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Potenziale stidtischer Gewerbebrachen fiir eine integrierte Stadtentwicklung.
Monitoring fiir ein nachhaltiges Flichenmanagement am Beispiel der wieder wachsenden

Stadt Leipzig

Ellen Banzhaf, Thomas Arndt, Jan Ladiges

1. Einfithrung
1.1 Gewerbebrachen — Optionsriume fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung

Stadtische Brachen sind ein internationales Phanomen mit langer Tradition und in praktisch
allen industrialisierten Lindern verbreitet (vgl. de Sousa 2008). Entstanden sind sie immer
dann, wenn gesellschaftliche Entwicklungsprozesse und volkswirtschaftliche Verlagerungen
zu einer Freisetzung von industriell und gewerblich genutzten Flichen gefiihrt haben. So
fanden vor allem bei Altindustriestandorten keine Nachnutzungen statt. Weltweit umfassen
altindustrialisierte Ballungsrdume, in denen der Niedergang der grofen Industrien fiir
erhebliche wirtschaftliche und soziale Krisen gesorgt hat, groBflichig Gewerbebrachflichen
(Kunc et al. 2014). In der inzwischen umfangreichen Literatur zu stddtischen Brachen gibt es
keine allgemein akzeptierte Definition. Gleichermallen verstehen die US Environmental
Protection Agency (EPA) und das europdische Expertennetzwerk ,,Concerted Action on
Brownfield and Economic Regeneration Network* (CABERNET

http://www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1124) Brachen als Flichen mit fehlender oder

geringer Nutzung, die oft vernachldssigt werden und eine negative Ausstrahlung auf das
angrenzende Gebiet besitzen. Ferner sind etwaige Kontaminationen und erheblicher
Interventionsbedarf Charakteristika dieser Flichen (Ferber et al. 2006: 12; Beilein 2010).
Zudem werden Brachen von der Bevolkerung negativ konnotiert, da sie oft mit planerischem
Versagen, Verwahrlosung und wirtschaftlichem Riickzug gleichgesetzt werden (Breuste &
Breuste 2000; Keil 2002; Rink 2009). Trotz aller negativen Auswirkungen auf die ,,Stadt als

Wirtschafts- und Lebensraum® sowie auf die ,,politische Stadt“ konnen Brachen als
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Fliachenpotenziale fiir die Stadtentwicklung durch Revitalisierung oder Renaturierung positive
Effekte haben (RoBler 2010; Hansen et al. 2012). Der planerische Umgang mit Brachfldchen
variiert sehr stark zwischen Industrienationen wie den USA, Europa und China, aber auch
gerade innerhalb Europas (Kotval-K. et al. 2017; Martinét et al. 2016; Zielke & Waibel 2016).
In Estland beispielsweise fehlt ein grundsétzliches Verstidndnis fiir Nachnutzungsmafnahmen
durch die offentliche Hand, weil die Annahme zu Grunde liegt, die Wiederinwertsetzung von
Gewerbebrachen obliegt alleinig dem privaten Sektor (Tintéra et al. 2014). Dahingegen ist das
Engagement im Siidosten Europas hoch, wo mittels des South East Europe Transnational
Cooperation Programme (RETINA) Losungswege eingeschlagen werden, Gewerbebrachen
nachhaltig zu revitalisieren. Gleichzeitig werden dort angrenzende Flichen vormals

kontaminierter Brachen renaturiert (Georgescu et al. 2014).

Fiir alle betrachteten Rdume gilt jedoch, dass der Nutzungsdruck in stagnierenden oder
schrumpfenden Stiddten geringer ist. Signifikant fiir stadtische Schrumpfungsprozesse sind
bereits existierende und neu entstehende Brachen. Demgegeniiber ist die Flichenkonkurrenz
bei wachsenden Stiddten hoch, wo Brachen fiir Stiadte Planungsspielriume ermdoglichen, und
sie im Zuge des Flichenrecycling einer Wiedernutzung zugefiihrt werden konnen. In
Deutschland beispielsweise konnen Brachen auch als Freifldchen fiir die Erholungsnutzung
oder urbane Wilder in Wert gesetzt werden (Rink & Arndt 2016; Stopka & Rank 2013), was
wiederum in der benachbarten tschechischen Republik wenig Akzeptanz erfahrt (Kramaiova
2016a). Um sich auf europdischer Ebene den Herausforderungen einer nachhaltigen
Stadtentwicklung zu stellen und den territorialen Zusammenhalt zu stdrken, haben Minister
verschiedener Lander die sogenannte Leipzig Charta (engl. Leipzig Charter) verabschiedet.
Dieses Statut fordert eine ausgeglichene rdumliche Entwicklung von Stiadten und Stadtteilen,
um die gewachsenen Stiddte in Europa als wertvolles Wirtschafts-, Sozial- und Kulturgut zu

erhalten. Dabei gilt als wichtige Grundlage fiir nachhaltige Flachennutzung eine kompakte



47

48

49

50

51

52

53

54

55

56

57

58

59

60

61

62

63

64

65

66

67

68

69

70

disP — The Planning Review by Taylor & Francis

Siedlungsstruktur. Um dieses Ziel zu erreichen, so die Leipzig Charta, muss das
Flachenangebot gesteuert werden und eine nachhaltige Entwicklung in den Stadtteilen eine
Mischung aus Wohnen, Arbeiten, Bildung, Versorgung und Freizeitgestaltung aufweisen

(Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) 2007a).

1.2 Nachnutzungsstrategien von Gewerbebrachen in Deutschland

Dieser  Beitrag ~ widmet sich vor dem  Hintergrund  einer nachhaltigen
Stadtentwicklungsstrategie in Deutschland dem Bestand an Gewerbebrachen, beispielhaft der
Stadt Leipzig, mit Blick auf das dargebotene Flichenpotenzial. Dabei werden beide Optionen
der Nachnutzung von Brachflichen, ihre Renaturierung und Revitalisierung diskutiert.
Renaturierung ist als Anreiz zu sozialen Integrationskriften genauso zu befordern wie die
Revitalisierung fiir okonomische Entwicklungschancen. Die Deutsche
Nachhaltigkeitsstrategie verfolgt das Ziel, die Flichenneuinanspruchnahme von etwa 74 ha im
Jahr 2012 (Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR) 2014: 3) auf 30 ha
zundchst bis 2020, nun bis 2030 zu senken (Die Bundesregierung 2002 und 2016). Ein
Baustein zur Realisierung dieses sehr ambitionierten Ziels ist die Wiedernutzung
innerstiddtischer Brachen fiir Stadtentwicklungsvorhaben. Deutschland verfiigt iiber mehr als
63.000 ha stiddtebaulich nutzbarer Flichenpotenziale (Glockner & Dosch, 2010: I). Dabei
wirkt die Wiedernutzung innerstiddtischer Brachen durch sogenanntes Flachenrecycling der
weiteren Ausdehnung der Siedlungen in die freie Landschaft entgegen (Rink & Banzhaf

2011; Bohm et al. 2016).

Wenngleich die Renaturierung stiddtischer Brachen bei ihrer Inwertsetzung gegeniiber der
wirtschaftlichen Revitalisierung als nachrangig eingeschitzt wird (Bundesinstituts fiir Bau-,

Stadt und Raumforschung (BBSR) 2013: 93), messen viele Kommunen der Entwicklung
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urbanen Griins hohe Bedeutung zu. Bei einer Umfrage des Deutschen Instituts fiir Urbanistik
in 41 deutschen GroBstiddten hat die Entwicklung urbanen Griins fiir etwa 60 % wegen ihrer
okosystemaren Dienstleistungen mit Blick auf den Klimawandel einen hohen Stellenwert
(Bohm et al. 2016; Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
(BMUB) 2007b). Die natiirliche Sukzession auf Brachen stellt fiir den stddtischen
Naturschutz wertvolle Lebens- und Riickzugsraume fiir viele Tier- und Pflanzenarten dar
(Wittig & Zucchi 1993; Hansen et al. 2012), weshalb Kowarik bereits 1993 den Begriff der
spezifisch ,,urban-industriellen Natur préigte. Dabei sind Sukzessionsflichen wichtige
biologische Trittsteine und klimatische Ausgleichsriume (Kowarik 1993). Die Nationale
Nachhaltigkeitsstrategie und die Nationale Strategie zur biologischen Vielfalt illustrieren das
Spannungsfeld zwischen der baulichen Wiedernutzung von Brachen (Revitalisierung im
Kontext des Fldchenrecyclings) und der Entwicklung urbanen Griins auf diesen Flidchen
(Renaturierung) im besiedelten Bereich (Bohm et al. 2016; Bundesministerium fiir Umwelt,

Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) 2007b).

