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2 Mittlere bis grol3e Einzelflachen

Die Wiedernutzung der “klassischen” mittelgroBen Gewerbebrache - etwa in der GroRRe
zwischen 5 und 20 ha - stellt mittlerweile einen Routinefall der Stadtentwicklung dar.
Wenn auch in Abhéngigkeit von der konkreten Problemstellung - Lage der Flache, vorhe-
rige Nutzung, Gemeindegrdlie - und von den finanziellen M dglichkeiten der Kommune
bzw. den Forderprogrammen des jeweiligen Bundeslandes im Einzelfall durchaus noch
besondere Schwierigkeiten auftreten kénnen, so hat sich doch in den letzten Jahren eine
deutliche Professionaliat im Umgang mit diesen Flachen herausgebildet.

Auf der anderen Seite stellt sich mit zunehmendem Auftreten derartiger Félle heraus, daf}
es nicht mehr reicht, die Flachen einfach abzurdumen und fir eine neue Nutzung aufzu-
bereiten. Vor allem in den neuen Bundeslandern, aber nicht nur dort, Ubersteigt das
Ausmal} der Brachflachen die Nachfrage nach baulich nutzbaren Flachen, zumal diese
Flachen nicht nur untereinander, sondern auch mit neuausgewiesenen Flachen in Konkur-
renz stehen. Dies gilt vor allem fur eine projektierte gewerbliche Wiedernutzung, die
angesichts veranderter Standortanforderungen des Gewerbes und auch veranderter Lage-
faktoren der Flache selbst seit ihrer Erstbesiedlung auch nicht mehr in allen Féallen ohne
weiteres erreichbar ist. Gerade bei innerstédtischen Brachflachen kommt derzeit prak-
tisch die einzige Nachfrage von Einzelhandelsnutzungen, zu denen allenfalls noch Frei-
zeitnutzungen treten. Deren Lokalisierung steht aber héufig mit anderen stadt-
entwicklungspolitischen Zielen - z.B. die funktionale Starkung der Innenstadt - in Kon-
flikt. Sollen die betreffenden Flachen trotzdem weiterhin fur gewerbliche Nutzungen im
engeren Sinne zur Verfligung stehen, so sind tber die reine Flachenaufbereitung hinaus
spezielle Akquisitionsbemuhungen erforderlich. Diese wiederum kdnnen aber auch nicht
undifferenziert erfolgen, sondern verlangen eine gezielte Nutzeransprache, denen wieder-
um nicht nur Flache, sondern mdglichst ein spezifischer Standort mit einer speziellen
Qualitat geboten werden muf3. Dazu ist also eine gezielte Standortentwicklung, ggf. mit
einem spezifischen Nutzerprofil, erforderlich.

Derartige Konzepte finden sich zur Zeit aber nur in besonderen Einzelféallen. Neben dem
zuvor dargestellten und vor allem aus den baulich-architektonischen Gegebenheiten des
Standortes entwickelten Beispiel Waltrop ist vor allem die Entwicklung des ehemaligen
Zechenstandortes “Sachsen” in Hamm - hier allerdings mit einer deutlichen inhaltlichen /
thematischen Schwerpunktbildung - zu nennen.
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2.1 Revitalisierung der Zeche Sachsen in Hamm - Entwick-
lung eines 0kologisch orientierten Gewerbeparkes

2.1.1 Projektverlauf und Ergebnisse
2.1.1.1 Ausgangslage

Die ehemalige Zeche “Sachsen” liegt westlich des Stadtteils Hamm-Heessen und umfalt
ca. 50 ha, davon 20 ha Haldenflache. Im Norden grenzt Wohnbebauung an die Bergbau-
brache an, die jedoch zum gréfiten Teil durch vorhandene Halden abgeschirmt wird. Im
Westen und Std-Westen schliefen sich gegenwartig noch landwirtschaftlich genutzte
Flachen an, auf denen aber ein Okologisch orientiertes Wohngebiet entwickelt werden
soll. Die Flache wird im Suden von der Bahnlinie Hamm-Hannover begrenzt, der Hees-
sener Bahnhof liegt unmittelbar an der stid-Gstlichen Grenze der ehemaligen Zeche Sach-
sen, wodurch auf der Flache die M dglichkeit von Gleisanschliissen gegeben ist. Die dufe-
re ErschlieBung der Flache fur den motorisierten Verkehr erfolgt mittelbar Giber die B 63
bzw. B 61. Autobahnanschlisse sind von dem Standort relativ weit entfernt (A1 14 km,
A2 12 km, A44 25 km). Die Innenstadt von Hamm ist ca. 7 km entfernt.
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Abb. 23: Lageplan

Die Zeche Sachsen wurde als Standort gewerblicher Nutzungen aufgrund der GroRzigig-
keit der Anlage und des “griinen” Umfeldes als attraktiv eingeschatzt, zumal eine denk-
malgeschiitzte alte Maschinenhalle als Imagetréger ein betrachtliches Potential fir eine
Standortaufwertung darstellte. Jedoch wurde die Standortgunst der Flache fiir gewerbli-
che Wirtschaft nicht zuletzt aufgrund der Entfernung zur Innenstadt von Hamm und zu
Autobahnanschlissen nicht Gberbewertet.
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Zur Entstehung der Brachflache

In der Zeche Sachsen wurde seit 1914 Kohle gefordert. Zu Beginn der 70er Jahre deutete
sich die Stillegung der Zeche an: Die wirtschaftlich abbaubaren Vorkommen gingen zu
Ende und mehrere Wassereinbriiche forcierten den Rickzug der Kohleférderung aus
Hamm-Heessen. Im Zuge der Nordwanderung des Kohlebergbaus wurde die Zeche
schlieRlich 1976 aufgegeben, nachdem bereits drei Jahre zuvor die Kokerei stillgelegt
worden war.

Abb. 24: Zeche Sachsen 1976 (Regierungsprasidium Munster 6695/76)

Aufgrund der Bedeutung der Zeche fur den lokalen Arbeitsmarkt - es waren ca. 2.500 bis
3.000 Arbeitsplatze betroffen - hatte die Stadt ohne Erfolg versucht, auf die Betreiber
einzuwirken und die SchlieBung zumindest hinauszuzdgern. Die Entwicklung von Folge-
nutzungskonzepten fur die Flache im Vorfeld der SchlieBung war unterlassen worden,
“um ein Ende der Zeche nicht herbeizuplanen”. Erschwerend fiir die kommunale Verwal-
tung kam hinzu, dal® der Stadtteil Heessen und damit die Zeche Sachsen erst seit 1975
zur Stadt Hamm gehdren.

Auf Grundlage eines von der Bergaufsichtgesellschaft Westfalen vorgelegten Betrieb-
sabschluRplanes erfolgte die Abrdumung des Zechengelandes. Dabei wurden die im
Nord-Osten befindlichen, zur Kohleférderung notwendigen Anlagen und Gebdude -
Schéchte, Wasche- und Kesselhaus etc. - ebenso wie die im Siid-Westen gelegene Koke-
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rei, Benzolfabrik und Entphenolungsanlage abgetragen. Einzig die Maschinenhalle - die
spater unter Denkmalschutz gestellt wurde - sowie kleinere Nebengebdude blieben auf-
grund frihzeitig gedulRerter Nutzungsinteressen erhalten. Unterirdische Leitungen und
Bauwerke wie Kabel, Kanéale und Rohrleitungen verblieben berwiegend im Boden. Der
durch den Abrif} entstandene Bauschutt wurde auf dem Gelande verfillt; im sid-
westlichen Bereich entstanden so zum Teil Aufschittungen von bis zu 11 Metern. Die
wesentliche Beseitigung der baulichen Anlagen und eine Eingrinung der Flache erfolgte
bis 1980.

2.1.1.2 Konzeptionen

Erste Nutzungstberlegungen

Infolge der nur geringen Gewerbeflachenreserven in Hamm-Heessen war von Anfang an
Klar, hier wieder Gewerbe anzusiedeln. Kurzzeitig diskutierte Ideen, die Halde im nordli-
chen Bereich des Gelandes zu Wohnzwecken zu bebauen, sind nur als Randerscheinung
zu werten.

Schon 1978 gab es bereits Interessenten fur die Flachen. So beabsichtigte ein Investor,
hier einen Freizeitpark mit GroRdiskothek zu errichten. Die Realisierung dieses Vorha-
bens wurde jedoch von der Verwaltung nie ernstlich in Erw&gung gezogen, da u.a. die
Altlastenproblematik nicht berticksichtigt wurde. Die auch von der Stadt erwdiinschte
Ansiedlung eines 6rtlichen M Uihlenbetriebes scheiterte an der zu teuren und langwierigen
Flachenaufbereitung sowie einer gednderten Unternehmensstrategie. Allerdings fiihrte
das Interesse dieses Investors zum Erhalt der M aschinenhalle.

1980 erwarb die Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen die aus der Berg-
aufsicht entlassenen brachgefallenen Flachen fur den Grundstuicksfonds Ruhr des Landes
Nordrhein-Westfalen. Aufgrund der groBen Flachennachfrage gewerblicher Investoren
wurde im selben Jahr von der Stadt der BeschluB zur Aufstellung eines Bebauungsp lanes
fir das Gelande gefa3t, um eine rasche Wiedernutzung zu ermdglichen. Eine Gestal-
tungssatzung, die die Grungestaltung des Gebietes durch erschlieBungsparallele Baum-
bepflanzung und weitere Bepflanzungsarten regelte, wurde 1983 zusatzlich beschlossen.
Nachdem der entwickelte Bebauungsplan, der ca. die Hélfte des Gebietes als Gewerbe-
und Industrieflache, die Haldenflache als “Flache fir Forstwirtschaft” ausweist, 1984
rechtskréftig wurde, erfolgte unmittelbar - mit Mitteln aus dem Aktionsprogramm Ruhr
- der Bau der ErschlieBungsstralRen. Die zentrale Erschlielung durch den Sachsenweg
wurde bis 1986 fertiggestellt.



