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PROLOGO

El Consejo Econémico y Social del Principado de Asturias, después de valorar la excepcionalidad
de la tesis doctoral de Noemi Fernandez Sanchez, asumié su publicacién considerando su interés
para la planificacion regional asturiana. La tesis fue leida en la Universidad de Oviedo el 20 de abril
de 2007, obteniendo la calificacion de sobresaliente cum laude por unanimidad.

La autora contaba con los recursos y capacidades que se precisan para la realizacion de esta inves-
tigacion geografica sobre la reestructuracidn productiva en regiones de antigua industrializacién mine-
ro-industrial, por sus estudios previos desarrollados en la Universidad de Oviedo y en las alemanas
de Bochum y Trier. Fue en esta Ultima donde realizd los cursos de doctorado, con materias relativas
a la Geografia Econémica de Alemania, Métodos de Investigacion en Ciencias Sociales, Geografia
Rural y SIG como instrumento en cartografia. Su estancia en Alemania a partir de 1998 le permitié el
perfeccionamiento de sus conocimientos del idioma, imprescindibles para realizar esta tesis doctoral,
asi como la observacién del territorio, muy complejo, de la cuenca del Ruhr. Sus estudios en ese pais
siempre fueron avalados por becas, de la Fundacién La Caixa, de la Fundacion Banco Herrero y del
Servicio Aleman de Intercambio Académico, Deutscher Akademischer Austauschdienst (DAAD).

El trabajo de investigacion de doctorado de Noemi Fernandez Sanchez ya fue realizado en Alemania
sobre un tema afin a la tesis: la conversion de un antiguo asentamiento minero del Ruhr en un
Parque Industrial y Empresarial. Lo defendié en el Departamento de Geografia de la Universidad de
Oviedo en 2001, con lo que se le concedio la Suficiencia Investigadora.

A partir de entonces inicia la preparacion de la tesis doctoral (investigacién documental y bibliogra-
fica, trabajo de campo) que es financiada por una beca de investigacion de la Fundacion Banco
Herrero para el periodo 2002-2003. De ahi en adelante la elaboracion y redaccion de la tesis docto-
ral se simultanea con un contrato como personal investigador en el Instituto para el Trabajo y la
Técnica del Estado Federal de Renania del Norte-Westfalia, en Gelsenkirchen, donde la doctoran-
da estuvo empleada hasta el afio 2007.

En el proceso de elaboracion de la tesis Noemi Ferndndez S&nchez, con el asesoramiento de los
centros de formacion e investigacion alemanes mencionados, realizo con eficacia y solvencia la
localizacion y el manejo de fuentes documentales y estadisticas, recopild y seleccioné con buen cri-
terio el ingente material bibliografico referido a la reconversion industrial o a la reutilizacion de sue-
los vacantes en Espafia y Alemania; y también, afronté la tarea de campo, observando con preci-
sion los cambios paisajisticos derivados de las operaciones investigadas, tarea que le permitié incor-
porar un repertorio fotografico muy valorable para la tesis.



Sobre las bases mencionadas los resultados de la investigacion son satisfactorios, tanto desde el
punto de vista de los contenidos como de su presentacion formal. Los ejemplos elegidos son sufi-
cientemente representativos de los métodos empleados en Alemania para reorientar la produccion
y para la reutilizacion de suelos muchas veces contaminados. En el aspecto formal, ademas de una
cuidada redaccién, sobresale la muy bien seleccionada y bien insertada coleccion fotografica, asi
como el juego cartografico que utiliza varias escalas para expresar tanto los fendmenos generales
que afectan a todo el territorio de la cuenca del Ruhr, como los concretos propios de las actuacio-
nes singulares de reutilizacién de suelos baldios.

Por tanto, la tesis es un muy buen trabajo de investigacion hecho por una universitaria asturiana que
ha completado su formacion en el extranjero. La autora ha sabido enfocarla y expresarla de mane-
ra excelente, a pesar de las dificultades que siempre supone la indagacion sobre un territorio no
espafol y teniendo que manejar una lengua tan compleja como el aleméan. Su trabajo tiene, por otro
lado, el valor afiadido de precisar los métodos de la politica territorial alemana, que sin lugar a duda
tienen interés para su aplicacion en Asturias, dentro de los ambitos de la planificacién econémica,
de la ordenacion del territorio y del urbanismo.

En efecto, es conveniente conocer los mecanismos e incentivos que se aplican en Alemania para
territorios en reconversion industrial, dado que este pais es lider en estas aplicaciones, independien-
temente de su peso especifico en los ambitos de la economia y la investigacion europeas.

La actuacion sobre espacios abandonados por la antigua industria o por la mineria, y los nuevos
usos que se asignan a los suelos vacantes en la cuenca del Ruhr, merece atencién desde Asturias
donde, muchas veces, no se acierta con el tratamiento y uso adecuados de los amplios espacios
dejados por las actividades minerometallrgicas y otras. El ejemplo alemén puede dar pautas para
las actuaciones medioambientales y urbanisticas que se proyectan para Asturias, regién que, episé-
dicamente, se compara en el texto con la objeto de estudio. Y el trabajo de Noemi Ferndndez
Séanchez resulta ser un adecuado transmisor de esos conocimientos utilizados en Alemania.