Die Wiederinanspruchnahme dieser Brachen wird insbesondere durch
Reurbanisierungsprozesse hervorgerufen und dient im stadtplanerischen Fldchenpool als
Instrument des Flidchenrecyclings. Fiir beide Prozesse, Schrumpfung in den 1990er Jahren und
Reurbanisierung seit dem ersten Jahrzehnt des 21. Jahrhunderts, steht die Stadt Leipzig, in der
dieses Monitoring durchgefiihrt wurde. Kommunale Brachflichenentwicklung zielt hier
exemplarisch im Sinne einer ,,qualitativen Innenentwicklung* strategisch darauf ab, diese
entstandenen Fldchenpotenziale mit Blick auf eine integrierte Stadtentwicklung unter

Okologischen, sozialen und wirtschaftlichen Aspekten nutzbar zu machen.

Deshalb beschiftigt sich die vorliegende Untersuchung mit der Erfassung von
Gewerbebrachen und ungenutzten Freiflichen sowie deren Struktur und stellt sich folgenden

Forschungsfragen:
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» Wie umfangreich ist der Bestand an Gewerbebrachen in der Stadt Leipzig, die sich bis
zum Erhebungsjahr 2012 von vorangehender Schrumpfung erholte und nun als wieder
wachsende Stadt einzuordnen ist?

» Welche besonderen Herausforderungen zur Wiedernutzung liegen den Brachen zu
Grunde? Gibt es innerstiddtische Disparitdten in der rdumlichen Verteilung und der
FlichengroBe, die sich unterschiedlich raumwirksam auf ein Wiedereingliedern ins
Flachenrecycling auswirken konnen?

» Welche Landnutzungsmuster prigen die erfassten Gewerbebrachen und welche
Schwerpunktsetzung  konnte  daraus mit Blick auf ein  nachhaltiges

Flichenmanagement resultieren?

2. Genese stidtischer Brachen in Deutschland

Brachen werden an Hand ihrer vormaligen Nutzung ndher charakterisiert (Wittig & Zucchi
1993; Hansen et al. 2012), wobei Gewerbebrachen im bundesweiten Vergleich mit etwa 39 %
den groften Anteil an allen Brachflichentypen einnehmen, gefolgt von Militirbrachen
(35 %), Bahn- und Postbrachen (10 %) sowie Verkehrs- und sonstigen Brachen (16 %)
(Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) 2004). Knapp 80 % der im Rahmen
einer Studie des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR) untersuchten
433 Kommunen haben keine Brachflichenerfassung, oftmals wegen Mangel an personellen
und finanziellen Ressourcen (Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) 2012). Aktuelle Schitzungen des BBSR beziffern das derzeitige
Brachflichenvolumen in Deutschland auf etwa 165.000 ha (ca. 4 % der Verkehrs- und
Siedlungsfliache). Der starke Anstieg der Brachflichen in den 1990er Jahren ist vor allem auf
die einsetzenden Transformationsprozesse in Ostdeutschland zuriickzufiihren; der Riickgang
ab ca. 2005 weitgehend auf die erfolgreiche Implementierung kommunaler

5
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Nachnutzungsstrategien, umgesetzt durch Forderprogramme zum Stadtumbau Ost

(Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR) 2013).

Sonderfall Ostdeutschland — Fallbeispiel Leipzig

Auf Grund von bestehenden Kriegsschiden aus dem Zweiten Weltkrieg,
Bevolkerungsverlusten (1949-1989 ca. 2 Mio. EW) und fehlenden Investitionen existierten
Brachen in vielen Stddten der ehemaligen DDR. Nach der politischen Wende 1989 stieg ihre
Zahl durch den Vollzug der deutschen Einheit, die wirtschaftliche Integration in die
Européische Union und die Situation auf dem Weltmarkt weiter an. Die massive, flichenhafte
und praktisch alle Branchen erfassende Deindustrialisierung, Betriebsstilllegungen und
Aufgabe von Gewerbeflichen in den historischen Industriegebieten wurden begleitet von
Bevolkerungsabwanderungen in den 1990er Jahren. Der gleichzeitig stattfindende intensive
Suburbanisierungsprozess war nach der Wiedervereinigung einem deutlichen Nachholbedarf
im Verkehrswege- und Wohnungsbau der neuen Bundeslidnder geschuldet (Muschak et al.
2009). In Sachsen umfasste der Anstieg dieser Fliachen zwischen 1997 und 2002 ca. 17.000 ha
bei gleichzeitigen Bevolkerungsverlusten von ca. 190.000 Einwohnern (> 4 %) (Séchsisches
Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie o. J.; Presse- und Informationsamt der

Bundesregierung 2002).

Die Spezifik der Brachflachenproblematik in ostdeutschen Stddten, wie Leipzig, ergibt sich
aber nicht nur aus der Geschwindigkeit der oben beschriebenen Prozesse und ihrer Ballung
infolge der Parallelitit bzw. der gegenseitigen Verstiarkung. Die postsozialistische urbane
Transformation fiihrte durch den Prozess der Privatisierung auch zu einem weitgehenden

Wandel der Eigentumsverhiltnisse (Mathey et al. 2016).
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(©

Abbildung 1 Lage des Untersuchungsgebietes (a) Deutschland in Europa, (b) Leipzig,
Sachsen, in Deutschland, (c) Stadt Leipzig mit seiner administrativen Gliederung in 10

Stadtbezirke

Auf Grund optimistischer Wachstumserwartungen fiir Revitalisierungen enthielten die frithen
Flachennutzungspldne Mitte der 1990er Jahre noch keine Brachen. lhre Erfassung und
MaBnahmenentwicklung, beispielsweise durch Zwischennutzungen, begann dann im Zuge der
Schrumpfungs- und Stadtumbaudebatte Ende der 1990er Jahre. Seit 2000 ist die Stadt-
Umland-Wanderung weitgehend zum Stillstand gekommen (Umweltbundesamt (UBA) 2010),
Stidte wie Leipzig verzeichnen seit dem Jahr 2010 wieder einen deutlichen

Bevolkerungszuwachs.

Seit dem ersten Jahrzehnt des 21. Jahrhunderts ist eine Reurbanisierung zu verzeichnen, so
dass viele grofle Stadte wie Rostock, Dresden, Leipzig, Jena, Erfurt ihre Bevolkerungszahl
stabilisieren bzw. erhohen konnten (Dosch & Beckmann 2011). Diese zunehmende
Verdichtung vor allem in Leipzig verstirkt den Flichendruck, so dass Brachen einen
wichtigen Flachenpool darstellen. Vor allem unter dem Gesichtspunkt der Innenverdichtung

vor AuBlenentwicklung sind gegenwirtig Brachen wichtige kommunale Aktionsfelder (Ferber
8
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et al. 2010). Hinsichtlich einer doppelten Innenverdichtung, wie es die Leipzig Charta bereits
2007 festschrieb, sind fiir die Brachflichenreaktivierung kreative Losungen gefragt
(Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR) 2010). Der seit mehreren Jahren
anhaltende sehr hohe Flachennutzungsdruck durch die Bevolkerungszunahme fiihrt zu
raumplanerischen Herausforderungen mit Priorisierung von Konversionsflichen zur
Unterstiitzung einer Stadt der kurzen Wege mitsamt seiner kompakten, flachensparenden und

funktionsgemischten Stadtentwicklung.