Mittlere bis grofRe Einzelfldchen: Revitalisierung der Zeche Sachsen 63

Endgultiges Nutzungskonzept

In Reaktion auf einen Hinweis des staatlichen Amtes fur Wasser und Abfall wurden seit
Mitte der 80er Jahre Altlastenuntersuchungen durchgefiihrt. Die ersten Ergebnisse besté-
tigten lokal starke Verunreinigungen, wodurch das Ansiedlungsinteresse der privaten
Unternehmer stark zuriickging. Durch das Nachlassen des Handlungsdruckes war Spiel-
raum zur grundsatzlicheren planerischen Behandlung des Geléndes gegeben.

Mitte 1987 wurde der Kommunalverband Ruhr (KVR) von der Stadt beauftragt, unter
Bericksichtigung stadtebaulicher und 6kologischer Belange einen Gestaltungsranmenplan
fir das Gelénde der ehemaligen Zeche zu erarbeiten. Zielvorstellung der Stadt war die
Schaffung eines qualitativ anspruchsvollen Gewerbeparks und die 6kologische Aufberei-
tung weiter Teile des Grundstiicks. Die Planung ging von einem relativ offenen, breiten
Branchenspektrum aus, so daR ein flexibler Rahmen entwickelt wurde, der st&dtebauliche
und 6kologische Schwerpunkte festlegt, jedoch Spielrdume fir GrundstiicksgroRen und
andere Details 1a3t. Die wesentlichen Zielsetzungen der Rahmenplanung fir den Gewer-
bepark Hamm waren

. Okologische Verbesserungen:

- Gesamtstadtisch durch Forderung einer freiraumschonenden Gewerbean-
siedlungspolitik mit vorrangiger Wiedernutzung von Industrie- und Ze-
chenbrachen

- Gebietsbezogen durch die Schaffung eines ©kologisch und klimatisch
sinnvollen Systems von Freiflachen unter Berlcksichtigung der in Ansét-
zen auf dem Gelande bereits vorhandenen Vegetationsstrukturen und Le-
bensrdumen

- durch eine stérker Okologisch ausgerichtete Erschlielung, Ver- und Ent-
sorgung sowie standortgerechte 6ffentliche und private Vegetationsberei-
che.

. Stédtebauliche Verbesserung:

- durch die Festlegung wichtiger Raumkanten bzw. Baukdrperstellungen,
der Hohenentwicklung, der Dachformen und des M aterialkanons sowie
durch gestaltwirksames GrofRgriin

- durch Erhaltung pragnanter und denkmalwerter Gebéude

- durch sorgfaltige Gestaltung der Nahtstellen zu den umliegenden vorhan-
denen Siedlungsbereichen.
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. Image-Verbesserung:

- als Voraussetzung fir die Akquisition von Unternehmen und fiir eine U-
berwindung der Vorbehalte gegeniiber Recycling-Flachen bei potentiellen
Nutzern.

Konkrete Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschldge wurden in Form eines Gestaltungs-
handbuches als Hilfestellung fiir die Beratung gegentiber Architekten und Bauherren vor-
gelegt.

Der gesamte Rahmenplan fiir den gestalterisch anspruchsvollen und 6kologisch orientier-
ten Gewerbepark wurde vom Stadtrat 1988 als Grundlage fiir das Anderungsverfahren
des B-Planes beschlossen. Mitte 1989 wurde der RatsbeschluBR gefat, die Projekt-
entwicklung flr den 6kologischen Gewerbepark zu beginnen. Im Februar 1990 wurde
Hamm mit dem anspruchsvollen Projekt als M odellvorhaben im EXWoSt (Experimen-
teller Wohnungs- und Stadtebau) des Bundesbauministers aufgenommen.

Zudem war das Gesamtkonzept u.a. fur das Ministerium fur Stadtentwicklung, Wohnen
und Verkehr (MSV) in Nordrhein-Westfalen ausschlaggebend, die ehemalige Zeche
Hamm als Standort fir ein “Zentrum fir biologisches und 6kologisches Bauen” auszu-
wahlen. Im Juli 1988 gibt das M SV die gep lante Errichtung eines landesweiten Zentrums
zur Forderung des 6kologischen Bauens in Hamm bekannt. Mittelpunkt dieses Zent-
rums sollte die denkmalschutzwirdige M aschinenhalle werden, wo Informationen zum
Thema o©kologisches und biologisches Bauen anwendungsorientiert aufbereitet sowie
durch standige Ausstellungen, Weiterbildungsveranstaltungen, Messen etc. der Fachwelt
und der interessierten Offentlichkeit zuganglich gemacht werden sollten. Darlber hinaus
war vorgesehen, Ausbildungsprojekte fr Handwerker, Bauarbeiter etc. sowie Fachan-
bieter fur die entsprechenden dkologischen Baustoffe und Produkte sowie Dienstleistun-
gen zu integrieren.

Die Zielsetzung des Projektes Revitalisierung der Zeche Sachsen setzte sich letztendlich
aus folgenden Punkten zusammen:

. Entwicklung eines dkologisch orientierten Gewerbeparks auf dem Zechengelande
mit einem klaren Schwerpunkt auf dem Bereich “Okologisches Bauen”. Von In-
formation Uber Beratung bis hin zur Vermarktung 6kologischer Baumaterialien
sollten alle Bereiche, die gesundes Bauen betreffen, vertreten sein.

. Umnutzung der ehemaligen Maschinenhalle (6.000 m* Nutzflache) zu einem
Zentrum fur 6kologisches und biologisches Bauen (Ausstellungen, Informationen,
Beratung, Tagungen, Weiterbildungen etc.). Denkmalschutzkriterien sollen mit
einem Okologischen Sanierungskonzept in Einklang gebracht werden (modellhafte
Sanierung).
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. Einrichtung eines Aufbau- und Verfligungszentrums (AVZ) in den Rdumen eines
alten Fachwerkhauses, das auf dem Gelénde wiedererrichtet werden sollte. Die
450 m? Nutzflache sollten zunachst zur Unterbringung des Projektmanagements
dienen und nach der Realisierung des Gesamtprojektes als Gaste- und Tagungs-
haus genutzt werden.

. Einrichtung von Aus- und Weiterbildungszentren bzgl. 6kologischer Baustoffe,
Bauweisen, Bautechniken.

. Erprobung neuer Betreiberformen fiir das Okozentrum und den Gewerbepark.
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Abb. 25: Gestaltungskonzept Gewerbepark Oko-Zentrum (Oko-Zentrum NRW)



Mittlere bis grofRe Einzelfldchen: Revitalisierung der Zeche Sachsen

67

Abb. 28: Freiflichengestaltungsmalinahmen zwischen Maschinenhalle
und Fachwerkhaus
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Abb. 29: Messehalle (Machinenhalle) nach den Umbau- und Er-
schliefungsmalinahmen...

Abb. 30: ...angegliederte Freiflache
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Abb. 31: Fachwerkhaus Crisemannscher Hof
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2.1.1.3 Ablauf und Ereignisse

Chronologie

1976 Stillegung der Zeche

1978 Plan zur Einrichtung einer Protein- und Starkefabrik in der friheren Ma-
schinenhalle zerschlagt sich

1980 Erwerb des rund 50 ha groRen Zechengeldndes durch die Landesentwick-
lungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen mit Mitteln des Grundstiicksfonds
Ruhr

1984 Scheitern der Vorhaben zur Errichtung einer GroRdiskothek bzw. eines

Freizeitparkes

1984 Bebauungsplan Zeche Sachsen tritt in Kraft,
Land Nordrhein-Westfalen beschlielt, ErschlieBung der Zechenbrache im
Rahmen des “Aktionsprogrammes Ruhr” zu férdern

1984 - 1986 Durchfiihrung erster Altlastenuntersuchungen

1985 -1986 Ausbau der auf dem Zechengeldande verlaufenden Straflen Sachsenweg,
Dessauer Stral’e und Anhalter Strale

1987 Auftragserteilung an den Kommunalverband Ruhrgebiet, einen Rahmen-
plan zur Gestaltung eines 6Okologischen “Gewerbeparks Sachsen” zu
erstellen

Februar 1988 Entwicklung der ldee eines landesweiten Oko-Zentrums in einer Ge-
sprachsrunde zwischen Vertretern des Ministeriums fir Stadtentwick-
lung, Wohnen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen, der Landes-
entwicklungsgesellschaft NW, der Stadt Hamm, des Kommunalverbandes
Ruhrgebiet sowie des Regierungsprasidiums Arnsberg

Juli 1988 Bekanntgabe der Errichtung eines Zentrums zur Foérderung des 6kologi-
schen Bauens in Hamm durch das Ministerium fir Stadtentwicklung,
Wohnen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen

Sept. 1988  GrundsatzbeschluR des Rates der Stadt Hamm zur Errichtung eines Zent-
rums fur biologisches und dkologisches Planen und Bauen

Dez. 1988  Vorlage des Rahmenplanes durch den Kommunalverband Ruhrgebiet

Juni 1989 BeschluR des Rates der Stadt Hamm zur Sanierung der friilheren Maschi-
nenhalle der Zeche Sachsen sowie zur Wiedererrichtung eines Fachwerk-
hauses im Oko-Zentrum NRW
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Februar 1990 Aufnahme des Oko-Zentrums in das Forschungsvorhaben “Experimen-

Marz 1991

teller Wohnungs- und Stadtebau™ des Bundesministerium fiir Raumord-
nung, Bauwesen und Stadtebau

Baubeginn der Sanierung der Maschinenhalle und des Wiederaufbaus des
Fachwerkhauses Criisemannscher Hof