En este pais centroeuropeo, donde el suelo es considerado como recurso no renovable, se tiene
como objetivo basico el ahorro de suelo fértil, dirigiendo las actuaciones de recreacion productiva
hacia los espacios ya usados y abandonados por la reestructuracién industrial. A ese fin, se han
desarrollado métodos estrictos para la descontaminacion y la recuperacién de baldios, siguiendo cri-
terios de ordenacion territorial y ambiental mucho mas avanzados que los disponibles en Asturias.
Con ello se evitan los graves inconvenientes del pasado determinados por localizaciones inadecua-
das, actividades molestas (ahora severamente reglamentadas) y arquitecturas degradantes del pai-
saje. La calidad de vida esta cada vez mas claramente sustentada en la planificacion urbanistica y
ambiental.

Por eso, con frecuencia, en antiguos emplazamientos industriales se da cabida a la funcion residen-
cial, a espacios verdes (ajardinados o simplemente revegetados), a actividades terciarias y a equi-



pamientos sociales. Los nuevos poligonos industriales o parques empresariales incluyen arbolado, meti-
culosamente seleccionado (numero de individuos, especies, porte...), y edificaciones de calidad (trata-
miento de fachadas, edificios singulares en los emplazamientos mas visibles...) que permitan la integra-
cién en el territorio y la consecucion de atractivos morfoldgicos, paisajisticos o arquitectonicos.

Por otro lado, todos los bienes muebles o inmuebles industriales considerados de interés patrimo-
nial se conservan bien para su reutilizacion productiva o bien por el interés historico, técnico, arqui-
tectonico o cultural que posean segun parametros objetivos.

Aladino Fernandez Garcia
DIRECTOR DE LATESIS
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INTRODUCCION

La reestructuracion productiva, experimentada recientemente por las regiones artifices de la Primera
Revolucion Industrial, y la entrada en juego de los nuevos paises industrializados han alterado no
solo el equilibrio econdémico global, sino que han provocado un conjunto de transformaciones diver-
sas en el sector industrial, entre las que podemos destacar un nuevo reparto de las actividades
secundarias a escala mundial, ademas del surgimiento de nuevas pautas de generacion de suelo
productivo en el mundo desarrollado.

Por un lado, y gracias a los mecanismos de descentralizacion, los centros productivos experimen-
tan un desplazamiento desde los paises desarrollados a las nuevas regiones industrializadas, libe-
rando asi a las naciones mas ricas de las actividades contaminantes y molestas de la produccion, y
al mismo tiempo extensivas en consumo de suelo y mano de obra.

Por otro lado, los paises industrializados auspician el asentamiento de las nuevas categorias indus-
triales y empresariales, y de las funciones de gestién e investigacion del proceso productivo, inten-
sivas en consumo de suelo y mano de obra, fendmeno que convive simultdneamente con el aban-
dono de grandes extensiones de suelo minero-industrial y, por tanto, potencialmente contaminado,
en las areas de tradicion industrial.

La liberacion de suelo, proceso légico en el devenir histérico urbano, se transforma a raiz de la inci-
dencia de la reestructuracion productiva en un fenémeno de amplia repercusion espacial que
adquiere proporciones hasta ahora desconocidas, llegando a convertirse en uno de de los proble-
mas mas acuciantes de las regiones occidentales de antigua industrializacion. Los baldios urbanos
acusan, por lo general, el estigma de la contaminacién, y constituyen una lacra desde el punto de
vista urbanistico, ya que se introducen como cuerpos extrafios en la trama urbana, comprometien-
do el crecimiento futuro de la ciudad. Ambas caracteristicas les han llevado a erigirse en obstaculo
al desarrollo econdémico y urbano de los espacios sobre los que se asientan.

En el nuevo contexto espacial y econémico definido por los imperativos de la globalizacion, la recupe-
racion de suelo representa una alternativa viable e indispensable, orientada a la consecucion del pro-
greso econdmico y la renovacidn urbanistica de las regiones europeas de tradicion industrial. Tal y como
afirman algunos autores, la reactivacién de baldios se halla en estrecha relacion con el desafio que,
desde la perspectiva urbana, supone la transicién de la sociedad industrial a la de la informacion, con-
dicionada por la reestructuracion econémica global (Tomerius y PrReug, 2001b, pag. 14).
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La adopcion de nuevos usos productivos de diverso tipo se revela como la opcion méas apropiada
para incentivar el progreso de estas areas, inmersas en una profunda crisis econdémica de alcance
regional. Los baldios, en muchos casos caracterizados por su situacion favorable y central dentro
del espacio urbano y su dptima dotacién de infraestructuras —como se manifiesta especificamente
en la cuenca del Ruhr—, estan de este modo predestinados a su reocupacion empresarial, poten-
ciando la implantacién de los sectores productivos emergentes o incluso la mixtura industrial-tercia-
ria de usos del suelo y contribuyendo a la creacion de empleo.

En este trabajo se analizan preferentemente los usos productivos del suelo, considerando que son
los mas adecuados para la recuperacion socioeconomica de las regiones en crisis. Esta posicion es
la mayoritariamente defendida por las organizaciones politicas y sindicales, con argumentos como
el siguiente: “El abanico de nuevos usos posibles para los baldios urbanos es muy amplio. Entre
ellos se encuentran los residenciales, productivos y de ocio; sin embargo, la maxima prioridad debe
otorgarse a la reutilizacién para nuevos usos productivos, fomentando la nueva instalacién empre-
sarial y, con ello, la creacion de puestos de trabajo” (PescH, 1997, pag. 135).

