt so dazu bei,
gemaB den Zielen der Regierungspolitik, durch
die Bereitstellung von Flachen zur 6ffentlichen
Nutzung eine hohere Lebensqualitat zu schaffen.

Auf kleineren Standorten in GroBbritannien wie
beispielsweise Wincobank und Parkwood Springs
wird die Pflege von den lokalen Behorden in
Partnerschaft mit 6rtlichen Gemeinschaften tiber
Arbeitsgruppen und lokale Freundesgruppen
durchgefiihrt. Die Pflege der LandschaftsmaB-
nahmen des Stocksbridge-Projektes wird dagegen
von einer Biirgerinitiative mit finanzieller
Unterstitzung durch den Grundeigentiimer
tbernommen.

SPI+, regionale Entwicklungsagentur der
belgischen CSI-Standorte, hat sich erfolgreich auf
eine Vereinbarung verstandigt, nach der alle
Nutzer des Standortes Trooz jeweils die auf ihren
Grundstlicken durchgefiihrten LandschaftsmaB-
nahmen pflegen, wohingegen am Standort Ans
ein deteiltes Gemeinschaftseigentum gebildet
wird. Die Freiflachen befinden sich im
gemeinschaftlichen Eigentum der Anlieger

und die Pflege wird von allen Miteigentiimern
gemeinsam finanziert.

Einige gute Praxisbeispiele aus dem CSI-Projekt R




5.5 Optimierung
der wirtschaftlichen
Chancen

Die Landschaftsqualitat des unmittelbaren als
auch des weiteren Umfeldes eines Gewerbe-
gebietes kann zum Anstieg des Mietpreisniveaus
fuhren, den die Nutzer bereit sind zu zahlen.
Manche Immobiliennutzer messen der land-
schaftlichen Qualitat einen hoheren Stellenwert
bei als andere und duBern ihre Bereitschaft, fur
Gewerberdume in einem Gebiet mit sehr
anspruchsvoller Landschaftsgestaltung eine
hohere als die Durchschnittsmiete zu zahlen.
Andere wiederum sind zwar nicht dazu bereit
einen hoheren Mietpreis fiir hohere Qualitat zu
zahlen, erwarten dennoch aber fiir Raumlich-
keiten in einem Umfeld mit geringer Landschafts-
qualitat niedrigere Mietpreise. Immobiliennutzer
sind auch der Auffassung, dass eine héhere
Landschaftsqualitat positive Auswirkungen auf
die Angestellten hat und sich ihre Zufriedenheit
erhoht, mit positivem Einfluss auf die Produktivitat.
Eine hohere landschaftliche Qualitat erleichtert
den Verkauf oder die Vermietung der Standorte
und Gewerberaume und die Immobiliennutzer
sind eher bereit, am Standort zu bleiben.

Der Einfluss solcher MaBnahmen zur Aufwertung
der Landschaftsqualitat auf den Mietpreis kann
den Kapitalwert solcher Standorte langfristig
anheben. Wenn der Kapitalwert die Kosten der
LandschaftsmaBnahmen iibersteigt, sind Projekt-
entwickler eher dazu bereit, Investitionen fir die
landschaftliche Qualitat durchzufiihren. In der
Regel hat der Projektentwickler auf landschaft-
liche MaBnahmen im unmittelbaren Umfeld und
der weiteren Umgebung keinen direkten Einfluss,
obwohl eine Kostenbeteiligung moglich und
erstrebenswert sein sollte. In Regionen mit einem
Flacheniiberangebot und geringer Nachfrage
konnen die im Zuge der Brachflichensanierung
und -entwicklung entstandenen Kosten die
messbaren Erl6se tibersteigen, auch wenn -
volkswirtschaftlich betrachtet — weit hdhere
Kosten entstehen konnen, wenn keine
MaBnahmen ergriffen werden. Dieser Effekt der
Beschrankung der Kapitalwerte im Umfeld
geringer Landschaftsqualitat gibt Hinweise
darauf, dass es im Interesse des Projekt-
entwicklers ist, sich entweder auf Standorten
niederzulassen, die bereits Merkmale einer
anspruchsvollen Landschaftsqualitat aufweisen
(auch wenn hier der Grundstiickspreis hoher ist),
oder dass er landschaftliche Qualitat im Umfeld
unterstitzt oder schafft, selbst wenn die
offentliche Hand den Prozess der Umsetzung
lenken muss.