Oktober 1991 Aufnahme des Oko-Zentrums NRW in die Internationale Bauausstellung

Nov. 1991
Dez. 1991
Dez. 1991

Emscher Park (IBA), die im Mai 1988 ihre Arbeit aufgenommen hat
Griindung der Oko-Zentrum GmbH & Co. KG
Ausarbeitung eines Grunflachenp lanes

Richtfest des Fachwerkhauses “Crisemannscher Hof” (Blrogebaude der
Oko-Zentrum GmbH & Co. KG)

Oktober 1992 Beginn der konkreten Arbeit des Oko-Zentrums NRW mit insg. 11 Mit-

Nov. 1992

Anfang 1993

Marz 1993

Juli 1993

Juli 1993
Ab Sommer
1993

Ende 1993

1994

1994

1994

August 1994

arbeitern

Inbetriebnahme des Blockheizkraftwerkes Heessen (Fernwarme- und
Stromerzeugung des Stadtteils sowie des Oko-Zentrums NRW)

Beginn der Vermarktungsaktivititen fir den Gewerbepark Oko-Zentrum
NRW

Baubeginn der Freiflachengestaltungsmalinahmen zwischen M essehalle
und Fachwerkhaus sowie Baubeginn der Parkpalette

Fertigstellung des I. Bauabschnittes, Stral3enerschlieung, Freiflachenges-
taltung sowie der Parkpalette

Offizielle Eréffnung des Oko-Zentrums NRW

Durchfiihrung von Fort- und Weiterbildungsveranstaltungen fur die Ziel-
gruppe der Handwerker, Architekten und Ingenieure

Fertigstellung der AufRenanlagen zwischen M essehalle und Fachwerkhaus

Durchfiihrung von zwei Fachmessen in der sanierten Maschinenhalle
(heute Messehalle): “renergie "94" vom 26.-29.05.1994 und “INNOBAU
94" vom 20.-23.10.1994

Erste private Investorenentscheidungen im Gewerbepark Oko-Zentrum
(Bereich produzierendes Gewerbe, Handel, Dienstleistungen)

Ausbau des Fort- und Weiterbildungsprogrammes mit Schwerpunkt bei
den Zielgruppen Architekten, Ingenieure und Handwerker

Entlassung der Oberflache der Halde aus der Bergaufsicht
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Herbst 1994 Grundsatzliche Einigung zwischen den Beteiligten zur Sicherung des Be-
reiches Gasreinigung durch eine Oberflachenabdichtung

Sept. 1994  Baubeginn fur Lagerhalle, Schulungsgebdude und Demonstrationsbaustelle
auf der Westseite der M essehalle

Oktober 1994 Baubeginn des I1. Bauabschnittes ErschlieBung
Mérz 1995  Errichtung einer Windkraftanlage mit 500 kW Leistung

1995 1. Doppelhaus in der Musterhaussiedlung fur Hauser mit Niedrigenergie-
standard in Holzbauweise fertiggestellt

Oktober 1995 Baubeginn der Fa. Raffenberg (Nahrungsmittelbetrieb) im Gewerbepark

Oktober 1995 Produktionsbeginn der Produktionsstétte fiir Holzhduser, der 1. Privaten
Investition im Gewerbepark

1996 Weiteres Doppelhaus in der Musterhaussiedlung fertiggestellt

1996 Eroffnung des Schulungs- und Veranstaltungsgebéudes des Oko-Zentrums

1998 Drittes M usterhaus fertiggestellt

1998 Baubeginn eines okologisch orientierten Baufachmarktes (OBI) im Ge-
werbepark

Marz 1998 Messe und KongreB “MONUMENTA” fir Bauwerkerhaltung und
Denkmalpflege erstmalig vom 26.-28.03.1998 durchgefiihrt

April 1998  Fertigstellung des Handwerker- und Dienstleistungszentrums HAM BAU

August 1998 Produktionsstétte fir Holzhduser steht vor dem Konkurs aufgrund zu
schnellen Wachstums und zu hoher Investitions- und Entwicklungskosten

1998 Oko-Zentrum GmbH & Co. KG ist inzwischen auf 17 Gesellschafter
angewachsen

Bisherige MalRnahmen und Aktivitaten

Kernelement des Gewerbeparks Oko-Zentrum sollte die enemalige M aschinenhalle wer-
den. Im Zuge der planerischen Konkretisierung des Umbaus zu einer Messehalle waren
aus Kostengriinden eine Reihe von Kompromissen in Abstimmung mit der Denkmal-
pflege einzugehen. Nach mehreren Verschiebungen fand im Madrz 1991 schlieRlich der
Baubeginn der Sanierung der M aschinenhalle statt. Gleichzeitig begann der Wiederaufbau
des Fachwerkhauses Criisemannscher Hof. Dabei handelt es sich um ein Fachwerkhaus,
das, an einer anderen Stelle demontiert, hier originalgetreu wieder aufgebaut wurde und
nach Fertigstellung im Frihjahr 1993 als Sitz der Betreibergesellschaft Oko-Zentrum
NRW GmbH & Co. KG bezogen wurde. Ende 1993 konnte im wesentlichen auch die
sanierte Maschinenhalle (M essehalle) fertiggestellt werden.
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Zwischenzeitlich wurde das Oko-Zentrum NRW im Oktober 1991 in die Internationale
Bauausstellung Emscher Park (IBA) aufgenommen, die im Mai 1988 mit ihrer Arbeit
begann. Ende 1991 wurde die Griindung der Oko-Zentrum NRW GmbH & Co. KG
vollzogen und im Oktober 1992 mit der konkreten Arbeit des Oko-Zentrums NRW mit
insgesamt 11 Mitarbeitern begonnen.

Die Inbetriebnahme des neu errichteten Blockheizkraftwerkes Heessen, welches die
Fernwarme- und Stromerzeugung fir den Gewerbepark und das angrenzende Wohnge-
biet Hamm-Heessen ubernimmt, erfolgte im November 1992. Wenngleich nicht unmit-
telbar zum Gebiet gehdrend und von den Stadtwerken gebaut, so nahmen die LEG und
die Stadt Hamm doch EinfluR auf die Architektur, um den Gewerbebau gemald den 6ko-
logischen Ansprichen in die Umgebung einzubetten.

Abb. 32: Blockheizkraftwerk Abb. 33: Schulungs- und Veranstaltungszentrum

Im Jahr 1993 wurden in groem MaRe Freiflachengestaltungsmanahmen durchgefuhrt,
der 1. Bauabschnitt der StralenerschlieBung sowie eine Parkpalette fur 190 Stellpléatze
fertiggestellt. Im Juli 1993 wurde das Oko-Zentrum NRW offiziell eréffnet und erste
Fort- und Weiterbildungsveranstaltungen fir die Zielgruppe der Handwerker, Architek-
ten und Ingenieure durchgefihrt.

Die ersten zwei Fachmessen in der sanierten Maschinenhalle (Messehalle) fanden 1994
statt: “renergie "94 - Messe und Kongrel3 flr regenerative Energie” und “INNOBAU
94 - Messe und Kongrel fir umweltgerechtes Bauen”. Diese sich jahrlich wiederholen-
den Messen wurden mit stets steigendem Interesse besucht.

Im September 1994 begann man auf der Westseite der ehemaligen M aschinenhalle (Mes-
sehalle) mit dem Bau des Schulungsgebiudes Oko-Zentrum NRW. Dieses neue Schu-
lungsgebdude ergénzt die bereits vorhandenen Einrichtungen um Seminarrdume und eine
Werk- und Lagerhalle. Dieser erste Neubau des Oko-Zentrums wurde in Holzbauweise
und Niedrigenergiehausstandard errichtet und 1996 fertiggestellt. Die hochwertige Haus-
technik ist voll computergesteuert. Im Schulungszentrum finden ca. 25 Veranstaltungen
pro Halbjahr zu verschiedensten Themen statt. Zielgruppen fiir diese Fort- und Weiter-
bildungsveranstaltungen sind vorrangig Bauberufe, wie Architekten, Stadtplaner und
Handwerker.
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Mit der Entlassung der Haldenoberflache aus der Bergaufsicht, dem Baubeginn des II.
Bauabschnittes Erschlieung und der grundsétzlichen Einigung zwischen den Beteiligten
zur Sicherung eines Bereiches mit starker Altlastenverunreinigung (Gasreinigung) durch
eine Oberflachenabdichtung im Jahre 1994 konkretisierten sich die ersten Vermarktungs-
aktivitaten fiir den Gewerbepark Oko-Zentrum. Es fallen erste private Investorenent-
scheidungen im Bereich produzierendes Gewerbe, Handel und Dienstleistungen.

Das Tochterunternehmen eines Hammer Bauunternehmens im Bereich des traditionellen
StraBen- und Tiefbaus er6ffnete im Oktober 1995 im Gewerbepark Oko-Zentrum eine
Produktionsstétte fir Holzhduser in Niedrigenergiebauweise. Der Mitarbeiterstamm
dieses erfolgreichen Unternehmens Heckmann wuchs von 38 Personen (1995) auf 110
Personen (1998) an. Diese Initialinvestition der Firma Heckmann erleichterte die weitere
Ansiedlung von Unternehmen auf diesem Gelande. Allerdings steht dieses Unternehmen
1998 vor dem Konkurs, da zu hohe Investitions- und Entwicklungskosten notwendig
waren. Das Land NRW lehnte eine Biirgschaft tiber 11,6 Mio. DM ab. Nun ist das Un-
ternehmen auf der Suche nach Investoren fir eine Fortfuhrungsgesellschaft. Ein Weiter-
bestehen der Firma ist momentan noch nicht gesichert.

Ein erster Investor (Fa. Raffenberg), der mit dem Bau eines Nahrungsmittelbetriebes
begann (Verarbeitung von Biokost), ist mittlerweile in Konkurs gegangen. Das weitge-
hend fertiggestellte Gebdude wird nun anderen Interessenten zum Kauf angeboten.