Estos espacios ofrecen la oportunidad, transcurridos més de cien afios desde el inicio de la indus-
trializacién, de poder actuar de forma activa y consciente en el tejido urbano heredado, corrigiendo
sus deficiencias, eliminando déficits de infraestructuras y creando espacios de calidad.

Dentro de los antiguos paises occidentales industrializados, y siguiendo los pasos de Gran Bretafia
y Bélgica, Alemania comienza en los afios setenta del siglo XX a desarrollar un proceso sistemético
de reactivacion de superficies abandonadas, que se intensifica de manera significativa en las déca-
das de los ochenta y noventa y cuya evolucion favorable continlia hasta la actualidad. Gracias a ello,
Alemania se sitla hoy en dia a la vanguardia europea en el tratamiento de baldios industriales con-
taminados y su recuperacién.

1. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION Y DESARROLLO DEL TRABAJO

Los motivos que inspiran el presente trabajo de investigacion se remontan al afio 1999 cuando, a
raiz de un viaje a la cuenca alemana del Ruhr se toma contacto, por primera vez, con uno de los
mayores programas estructurales de repercusion regional, en aquel momento en su fase de clausu-
ra, el 1A Emscher Park. La cuenca renana, con su paisaje caracteristico de minas y fabricas y sus
escombreras de carbon, evoca inmediatamente el recuerdo de la Cuenca Hullera Central Asturiana,
tan similar en su organizacion territorial, y surge la idea inicial de llevar a cabo un estudio acerca de
estas dos regiones, de tematica comparativa.
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La investigacién que hemos llevado a cabo sobre el Ruhr pone en evidencia las semejanzas que la
unen con Asturias, no solo de tipo paisajistico y territorial, sino también histoérico! y, por supuesto,
econdmico, como pone de manifiesto la reestructuracién productiva vivida recientemente. También
las huellas fisicas dejadas por la crisis industrial son comunes, y entre ellas queremos destacar, por
su impacto sobre el medio, los suelos baldios que, una vez desaparecidos los antiguos complejos
mineros y fabriles, se acumulan en estas dos regiones de antigua industrializacion. Sorprende, por
su extension, el alcance que los terrenos abandonados tienen en la cuenca renana y los novedosos
mecanismos que estimulan su reutilizacion.

Con el paso del tiempo, y debido a la considerable amplitud y complejidad que la recuperacién de
suelo ha llegado a adquirir en Alemania y, en concreto, en la cuenca del Ruhr, se acaba finalmente
circunscribiendo a esta region el ambito espacial de estudio con lo que se descarta, finalmente, un
estudio comparativo con Asturias. No obstante, las referencias a esta region espafiola estan presen-
tes a lo largo de todo el presente trabajo, que se enfoca desde la experiencia que ofrece el conoci-
miento de la realidad asturiana y en el que se busca, premeditadamente, establecer un vinculo entre
estas dos regiones europeas de tradicion industrial.

Una vez concretada la tematica de estudio elegida, la investigacion se centra, en su parte empirica,
en el analisis exhaustivo de diversas propuestas de recuperacion de suelos minero-industriales en
la cuenca del Ruhr, a través de las cuales se pretende ratificar la siguiente hipétesis central: la gene-
racion de nuevo suelo productivo (industrial/terciario/mixto) a partir de antiguos baldios industriales
constituye una medida fundamental, tanto dentro de una estrategia de promocion econémica como
de renovacion urbana y regeneracion medioambiental, para contribuir a la superacion de la reestruc-
turacion productiva y, con ello, al progreso de las regiones de antigua industrializacion.

En primer lugar, la recuperacion de suelo puede incluirse dentro de la promocién econémica (politi-
ca estructural), que contribuya a la modernizacién del tejido local y regional a través de la introduc-
cion de nuevos sectores y ramas de actividad, y destinada en ultima instancia a la creacion y a la
fijacion de empleo.

En segundo lugar, la reutilizacion de baldios puede integrarse dentro de una estrategia de renova-
cion y reordenacion urbana (politica urbanistica y de ordenacién del territorio), que puede actuar
como barrera de contencidn de procesos de decadencia y declive urbano, contribuyendo finalmen-
te a la revalorizacion de determinadas zonas, especialmente aquéllas beneficiadas por los atributos
de la centricidad.

Tse quiere aludir con ello a la historia reciente de ambas regiones, que se extiende desde los inicios de la industrializacion,
a mediados del siglo XIX, hasta la actualidad.
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En tercer lugar, la reactivacion de superficies abandonadas forma parte de la politica medioam-
biental de proteccion del suelo, que aboga por la contencién de su consumo y la preservacion de
los espacios libres, al tiempo que permite, por la via del saneamiento, llegar a restituir, en cierto
modo, el equilibrio ecoldgico perturbado por la accién destructora del hombre desde la época de
la industrializacion.

La hipotesis defendida en el presente trabajo vuelve a retomar algunas formulaciones conocidas de
ciertos autores, tanto espafioles como alemanes, en las que se expone: “junto a los objetivos que
abogan por la adaptacion del aparato productivo al cambio tecnoldgico y a las premisas del paradig-
ma flexible (...), el sentido de la coherencia es indisociable de los criterios aplicados al replantea-
miento organico y funcional de los espacios urbanos y periurbanos, de los que la reutilizacion de los
vacios dejados por la demolicion de las viejas instalaciones constituye un elemento primordial de las
politicas de intervencion urbanisticas” (MANERO, 1995, pag. 35).