Das Flichenentwicklungskonzept der Stadt Leipzig ist eingebunden in ein iibergeordnetes
Stadtentwicklungskonzept (SEKo), wobei bis heute das SEKo 2009 (,Leipzig 2020%)
Anwendung findet. Das integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) soll 2017 als ,,Leipzig
2030 beschlossen werden und damit ,Leipzig 2020 ablosen. Mit dem integrierten
Stadtentwicklungskonzept "Leipzig 2020 (SEKo 2009) und folgend ,Leipzig 2030
(INSEK) stellt sich die Stadt Leipzig in einem dynamischen Prozess der verdnderten
demographischen und sozialen Entwicklung und den damit verbundenen Herausforderungen
einer wachsenden Stadt sowie der besseren Verankerung von Schwerpunkten -einer

nachhaltigen Entwicklung.
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Stadtentwicklungsplanung in Leipzig

Formale Planung
(gesetzlich vorgegeben)

Landesentwicklungs- ==
plan
(regional zu verankern)

Informelle Planung
- meist freiwillig vorbereitete Plane

Freistaat - unterschiedliche Beteiligung

- unter Zustimmung des Stadtrates
v'als Entscheidungshilfen,

v'als Voraussetzung fur die Beteiligung an
Ausschreibungen regionaler / nationaler /
europaischer Mittelvergabe

( g A

¢==| Stadtentwicklungskonzept (SEKo)

Sektorale Konzepte
2. B. STEP- Stadtentwickiungsplan

Regionalplan mm)>

Flachennutzungsplan ==
(FNP)

Ortsteil == Ortsteilbezogene Konzepte

z.B. Staditeilentwicklungskonzept
Leipziger Osten
~STEK Leo*(beschlossen2013)

A 4

Abbildung 2 Formale und informelle Planungsstrukturen in der Stadtentwicklungsplanung

Bebauungsplan == | Quartier

von Leipzig (Quelle: Stadt Leipzig, Stadtplanungsamt)

3. Multifunktionale Aspekte von Brachen fiir eine nachhaltige integrierte Stadtplanung

Fiir eine lebenswerte, nachhaltige Stadtentwicklung, wie in Leipzig konzipiert, bedeuten
Brachen Fldchenreserven nicht nur fiir Revitalisierung, sondern auch fiir Renaturierung. Beide
Optionen dienen der doppelten Innenverdichtung und werden fiir das Fldchensparziel der

Bundesregierung und der deutschen Biodiversititsstrategie gebraucht (Bohm et al. 2016).

3.1 Revitalisierung

10
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Kommunen sind vor allem an einer 6konomischen Verwertung von nicht genutzten Flichen
interessiert, die Steuereinahmen erbringen und Arbeitsplitze schaffen. Zu vermarktende
Flichen fiir Gewerbeansiedlungen miissen eine entsprechend zusammenhingende
FlachengroBe aufweisen und logistisch gut angebunden sein. Die vorhandene Infrastruktur ist
effizient zu nutzen, und auch die Anbindung an bestehende Gewerbeareale und Verkehr ist
eine weitere wichtige Voraussetzung. In den Leitlinien des Leipziger Stadtentwicklungsplans
(STEP) wird diesbeziiglich von einer ,,strategischen Flachenvorsorge* gesprochen. Danach
sind Gewerbeflachen ,bedarfsgerecht und flexibel“ vorzuhalten bzw. vorzubereiten. Das
Flidchendargebot soll demnach nicht nur quantitativ, sondern auch qualitativ differenziert sein,
um ein moglichst groBes Nachfragespektrum realisieren zu konnen (Stadt Leipzig 2009).
Quantitit und Struktur der Flachenreserven sind fiir Betriebserweiterungen am Standort oder
fir Neuansiedlungen von Branchen mit groBerem Fliachenbedarf bedeutsam. Der
Stadtentwicklungsplan gewerbliche Baufldchen (STEP Gewerbe, 1999) wurde als integriertes
Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2020 (SEKo 2009) fortgeschrieben. In Bezug auf
Revitalisierung betrdgt die Mindestgrofle der einzelnen Gewerbegebiete 3 ha, da erst ab dieser
GroBe von einem Einfluss der Gebietsentwicklung auf die benachbarten Rdume bzw. von
einer wirtschaftlichen Bedeutung ausgegangen wird. Positives Beispiel fiir die Schaffung
eines neuen Freiraums mit besonderer stadtokologischer Funktion ist jiingst die
multifunktionale Neunutzung des ehemaligen Bahnhofsareals im Stadtteil Plagwitz als

Biirgerbahnhof Plagwitz mit integriertem Wohnstandort und vernetztem Griingiirtel.

3.2 Renaturierung

Neben der wirtschaftlichen Revitalisierung bedeutet die doppelte Innenentwicklung auch
Erhalt und Entwicklung von Freirdumen. Die Beriicksichtigung naturschutzfachlicher,

sozialer, und stadtklimatischer Potenziale von Brachen unterliegt im besiedelten Bereich
11
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allerdings gesellschaftlichen Anspriichen an Gestaltung und Nutzen. Der geringe dsthetische
Wert erschwert dabei die Akzeptanz extensiver Brachen durch die Bevolkerung (Arndt &

Rink 2012).

Die Stadt Leipzig verfolgte in ihren ,,Leitlinien fiir die stddtische Erneuerung® ab den 1990er
Jahren das Ziel ,Mehr Griin, weniger Dichte* (Stadt Leipzig 2009). Zwischen Ende der
1990er Jahre und ca. 2010 wurde in Bezug auf die Brachfldchenproblematik im SEKo nicht
nur mit klassischen Parkanlagen, sondern auch mit neuen Freiraumkonzepten experimentiert,
so zum Beispiel durch die Nachnutzung des ehemaligen Eilenburger Bahnhofs als
Stadtteilpark Reudnitz, genannt Lene-Voigt Park. Extensive Renaturierungsstrategien, wie das
Belassen der Flachen in unterschiedlichen Sukzessionsstadien und Aufforstungsmafnahmen
haben Modellcharakter. Trotz zahlreicher Referenzprojekte (Burkhardt et al. 2008: 105f;
Stopka & Rank 2013; Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung &
Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BMVBS & BBSR) 2009) gibt es nur
wenige naturbelassene Brachen. Die Form des urbanen Walds entsteht in Leipzig auf den
Brachen Stadtgdirtnerei—-Holz im Stadtteil Anger-Crottendorf, Schonauer Holz in Griinau
sowie als Teil des Biirgerbahnhofs Plagwitz. Sie sind MaBnahmen zum Erhalt der
biologischen Vielfalt und sollen die Griinflichenversorgung gerade in bisher benachteiligten

Stadtteilen kostengiinstig erhohen (Burkhardt et al. 2008; Rink & Arndt 2012).

Ob eine Brache stadtokologische Bedeutung besitzt oder einer baulichen Wiedernutzung
zugefiihrt wird, entscheiden nicht zuletzt multifunktionale Fldachenparameter, wie Lage,
FlachengroBe und -form, (Ausbaufidhigkeit der) Verkehrsanbindung, Zustand und Verbreitung
der Vegetation, Griinflaichenvernetzung, etc. Ein nachhaltiger Planungsprozess beleuchtet
Flachenrecycling nach multifunktionalen Gesichtspunkten. Das hier vorgestellte Monitoring

fiir die Gewerbeflichen und Gewerbebrachen der Stadt Leipzig leistet dazu einen Beitrag.

12
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4. Bestandserhebung und -analyse von stidtischen Gewerbebrachen in Leipzig

Ein kontinuierliches Monitoring des Flidchenpools bietet die notwendige Planungsgrundlage
zur Erarbeitung mafigeblicher Strategien. In diesem Zusammenhang fiihrt die Stadt Leipzig
seit 1998 in regelmiBigen Abstinden Erhebungen von Gewerbebrachen durch, bei denen

quantitative und qualitative Merkmale dokumentiert werden.

Die Grundlage der Untersuchung bildet ein Kriterienkatalog, der die wichtigsten
Eigenschaften des Standortes und Anforderungen der Wirtschaftsbranchen enthilt. Seit 2001
hatte das Stadtplanungsamt das Gewerbeflacheninformationsystem Gefis etabliert. Diese GIS-
basierte Softwarelosung diente der systematischen Erfassung und Bearbeitung der Industrie-
und Gewerbebrachen der Stadt Leipzig. Es wird seit 2011 sukzessive durch das
interkommunale Brachflichenkataster (/IKOBRA) abgelost, das alle Kommunen des Griinen
Rings Leipzig erfasst. Die Codierung in diesem webbasierten System ist zielfithrend fiir das
Monitoring der vorgestellten Brachflichenerhebung, wenngleich die Flachenkennziffer aus

Gefis mitgefiihrt wurde. Die Flurstiicksbezeichnung ist eindeutig zugewiesen.