Ein weiterer Baustein des 6kologischen Gewerbeparkes ist eine M usterhaussiedlung fiir
Einfamilienh&user, die nach 6kologischen Kriterien gebaut werden, in der von 12 vorge-
sehenen Einheiten bereits drei bebaut und weitere drei verkauft sind. Die Fa. Heckmann
fertigte in den Jahren 1995/1996 zwei Musterhduser an, die zum Vertrieb, zur Ausstel-
lung ihrer Produktpalette und als Hausmeisterwohnung dienen. 1997/98 wurde ein wei-
teres Haus fertiggestellt, das in Zusammenarbeit des Architekten Eichhorst und der Fa.
YTONG (Gasbetonbausteine) entwickelt wurde. Grundstiicke verkauft wurden bisher
an das Gemeinschaftsunternehmen BOS (Bien-Fertighausunternehmen, OBI-Baumarkt,
Schwaébisch Hall-Bausparkasse), an die LBS, die ein nicht vollstandig ausgerustetes, aber
nachriistbares Oko-Haus entwickeln will und einen Unternehmer, der bis Ende 1998 ein
Fachwerkhaus in der M usterhaussiedlung errichten will.

Interessant sind dabei mehrere Synergieeffekte, die durch die N&he von Planung und
Umsetzung 6kologischer Belange entstehen. So ist z.B. westlich des ehemaligen Zechen-
geléndes eine Anbindung an den Ortsteil Heessen vorgesehen. Es soll ein Neubauviertel
Heessen-West mit 1.400 Wohneinheiten entstehen, die nach ¢kologischem Standard er-
baut werden sollen.

Eine weitere GroRinvestition auf dem Gelande des Gewerbeparkes Oko-Zentrum NRW
stellt der Neubau eines 6kologisch orientierten Baumarktes der Firma OBI dar. Auf 3,1
ha sollen bis Ende des Jahres 1998 14.000 m? Verkaufsflache entstehen, wo sowohl ein
Okologisches wie auch ein klassisches Sortiment an Waren angeboten wird, welches ver-
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traglich festgelegt ist. Ein Schwerpunkt soll auch auf Beratung und Angebote in 6kologi-
scher Ausrichtung gelegt werden. Der OBI-Baumarkt wird durch die Fa. Heckmann un-
ter Bericksichtigung 6kologischer Kriterien gebaut und somit das vor Ort vorhandene
fachliche Know-how effektiv genutzt.

Etwas langwieriger gestaltete sich der Neubau des Handwerker- und Dienstleister-
zentrums. Das seit Anfang der 90er Jahre durch den Investor Heitkamp betriebene Bau-
vorhaben wurde 1992 von der LEG NRW ubernommen, da der Investor in Anbetracht
der kostentreibenden 6kologischen Auflagen sich nicht mehr in der Lage sah, das Projekt
zu finanzieren. Anfang 1998 konnte das Gebdude nun fertiggestellt werden, in dem die
LEG NRW fur 25 Jahre als Betreiber fungiert. Das Baudkologische Handwerker- und
Dienstleistungszentrum HAMBAU bietet funktionale Biro- und Werkstattflachen fir
baudkologisch orientierte Existenzgrinder (6 Lagereinheiten, 12 verkniipfbare Werk-
statteinheiten, 11 Dienstleistungseinheiten im 4-geschossigen Birotrakt). Bisher konnte
das Oko-Zentrum NRW, welches die Vermarktung des Zentrums tibernimmt, 5 M ieter
gewinnen, die inzwischen die geringen Betriebskosten, die passende 6kologische bauliche
Umgebung und die hdchst 6kologische Grundausstattung des Gebéaudes zu schétzen
wissen. Zudem sind unter den Mietern erste Synergien zu beobachten.

2.1.1.4 Probleme

Das gravierendste Hemmnis fiir die Wiedernutzung der Zeche Sachsen stellte die Altlas-
tensituation dar. Die festgestellten starken Bodenbelastungen sind u.a. auf den unkon-
trollierten Abbau der Betriebsgebdude nach Betriebsende zurlickzufiihren, da vor dem
Abril3 die Schadstoffe nicht aus den Betriebsgebduden entfernt wurden. Kontaminiertes
M aterial wurde mit unbelastetem Material vermischt und das Abbruchmaterial zum Teil
mit machtigen Schichten aus Bergematerial Uberdeckt.

Seit 1984 wurden erste Altlastenuntersuchungen durchgefuhrt. Zum einen lieR die FI&-
cheneigentumerin LEG uber den Grundstuicksfond Ruhr 23 Schurfungen niederbringen,
zum anderen beauftragte die Stadt Hamm private Ingenieurbliiros mit chemisch-
physikalischen Untersuchungen des Gelandes. Erste Ergebnisse lagen Ende 1984 vor und
bestatigten lokal starke Verunreinigungen. Parallel zum zunéchst fortgefiihrten Stralen-
bau wurden dann in den Jahren 1985/86 weitere Beprobungen vorgenommen. Erst als
sich abzeichnete, da durch die Verunreinigungen moglicherweise Nutzungsrestriktionen
gegeben sein konnten, wurden die weiteren Bauabschnitte der Erschlielungsstralien nicht
mehr durchgefuhrt.

Nach Sichtung aller vorliegenden Daten stellte sich heraus, dafll die Altlastensituation
trotz der bereits durchgefuhrten zahlreichen Untersuchungen weiterer Recherchen be-
durfte. Ende 1989 lagen der Stadt Hamm weitere sieben Untersuchungen vor, davon vier
fiir die gesamte Flache:
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. Baugrundgutachten 1984
. Hydrologisches Gutachten 1985
. Gefahrdungsabschatzung 1987

. Sanierungsuntersuchung 1988

Im Zusammenhang der Sanierungsuntersuchung wurde das ehemalige Zechengeldnde
formlich als Sanierungsgebiet “Gewerbepark Sachsen” nach § 142 BauGB (vereinfachtes
Verfahren) festgelegt. Fur Teilbereiche wurden folgende Untersuchungen durchgefiihrt
und in entsprechenden Gutachten dokumentiert.

. eine Bodenuntersuchung fur den Bereich der Halde 1986

. eine Untersuchung und toxikologische Bewertung des Bodens und der Bodenluft
im Bereich des geplanten Zentrums fiir Okologisches und Biologisches Bauen
1989 und

. eine Sanierungsuntersuchung im Gebiet der ehemaligen Gasreinigungsanlage 1989.

Aufgrund der Ergebnisse der Gutachten wurde das Gelédnde bzgl. vorhandener bzw. ver-
muteter Kontaminationen in vier Untersuchungseinheiten unterteilt. In Abstimmung mit
den beteiligten Behdrden und Fachdienststellen der Stadt legte man nach eingehender
Diskussion die Sanierungsziele fest, die aufgrund der unterschiedlichen Nutzung des
Gesamtgeldndes den vier Bereichen angepaf3t wurden.

Flache Nordost

Die Flache Nordost umfalit die Flache des Zentrums flr dkologisches Planen und Bauen.
Die Schadstoffsituation wurde insgesamt als wenig gravierend eingestuft. Sanierungsziele
waren die Verhinderung eines Schadstoffaustrages in die Atmosphare infolge von Ausga-
sungen und die Ermdglichung der Schaffung eines Gewerbegebietes mit Okologischen
Griinzonen. Bei Arbeiten mit Bodenaushub wurden diese vom Gutachter begleitet bzw.
vorhandene kleinere Kontaminationsherde ausgekoffert und entsorgt. Die BaumafRnah-
men konnten ungehindert durchgeftihrt werden, da der Gutachter in Begleitung der Bau-
arbeiten keine gravierenden Belastungen festgestellt hat.
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Flache Studwest

Auf der Flache des Gewerbegebietes lagen in gréReren Tiefen Boden- und Grundwasser-
verunreinigungen vor. Es sollte ein weiterer Schadstoffaustrag in tiefere Grundwasserlei-
ter bzw. in das seitlich neben dem Zechengelande anstehende Grundwasser verhindert
werden, ein dauerhafter Arbeitsschutz fir auf dem Gelande tétige Personen erreicht und
eine Nutzung des Geléndes als Gewerbegebiet mit 6kologischer Grinzone ermdglicht
werden. Zudem wurde angestrebt, die Flache nicht total zu versiegeln. Vom Gutachter-
biro der LEG wurden verschiedene Sanierungs- bzw. Sicherungsvarianten verglichen mit
dem Ergebnis, dal eine Beobachtung des Grundwassers stattfinden sollte. Eine kurzfris-
tige Grundwassersanierung war nicht erforderlich, da das kontaminierte Grundwasser
aufgrund der geringen Durchléssigkeit des Untergrundes noch nicht die Grundstiicks-
grenze im Slden erreicht hat. Letztendlich wurden auf dieser Flache lediglich Sicherungs-
arbeiten, keine Sanierungen durchgefihrt.

Flache Nord

Die Flache Nord umfalit das Gebiet der Halde, die lange Zeit unter Bergaufsicht stand.
Teilbereiche - ehem. Benzolfabrik und ehem. Gasreinigung - waren stark belastet. Im
ubrigen Bereich des Haldengeldndes wurden organoleptisch keine Belastungen festge-
stellt. Sanierungsziele waren die Verhinderung eines Schadstoffaustrages Uber den
Grundwasserpfad in die Fl&che Stidwest und die Ermdglichung der Schaffung einer Griin-
flache. Damit auf dieser Flache die vorgesehenen Planungen (Errichtung einer Windkraft-
anlage, Anlegung von Wanderwegen) umgesetzt werden konnten, wurde fiir die Halden-
oberflache ein gesondertes Verfahren zur Entlassung aus der Bergaufsicht eingeleitet. Das
Ende der Bergaufsicht wurde 1994 herbeigefiihrt, wodurch die ordnungsbehordliche Zu-
standigkeit vom Bergamt auf die stadtischen Ordnungsbehérden tberging. Aufgrund der
vorliegenden industriehistorischen Recherche wurde davon ausgegangen, dafl mit Aus-
nahme der Teilflachen Benzolfabrik und Gasreinigung keine gravierenden Schadstoffher-
de vorhanden waren.