Los terrenos abandonados representan heridas en el tejido urbano. Al ocuparse de su curacién, las
regiones de antigua industrializacién tienen ahora la gran oportunidad de beneficiarse de ellos y
crear, mediante un tratamiento innovador, un espacio econémico de futuro sobre los antiguos
baldios urbanos (CoLLINET, 1997, pag. 3).

La valoracion de los tres proyectos seleccionados para el analisis empirico en atencion a estos tres
aspectos (econdmicos, urbanisticos y ecoldgicos) no se encuentra, sin embargo, exenta de condi-
ciones, sino que se ve expuesta a las siguientes matizaciones:

Primeramente, todo proyecto de generacion de nuevo suelo productivo sobre baldios minero-indus-
triales debe fundamentarse en un diagndstico socio-econémico detallado, en el que se preste espe-
cial atencion a las previsiones acerca de los cambios en la estructura econémica regional. Este pri-
mer examen debe completarse, seguidamente, con los siguientes estudios particulares: un analisis
detallado de la oferta y demanda del sector inmobiliario a escala local y regional, un analisis de mer-
cado y un estudio de viabilidad del proyecto, que determinen las posibilidades reales de éxito y los
usos optimos del suelo.

Acerca de la conveniencia de realizar estos estudios previos existe unanimidad entre los autores
espafoles y alemanes (FELIU, 1998; TOMERIUS, BARCZEWSKI, KNOBLOCH y SCHRENK, 2004). La préactica
urbanistica habitual, sin embargo, desestima frecuentemente la realizacion de estos trabajos, de los
que depende la eficacia de los proyectos de recuperacion de suelo.

El tratamiento adecuado de un emplazamiento industrial obsoleto empezara por encontrar el mejor
compromiso e interrelacion entre los datos actuales y futuros del mercado, las posibilidades de reu-
tilizar o no las construcciones ya existentes, y la voluntad politica de llevar a cabo una buena y nueva
distribucién urbana (FeLIUu, 1998, pag. 75).
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Ademas de ello, el impacto de todo proyecto de generacidn de nuevo suelo productivo sobre baldios
minero-industriales debe ser observado y, consecuentemente, analizado Unicamente a través de una
perspectiva temporal a largo plazo —algunos autores proponen un horizonte de analisis de unos trein-
ta afios (GANSER, 1995, pag. 23)—, y a partir de unas expectativas realistas y acordes con la situacién
economica local y regional. La reactivacion de baldios no debe ser considerada en ningiin caso como
medida aislada, sino insertada dentro de una estrategia de promocién econémica y renovacion urba-
nistica de caracter integral.

Por Ultimo, aln en el caso de desarrollarse favorablemente, la eficacia de dichos proyectos es res-
tringida y la dinamica que reproducen totalmente novedosa, por lo que en ningun caso pueden plan-
tearse como un sustitutivo de la actividad econdmica minero-industrial precedente, especialmente
en lo que se refiere al numero de empleos. Tal y como reconoce FERNANDEZ GARCIA: “La industria
resultante, casi siempre pluriempresarial y diversa, introduce una dinamica productiva, social y espa-
cial que en nada recuerda a la preexistente” (1991, pag. 471). A pesar de sus limitaciones, la reac-
tivacion de suelo puede entenderse como una alternativa fiable para impulsar la revitalizacién eco-
noémica y urbanistica de las regiones enfrentadas a la crisis estructural.

El presente estudio esta dividido en cuatro partes autdnomas claramente diferenciadas. En la prime-
ra se sientan los fundamentos tedricos acerca de la reestructuracion productiva y las regiones de
antigua industrializacion. La segunda consiste en un estudio del problema de la liberacion y recupe-
racion de suelo en el contexto especifico aleman, que se completa con una vision general acerca
del estado actual de este fendmeno en Espafia, con especial atencion a la Comunidad Auténoma
Asturiana.

Por ultimo, la tercera y la cuarta se centran en el estudio regional, que representa el nucleo central
del presente trabajo y consiste en una exposicién detallada, tanto desde su vertiente tedrica como
practica, del fenémeno de la recuperacion de suelo en la cuenca del Ruhr. Para ilustrar la ultima
parte, de caracter empirico, se recurre al analisis exhaustivo de tres ejemplos de reactivacion de bal-
dios a través de la adopcion de nuevos usos productivos (industriales/terciarios/mixtos): la reutiliza-
cion de los antiguos grupos mineros Minister Achenbach en Linen y Radbod en Hamm, situados
ambos en la comarca Oriental de la cuenca del Ruhr, y de los antiguos talleres ferroviarios denomi-
nados M1 pertenecientes al otrora poderoso grupo Krupp, en Essen, en el area Central de la cuen-
ca del Ruhr.