ﬂ creating a setting for investment » Optimierung der wirtschaftliche

Diese Wechselbeziehungen sind komplex und
der Einfluss der Landschaftsqualitat auf die
Grundstlickspreise spiegelt dies wider. Obwohl
die Grundstlickswertermittler anfangs davon
ausgegangen sind, dass die verbesserte
landschaftliche Qualitat auf Gewerbestandorten
ehemaliger Brachflachen zu einem Anstieg der
Grundstlckspreise fiihren wiirde, haben die
quantitative Untersuchungen tatsachlich keinen
Preisanstieg in diesen Bewertungen gezeigt. Dies
lasst entweder darauf schlieBen, dass der
standardisierte Wertermittlungsprozess den
Einfluss von landschaftlichen MaBnahmen nicht
angemessen berlcksichtigt oder dass der Einfluss
im Vergleich zu den anderen Faktoren zu gering
ist, um gegeniiber dem ermittelten
Grundstiickswert einen deutlichen Unterschied
auszumachen. Es bestehen aber, wie bereits
erwahnt, erkennbare wirtschaftliche Vorteile auf
regionaler Ebene, basierend auf der gestiegenen
Zuversicht der Investoren und der aufgewerteten
Sichtweise der vormals industriellen Regionen
aufgrund der Verbesserungen der

Landschaftsqualitat.

Standorte mit anspruchsvoll gestalteten
Freiflachen werten das Umfeld fiir Investitionen
als weiche Standortfaktoren auf. Besonders
signifikant ist jedoch der unmittelbare positive
Einfluss der neuen qualitativ hochwertigen
landschaftlichen Flachen auf den
Wohnungsmarkt in der Umgebung. Anstelle der
Abwartsspirale des Niedergangs entsteht eine
Aufwiértsspirale im Zuge der Imageverbesserung
und hoherer Lebensqualitat, die der ganzen
Region zugute kommt.

Projektentwickler sollten auf Standortebene
in verstarktem Umfang in MaBnahmen zur
Aufwertung der Landschaftsqualitét
investieren, um friihzeitig positive
Voraussetzungen zur Steigerung der
Mieteinnahmen und langfristig Chancen zum
Anstieg¢ der Grundstiickpreise zu schaffen.

Seitens der Projektentwicklung sollte auch
eine Zusammenarbeit mit der Stadtplanung
und der Bevdlkerung angestrebt werden, um
so Impulse fiir die Verbesserung des Umfeldes
iiber die Standortebene hinaus und auf die
lokale Ebene und die Region zu generieren.
Sofern durch die verbesserte
Landschaftsqualitdt héhere Kapitalwerte
erzielt werden kénnen, kann es sich hierbei
um Beitrdge finanzieller Art handeln.

Die Behdrden sollten die Tatsache
anerkennen, dass Verbesserungen der
Landschaftsqualitit fiir private
Projektentwickler nicht unbedingt direkte
oder unmittelbare wirtschaftliche Vorteile
erbringen, besonders nicht in ehemaligen
Industrieregionen. Hier sind éffentliche
Investitionen erforderlich, um das Image und
die Qualitiit des lokalen Umfeldes von
Brachfldchen und der Region aufzuwerten
und Vertrauen in die Region zu stérken.

”
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FALLSTUDIE:
Gneisenau, Dortmund

Um dem postindustriellen wirtschaftlichen
Niedergang und dem damit verbundenen
Arbeitsplatzabbau im Dortmunder Stadtteil
Derne zu begegnen, vereinbarten der
Flachenentwickler und Grundstiickseigen-
tiimer MGG und die Stadt, die dort gelegene
industrielle Brachfléche fiir gewerbliche
Folgenutzungen zu revitalisieren. Ziel war es,
350 bis 400 neue Arbeitsplétze zu schaffen
und das Stadtteilzentrum neu zu beleben.