Den ersten Schritt bildet die nutzungsbezogene Bewertung, bei der die optimale Nutzung der
Fldche ermittelt wird. Im zweiten Schritt findet eine flichenbezogene Bewertung statt. Hierbei
wird eine weitere Differenzierung der Standorte auf Grund von strukturellen Eigenschaften
und Zielkategorien vorgenommen. Kooperationspartner fiir die Stadt Leipzig ist das
Helmholtz-Zentrum fiir Umweltforschung - UFZ, welches das Monitoring der
Gewerbebrachen unter dem Thema Nachhaltiges Fldchenmanagement, Baustein
Fldchenmonitoring durchfiihrt. Zur Verkniipfung von Forschung und Praxis im Bereich der
nachhaltigen Fldachennutzung fand im Jahr 2012 die jiingste umfassende Kartierung von

Gewerbebrachen statt, die im Folgenden vorgestellt wird.
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4.1 Methodisches Vorgehen: Datenerhebung und -auswertung

Alle Gewerbefldchen in Leipzig umfassen mit 22,7 km? einen Anteil von etwa 8 % der
Gesamtfliche der Stadt. Die Datenerfassung erfolgte fiir 1.014 Gewerbefldchen von Leipzig,
die Teil der ausgewiesenen Gewerbegebiete des Stadtentwicklungsplans (STEP), bzw. des
Flachennutzungsplans (FNP) sind. Diese fiir die Untersuchung relevanten Gewerbefldachen
mit hoher Nutzungsdynamik haben eine Gesamtfliche von 6,25 km?, was einem Anteil von

etwa 2 % der gesamten Stadtfldache entspricht (Abb. 3).

Jede Fliche wurde durch eine Vor-Ort-Begehung an Hand eines Kartierschliissels erfasst, ihre
Merkmale wurden auf einem Erfassungsbogens festgehalten. Alle qualitativ erhobenen
Flichenmerkmale sind fotographisch dokumentiert und in IKOBRA -eingepflegt. Als
Vorbereitung wurden die zu kartierenden Flichen mit Colorinfrarotaufnahmen iiberlagert, um
so bereits visuell Informationen iiber Lage, Flachenbedeckung und angrenzende Gebiete zu
erhalten. Diese Luftbildaufnahmen besitzen drei wesentliche Vorziige: ihre Aufzeichnung
stammt ebenfalls aus dem Jahr 2012, besitzt eine Genauigkeit von 20 cm rdumlicher
Auflosung und bildet den Flachenzustand des gleichen Zeitraumes ab. Des Weiteren dienen
diese Falschfarbenbilder zur besseren Unterscheidung zwischen (chlorophyllhaltiger)
Vegetation und anderen Fliachenbedeckungsmustern. Die Geldndebegehung erleichterte mit
diesem Bild-/Kartenmaterial die riumliche Zuordnung und Flachenabschétzung vor Ort.

Der Status einer Brachfldche hidngt von ihrer gegenwirtigen gewerblichen Nutzung ab. Dabei
werden vier Kategorien unterschieden: revitalisiert, Brache, Bautdtigkeit und nicht bekannt
(siehe dazu auch Abb. 3). Wesentlich sind die ersten beiden Kategorien. Eine Flidche gilt als
revitalisiert, wenn sie zum Erhebungszeitpunkt augenscheinlich genutzt wird. Informelle
Nutzungen oder sogenannte Unternutzungen, also eine etwa als wilder Parkplatz
untergenutzte Flache, zdhlen nicht als revitalisiert. Die kartierte Fliche wird einer Brache
zugeordnet, wenn zum Erhebungszeitpunkt augenscheinlich keine Nutzung zu erkennen ist
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oder eine informelle Nutzung bzw. eine Unternutzung vorliegt. Findet zum
Erhebungszeitpunkt Bautitigkeit statt, so wird sie gesondert vermerkt. Bei absoluter
Unzuginglichkeit und keiner Einsehbarkeit erhilt die Fliche den Status nicht bekannt. Die
Gliederung der naturbelassenen Griinfldachen, die von der Stadt Leipzig ebenfalls als Brachen
zu untersuchen waren, erfolgte als Sukzessionsflichen in den Stadien [Initialstadium,
Hochstaudenflur, ruderale Vegetation und Pionierwaldphase (Banse & Mathey 2010; Rink &

Arndt 2012; Tabelle 1).

Tabelle 1: Erfasste Flaichenmerkmale der Gewerbebrachenkartierung 2012

Lageparameter
Flachengrofle = FlachengroBe in m?
Réiumliche Lage = Lage im Stadtbezirk und im Stadtraum
= Zugehorigkeit zu Gewerbegebiet
Flachencharakter
Brachfldachentyp = Vornutzung der Fliache (Gewerbe, Verkehr, Militir etc.)
= Freiflichen
Versiegelung = Versiegelungsgrad in 25 % Schritten, Art der
Versiegelung
= Gebiudebestand und —zustand
Vegetation = Vegetationsgrad in 25 % Schritten

= Vegetationszustand (gepflegt oder ungepflegt)
= Sukzessionsstufen
Flichennutzung = Tatsdchliche Flichennutzung
= Spuren informeller Nutzungen, geringfiigiger Nutzung
= Zuginglichkeit (freie Betretbarkeit, Zdune etc.)

FliachenerschlieBung
Flachen- = Aktive Vermarktung durch Eigentiimer,
eigentiimer Kontaktinformationen
Infrastruktur = StraBenanbindung nach Vorkommen und Art
Flachenzuschnitt » Flichenzuschnitt im Kataster

Die in Tabelle 1 aufgefiihrten Flichenmerkmale umfassen die wichtigsten Kriterien fiir die
Stadtentwicklungsplanung der Stadt Leipzig und auch fiir weiterfithrende stadtokologische
Aufgaben. Vor der Fldachenkulisse der Leipziger Gewerbegebiete sind die wesentlichen
Lageparameter der FlachengroBBe und rdumlichen Verortung der zu untersuchenden Flichen

im GIS erfasst. Der Flichencharakter und die FlichenerschlieBung wurden, soweit
15
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augenscheinlich moéglich, durch Vor-Ort-Begehung aufgenommen. Der Brachfldchentyp leitet
sich aus der zu erkennenden Vornutzung zum Erhebungszeitpunkt ab. Zu Gewerbebrachen
zidhlen diejenigen, auf denen eine gewerbliche Nutzung ersichtlich war oder auf denen derzeit
eine Unternutzung stattfindet. Hinweise auf eine frithere gewerbliche Nutzung konnen
beispielsweise leerstehende Fabrikhallen, Gebdude oder versiegelte Lagerfldchen sein. Finden
sich Spuren verkehrlicher Nutzung, sind etwa Gleise oder Bahngebdude vorhanden, werden
diese Flichen als Bahnbrachen dokumentiert, in die auch Gleisfinger eingeordnet werden.
Betriebsbrachen mit Gleisanschliissen zdhlen nicht zu Bahnbrachen. Als Militdrbrachen
werden ehemalige Kasernengeldnde oder Truppeniibungsplitze verstanden. Diese Fldchen
diirfen nicht betreten werden und sind in der Regel eingezdunt. Dieser Flichentyp kann nur
durch Kenntnisse der vorherigen Nutzung bestimmt werden. Freiflichen sind ungenutzte
Fliachen, auf denen keine gewerbliche Vornutzung zu erkennen ist. In der Regel sind diese
Flachen begriint. Nicht immer sind Betriebsbrachen als solche zu erkennen. Die Bestimmung
als Freifldche oder Betriebsbrache resultiert aus dem Erscheinungsbild der Fléche.

Versiegelungs- und Vegetationsgrad wurden vor Ort in Quartilen (25 % Schritten) geschitzt
und im GIS mit den vorhandenen Colorinfrarotaufnahmen abgeglichen. Oftmals befinden sich
Gebdude auf der Brache, dann wird unterschieden nach Zustand (erhalten oder Ruine), Typ
(Biiro- oder Industriegebdude, Halle) und Anzahl. Probleme bei der Begehung entstanden,
wenn die zu Kkartierende Brache schlecht einsehbar war und auch die angrenzenden
Liegenschaften kaum einen Zugang ermdglichten. Dies erschwerte vor allem die Abschitzung
der versiegelten Fliche auf dem Geldnde und weiterer qualitativer Merkmale wie geringe
Nutzung in nicht-einsehbaren Gebduden. So ist die Giite des visuell abgeschitzten
Versiegelungsgrades mit moglichen Fehlern behaftet. Die Colorinfrarotaufnahmen kénnen
nicht vollumféinglich Aussagen zur Versiegelung liefern, da sie die Landbedeckung nur von
oben abbilden. Das durch tiberhingende Vegetation darunter befindliche Gelédnde ist verdeckt.