Finalmente, en las conclusiones se pone de manifiesto la importancia que la recuperacion de suelo
tiene en Alemania y, en concreto, en la evolucion reciente de la cuenca del Ruhr. Con el fin de resal-
tar las consecuencias de signo positivo que se desprenden de esta estrategia, el trabajo finaliza con
la valoracion de los tres ejemplos seleccionados desde consideraciones econdmicas, ecoldgicas y
urbanisticas.
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2. METODO DE INVESTIGACION

El presente trabajo se encuadra dentro del marco teérico de la Geografia Industrial y, como tal, pre-
tende analizar los efectos de la industria sobre el territorio, poniendo especial énfasis en la relacion
dialéctica entre ambos a través de la aparicion de baldios industriales, y de su posterior reinsercion
en el ciclo econdémico por medio de su recuperacion.

La industria irrumpe con fuerza desde mediados del siglo XIX impulsando la conformacién de un
nuevo modelo econémico, sustentado en dicha actividad como fundamento esencial del progreso.
Se pensaba entonces que el crecimiento econdmico era ilimitado, sin que llegaran a percibirse las
externalidades negativas que se iban generando en el —hasta entonces— medio natural intacto: la
contaminacion del agua, suelo y aire, la desaparicidn de especies, el agotamiento de recursos, efc.
Tales deficiencias se concentran en particular en aquellas zonas de intensa industrializacidn que,
con el paso del tiempo y el despertar de la reestructuracion productiva, acaban concentrando en su
territorio el impacto negativo del cambio industrial.

En los afios ochenta del siglo XX se empieza a prestar atencién al impacto de la industria sobre el
territorio, en estrecha conexion con los procesos de globalizacién econoémica que rigen el orden
mundial imperante. A partir de entonces se hace necesaria la “busqueda de férmulas que permitan
la adecuacién e integracion de la accién humana en las posibilidades ofrecidas por el medio”
(MaNERO, 1984, pag. 255).

Tal y como se manifiesta de manera concreta en el suelo como soporte fisico de la actividad indus-
trial, ésta se ha venido sirviendo tradicionalmente de la utilizacion abusiva de recursos naturales,
provocando su agotamiento, escasez o deterioro, en ocasiones por medio de la introduccién de sus-
tancias nocivas o contaminantes.

La huella de la industria en los baldios industriales se percibe a través de dos tipos de fenomenos:
la emision de agentes contaminantes, derivada de ciertas actividades fabriles, y los cambios en el
uso del suelo (MENDEZ y CARAVACA, 1996, pag. 328). Las consecuencias de tales intervenciones ori-
ginan tanto perjuicios ecoldgicos (derivados de la pérdida de un medio natural hasta entonces inal-
terado o virgen), como visuales, paisajisticos y socioecondmicos (alteracion en la estructura demo-
grafica, el sistema econémico y el patrimonio cultural).

La recuperacién de suelo sintetiza de forma clara la interaccidn industria-territorio o industria-medio

ambiente y se convierte en conciliadora entre el hombre y el medio a través de la correcién a pos-
teriori de los dafios infligidos al ecosistema natural preindustrial.
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FiGURA 1. Esquema director del trabajo

Revolucién Industrial

Regiones
industrializadas

Reestructuracion econémica

Regiones de antigua
Industrializacion

Suelos
contaminados

Espacios baldios

Recuperacion de suelo Parque

© .

A Industrial y

E Empresarial

G

0
Para la generacion de nuevo lT Espacio mixto
suelo productivo é industrial/terciario
(funciones industriales y

-

terciarias)

Fuente: elaboracion propia
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FiGurA 2. Disciplinas afines a la Geografia Industrial que se sintetizan en el campo

de la recuperacion de suelo

G fi ional . Geografia social
Ge o Ifa regtl)ona GEOGRAFIA Gegografia de
rafia urban .
eodre E,i rhana ECONOMICA -
Geografia rural la poblacién
Gestion de Historia
empresas economica
: GEOGRAFIA
eonem) > INDUSTRIAL Sociologia
organizacion industrial
industrial
A
Politica Antropologia
economica Recuperacion de suelo industrial
Ciencias Urbanismo y Desarrollo
ambientales ordenalmoln regional
del territorio y local

Fuente: elaboracion propia a partir de MENDEZ y CARAVACA, Organizacion industrial y territorio, 1996, pag. 30

En Espafia no abundan los trabajos en los que se analice el impacto medioambiental y urbanistico
producido especificamente por la industria, asi como por su retirada de la ciudad, con la consiguien-
te aparicion de los baldios urbanos industriales; pero ain mas escasos son aquellos que se ocupan
de los mecanismos de su reocupacion. Partiendo de esta constatacion, la siguiente investigacion
aspira a contribuir al desarrollo del tema de la recuperacion de suelo y su introduccion en las corrien-

tes de investigacion actuales en Geografia Industrial.

Si bien es cierto que en Espafia, especialmente en las regiones de tradicién industrial, entre ellas
Asturias, se cuenta con numerosos estudios que se ocupan de diversos aspectos de la tematica
industrial y, en concreto, de las consecuencias de los procesos de reestructuracion productiva a
escala regional —asunto que ha sido objeto de una amplia y selectiva investigacion en el marco uni-
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versitario2—, la reactivacion de baldios industriales, como decimos, esta alin escasamente tratada
desde la investigacion cientifica.

Como causa de la escasa atencion a la recuperacion de suelo prestada por parte de la comunidad
cientifica espafiola puede alegarse, entre otras muchas que pasaran a analizarse mas adelante, el
caracter relativamente reciente que en nuestro pais reviste tal fendémeno3. Se adolece en Espafia
del grado de experiencia que esta especialidad, tanto en su vertiente tedrica como practica, ha
adquirido ya en otros paises, precursores en su momento de la Revolucion Industrial, entre los que
cabe citar Gran Bretafia, Bélgica o Alemania. A consecuencia de ello, en el contexto europeo se
observa un marcado desequilibrio Norte-Sur respecto al grado de desarrollo cientifico y técnico
alcanzado por la reactivacion de espacios abandonados.