Ehemalige Gasreinigung

Die Flache der enemaligen Gasreinigung liegt im Schnittpunkt der Gbrigen drei Flachen.
Es fanden sich hier hohe Belastungen im Boden, im Sickerwasser und im Grundwasser
durch kokereispezifische Stoffe. Ziel war auch hier die Verhinderung eines weiteren
Schadstoffaustrages in tiefere Grundwasserleiter sowie in die Atmosphére (durch Aus-
gasung) sowie die Erreichung eines dauerhaften Arbeitsschutzes fur die auf dem Gelénde
tatigen Personen. Das urspringlich vorgesehene Sanierungskonzept der LEG einer
Auskofferung und der thermischen Entsorgung des Bodens wurde aus Kostengriinden
(ca. 5-6 Mio. DM) nicht weiterverfolgt. Letztendlich realisiert wurde ein neu vorgestell-
tes Sicherungskonzept, das eine Einkapselung der Schadstoffe an Ort und Stelle und die
Unterbrechung eines mdglichen Direktkontaktes durch abstromendes Grundwasser mit
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der angrenzenden Flache Sudwest vorsah. Dazu wurde eine Oberflachenabdichtung vor-
genommen.

Die Behandlung der Altlastenproblematik zog sich tiber einen langen Zeitraum der Revi-
talisierung und behinderte die Entwicklung der Flachenaufbereitung mai3geblich. Dies lag
nicht zuletzt an der unkoordinierten Vorgehensweise der Hauptakteure. Lange Zeit wur-
den bei einer Vielzahl vorliegender Untersuchungen immer wieder nur Teilflachen unter-
sucht, teilweise Untersuchungsparameter nicht beriicksichtigt und die Entwicklung von
Sanierungskonzepten vernachléssigt. So fand eine historische Erfassung der altlastenver-
dachtigen Bereiche des Zechengelédndes erst nach etwa sieben Jahren statt, nachdem die
konkrete Altlastenproblematik bekannt geworden und eine Reihe von Gutachten auf
Grundlage von Beprobungen durchgefiihrt waren. Zudem wurde die Sanierung des Ge-
l&ndes der ehemaligen Gasreinigung dadurch verzdgert, daf sie zu einem groRen Teil noch
unter Bergaufsicht stand und eine Teilsanierung nicht sinnvoll war. Die Aufbereitung der
Halde wurde dartiber hinaus durch einen Konflikt zwischen dem Bergamt und der Stadt
Hamm blockiert. Hier gab es unterschiedliche Bewertungen der Altlastensituation und
des Sanierungsbedarfes, insbesondere unterschiedliche Auslegungen der bergrechtlichen
Rekultivierungspflicht im Rahmen des Abschlul3betriebsplanes: die Stadt Hamm forderte
eine weitgehende Sanierung der Bodenverunreinigungen, die den Anforderungen einer
Okologisch orientierten Folgenutzung entspricht, wéhrend das Bergamt die Wiederher-
stellungspflicht durch einfache Begriinung des Haldenbereiches erfillt sah. Als allgemei-
ner Nachteil hat sich erwiesen, daR der Kaufvertrag keine Vereinbarungen mit dem Alt-
Eigentiimer beziglich der Finanzierung der Altlastenbeseitigung enthalt.

Kompliziert gestaltete sich anfénglich auch die Akquisition von Investoren fir den Ge-
werbepark Oko-Zentrum, die sich ja auf einem belasteten Gebiet ansiedeln sollten, des-
sen Sanierung nur sehr schleppend voranging. Um das Image weg vom Altlastengebiet
und hin zum Oko-Park zu entwickeln, wurden von der Flacheneigentiimerin LEG spe-
zielle MaRRnahmen und Strategien angewandt. Je nach Nutzung des Gelandes sind unter-
schiedliche Auflagen zu erfiillen, um eventuelle Schadstoffbelastungen umweltgerecht zu
beseitigen bzw. unschédlich zu machen. Fiir den Investor bedeutet dies beispielsweise:

. Erdbauarbeiten sind gutachterlich zu begleiten.

. Fir die Nutzung als Ziergarten oder Grunflache ist ein Bodenauftrag von 0,35 m
notwendig.

. Bei der Errichtung von Gebaduden sind mdglichst wenige Eingriffe in den Boden

vorzunehmen (Verzicht auf Unterkellerung).
. Die Entnahme von Grundwasser, auch als Brauchwasser, ist nicht moglich.

Falls trotz aller Vorsorgemanahmen im Rahmen der Grundstucksherrichtung bei priva-
ten Baumalinahmen dennoch Belastungen festgestellt werden, Ubernimmt die LEG fur
einen Zeitraum von zwei Jahren nach Abschluf? des Grundstiickskaufvertrages die Besei-
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tigung/Sicherung auf ihre Kosten. Diese Gewahrleistung ist unabhangig vom Stand der
Vorbereitung oder der Durchfiihrung des privaten Bauvorhabens zu diesem Zeitpunkt.

Diese Gewadhrleistungsgarantie schafft fur den Investor ein hohes MaR an Sicherheit.
Hinzu kommt: Wenn die vorgesehene Nutzung eines Grundstiickes aufgrund von Altlas-
ten von Behorden untersagt werden sollte, ist der neue Eigentimer innerhalb der Zwei-
Jahres-Frist zum Rucktritt vom Kauf berechtigt. Somit sind Investitionen im Gewerbe-
park Oko-Zentrum durch mehrfache Garantien abgesichert.

Negativ fur das Image des Oko-Zentrums gestaltete sich auch die Realisierung und letzt-
endlich das Scheitern einer Windkraftanlage. Seit Ende 1994 konkretisierten sich die Pla-
nungen zur Errichtung einer Windkraftanlage von 500 kW Leistung. Im Mérz 1996 wur-
de diese Windkraftanlage auf dem Haldengelédnde errichtet und in Betrieb genommen.
Obwonhl der leiseste Typ gewahlt wurde, gab es von den Mietern der ca. 140 m entfern-
ten Wohnbebauung Proteste gegen die Windkraftanlage wegen entstehender Larmbelas-
tung. Trotz der Verbesserung des Typs und wiederholten erfolgreichen Gerduschmes-
sungen an den Hausern wurde von den Mietern eine einstweilige Anordnung erwirkt, die
eine Stillegung der Windkraftanlage nach einem Jahr Betrieb nach sich zog. Inzwischen
bestehen rechtlich kaum Chancen zur Wiederinbetriebnahme der Windkraftanlage. Zu-
dem entstanden fir den Betreiber grol3e finanzielle Defizite, da seit der Stillegung 344
DM/Tag an Verlusten hingegnommen werden muBten. Die stillgelegte Windkraftanlage
soll nun 1998 abgebaut und an einem anderen Standort in Heessen wieder aufgebaut
werden. Fir den Gewerbepark Oko-Zentrum bedeutet diese negative Entwicklung einen
Verlust an Identitat und Image.

2.1.1.5 Perspektiven

Durch die beschriebenen Entwicklungen konnte bis 1998 eine Wiedernutzung von grofen
Teilen der Zeche Sachsen in einem breiten Spektrum erreicht werden.

Die jahrlich stattfindenden Fachmessen “INNOBAU” und “renergie” haben sich etab-
liert und verzeichnen steigende Besucherzahlen. Im Mérz 1998 wurde zum ersten mal
die “MONUMENTA” durchgefuhrt, eine Messe fur Bauwerkerhaltung und Denkmal-
pflege. Das bestehende M esseprogramm wird im Frihjahr 1999 erweitert durch die Ver-
anstaltung “Grunes Geld”, die u.a. Ethikfonds und Griine Banken thematisieren soll.
Neu etabliert werden soll auch eine Messe rund um das Thema Wasser, wozu allerdings
noch kein ausdifferenziertes Programm vorliegt. Dennoch gestaltet sich das Geschéft mit
der Messe momentan schwierig, da bundesweit immer mehr Messen zu 6kologischen
Themen angeboten werden, das Interesse der Besucher - besonders an 6kologischen
Themen - aber sinkt. Um nicht mit groflen Messen in Konkurrenz treten zu mussen,
werden spezialisierte Themen aufgegriffen, die sich nicht vordergriindig mit Okologie,
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sondern mit Gesundheit, Betriebskosten usw. auseinandersetzen. Trotzdem bleiben die
M essen ein Zuschuf3geschéft.

Um die Messehalle besser auszulasten, wird sie neben den eigenen Veranstaltungen des
Oko-Zentrums auch an andere Organisatoren, z.B. fiir Klassikkonzerte, Autoausstellun-
gen und Partei-Kundgebungen, vermietet. Dadurch steigt der Bekanntheitsgrad des Oko-
Zentrums in der Bevolkerung.

Neben den Fort- und Weiterbildungsveranstaltungen fir Bauberufe besitzt auch der Wis-
senstransfer fir die Besucher des Oko-Zentrums einen hohen Stellenwert. Es gibt eine
offentlich zugangliche Présenzbibliothek, es werden Beratungen zum 6kologischen Bau-
en durchgefiihrt und verschiedene Studien und Aufsatze zum Verkauf angeboten. Dem-
nachst sollen Demonstrationsanlagen auf dem Gelinde des Oko-Zentrums als Leitsys-
tem fiir Besucher angebracht werden. Die Beschilderung an Hausern und Anlagen dient
der Information der Géaste. Zudem werden EDV und Datenbanken installiert und ein
europaweiter Fernlehrgang “Okologisches Bauen” eingerichtet. Die Angebote des Wis-
senstransfers werden gut nachgefragt, so dafi? eine finanzielle Abdeckung dieses Bereiches
maglich ist.