So verhindern belaubte Bdume, verbuschte Vegetation und Schattenwiirfe mancherorts die
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Erfassung versiegelter Flichen. Demgegeniiber fiihrte das Abgleichen mit dem digitalen
Datensatz der Luftbilder zu einer sehr hohen Genauigkeit des abgeschitzten
Vegetationsgrades. Die Sukzessionsstadien der Vegetation wurden wie oben beschrieben in
vier verschiedenen Stadien kartiert. Auch gepflegte Brachen wie einfache Rasenfldchen oder
Parkanlagen gehorten zu den kartierten Flachen.

Bei der Brachflichennutzung wird unterschieden zwischen keine Nutzung und geringfiigige
Nutzung bzw. Unternutzung. Erstere gibt keinen Hinweis auf eine gewerbliche Nutzung durch
beispielsweise parkende Autos oder anwesende Arbeitnehmer. Letztere gibt dariiber hinaus
Aufschluss auf nicht offiziell genutzte Flichen wie zum Beispiel als ,,wilde* Parkplitze oder
Containerstellflachen — oftmals genutzt von angrenzenden Betrieben.

Die Eigentiimerstruktur ldsst sich in folgende Kategorien fassen: Bei vielen, vor allem
kleinparzellierten Brachflichen handelt es sich um private Eigentiimer (67 %). Nur 15 % der
Brachflichen befinden sich im Eigentum der Stadt Leipzig; weitere 8 % sind im Besitz der
LWB - Leipziger Wohnungs- und Baugesellschatt mbH. Demgegeniiber stehen einzelne
grofle Konversionsflichen, die der Deutsche Bahn AG, TLG u.a. zuzuordnen sind (10 %)
(Stadt Leipzig, 2015). Gepriift wurde vor Ort, ob eine aktive Vermarktung durch den —
vornehmlich privaten - Eigentiimer stattfand, die meist ersichtlich war durch aufgestellte
Schilder mit Kontaktinformationen. Dies wurde sowohl im Kartierbogen als auch
fotographisch dokumentiert. Detaillierte Informationen zu den jeweiligen Eigentiimern
wurden von der Stadt Leipzig nicht verfiigbar gemacht, so dass sich das vorliegende
Monitoring auf Flichenauswertungen konzentriert. Der hohe Anteil an privaten Brachfldachen
stellt eine besondere Herausforderung durch den komplizierten Zugriff auf die Fliachen dar
und erschwert die Nachnutzung im Sinne der Stadtentwicklungsziele. Deshalb versucht die
Stadt Leipzig insbesondere FEigentiimer groBerer Brachflichenbestinde frithzeitig mit
einzubeziehen. Eigentiimerinteressen umfassen unter anderem den Erlass der Grundsteuer,

Haftungsausschluss bei etwaiger Flichensanierung und gegebenenfalls auch ihre
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VerduBerung. Stadtplanerisch betrachtet sollen durch Abriss, Enttriimmerung oder
Altlastensanierung wichtige Brachfldchen fiir eine Nachnutzung vorbereitet werden, weshalb
sowohl das Vorhandensein als auch der Zustand von Gebduden Kkartiert wurde.
Gegebenenfalls geht die Stadt hier in Vorleistung. Fiir eine weitere Vermarktung durch die
Stadt Leipzig ist auch die Information iiber eine StraBenanbindung wichtig: Dahingehend
wurde zunichst erfasst, ob eine Straenanbindung (1) vorhanden oder (2) nicht vorhanden ist,
d.h. ob die Fldche direkt iiber eine Verkehrsstra3e zu erreichen ist. Befindet sich die Flache in
einer Insellage, d.h. ist sie von anderen Flichen umgeben, hat sie keinen Strallenanschluss.
Als VerkehrsstraBBe gelten auch StraBlen, die keinen befestigten Fahrbahnbelag aus Asphalt,
Kopfstein- oder Verbundpflaster haben. Im Datensatz wird das Vorhandensein einer
Straenanbindung als ,,StraBe vermerkt. Die Stralenbreite beschreibt die Anzahl der Spuren
je Fahrtrichtung. Der Flichenzuschnitt verweist auf die Form einer Flidche, wiederum wichtig
fiir eine Vermarktung oder auch fiir eine weitere Gliederung der Parzelle. So kann ein
mehreckiger oder unformiger Flichenzuschnitt durch Neustrukturierung als rechteckige
Liegenschaft dem Flachenrecycling zugefiihrt, Randbereiche als offentliche Wege geplant

oder angrenzenden Griinstrukturen zugewiesen werden.

Diese Erhebungsart erlaubt eine quantitative Fldchenanalyse bei gleichzeitiger qualitativer
Untersetzung durch Kartierung und Fotodokumentation. Die Datenstruktur ist so angelegt,
dass die statistische Aufbereitung und Verortung im GIS in das von der Stadt Leipzig
aufgebaute Informationssystem IKOBRA direkt eingepflegt werden kann. Das Monitoring
ermoglicht also eine rasche Weitergabe der erhobenen Daten an verschiedene Amter wie an
das Amt fiir Wirtschaftsforderung oder an das Amt fiir Stadtgriin und Gewdisser. Der
flaichendeckende Ansatz bietet den Vorteil einer hohen Vergleichbarkeit von Brachen in der
Stadt, gerade hinsichtlich ihres Potenzials fiir das Flachenrecycling. Die Kollaboration

zwischen Umweltforschungszentrum und Stadtverwaltung bietet fiir Leipzig den Vorteil, zu
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geringen Kosten innerhalb weniger Monate ein hochwertiges Monitoring zu erhalten, das eine
direkte  Datenintegration erlaubt. Forschungsseitig ist der Vorteil, spannende
Qualifizierungsarbeiten anbieten zu konnen und die selbst erhobenen mit anderen
stadtokologischen Informationen auswerten zu diirfen und durch die Verkniipfung einen

Mehrwert zu erzielen.

4.2  Einbettung der Methodik in den nationalen und internationalen Kontext

Die hier vorgestellte Methodik unterscheidet sich von Brachfldchenerhebungen beispielsweise
in Nordrhein-Westfalen durch eine stringente Erfassung auf allen Gewerbeflidchen einer Stadt,
einer Vor-Ort-Begehung der Brachen und einer kombinierten Auswertung mittels
Fernerkundung und GIS. Die Brachflachenerhebung in Nordrhein-Westfalen basiert ebenfalls
auf einer Luftbildauswertung und weiteren GIS-Daten, fiihrt dieses Monitoring jedoch in
ausgewihlten Pilotgebieten durch, nicht flichendeckend fiir ein Stadtgebiet (Staatskanzlei des
Landes Nordrhein-Westfalen 2016). Im Kontext des Stadtumbaus West wird das
Brachfldchen- und Bauliickenkataster am Beispiel der Stadt Albstadt durch ein Ingenieurbiiro
mittels GIS-Analyse fortgeschrieben, wobei hier die Empfehlung ausgesprochen wird, eine
Erhebung nicht ohne Unterstiitzung ortskundiger Personen durchzufiihren (aswohnbau gmbh
albstadt 2008). In dem Projekt der Europidischen Union Murbandy (monitoring urban
dynamics) / Moland (dynamic modeling of land use), wurden urbane Brachflichen in 15
europdischen Landern mit Hilfe von Luftbildern und weiteren Fernerkundungsdaten einem
Monitoring unterzogen. Hier umfassen die Verianderungsanalysen und -karten einen Zeitraum
von fiinf Jahrzehnten (United Nations Research Institute for Social Development — UNRISD;
online). Die auf dem einheitlichen Kartierschliissel CORINE land cover (Coordination of

Information on the Environment (dt. ,,Koordinierung von Informationen iiber die Umwelt*) —
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EU Konvention) erhobenen Daten wurden nicht flichendeckend einer Vor-Ort-Begehung
unterzogen und liegen im regionalen MaB3stab vor. Sie beschreiben die Entwicklung urbaner
Landnutzungen und Strukuren, weshalb sie auch heute als Grundlage weiterfithrender

Untersuchungen dienen (Braun 2012).