La utilizacién de la cuenca del Ruhr se justifica debido a su larga experiencia en el tratamiento de
los baldios minero-industriales, que ha derivado en la sistematizacion de una metodologia de actua-
cion, asi como en una especializacidn funcional; y también en la creacidén de modelos financieros
auténomos y en la individualizacion de unos agentes implicados en este proceso. A través de la elec-
cion de este tema y de este contexto espacial de anélisis se pone especial énfasis en la vertiente
operativa de la Geografia Industrial, superando el marco regional asturiano para aportar formas
alternativas e innovadoras de abordar un problema comun a las regiones europeas de antigua indus-
trializacion.

La parte empirica de la investigacién se aborda a través del estudio de proyectos destacados. Para
la realizacién del examen empirico se ha optado por el empleo del método conocido como analisis
de casos singulares (single case study) frente al analisis de casos multiple (multiple-case-study*),
que consiste en la seleccion previa de ejemplos de actuacion, una vez verificada su insercion den-
tro de una serie concreta de caracteristicas predeterminadas. Los proyectos elegidos constituyen
Unicamente una muestra ejemplar, sin representatividad estadistica debido a su reducido nimero.

2 Como aportaciones al estudio de la Geografia Industrial de Asturias en los afios ochenta del siglo XX destacan las siguien-
tes tesis doctorales defendidas en el Departamento de Geografia de la Universidad de Oviedo: la de Aladino Fernandez
Garcia, acerca de la evolucion industrial de Langreo, la de Guillermo Morales Matos, acerca del desarrollo urbano de Avilés,
la de Ramoén Maria Alvargonzalez, acerca del espacio portuario de Gijén y la de Paz Benito del Pozo, como vision de con-
junto acerca del espacio industrial asturiano. Mas recientemente, y ya en la presente década, cabe asimismo citar la tesis
doctoral de Faustino Suarez Antufia, del afio 2004, acerca de la organizacion espacial de las cuencas mineras asturianas.
gVéase bibliografia).

Como se aclarara de forma detallada méas adelante, experiencias en la reutilizacion de suelo minero-industrial se han dado
en todos las regiones de tradicion industrial desde el desencadenamiento de la industrializacién. Se hace alusion aqui, por
consiguiente, a un tratamiento sistematico del fenémeno, que en la mayoria de los paises afectados se aborda desde hace
apenas treinta afios.

4 Este método de analisis ha sido, sin embargo, empleado por otros autores en sus tesis doctorales acerca de proyectos de
recuperacion de suelo, como son las defendidas por: SCHELTE, 1999; BRADTKE y LOWER, 1999.
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Frente a una recogida aleatoria de muestras, que aumentaria el nimero de ejemplos, pero disminui-
ria la exhaustividad del anélisis, se ha optado en este caso por la fijacién de unos criterios de selec-
cion inmutables que deben manifestarse invariablemente en cada uno de los ejemplos de actuacion.
Tales criterios se refieren a: la funcionalidad antigua del terreno, el nuevo uso del suelo, la situacion
dentro del espacio urbano, la superficie total y el estado de desarrollo del proyecto de recuperacion
de suelo.

Cuapro 1. Criterios de seleccion de los ejemplos empiricos

Funcionalidad antigua del terreno: minero/industrial (grupo minero/factoria sidertgica)

Nuevo uso del suelo: industrial (actividades secundarias y terciarias)

Situacion dentro del espacio urbano: proxima o alejada del centro urbano

Superficie total: pequefia 0 mediana extension

Estado de desarrollo del proyecto: fase de planeamiento y urbanizacion concluidas y en
avanzado estado de comercializacion

Fuente: elaboracion propia

Se trata de antiguas instalaciones mineras o relacionadas con la industria siderurgica, situadas en
el espacio urbano consolidado, que han sido nuevamente reutilizadas pasando a adoptar usos pro-
ductivos de diverso tipo (industriales y/o de servicios) y cuya estrategia de actuacion les ha mereci-
do la calificacion de ejemplar, obteniendo una destacada significacién a escala regional. Respecto a
su superficie, son proyectos de pequefia 0 mediana extension, cuyas fases de planeamiento y urba-
nizacién se hallan concluidas y en avanzado estado de comercializacion a fecha de cierre de la
investigacion, enero de 2005.

Un criterio que también ha influido, sin lugar a dudas, en la seleccién de los proyectos presentados
en este trabajo ha sido la existencia de abundante informacién que nos permitié acercarnos al pro-
ceso de reutilizacion del suelo, asi como la disposicion a colaborar de los actores responsables de
su desarrollo.

La exhaustividad y minuciosidad del analisis emprendido para cada uno de los casos elegidos se
convierte en factor limitante del nimero de muestras, reduciéndose a tres ejemplos significativos de
actuacion: el Parque Industrial y Empresarial Achenbach en Lunen, el Parque Industrial y
Empresarial Radbod en Hamm y el Parque Empresarial M1 en Essen.