Der Standort umfasst ein ortliches Einkaufs-
zentrum und einen Dienstleistungsriegel, einen
1,6 Hektar groBen Stadtteilpark, griine Infrastruk-
tur (als vernetzte Griinverbindungen) sowie
einen Bereich fiir einen Garten- und Baumarkt. STADTTEL DORTHUND - DERNE

Der Stadtteilpark soll die 6kologische Qualitat des
Standortes verbessern sowie den Stadtteil und
dessen Image aufwerten, verbunden auBerdem
mit positiven Effekten fiir die Vermarktung des
Standortes und die lokale Wirtschaft.

Aus wirtschaftlicher Sicht war das Projekt
Gneisenau erfolgreich — innerhalb eines kurzen
Zeitraums konnte das neue Einkaufszentrum
vollstandig vermietet werden. Dies hat neue
Betriebe unter anderem dazu veranlasst, sich
entlang der angrenzenden Hauptstrasse

niederzulassen.

Die Gestaltung des Stadtteilparks hat die ehemalige
Bergbaubrache in einen attraktiven Ort mit gut ;

gestalteten Freirdaumen verwandelt, der an das = .'- e R
Industrieerbe und die lokale Identitét durch die 2
Einbindung vorhandener Denkmaler ankniipft.

Das offentliche Interesse fiir das Projekt ist groB 1-3: LANDSCHAFTSDESIGN FUR DEN STADTTEILPARK AUF GNEISENAU, DORTMUND

und dariiber hinaus wurde die Lebensqualitat
auf allen Ebenen verbessert, verbunden mit
positiven Effekten fiir die lokale Wirtschaft.

STADTTEILPARK GNEISENAU DORTMUND - DERNE Entwurf 3 8|2006

© MGG

Perspektive Stadtteilplatz Ty

DOuvids Tertrdchbe - Parine:
Projektirager. MGG Regonalbln Westalan

FALLSTUDIE: Gneisenau, Dortmund R




BURGERBETEILIGUNG HILFT BEI DER GESTALTUNG VON FLACHEN

Die Einbindung der Bevélkerung in den Revitalisierungsprozess ist von grund-
legender Bedeutung — sowohl im Hinblick auf die Erzielung akzeptabler und
bestandiger Entwicklungskonzepte als auch zur Erfiillung der gesetzlichen
Anforderungen fiir die Beteiligung der Offentlichkeit am Planungsprozess.

Wie bereits am Konzept Arbeiten im Park gezeigt, konnen Gewerbestandorte
mit hoher Landschaftsqualitét Einfluss auf die Wohnungsmarktpreise in der
Nachbarschaft ausiiben. Investitionen zur landschaftlichen Aufwertung
konnen daher in einer Gesamtbetrachtung fiir die Allgemeinheit sehr
nitzlich sein. Im Umfeld ehemaliger Industriebrachen, fiir die gewerbliche
Folgenutzungen vorgesehen sind, reagiert die Bevolkerung oftmals
empfindsam auf die EntwicklungsmaBnahmen und auf fiir sie relevante
mogliche Auswirkungen.

Die Ergebnisse des CSI-Projektes beinhalten ausfiihrliche Beispiele tiber
praktikable Ideen und Perspektiven der Bevolkerung, um attraktive Projekte
zu realisieren. So haben sich Visualisierungen fiir die Darstellung von
Szenarien der Folgenutzung als sehr niitzlich und als Hilfe erwiesen, um
durch die Einbindung der Bevolkerung bessere Ergebnisse zu erzielen.

Die Planungsbehérden und Projektentwickler sollten beriicksichtigen,
die Bevélkerung im Umfeld der zu revitalisierenden Brachflichen
méglichst friihzeitig einzubinden. Ziel ist dabei nicht nur, gesetzliche
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Anforderungen zu erfiillen, sondern auch erfolgreiche und qualitativ
anspruchsvolle Projekte zu férdern, die zum Wohlbefinden der
Allgemeinheit und der Nachbarschaften beitragen.