4.3 Ausgewdhlte Ergebnisse

Umfang der Gewerbebrachen

Von den 1.014 erfassten Gewerbeflidchen wurden 783 als Gewerbebrachen klassifiziert. Diese
haben eine Gesamtfldche von 517 ha (5,17 km?), bedecken also etwa 1,7 % der Stadtfldche
bzw. 3,3 % der fiir das Stadtgebiet ausgewiesenen Siedlungs- und Verkehrsfliche (Stadt
Leipzig 2012). Sie entsprechen einem Anteil von knapp 83 % aller erhobenen Flichen bzw.
724 FuBiballfeldern. Weitere 91 ha (0,91 km?) der zu kartierenden Brachen (14,5 % oder 126

FufBballfelder) wurden seit der letzten Erhebung im Jahr 2007 revitalisiert (Abb. 3).
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Flache - Untersuchte
Leipzig Gewerbeilachen Gewerbeflachen
297’37 kmz * 22,68 km* =2.268 ha 6,25 ka =625 ha

N

/ 82,7% 14,5% \

i @

Gewerbebrachflachen Gewerbebrachflachen
517 ha 91 ha

Eigene Erhebung - Stand: 31.12.2012
*Amt fur Geoinformation und Bodenordnung Leipzig, 2012

Abbildung 3 Flichenanalysen bezogen auf das Monitoring der Gewerbeflachen und —brachen
in Leipzig

Flichengrofie

Mehr als 80 % (627 Flichen) der erfassten Gewerbebrachen sind < 1 ha (0,01 km?), lediglich
11,7 % bedecken 1-2 ha, und nur eine Fliche umfasst mehr als 10 ha. Insgesamt sind 502
Gewerbebrachflichen (64 %) sogar kleiner als 0,5 ha. Abbildung 4 verdeutlicht die
Verteilung und Héaufigkeit von sehr kleinen Fldchen. Der groBte Teil, ndmlich 177 Brachen,
verfiigt lediglich tiber eine maximale Fliache von 0,1 ha (bzw. max. 1000 m?), die
zweithdufigste Anzahl der erhobenen Flichen sind 122 Brachen mit einer Grofle von 0,1-
0,2 ha (entsprechend 1000-2000 m?). Insgesamt verhilt sich die Anzahl der Brachflichen
umgekehrt proportional zur FlachengroBe. Dies birgt die Problematik der Wiederverwertung
in sich, da meist nur Brachfldchen groBer als ein Hektar attraktiv fiir eine Revitalisierung sind

und sich kleine Fldchen nur dann dem Fldchenrecycling zufiihren lassen, wenn sie sich in
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unmittelbarer Nachbarschaft zueinander befinden und folglich zusammengelegt werden
konnen. Das Vorhandensein einer so groen Zahl kleinster und sehr kleiner Flidchen ist fiir die
Stadtentwicklung immer eine besondere Herausforderung. Gewerbebrachflichen groBer als
1 ha sind mit 156 Flachen bzw. 20 % deutlich unterreprésentiert. Die Datenautbereitung und
Visualisierung der kleinteilig vorkommenden Brachen in den verschiedenen Stadtbezirken
unterstreicht die Notwendigkeit der Entwicklung von konzertierten und somit
dmteriibergreifenden Strategien zur Zusammenlegung benachbarter Parzellen durch
Verhandlungen mit den verschiedenen Eigentiimern. Nur dadurch ldsst sich der

Planungsspielraum in den jeweiligen Schwerpunktraumen der Stadt deutlich erhéhen.

Kleinere Gewerbebrachflachen in Leipzig und ihre Haufigkeit

200
180
160
140
120
100
20
60
10

20

Anzahl der Gewerbebrachflichen [absolute Haufigkeit]

0 bis <1000 1000 bis 2000 bis 3000 bis 4000 bis 5000 bis 6000 bis 7000 bis 8000 bis 9000 bis
<2000 <3000 <4000 <5000 <6000 <7000 <8000 <9000 <10.000

Grfte der Gewerbebrachfldchen [m?]

Abbildung 4 Hiufigkeit von Gewerbebrachflidchen kleiner ein Hektar

Rdumliche Verteilung in den Stadtbezirken

22



450

451

452

453

454

455

456

disP — The Planning Review by Taylor & Francis

Zwar sind die Brachen iiber das ganze Stadtgebiet verteilt und weisen dhnliche Flichengréen

auf, doch zeigt sich eine gewisse rdaumliche Diversifizierung in den zehn Stadtbezirken von

Leipzig (Abb. 5).

Anzahl der Gewerbebrachen
in den 10 Stadtbezirken Leipzigs
und deren Verkehrsanbindung
[Fahrbahnen)

Siidwest

(a)

136
— 7

Anzahl der Fahrbahnen

keine Angaben
2-spurig [] sStadigrenze
1-spurig [] Stadtbezirk

Grofe der Gewerbebrachen
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Abbildung 5 Verteilung der Gewerbebrachen nach (a) Anzahl der Gewerbebrachen (abs.
Zahl) sowie deren Verkehrsanbindung, kartiert nach Anzahl der Fahrbahnen und (b)
FlichengroBe der Gewerbebrachen [ha] untergliedert in die jeweilige Klasse (a — h) in den

Stadtbezirken der Stadt Leipzig

Die Anzahl der Gewerbebrachflichen in Leipzig spiegelt rdaumlich das Muster eines
Hufeisens wider, das sich um den Stadtbezirk Mitte legt und nur in Siid einen &duBerst
geringen Umfang an Brachflichen aufweist. Herausragend ist dabei die besonders hohe
Quantitdit in den Stadtbezirken Ost, Nord-Ost und Nord, die einen intensiven
Entwicklungsraum fiir die Stadtplanung aufzeigen, gleichbedeutend mit dem
Altindustriegebiet Alt-West. Ein besonderes Merkmal des Anschlusses an die Infrastruktur
und somit einer Begiinstigung zur Revitalisierung der Brachen ist die direkte
Verkehrsanbindung. Die meisten Fldchen weisen eine Verkehrsanbindung mit nur einer
Fahrspur auf. Dies erschwert die Vermarktung der Gewerbebrache, da Zusatzkosten fiir eine
Fahrbahnerweiterung entstehen und angrenzende lineare Flichen dafiir bereit stehen miissen.
Der Anteil zweispuriger Fahrbahnen ist sehr gering; bei umschlossenen Brachen oder
Geldandeunzugénglichkeiten liegen keine Angaben vor (Abb. 5 (a)). Gleichzeitig zeigt die
bereits angesprochene Flichengrofe, dass oftmals drei Viertel und mehr Flachenanteile < 1 ha
aufweisen, so dass in fast allen Stadtbezirken die Zufithrung in einen wirtschaftlichen
Flachenpool zur stadtplanerischen Herausforderung wird (Abb. 5 (b)). Mit Blick auf die
Gesamtfliche vorhandener Brachen in einem Stadtbezirk dominieren hohe Anteile (75 ha und
mehr). Disparitidten zeigen sich nur in den Stadtbezirken West, dem Bezirk mit der groften
GroBwohnsiedlung der Stadt, Siid, einem intensiv genutzten Griinderzeitviertel mit einer
wichtigen Kulturmeile, der das Stadtzentrum einschlieBende Bezirk Mitte und Siidost, einem

eher lindlich geprigten Bezirk Leipzigs.
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Flédchencharakter

a) Flichentyp. Erwartungsgemi3 dominieren bei den Gewerbebrachen der Stadt Leipzig die
Betriebsbrachen (340 Flidchen, 42 %) und Brachen in Form von Freiflichen (392 Flichen,
49 %). Betriebsbrachen sind augenscheinlich durch ihre Vornutzung indiziert und weisen
beispielsweise leer stehende Fabrikhallen, Gebdude oder versiegelte Lagerflichen auf. Die

Bestimmung als Freifliche oder Betriebsbrache resultiert aus dem Erscheinungsbild der

Fliche (Abb. 6).

(a) (b)

Abbildung 6 Flichentyp (a) Betriebsbrache und (b) Freifldche

Die sogenannten Konversionsflichen ehemaliger Militdrstandorte machen mit insgesamt 16
Flachen nur knapp 2 % aller erfassten Brachfldachen aus, weisen aber, im Gegensatz zu den
Betriebsbrachen und Freiflidchen, mit bis zu 7 ha deutlich groere zusammenhédngende Areale
auf. Gleiches gilt fiir die 5 % der aufgegebenen Bahnfldachen. Auffillig ist die groB3e
Spannweite der Bahnbrachen von 240 m? bis zu 20 ha. So konnte neben vielen kleinen
Flachen, wie sie die schmalen, lang gestreckten Gleisfinger darstellen, mit dem ehemaligen

Plagwitzer Bahnhof (20 ha) im Stadtbezirk Stidwest genau ein grofes Areal erfasst werden.