Im Gewerbepark Oko-Zentrum ist bereits die Hélfte der gewerblich nutzbaren Fliche
(17,5 ha) bebaut bzw. vergeben. Durch die Ansiedlung der ersten GroRvorhaben (Fa.
Heckmann, OBI, Handwerkerhof, Musterhaussiedlung, Blockheizkraftwerk) wird die
Vermarktung und Bewerbung der restlichen Flachen um vieles leichter. Derzeit wird der
Bau eines reprasentativen, umweltbewuBten und baubiologischen Birogebdudes fir
Mieter, Selbstnutzer oder Kapitalanleger geplant. Insgesamt gestaltete sich der Betrieb
des Gewerbeparkes im Oko-Zentrum bisher wirtschaftlich positiv.

Von grolem Vorteil bei dem Projekt Wiedernutzung der Zeche Sachsen sind die entstan-
denen Synergien zwischen dem Gewerbepark und seinen Firmen, zusétzlich unterstiitzt
durch die vielfaltigen Aktivitdten des Oko-Zentrums NRW. Die Seminare, Workshops
und Messen bieten erstklassige Informations- und Kontaktmdglichkeiten, wodurch das
Oko-Zentrum NRW bundesweite Bedeutung und einen beachtlichen Bekanntheitsgrad
erreicht hat. Diese Synergien stellen gleichzeitig Standortvorteile fur Unternehmen dar,
die dem 6kologischen Gedanken in ihrer Arbeit und ihren Produkten verpflichtet sind
und das am Ort vorhandene Know-how nutzen wollen.

2.1.2 Erfahrungen zum Instrumenteneinsatz / Verfahren
2.1.2.1 Rechtsinstrumentarium

Zur Revitalisierung der Zeche Sachsen in Hamm-Heessen wurden im wesentlichen die
folgenden vier stadtebaulichen Rechtsinstrumente angewandt:
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. Bebauungsplan
. Abwassersatzung der Stadt Hamm
. ErschlieBungsvertrag Stadt Hamm und Landesentwicklungsgesellschaft Nord-

rhein-Westfalen

. Grundstuckskaufvertrage LEG mit den privaten Investoren

Gemal? Ratsbeschluf? wurde 1980 ein Bebauungsplan erarbeitet, der 1984 rechtskréftig
wurde. Dieser sah fur rund die Halfte der Flache GI- und GE-Nutzungen vor und wies
den Haldenbereich als forstwirtschaftliche Flache aus. Zusétzlich wurde Ende 1983 eine
Gestaltungssatzung zur Regelung der Griingestaltung des Gebietes durch erschlieSungs-
parallele Baumbepflanzung beschlossen. Bedingt durch die bekannt gewordenen Konta-
minationen wurden die angelaufenen Erschliefungsarbeiten eingestellt. In dieser Situation
erhielt der KVR den Auftrag, eine umfassende Bestandsaufnahme durchzufiihren und auf
dessen Grundlagen einen Rahmenplan fir einen anspruchsvollen Gewerbepark zu erar-
beiten.

Der gesamte Rahmenplan fur einen gestalterisch anspruchsvollen und 6kologisch orien-
tierten Gewerbepark wurde vom Stadtrat 1988 als Grundlage fir das Anderungsverfah-
ren des vorhandenen B-Planes beschlossen. 1991 wurde ein Teilausschnitt des Rahmen-
planes Uberarbeitet und fertiggestellt. Die Umsetzung der altlastenbedingten Restriktio-
nen in den Rahmenplan, der damit als Vorstufe zur Anderung des Bebauungsp lanes dien-
te, war durch das kooperative Verfahren der gleichzeitigen Beauftragung eines stédtebau-
lichen Rahmenplanes bei gleichzeitiger Entwicklung der Sanierungs- und Sicherungskon-
zepte durch RAG, LEG und fachlich Beteiligte von besonderer Bedeutung. Der so ent-
standene Rahmenplan konnte die altlastenbedingten Restriktionen von vornherein be-
ricksichtigen, stadtebaulich integrieren und zu einem Gesamtkonzept zusammenfiigen.

Mitte 1994 wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan als Weiterentwicklung des 1991 fer-
tiggestellten, ersten Teilrahmenplans, in Auftrag gegeben. Die Notwendigkeit zur Uber-
arbeitung dieses Planes ergab sich zum einen dadurch, dafl diverse private Investoren-
baumalRnahmen grundsatzlich entschieden waren, die ersten Architektenentwiirfe vorla-
gen und in einen stadtebaulichen Gesamtzusammenhang einzufiigen waren. Zum zweiten
war flr die Flache Stidwest der 1984 aufgestellte Bebauungsplan, der in keinster Form
die Erfordernisse des Gewerbeparks Oko-Zentrum mehr widerspiegelte, zu tiberarbeiten.
Es wurde fur die Flache Suidwest ein stadtebauliches Rahmenkonzept als Entwurf flr die
Bebauungsp landnderung erarbeitet. \Von besonderem Interesse war bei diesem kooperati-
ven Verfahren, da3 s&émtliche private Investoren mit ihren beauftragten Architekten ne-
ben dem Grundstuckseigentiimer und den fachlich Beteiligten von Anfang an bei der Er-
arbeitung des stadtebaulichen Entwurfs beteiligt waren. Gleichzeitig konnte die Identifi-
kation mit dem Standort, die Motivation, an diesem Standort gemeinsam eine Qualitéts-
sicherung im Sinne eines 0kologischen Gewerbeparkes zu erreichen, gestarkt werden. Als
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Ergebnis konnten wesentliche stadtebauliche und bautkologische Ziele trotz der Schwie-
rigkeiten des Standortes erreicht werden:

1.

Inhaltliche Vorgabe eines stadtebaulichen Ordnungsgefliges fur den gesamten
Gewerbepark.

Eine qualifizierte Dichte im Sinne einer umweltvertréaglichen Ausnutzung der
Grundstiicke (GRZ max. 0,6), M ehrgeschossigkeit wird von fast allen Investoren
angestrebt.

Im Bereich Verkehr/Ruhender Verkehr konnte eine minimierte ErschlieBungsfla-
chenkonzeption sowie eine Reduktion des Stellplatznachweises auf 70% bei
gleichzeitiger Errichtung von Sammelplatzanlagen erreicht werden.

Eine gute OPNV-Anbindung tiber eine eigene Bushaltestelle bzw. die unmittelba-
re FulRwegeanbindung (5 min.) zum Bahnhof Heessen.

Niederschlagswasserbehandlung:

Eine komplette Versickerung auf den Grundstiicken bzw. im Gelédnde des Ge-
werbeparks Oko-Zentrum wird erreicht und dieses trotz altlastentechnischer
Probleme.

Abwasserbehandlung:

Eine Pflanzenkliranlage, zeitlich befristet fur das Verwaltungsgebaude des Oko-
Zentrums NRW, ist in Betrieb. Die Reinigungsleistung ist héher als die einer
konventionellen mechanisch-biologischen Klaranlage.

Energie:

Versorgung des gesamten Gewerbeparks sowie von ca. 1200 Haushalten in Hees-
sen uber ein Blockheizkraftwerk, daf den Gewerbepark mit Fernwérme und
Strom (Primarquelle Erdgas) versorgt.

Im Bereich der Westseite der M aschinenhalle konnte eine Solartankstelle errichtet
werden. Hier konnen Elektrofahrzeuge kostenlos aufgeladen werden.

Ebenfalls auf der Stidwestseite der M aschinenhalle wurden fiir die Warmwasser-
versorgung im Sommerhalbjahr fur das Restaurant der Messehalle als auch fur die
Duschen der Werkstatten Kollektoren installiert.

Im Bereich aller Neubauten im Gewerbepark Oko-Zentrum ist die Einhaltung des
Niedrigenergiehausstandards bei fast allen Investoren vorgesehen.

Baustoffe:

Es konnte bei allen Beteiligten die Erkenntnis einer maximal moglichen Verwen-
dung 6kologischer Baustoffe erreicht werden, wobei hier zum Teil Kompromisse
in Bezug auf Funktionalitdt und auch preisliches Niveau eingegangen werden
muliten.
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Insgesamt ist das stédtebauliche Instrument Bebauungsplan zur Festsetzung von Inhal-
ten zum Okologischen Bauen ungeeignet. Daher war der Bebauungsplan fir dieses Pro-
jekt in einer sehr offenen und Spielrdume zulassenden Form verfa3t worden. Wesentliche
Bausteine, wie z.B. die Verankerung des Niedrigenergiehausstandards oder die Versicke-
rung bzw. Einleitung von Dachniederschlagswasser in ein Grabenmuldensystem, werden
privatrechtlich durch die Kaufvertrége gesichert.

Der Grundstickskaufvertrag zwischen der LEG und den Investoren sieht vor, dal3 der
Bauschein (Genehmigung einer Baumanahme) Bestandteil des Grundstiickskaufvertra-
ges wird, so dal} eine entsprechende bauliche Qualitatssicherung lber die Mitwirkung
des Grundstiickseigentiimers und der Betreibergesellschaft Oko-Zentrum NRW, die fir
die Vermarktung des Gewerbeparkes verantwortlich ist, moglich ist.