Experten aus der Praxis sollten ein Programm zur Biirgerbefragung wahrend
des Projektverlaufes erarbeiten und zur Verfiigung stellen. Hierbei sollte auf
spezielle Techniken zurlickgegriffen werden, beispielsweise die
Visualisierung von Vorschlagen, um mégliche Ergebnisse zu erldutern und
die Bevolkerung zur Diskussion anzuregen. Diese Befragungen sollten
aussagekraftig sein und die zustandigen Verantwortlichen sollten dafiir
Sorge tragen, dass die Einwande und Sichtweisen der Biirger in den
enddiltigen Vorschlagen tatsachlich Berilicksichtigung finden. Von
Bedeutung ist, dass die Wiinsche der Biirger im Hinblick auf den
offentlichen Raum, zum Beispiel fiir Griinflaichen und ErschlieBung, sowie
die Interessen der Projektentwickler und Immobiliennutzer z.B. hinsichtlich
Image und Sicherheit, aufeinander abgestimmt werden. Zahlreiche Beispiele
aus CSl zeigen, dass ein solcher Ausgleich erfolgreich geschaffen werden
kann. Hilfreich ist es dartiber hinaus, nach Abschluss des Projektes eine
Bewertung unter Beteiligung der Biirger durchzufiihren. Auf diesem Wege
konnen ziigig und friihzeitig Probleme identifiziert und angegangen werden
und dies kann auch ein Werkzeug fiir die Einbindung der Bevolkerung in
das dauerhafte Management der Griinflachen sein.
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1-3: AKTIVITATEN UND EVENTS BRINGEN BURSEER UND
LANDSCHAFTSGESTALTUNG EINANDER NAHER

% : DIESE VISUALISIERUNG WURDE BEI EINER BURGERBEFRAGUNG
GENUTZT

Beispiele aus CSl zur Biirgerbeteiligung

Bei dem Projekt Gneisenau wurde die
Offentlichkeit friihzeitig in den Planungsprozess
einbezogen. Die Projektleiter knlipften Kontakte
zur Bevolkerung und unterstiitzten deren aktive
Beteiligung, um ablehnende Sichtweisen im
Entwicklungsprozess vorzubeugen. Die Stadt
Dortmund, der Grundstiickseigentiimer und der
Projektentwickler des Einkaufszentrums
veranstalteten mehrere 6ffentliche
Versammlungen, um den Projektfortschritt und
die néchsten Schritte zu erlautern. Dies hat dazu
gefiihrt, dass ein GroBteil der Bevolkerung das
Projekt unterstitzt hat.

Der Schwerpunkt des Projektes Parkwood
Springs in Sheffield lag in der Schaffung einer
sicheren und 6ffentlich zugénglichen Griinflache
in einem vernachlassigten Bereich, umgeben von
Wohnsiedlungsbereichen und industrieller
Nutzungen. Ziel der MaBnahmen war die
Aufwertung aller Teilbereiche; ein konkretes
MaBnahmenkonzept an den zentralen Ein- und
Ausfahrten des Standortes wurde durch ein
Programm von Befragungen, Workshops und
Festen erganzt, um den Nutzen der Griinrdaume
sowohl fiir die Biirger als auch fiir die
Unternehmen aufzuzeigen. Hierzu zéhlte ein
Kommunikationskonzept, um das Profil von
Parkwood Springs als qualitativ hochwertigen
Griinraum und als Umfeld fiir Investitionen
hervorzuheben. Dartiber hinaus wurden zur
Anregung der Unternehmen 7age der offenen Tiir
und Wettbewerbe veranstaltet, um das
Umweltschutzbewusstsein zu starken und eine
dauerhafte Kultur fiir eine Umweltverantwortung
zu erleichtern.