Neben der Anbindung an den Stralenverkehr, der Struktur der noch verfiigbaren Fliche

(bebaut / unbebaut), stellt gerade die GroBe der verfiigbaren zusammenhingenden Fliche
25
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(> 1 ha) eine wichtige Zielkategorie bei der flaichenbezogenen Bewertung fiir entsprechende
Handlungsempfehlungen der Stadtplanung zur verstiarkten Entwicklung brachliegender

Flachen dar (Stadt Leipzig 2005).

b) Vegetation. Die hier vorgestellte Flichenuntersuchung bezieht sich auf die Analyse der
Brachfldchen durch Vor-Ort Begehung und Luftbildauswertung. In mehr als der Hilfte aller
aufgezeichneten 783 Brachflichen besteht eine sehr dichte Vegetationsbedeckung, die
Riickschluss auf einen hohen Anteil an vegetationsreichen Gewerbebrachen zulésst. Der
geringe (< 25 %), mittlere (> 25 % bis <50 %), hohe (> 50 % bis <75 %) und sehr hohe
(>75 % bis <100 %) Grad an Vegetationsbestand umfasst dabei insgesamt 86 % der
Brachen. Der Klassifizierungsschliissel ,.keine Angabe® verzeichnet hier einen minimal

vorhandenen, aber nicht abschidtzbaren Umfang an Vegetation (Abb. 7).

Vegetationsgrad

oo

B> 0 bis < 25
O 25 bis <50
B8 50 bis < 75
@ 75 bis 100

4 keine Angaben

Abbildung 7 Grad der Vegetationsbedeckung auf den Gewerbebrachen abgeschitzt in 25 %

Schritten fiir die Stadt Leipzig

Fiir die Renaturierung von Fldchen hinsichtlich der urbanen Biodiversitit oder Brachflichen

als Klimakomfortinseln bildet der Vegetationscharakter neben der quantitativen Erfassung
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auch die jeweiligen Sukzessionsstufen ab. Thre Zuweisung erfolgt vor allem durch Vor-Ort

Kartierungen (Abb. 8).

Vegetationscharakter

Sukzession

:;55'5:3:5:5:5:55;:__ Initialstadium
S ;:;:;:;:;;;E;E:E,_ o 89
gepflegte .1 naturbelassene T A Sukzession
Griinflachen Grinflachen iy Hochstaudenflur
2% : b 24%
Sukzession
Ruderale Vegetation

keine Angahe'
10%

24%
Sukzession

Pionierwaldphase
26%

Abbildung 8 Vegetationscharakter auf den Gewerbebrachen der Stadt Leipzig

Der Vegetationscharakter unterscheidet gepflegte, angelegte Vegetation (8 %) mit regelmifig
gemihten Raseneinsaaten und naturbelassene Griinflichen (82 %). Fiir letztere zeigt die
Flachenanalyse die Verteilung auf die vier verschiedenen Sukzessionsstufen mit einer beinahe

Gleichverteilung vorangeschrittener Sukzessionsstadien (Abb. 8).

Gemill dem Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
(BMUB 2015) konnen grundsitzlich alle griinen Brachflichen dazu beitragen, das
vorhandene Griin- und Freiraumnetz zu ergénzen. Aus naturschutzfachlicher Sicht eignen sich
hier vor allem die ,,naturbelassenen Fldchen, da sie sich fiir gesellschaftliche Nutzungen oft
ungiinstig erweisen und eine entsprechend geringe Storungsintensitédt fiir Flora und Fauna
aufweisen (Mathey et al. 2016). Die Frage, welche dieser Brachen den 6kologisch hochsten
Mehrwert bietet, kann pauschal nicht beantwortet werden. Vielmehr muss jede Fliche im

Hinblick auf ihre jeweilige naturschutzfachliche Qualitdt bewertet und ihr Beitrag zur
27
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Ergédnzung des gesamtstiddtischen Griinnetzes fiir eine lebenswerte Stadt eingeschitzt werden

(Hansen et al. 2012; Bohm et al. 2016).

4.4 Fazit der Bestandserhebung

Die kombinierte methodische Vorgehensweise der Vor-Ort-Begehung und zusitzlichen
fernerkundlichen Abschitzung von Landbedeckungsparametern erhoht die Qualitdt des
Monitorings und erlaubt eine Ubertragung auf andere Stidte. Fernerkundungsdaten werden
regelmidBig aufgezeichnet und dienen einer prizisen Untersetzung der Kartierung von
Flichenmustern. Durch die Verwendung der stddtischen Informationssysteme Gefis und
IKOBRA lisst sich die Bestandsaufnahme sehr gut in den Raumbeobachtungszyklus der Stadt
Leipzig einbinden.

Das Monitoring hat gezeigt, dass die in der Stadt Leipzig vorhandenen Gewerbebrachen
vielféltige Potenziale fiir Revitalisierung, aber auch Renaturierung bieten. Problematisch
erscheint jedoch die vorherrschende Kileinteiligkeit der Gewerbebrachen, die eine
wirtschaftliche Wiederinwertsetzung erschwert. Die Flichenanalyse verdeutlicht die
Notwendigkeit, im Siedlungsbestand kleine Gewerbebrachen durch Zusammenlegung zu
groferen Flachen dem Flichenrecycling zuzufiihren, und somit bessere Optionen fiir die
Revitalisierung der Gewerbebrachen zu schaffen. Ein besonderes Augenmerk liegt auf
innerstddtischen Gewerbeflichen. Hier verfolgt die Stadt die Strategie, innerstddtische
Flachen anzukaufen und zu erschliefen, um sich dadurch Handlungsspielraume zu schaffen.
Ein groBles Potenzial an Flidchen ist auch im Norden von Leipzig vorhanden, in dem die
hochste Nachfrage an Gewerbeneuansiedlungen besteht, vor allem bezogen auf Zulieferer fiir
Automobilindustrie und Logistikunternehmen. Hier ist die Problematik vorrangig durch ein

oft veraltetes Planungsrecht begriindet, das in Verbindung mit Privateigentum zu
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Aktivierungshemmnissen fiihrt. Dariiber hinaus ist die Kooperation mit Nachbarkommunen
unabdingbar zur Uberarbeitung des Flichenentwicklungskonzeptes Leipzig-Nord.

Allerdings steht die Revitalisierung der brachgefallenen Gewerbefldachen bislang in einem
unausgewogenen Verhiltnis zur naturschutzfachlichen Aufwertung dieser Flichen (Stadt
Leipzig 2015; Bundesamt fiir Naturschutz (BfN) 2015). Eine Ursache lag bislang in der
wirtschaftlichen Situation der Kommune und der damit verbundenen Notwendigkeit von
Gewerbeansiedlung. Jiingst fithrt das rasante Stadtwachstum iiberdies zu einem hohen

Flachennutzungsdruck.

Um jedoch die vorhanden Brachen sinnvoll, also im Sinne der doppelten Innenentwicklung,
in Wert zu setzen, bedarf es nicht nur einer genauen Kenntnis der vorhandenen
wirtschaftlichen, sondern auch der 0©kologischen Potenziale. Gerade der vorhandene
Vegetationsbestand bietet ein Potenzial fiir eine stirkere urbane Durchgriinung. Von Leipzig
ausgehend und mit Blick auf andere Stiddte und Gemeinden konnen kleinteilige Brachen
effektiv dazu beitragen, das gesamtstadtische Griinnetz zu ergidnzen und wichtige
mikroklimatische Funktionen zu iibernehmen. Die funktionale Vernetzung selbst kleinteiliger
Griinflichen kann auch positive Effekte auf die verkehrliche Nutzung, etwa als lineare
Griinstreifen durch den Ausbau fiir Rad- und FuBwege haben. Dariiber hinaus bietet die
Sukzession auf Gewerbebrachen vielfiltige Vorziige fiir den Schutz und die
Weiterentwicklung der urbanen biologischen Vielfalt. Bei der Entwicklung der Bahnbrache
Plagwitzer Bahnhof in das Areal Plagwitzer Biirgerbahnhof ist es der Stadt Leipzig
beispielhaft gelungen, ein heterogenes Mit- und Nebeneinander von Gewerbe, Wohnen,

Stadtgértnern und offentlichen Griinstrukturen zu gestalten.