El esquema de trabajo para cada proyecto es el siguiente: en primer lugar, se efecttia un recorrido
retrospectivo por la historia funcional de cada uno de los terrenos analizados; en segundo lugar, se
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analizan determinados aspectos significativos del proceso de recuperacion de suelo, tales como la
estrategia de actuacion, el esquema organizativo, los actores implicados, el modelo de financiacion
y el proceso de planeamiento. Finalmente, el analisis concluye con una caracterizacién actual de
cada uno de los parques industriales y/o empresariales asentados sobre estos antiguos baldios

industriales.

Cuapro 2. Categorias de ejemplos de actuacion a analizar

Ruhr

Categoria 1 Categoria 2
Superficie Pequefia extension Pequefia/mediana extension
Situacion Essen, region central de la cuenca del | Linen y Hamm, region oriental de la

cuenca del Ruhr

Funcionalidad precedente

Antiguos talleres de construccion de
locomotoras, pertenecientes a la
siderurgica Krupp

Antiguas explotaciones mineras

Funcion actual/prevista

Complejo de usos mixtos del suelo.
Denominacioén: Parque Empresarial

Usos industriales o empresariales del
suelo. Denominacion: Parque Industrial
y Empresarial

Procedimiento urbanistico

Procedimiento urbanistico singular

Cambio del Plan de Usos del Suelo y
elaboracion de un Plan de Edificacion

Organismos implicados

PrRoOEss, Ewe, Sparkasse Essen,
Ayuntamiento de Essen

Ewa, LEG, Regionalbiiro Ost McG, STEAG
Ag, Ayuntamientos de Linen y Hamm

Financiacion

Sistema de financiacion mixta publico-
privada,
public-private-partnership

Sistema de financiacion mixta publico-
privada,
public-private-partnership

Comerecializacion

A través de diferentes estrategias

A través de diferentes estrategias

Determinaciones medioambientales

Las tomadas respecto a espacios verdes
y medio ambiente

Las tomadas respecto a espacios verdes
y medio ambiente

Patrimonio industrial

Ausencia de elementos del patrimonio
industrial protegido

Presencia de elementos del patrimonio
industrial protegido

Valoracion

Exitosa

Exitosa/no exitosa

Numero de proyectos

1

2

Consideracion

Evaluacion como proyectos-modelo

Fuente: elaboracién propia

Para abordar el tema elegido, y para darle un sentido eminentemente geogréfico, se recurre, princi-
palmente, a tres instrumentos de recopilacion de la informacion:
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La investigacion literaria —documental y bibliografica—, en la que se examinan dos tipos de fuen-
tes: unas de caracter mas general y de contenido diverso (legislacion, planeamiento urbanistico,
politica estructural y regional) para proporcionar los conocimientos correspondientes al marco legal,
politico, econdmico, administrativo, etc., del ambito regional de estudio elegido, la region alemana
Rin-Ruhr; y otras de caracter especifico, alusivas a cada uno de los tres ejemplos concretos de
actuacion.

Dentro de estos Ultimos, se ha acudido para la reconstruccion del devenir histérico a fuentes prima-
rias, que se completan con bibliografia y materiales de procedencia variada. Ademas, se ha utiliza-
do también la informacién proporcionada por las nuevas tecnologias (Internet), asi como otra docu-
mentacion en soporte interactivo (videos, CD-Rom), no faltando, por supuesto, la documentacién
cartografica necesaria.

El segundo de los instrumentos empleados es el trabajo de campo, que se ocupa del anélisis in situ
de cada uno de los tres modelos de actuacion elegidos y de su configuracion actual. El examen
directo sobre el terreno permite la toma de un primer contacto con el espacio objeto de anélisis, pos-
teriormente se observa su evolucién y, finalmente, se analiza la situacion actual, una vez concluido
el proceso de recuperacion de suelo. La tarea se completa con material fotografico.

Por Ultimo, se realizan entrevistas a agentes implicados en el proceso de reutilizacién de cada uno
de los ejemplos analizados. Estas conversaciones permiten completar los huecos dejados por la
bibliografia y profundizar en aspectos especificos del objeto de analisis elegido, ademas de acceder
a informaciones (comunicaciones, documentos) de caracter interno.

El desarrollo del trabajo, asi como sus conclusiones, requiere dos formas de expresion: la redaccion
literaria, en la que se expone detalladamente el proceso de recuperacion de baldios industriales a
través del estudio particular de los tres ejemplos elegidos; y la representacion grafica, constituida en
primer lugar por una recopilacion cartografica a diversas escalas —inherente a todo trabajo de
caracter geografico—, que se completa con una coleccion fotografica de muestras representativas
de cada uno de los proyectos analizados.

3. PRECISION DEL MARCO ESPACIAL DE ESTUDIO
A) La cuenca del Ruhr
La cuenca del Ruhr sigue representando en la actualidad la mayor aglomeracion urbana europea de

tradicion industrial, dentro del Estado federal de Renania del Norte-Westfalia, Nordrhein-Westfalen,
en adelante Nrw. Fisicamente se corresponde con el territorio integrado dentro de la Asociacion
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Regional de la Cuenca del Ruhr, Regionalverband Ruhrgebiet (RvR)®, que se extiende a lo largo de
4.434 km2 y cuyos limites municipales estan constituidos por Kreis Recklinghausen al Norte, por
Ennepe-Ruhr-Kreis al Sur, por Kreis Wesel al Oeste y por Kreis Unna y Hamm al Este.