Im belgischen Ans wurden mit Hilfe einer

offentlichen Befragung im Vorfeld der
Entwicklung eines neuen Gewerbegebietes die
Biirger auf die MaBnahmen zur Umnutzung
vorbereitet und die aus der Sicht der
Bevélkerung einhergehenden Herausforderungen
auf dem Standort identifiziert. Es stellte sich
heraus, dass fiir die Burger insbesondere die
Schaffung eines Ausgleichsbeckens im hinteren
Bereich des Standortes von Interesse war,
weshalb der Landschaftsarchitekt dieses als
zentrales Landschaftselement mit Holzsteg,
Banken und Wegen einsetzte. Zu Beginn der
Arbeit duBerten die Anwohner der Wohnungen
und Hauser hinter dem Standort ihre Besorgnis
dariiber, dass sie den Platz verlieren kdnnten,
der ihnen zuvor als Spiel- und
Begegnungsbereich gedient habe. Da der Erhalt
guter Beziehungen mit der Bevolkerung einen
prioritaren Stellenwert einnahm, reagierte das
Planungsamt mit der Schaffung eines kleinen
griinen Hiigels als Barriere zwischen den
Privatgarten und dem Gewerbegebiet und als
geschitztes Freizeitareal fiir die Anwohner.

Beispiele aus CSI zur Biirgerbeteiligung a
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6. Kontaktadressen:
wertere Informationen

Die nachfolgend aufgefiihrten technischen Berichte, welche die Methoden
der Forschungsarbeit und die Forschungsergebnisse ausfiihrlich
beschreiben, sind in der Sektion ,,Forschung“ der CSI Website
www.environment-investment.com

zu finden.

Einfluss der Landschaftsqualitat auf die Grundstiickspreise:

o ForschungsmaBnahme 4 1: Grundstiickspreise — Universitét Sheffield
o ForschungsmaBnahme 4 1: Grundstiickspreise — Universitat Liittich

Kosten-Nutzen-Analyse auf aufgewerteten, ehemaligen
Brachflachenstandorten.

o ForschungsmaBnahme 4 2: Kosten und Nutzen der Landschaftsqualitét in
Gewerbeparks auf ehemaljgen Industriebrachen im Ruhrgebiet — ILS

Einfluss der landschaftlichen Qualitédt auf die Entscheidung von
Investoren

o forschungsmaBnahme 44 1. Vorbereitende Interviews mit Nutzern von
Gewerbeimmobilien in Belgien — Universitét Ldittich

o forschungsmaBnahme 44 1. Vorbereitende Interviews mit Nutzern von
Gewerbeimmobilien im Ruhréebiet - MGG

o forschungsmaBnahme 44 1. Vorbereitende Interviews mit Nutzern von
Gewerbeimmobilien in GroBbritannien — Universitat Sheffield

o ForschungsmaBnahme 44.2: Einfluss der Landschaftsqualitit auf die
Entscheidungen von Investoren — Universitat Littich

o ForschungsmaBnahme 44.2: Einfluss der Landschaftsqualitit auf die
Entscheidungen von Investoren — Universitat Sheffield
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« ForschungsmaBnahme 4.4.3: Wahrnehmungen und Interessen der Nutzer
von Biroimmobilien — Universitét Liittich

« ForschungsmaBnahme 4.4.3: Wahrnehmungen und Interessen der Nutzer
von Biroimmobilien — Universitét Sheffield

Einfluss des regionalen Umfeldes auf Investorenentscheidungen

ForschungsmaBnahme 4 5: Finfluss der Landschaftsqualitét im regionalen
Umfeld auf die Entscheidungen von Investoren — ILS

Wahrnehmung der Bevélkerung im Hinblick auf den Nutzen
landschaftlicher AufwertungsmaBnahmen im Zusammenhang mit der
wirtschaftlichen Entwicklung.

ForschungsmaBnahme 4.6: Einbindung der Biirger auf lokaler Fbene —
Universitat Liittich

Die Fallstudien zur guten Praxis bei der Umsetzung und Pflege der
Landschaftsverbesserungen auf Entwicklungsstandorten finden sich auf der
Website unter der Sektion ,,Demonstrationsflachen®:

o Wath Manvers, Rotherham (UK)

« Green Park, Readling (UK)

o Langthwaite Grange, Wakefield (UK)

« Gladbeck Brauck, Gladbeck, Ruhrgebiet (D)
« Gneisenau, Dortmund, Ruhrgebiet (D)

« Fwald, Herten, Ruhrgebiet (D)

« Henricot, Court-Saint-Ftienne (B)

« Belle lle, Liittich (B)

« Perrier-Cheniot, Courcelles (B)
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