5. Schlussfolgerungen
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In allen altindustrialisierten Rdumen werden Brachen als wichtige Flachenressource vorrangig
zur Siedlungsentwicklung und fiir die gewerbliche Wirtschaft ausgewiesen. IThre Umwidmung
unterstiitzt den sparsamen Umgang mit der Flicheninanspruchnahme (Rink & Banzhaf 2011),
so dass der Neuversiegelung wertvoller Boden aktiv entgegengewirkt wird (Stadt Leipzig
2015). Als globales Phidnomen miissen sich schrumpfende und prosperierende Stidte
gleichermallen dem Umgang mit Brachfliachen stellen (Georgescu et al. 2014; Kramatova
2016a; Zielke & Waibel 2016). Gerade in Bezug auf Reurbanisierungsprozesse dienen
Brachen als wertvolle Potenziale des Flichenrecyclings fiir die wirtschaftliche und bauliche
Entwicklung der Kommunen (Martinat et al. 2016). Dabei spielen raumbezogene Kriterien fiir
die Wiederinwertsetzung der Gewerbebrachflichen und Freiflichen eine wichtige Rolle
(Nogués & Arroyo 2016; Kraméiova 2016b; Stadt Leipzig 2005).

Basierend auf der eingangs erlduterten Leipzig Charta (Bundesministerium fiir Umwelt,
Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) 2007a) hat sich eine Vielzahl européischer
Stadte, so auch Leipzig, zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung verpflichtet. Dazu gehort
auch eine territorial ausgewogene urbane Struktur. Fiir Leipzig ist es deshalb Ziel seiner
Stadtentwicklungsstrategie Revitalisierung und Renaturierung von Gewerbebrachen fiir eine
doppelte Innenentwicklung zu nutzen. Dabei ist die Revitalisierung der Brachflichen
rdaumlich konzentriert vorzunehmen und vor allem in Gewerbegebieten 6konomisch so in
Wert zu setzen, dass bestehende Gewerbegebiete entsprechend ihres charakteristischen
Standortprofils ausgebildet werden. Auf der anderen Seite miissen stadtklimatische und
okologische Potenziale der Brach- und Freiflachen erkannt und nutzbar gemacht werden. Erst
dann kann es gelingen, Stadtentwicklung nachhaltig umzusetzen.

Folglich sieht der Stadtentwicklungsplan (STEP) von Leipzig eine verstirkte Entwicklung
brachliegender Fldchen vor. Dazu sollen Fordermittel oder prioritire Unterstiitzung
vorhandener Entwicklungsansitze eingesetzt werden, bei Bedarf wird auch ein strategischer

Flachenerwerb in Betracht gezogen. Generell stirkt die Revitalisierung das endogene
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Potenzial einer Stadt. Thre Realisierung ist jedoch verbunden mit einer relativ hohen
Abhingigkeit dieser Fordermittel, deren. personalintensive Einwerbung eine wichtige
Grundlage zur Aufbereitung der Brachen bildet, v. a. zum Abbruch von Gebiduden, fiir
technische Infrastruktur und zur Altlastensanierung (Bundesamt fiir Naturschutz (BfN) 2015).
Dariiber hinaus fiihrt das besonders rasch voranschreitende Wachstum von Leipzig zu einer
stadtebaulichen Verdichtung und zu heterogen ausgebildeten Investitionsmechanismen
hinsichtlich der Entwicklung und Ausgestaltung von neuen Wohngebieten, gerade auch auf
Brachen. Diese Entwicklung zieht in jlingster Zeit auch die Verdrangung von Griinfldchen auf

Nachbarschaftsebene nach sich.

Insbesondere die der natiirlichen Sukzession unterworfenen Gewerbebrachflichenanteile
haben hohen naturschutzfachlichen und 6kologischen Wert und stellen wichtige Potenziale
innerhalb von Stiddten dar. Nicht nur das Bewusstsein fiir die 6kologische Funktion stddtischer
Brachen ist bei den lokalen Stadtplanern vorhanden, das Zulassen von Sukzession ist ein
wichtiger Baustein zur Beantwortung der Frage ,,Wie konnen in der sich baulich weiter
verdichtenden Stadt ausreichend Griin und Riume fiir kreative Nutzungen gesichert werden?*
(Leipziger Amtsblatt, 2016). Auf Grund des raschen Bevolkerungswachstums und des damit
verbundenen groflen Drucks, Brachen vorrangig als Bauland wieder zu nutzen, hat die Stadt
diese extreme Fldchenkonkurrenz erkannt und erstellt nun einen Griinflachen Masterplan bis

2030.

Die Entwicklung urbanen Griins kann okologisch wie auch als weicher Standortfaktor
gleichsam dazu beitragen, Stddte und Gemeinden zu attraktiven, lebenswerten Orten zu
machen, wirkt damit auch positiv auf die wirtschaftliche Entwicklung und dadurch letztlich
auch auf die gewerbliche Wiedernutzung innerstadtischer Brachen. Grundsitzlich bestehen
bereits jetzt vielfiltige Moglichkeiten urbanes Griin im Rahmen der Stadterneuerung
(Stadtebauforderung)  umzusetzen  (Bundesamt  fiir ~ Naturschutz  (BfN)  2015;
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Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB 2015).
Dadurch kann man dem Leitbild Innenentwicklung vor Aufenentwicklung und somit der
innerstadtischen Nachverdichtung und gleichzeitig der Strategie der weiteren Schaffung und
Vernetzung urbanen Griins gerecht werden (Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz,

Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) 2007b; Bohm et al. 2016).

Zusidtzlich ist es dringend erforderlich, wirtschaftliche, 0©kologische und soziale
Stadtentwicklungsperspektiven klug miteinander zu verzahnen. Gerade der Blick auf das
rasche Wiederwachstum von Leipzig und dem damit verbundenen Entwicklungsdruck auf
innerstddtische Brachen erfordert ein integratives Planen und Handeln, um auch einer
wdritten* Innenverdichtung, der der sozialen Ausgewogenheit und der Lebensqualitit in der
Stadt, Rechnung zu tragen. Die Entwicklung von Gewerbebrachen stellt dabei eine wichtige
kommunale Aufgabe fiir ein nachhaltiges Flichenmanagement dar. Thre gewerblichen und
okologischen Potenziale konnen fiir eine lebenswerte und langfristige Stadtentwicklung einen
wichtigen Beitrag leisten. Gerade ihr naturnaher Vegetationsbestand trigt wesentlich zur
urbanen Biodiversitdt und somit zur umweltbezogenen Lebensqualitit in den verschiedenen
Quartieren bei (Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
(BMUB) 2015). Aber auch die Wiedernutzung ihres Flichenbestandes ist ein bedeutsamer
Baustein fiir die Daseinsvorsorge in Stiddten. Die Balance zu halten ist ein Kraftakt, der sich
die Stadt Leipzig mit ihrer integrierten Stadtentwicklungsplanung stellen muss, um den

Nachhaltigkeitszielen gerecht zu werden.

Ubergeordnete Stadtentwicklungskonzepte sind dabei ein geeignetes Instrument, sofern diese
Ressort-iibergreifend geplant und begleitet werden. Eine ganzheitliche Strategie im Umgang
mit Brachen fehlte Leipzig im Integrierten Stadtentwicklungskonzept bislang. Diese Liicke ist
im Zuge des enormen Wachstums identifiziert und wird nun im Rahmen seiner
Fortschreibung zum gesamtstddtischen Flichenmanagement geschlossen.
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Um stiddtebauliche Aufwertungsstrategien zu verstetigen ist eine singuldre Perspektive auf
stadtische Brachen in keiner Weise ein Beitrag, unsere Stiddte nachhaltig und
zukunftsorientiert zu entwickeln. Europdische Stiddte der Leipzig Charta verstehen ihre
Aufgabe darin, wirtschaftliche Aktivitdt und qualitativ hochwertige Strukturen so zu
befordern, dass nachhaltige stiddtebauliche Investitionen in ein langfristiges
Entwicklungskonzept eingebettet werden. Hier ist der Mehrwert zu sehen, der die
Nachnutzung stiddtischer Gewerbebrachen bietet und genutzt werden soll, wenn
Stadtentwicklung integriert gestaltet wird. Denn fiir ein nachhaltiges Wachsen einer Stadt gilt
es stadtplanerisch auszuloten zwischen Erhalt von Freiriumen und Neubau, zwischen

Griinrdumen und Wohnungsbestand — fiir eine nachhaltige und lebenswerte Stadtentwicklung.
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