Ein durch das Oko-Zentrum NRW entwickeltes Investorenhandbuch, das im Teil B die
entsprechenden Planungs- und Gestaltungsinformationen enthélt, wird ebenfalls Ver-
tragsbestandteil des Grundstiickskaufvertrages, so daf} die dkologischen Rahmenbedin-
gungen zur Bebauung von gewerblichen Grundstiicken privatrechtlich gesichert werden
konnen. Uber den Grundstiickskaufvertrag konnten somit wesentlich héherwertige, 6-
kologische Zielsetzungen durchgesetzt werden, als dies Offentlich-rechtlich tUber den
Bebauungsplan moglich gewesen ware. Hingegen ist ein “Ethikkonzept”, das zeitweise
diskutiert wurde, in dem sich die Investoren zu einer 6kologisch orientierten Bauweise
und einem Okologisch orientierten Verhalten bei der Leistungserstellung verpflichten
sollten und das ebenfalls dem Kaufvertrag als Anlage beigeftigt werden sollte, mittler-
weile wieder fallengelassen worden.

2.1.2.2 Finanzinstrumentarium

Bei der Revitalisierung der Zeche Sachsen kamen EG-, Bundes-, Landes- und - in gerin-
gem Umfang - Eigenmittel zum Einsatz. Um auch Stadtebauférderungsmittel einwerben
zu konnen, wurde das ehemalige Zechengeldnde im November 1990 formlich als Sanie-
rungsgebiet im vereinfachten Verfahren nach § 142 (4) BauGB festgeleqt.

Bei der Beantragung von offentlichen Mitteln zur Finanzierung wirkt sich besonders
positiv aus, daf} 1991 das Projekt “Zeche Sachsen” in die IBA-Emscher Park aufgenom-
men wurde. Dal} dies erfolgt ist, obwohl Hamm nicht zum Gebiet der IBA Emscherpark
gehort, stellt das groBe Interesse der Landesregierung am Oko-Zentrum unter Beweis.
Zwar resultierte aus der Mitgliedschaft kein finanziell quantifizierbarer ZuschuB, dafur
aber die GewilRheit, dal das Projekt bei der Vergabe von Landesmitteln in der Priorité-
tenliste weit oben gefiihrt wird.

Vor allem der Flachenaufkauf durch die Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-
Westfalen mit Mitteln des Grundstiicksfonds Ruhr ermdglichte die Realisierung eigener
Planungsvorstellungen und die Schaffung eines qualitativ hochwertigen Oko-Zentrums
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mit Gewerbepark und Einrichtungen des biologischen und 6kologischen Planen und Bau-
ens. Entscheidend war dabei, daf mit den Mitteln des Grundstiicksfonds nicht allein der
Ankauf durchgefiihrt, sondern die Flache “marktreif” gemacht wurde, d.h. auch alle not-
wendigen Aufbereitungs- und ErschlieBungsmalRnahmen finanziert werden konnten.

Mit der Griindung der Betreibergesellschaft Oko-Zentrum NRW GmbH & Co. KG 1991
stand auch das Ziel zur wirtschaftlichen Eigensténdigkeit der Gesellschaft bis 1996. Die-
se wurde trotz verlangerter Anlauffinanzierung durch den Kommunalverband Ruhr nicht
erreicht. Das breite Arbeitsspektrum des Oko-Zentrums NRW wird auch weiterhin nur
mit Zuschissen aufrechterhalten werden kdnnen.

2.1.3 Erfahrungen zur Organisationsform

In Hamm war die Person des jetzigen Oberstadtdirektors - der zu Beginn des Vorhabens
als Wirtschaftsforderungsdezernent neu in die Stadt kam - mit der Zustandigkeit fir das
Dezernat flr Wirtschaftsforderung und Stadterneuerung gleichermal3en Initiator und Fe-
derfiihrer des Projektes. Dem Dezernat waren alle wichtigen Amter fiir die Vorbereitung
einer Brachflachenwiedernutzung - Wirtschaftsforderung, Stadtplanung, Liegenschaften
und Tiefbauamt - zugeordnet. Das Amt fur Wirtschaftsférderung war zustéandig fur die
Vermarktung der Flachen und die Weiterentwicklung der Konzeption des Zentrums fur
Okologisches und biologisches Bauen. Das Stadtplanungsamt war wesentlich an den Ko-
ordinationsaufgaben insbesondere zu den baulichen M alRnahmen beteiligt.

Die LEG NRW war zunachst mit dem Erwerb der Flache (1980) mit Mitteln aus dem
Grundstiicksfond Ruhr beauftragt. Im weiteren Verlauf war die LEG in erster Linie als
Grundstiickseigentimer am Verfahren beteiligt, eine Beauftragung zur umfassenden
Betreuung der Sanierungsmal3nahmen hat nicht bestanden. Erst im Verlauf des Planungs-
und Umsetzungsprozesses wurde die LEG in jeweils gesonderten Auftrdgen mit Aufga-
ben betraut. Das Gesamtverfahren wurde weiterhin von der Stadt Hamm durchgefihrt
und koordiniert, obwohl die LEG NRW aufgrund ihrer Erfahrungen mit der Revitalisie-
rung industrieller Brachflachen und den erheblichen Mitteln, die die LEG aus dem
Grundstucksfonds Ruhr und dem landesweiten Grundsticksfonds verwaltet, besonders
fur eine weitergehende Betreuung der Revitalisierungsmalinahmen des Zechengeldndes
geeignet gewesen ware.

Wegen der Komp lexitat des Projektes wurde seit 1990 die Idee, eine Betriebs- und Ent-
wicklungsgesellschaft zu griinden, intensiv diskutiert. Als potentielle Gesellschafter wa-
ren die Stadt Hamm, die seit langem auf der Brachflache tatige LEG und eine Baufirma
vorgesehen. Letztere hatte frihzeitig signalisiert, in enger Abstimmung mit der Kommu-
ne Gewerbebauten auf der Flache errichten zu wollen. Die Stadt erkannte die Bedeutung
einer ersten “Leitinvestition” auf der Flache und wollte das Unternehmen in die Ent-
wicklungsgesellschaft mit einbinden. Von der Griindung wurde aber vorerst abgesehen,
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da man das Projekt durch Umverteilung der Aufgaben auf Basis privatrechtlicher Vertré-
ge steuern wollte. Zur Koordinierung der Aktivitdten wurde der amterlbergreifende Ar-
beitskreis Oko-Zentrum gebildet, an dem auch die LEG, regionale Institutionen und die
beteiligten Ingenieurbiiros teilnahmen. Dieser groRe Arbeitskreis Oko-Zentrum wurde
Ende 1991, nachdem die grof3en Leitlinien standen, aus terminlichen und organisatori-
schen Grinden in einen inhaltlich strukturierenden “Lenkungsausschuf?” und einen eher
ausfihrungsbezogenen “technischen Arbeitskreis” aufgegliedert. Zusatzlich wurden seit
Mitte 1991 einzelne Projektschwerpunkte im Rahmen weiterer spezifischer Arbeitskrei-
se behandelt (M essekonzept, Weiterbildungskonzept, Freiraumgestaltungskonzept).

Aufgrund der Erkenntnis, mit den bestehenden Verwaltungsressourcen das Projekt nicht
stringent genug vorantreiben zu konnen, und personeller Engpésse bei den beiden
Hauptakteuren LEG und Stadt Hamm lebte seit 1991 die Diskussion um eine Betreiber-
gesellschaft, die auch die Projektentwicklung professionalisieren sollte, wieder auf. Im
Vordergrund der Uberlegungen stand nun die Wahl der Rechtsform, wobei die Trennung
zwischen einem Profit- und einem Non-Profit-Bereich Vorgabe war. Aufbauend auf den
Ergebnissen einer hierzu erarbeiteten Expertise wurde die Gesellschaftsform der Kom-
manditgesellschaft gewahlt und im November 1991 die Griindung der Oko-Zentrum
NRW - Zentrum fur biologisches und 6kologisches Bauen GmbH & Co. KG - vollzogen.
Fir die Geschaftsfilhrung ist allein die als Komplementar-GmbH fungierende Oko-
Zentrum NRW, Zentrum flr biologisches und 6kologisches Planen und Bauen, Verwal-
tungs-GmbH verantwortlich. Bei ihren Gesellschaftern handelt es sich um 6ffentliche
Einrichtungen. Die Kommanditgesellschaft nimmt neben der Komplementar-GmbH wei-
tere Gesellschafter auf. Diese bilden mit ihren Kapitaleinlagen den Forderkreis des Oko-
Zentrums. Voraussetzung hierfiir ist allerdings die Verpflichtung auf die 6kologischen
Ziele der Gesellschaft. Als Gegenleistung fur ihr Engagement profitieren die Kommandi-
tisten in spezifischer Form von den Leistungen und dem positiven Image des Oko-
Zentrums.

1993 wurde ein Sachverstandigenrat Oko-Zentrum NRW unter dem Vorsitz des RP
Arnsberg konstituiert. Dieser Sachverstandigenrat berat die Geschaftsfihrung der GmbH
& Co. KG. Er erstellt den jahrlichen Bericht zum 6kologischen Planen und Bauen und
beurteilt die Arbeit des Oko-Zentrums NRW in Form von jahrlichen Gutachten. Die
Wahl dieser Gesellschaftskonstruktion hat sich insbesondere durch die starke Zunahme
der Mitglieder in der Kommanditgesellschaft bewé&hrt. Inzwischen verfugt das Zentrum
Uber 17 Gesellschafter. Entscheidend neben der Verpflichtung, sich den 6kologischen
Zielen im Bauen zu verschreiben, ist die konkrete Mitarbeit am Projekt Oko-Zentrum
NRW. In der Regel fuhrte die Mitgliedschaft in der Kommanditgesellschaft auch zu einer
investiven Tatigkeit des Unternehmens im Gewerbepark Oko-Zentrum. Es entstanden
separate Verbindungen der Kommanditisten untereinander, d.h. neben den etwa viermal
im Jahr stattfindenden Gesellschafterversammlungen beider Gesellschaften gibt es sepa-
rate Treffen der Kommanditisten, die dazu gefiihrt haben, daR auch Kooperationen der
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Unternehmen untereinander entstanden sind. Nicht erreicht wurde die wirtschaftliche
Eigenstandigkeit der Gesellschaft. Dieses ist auch in Zukunft nicht zu erwarten, so daf}
eine Licke von ca. 40 - 50% auch zukunftig zu schlieRen sein wird.

2.1.4 Gesamteinschatzung / Ausblick

Das Vorhaben Hamm-Gewerbepark Sachsen ist zweifellos ein gutes Beispiel fir die
Entwicklung eines Standortes mit einer besonderen Identitat auf einer Industriebrache.
Das Ziel, einen Standort fur gewerbliche Betriebe und Informations- und Schulungsange-
bote rund um das 6kologische Bauen zu entwickeln, wurde {iber den bisherigen Zeitraum
der Wiedernutzung konsequent - und durchaus erfolgreich - durchgehalten.

Als besonders innovatives Element ist im Vorhaben in erster Linie der konzeptionelle
Ansatz der Entwicklung eines 6kologisch orientierten Gewerbeparkes mit der Durchset-
zung O6kologischer Bauweisen im Gewerbebau und einem Okologisch orientierten Leis-
tungsangebot zu nennen. Eine besondere Qualitat erhélt das Vorhaben auch durch die
raumliche Verbindung von handwerklichen Leistungen, Produktangebot (Baumarkt),
Ausstellung sowie WeiterbildungsmalRnahmen und den damit mdglichen, sich teilweise
auch schon entwickelnden sy nergetischen Beziehungen sowohl zwischen den anséssigen
Unternehmen als zu angrenzenden Baugebieten. Dies ist umso héher zu werten, als es
sich um einen belasteten Standort mit entsprechenden Imageproblemen handelt. Diese
sind allerdings mittlerweile gegenuiber dem 6kologisch gepragten Image deutlich in den
Hintergrund gertickt bzw. werden praktisch nicht mehr thematisiert. Hervorhebenswert
sind auBerdem die Realisierung besonderer architektonischer Qualitadten in den neu er-
stellten Bauten in Verbindung mit Erhalt und Revitalisierung denkmalgeschiitzter Ge-
baude (Maschinenhalle) sowie das Tragerkonzept fiir das Oko-Zentrum mit der Einbe-
ziehung privater Unternehmen in die Tragerschaft.
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Als Schlusselfaktoren fiir den bisherigen Ablauf des Projektes kénnen die folgenden
Punkte benannt werden:

1. Die zu Beginn verfolgte Strategie, die Schlielfung der Zeche Sachsen zu verzo-
gern und keine Folgenutzungskonzepte zu entwickeln, sorgte flir Verunsiche-
rung und lange Leerstandszeiten.

Dies ist eine Haltung, die vielerorts vorzufinden ist und auf der vor allem im politischen
Raum vorzufindenden Einstellung beruht, betriebswirtschaftlich motivierte Entschei-
dungsprozesse Uber einen Standort konnten durch politische EinfluBnahme revidiert
werden. Dies gelingt in der Regel nicht, fuhrt aber - durch den Verzicht auf alternative
Nutzungsiberlegungen - zu einem Zeitverzug bei der Entwicklung oder Konkretisierung
stadtentwicklungspolitischer Leitvorstellungen tber den Umgang mit der brachfallenden
Flache. Fehlen derartige Vorstellungen aber, kann die Kommune nicht gegenliber dem
Eigentiimer oder anderen Investoren offensiv agieren und die Wiedernutzung in ihrem
Sinn beeinflussen, sondern ist auf externe Verwertungsideen angewiesen. Unsicherheit
uber die zukinftigen Entwicklungsperspektiven fir das betreffende Areal und Investiti-
onszurilickhaltung kdnnen - wie auch in Hamm - ebenfalls die Folge sein. Das fehlen kla-
rer Entwicklungsvorstellungen war neben der Bodenbelastung der wesentliche Grund fir
das langjahrige Brachliegen der Flache.

Ein weiterer Effekt des fehlenden Nutzungskonzeptes waren undifferenzierte Ansied-
lungs- bzw. Nutzungswiinsche, die teilweise nur ungern gesehen wurden, mit denen man
vor Ort mangels klarer Alternativen aber nur schwer umzugehen wulte.

2. Die Existenz von Altlasten nahmen den konkreten Verwertungsdruck von der
Flache und schufen als Nebeneffekt Zeit fiir konzeptionelle Uberlegungen.

Bodenbelastungen sind im allgemeinen ein Hemmnis und ein Problem fur die Wiedernut-
zung von Brachflachen, sowohl durch den finanziellen Aufwand fur eine Sanierung als
auch durch den hierdurch entstehenden Zeitverlust bei der Wiedernutzung. Auf der ande-
ren Seite hat die Existenz von Bodenbelastungen fast immer zur Folge, dal3 akute Nut-
zungsinteressen, gleich welcher Art, nicht berlicksichtigt werden kénnen, bevor eine Sa-
nierung oder zumindest Sicherung der Belastungen erfolgt ist. Dies hat als Nebeneffekt
zur Folge, daR der notwendige Zeitaufwand Luft fur strategische Uberlegungen tiber den
Umgang mit der betreffenden Flache schafft und die Zeit fur die Entwicklung eines gut
durchdachten Wiedernutzungskonzeptes gegeben ist. Damit wiederum kdnnen mdgliche
unter Zeit- oder anderem Druck getroffene Fehlentscheidungen - wie z.B. die Ansiedlung
des Freizeitparkes in Hamm - vermieden werden. Ohne diesen Effekt ware das Konzept
des Gewerbeparks Sachsen wahrscheinlich nie entstanden.
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3. Der Ankauf der Flache durch den Grundstiicksfonds Ruhr erméglichte eben-
falls die strategische Konzeptentwicklung und -umsetzung.

Dies ist eine zwar nur fur Nordrhein-Westfalen gegebene Konstellation, die aber den
Wert eines Bodenfonds oder vergleichbarer Einrichtungen verdeutlicht. Der Ankauf
durch den Grundstiicksfonds trug ebenfalls zu einer Entlastung vom Verwertungsdruck
bei, stellte dartiber hinaus die Aufbereitung des Gelandes finanziell sicher und gab die
finanzielle und organisatorische Ruickendeckung fiir die Entwicklung und Umsetzung des
Nutzungskonzeptes. Dies hat ebenfalls entscheidend zu dessen Erfolg beigetragen.

4. Die Aufnahme als Modellvorhaben des Bundes und als Projekt der I1BA-
Emscherpark gab moralische Riickendeckung, hatte aber ansonsten begrenzte
Effekte.

Die entsprechenden Programme waren nur gering finanziell dotiert, die Mittel Uberdies
auf konzeptionelle Arbeitsschritte begrenzt, so dalR zwar eine flankierende Absicherung
des Gesamtkonzeptes gegeben war - z.B. ist das Organisationskonzept fiir den Gewer-
bepark mit Bundesmitteln entwickelt worden -, die Umsetzung selbst aber nicht direkt
unterstitzt, sondern allenfalls indirekt forciert wurde. Der eigentliche Wert dieser M al-
nahmen lag daher in der 6ffentlichen Anerkennung des innovativen Charakters des Vor-
habens und dessen bundesweiter Darstellung. Die ortlichen Akteure bekamen damit RU-
ckendeckung fiir die Durchsetzung ihrer Ziele im lokalen politischen Raum, die zwar in
Hamm nicht gebraucht wurde, fir andere Félle aber durchaus von Bedeutung sein kann.

5. Der personelle Wechsel in bestimmten Schliisselpositionen brachte den Raum
far neue Ideen und die Dynamik flr deren Umsetzung.

Dies ist ebenfalls ein Hamm-spezifischer Faktor, aus dem nur begrenzte Schlu3folgerun-
gen gezogen werden konnen. Der Dienstantritt des neuen Wirtschaftsdezernenten brach-
te den notwendigen kreativen Schub fir die Entwicklung eines derart innovativen Kon-
zeptes; der vorausgegangene Skandal um den bisherigen Amtsinhaber und die damit ver-
bundene Gefahr eines Negativimages fir Hamm war wesentlich mitverantwortlich fur die
Durchsetzbarkeit eines solchen Konzeptes in einem eher traditionellen Umfeld. Die
Abwehr eines Imageschadens und die Erzeugung eines innovativen Images fir Hamm
konnten durch das Projekt wesentlich befordert werden; dieser Effekt wiederum ver-
starkte den Druck auf eine erfolgreiche Umsetzung des Konzeptes.
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6. Die Umsetzung des Konzeptes lieR sich nicht mit dem klassischen Instrumenta-
rium des Planungsrechtes sicherstellen, sondern erforderte andere Instrumente
und ein aktives Engagement der Kommune.

Wenn auch der Bebauungsplan fiir das VVorhaben notwendig war, so hétte dieses Instru-
ment allein nicht gereicht, die angestrebten Ziele durchzusetzen. Wichtiger als dieses
Instrument war zum einen die Flachenverfugbarkeit, zum anderen die Ergdnzung des
offentlich-rechtlichen Instrumentariums durch privatrechtliche Vereinbarungen als Anla-
ge zum Kaufvertrag. Diese Instrumente ermdglichten nicht nur eine Auswahl unter den
potentiell ansiedlungsinteressierten Unternehmen, sondern verpflichtete die Ansiedler
auch auf die 6kologischen Ziele, die mit der Entwicklung des Gebietes verbunden sind.
Hilfreich ist mit Sicherheit auch die Rolle des Oko-Zentrums als Betreiber bzw. Verwal-
ter des Gewerbehofes, die auch hier eine Selektion unter den Nutzern ermoglicht. Damit
zeigt das Vorhaben, da3 vor allem zur Durchsetzung besonderer qualitativer Ziele ein
umfassenderer Instrumenteneinsatz erforderlich ist und der Vorhabentréger sich eine
starke Position sichern muR.