Llegado este apartado, es preciso introducir una aclaracién acerca del sistema administrativo ale-
man, que se divide en cinco niveles basicos:

- la Republica;

- los Estados federales, Bundeslénder;

- los departamentos de gobierno, Bezirksregierungen;

- los distritos, Kreise® y las ciudades autbnomas, kreisfreie Stadte,

- y los municipios, que pueden ser independientes, en el caso de las ciudades, o estar integrados
en distritos.

5 La historia de la Asociacion Regional de la Cuenca del Ruhr, Regionalverband Ruhrgebiet (RvR), resume en si misma, en
cierto modo, la historia de la cuenca del Ruhr:

Su primer antecedente, la Asociacion de la Cuenca Hullera del Ruhr Siedlungsverband Ruhrkohlenbezirk (Svr), se funda el
5 de mayo de 1920 por la Asamblea prusiana con el objetivo inmediato de proporcionar vivienda a la ingente poblacion indus-
trial en crecimiento (en 1871 se contabilizaban en la cuenca del Ruhr 950.000 habitantes, en 1925 aproximadamente 4,2
millones de personas). Mas alla de este objetivo inmediato prioritario se le asignaban las siguientes tareas: el desarrollo de
las medidas necesarias para aplacar el urgente problema de la vivienda en territorio de la Asociacion; la preservacion de
espacios libres frente a la edificacion; el trazado de la red de tranvias; la definicion de vias de transporte y la unificacion de
los sistemas de transporte publico, para cuya realizacion se le atribuyen amplias competencias en materia de planeamiento.
El Svr como institucion regional contribuy6 a la fijacion de la cuenca del Ruhr como unidad, a partir de la defensa desde el
punto de vista regional de los intereses de la ecologia paisajistica y conservacion de los espacios libres frente a la presion
efectuada por los usos competitivos del suelo (productivo, residencial).

Este organismo es disuelto en el marco de la reforma administrativa de 31-12-1975 y la competencia del planeamiento se
devuelve a los entonces recién creados érganos de planeamiento de los tres departamentos de gobierno Diisseldorf, Minster
y Ansberg, entre los que se divide la cuenca del Ruhr. Como su sucesor, con un recorte considerable de competencias y
tareas, se crea el 1-10-1979 la Asociacién de Municipios de la Cuenca del Ruhr, Kommunalverband Ruhrgebiet (KvR). La
transformacion del Svr en Kvr supone la pérdida del instrumento de unidad regional del Ruhr, asi como de su competencia
de autogestion regional

La ultima etapa en la historia de este organismo regional se abre a comienzos de este siglo cuando, y en respuesta a la pro-
puesta de Karl Ganser, antiguo director del Programa /s Emscher Park, de creacion de una agencia regional Ruhr, y a ini-
ciativa del gobierno de NRw, se transforma el antiguo Kvr por decreto legislativo de 1-10-2004 en la Asociacion Regional de
la Cuenca del Ruhr, Regionalverband Ruhr (RVR).

6 El distrito es el 6érgano operativo basico dentro de los Estados federales, sin equivalencia ni en el sistema administrativo
espafiol ni en el de los restantes paises europeos. Sus raices se remontan, en muchas ocasiones, a antiguas divisiones terri-
toriales medievales. Mas informacion en Von DER HEIDE, 1998.

33



La recuperacion de baldios minero-industriales en la regién Rin-Ruhr

FIGURA 3. La division administrativa de la cuenca del Ruhr 1: ciudades y distritos

K reis Aackinghausen
Hrmis Wasel

Erpis Linna

Fuente: elaboracion propia a partir de Kunzwann, 1996, Das Ruhrgebiet: alte Lasten und neue Chancen, pag. 113

Al ambito de actuacién del Rvr pertenecen las ciudades de Bochum, Bottrop, Dortmund, Duisburg,
Essen, Gelsenkirchen, Hagen, Hamm, Herne, Miilheim an der Ruhr y Oberhausen y los distritos de
Ennepe-Ruhr-Kreis, Kreis Recklinghausen, Kreis Unna y Kreis Wesel, que retinen en conjunto una
totalidad de cuarenta y dos municipios.

La cuenca del Ruhr se ha visto privada reiteradamente a lo largo de su historia de un soporte estruc-
tural e institucional propio, lo que ha determinado su dependencia de intereses externos y ha impe-
dido el desarrollo de un sentimiento de identidad regional. Desde la creacion del Estado federal NRw,
en agosto de 1946, por el gobierno militar britanico a partir de la fusion de las dos antiguas provin-
cias prusianas de Renania y Westfalia, los departamentos de gobierno de Dusseldorf, Miinster y
Arnsberg se reparten la jurisdiccion administrativa sobre los municipios de la cuenca del Ruhr. A esta
division basica en o6rganos de gobierno se superponen ofras sucesivas en: dos Consorcios,
Landschaftsverbédnde Rheinland y Westfalen-Lippe, los cuales deciden en materias relativas a la
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infraestructura técnica y social; seis regiones-ZIN” y dos agencias regionales, la Agencia de
Desarrollo de la Comarca Oriental de la cuenca del Ruhr, Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet
(Ewa)?, y la Agencia de Desarrollo de la Regidén Emscher-Lippe, Emscher Lippe Agentur (ELA)®.

FiGuRrA 4. La division administrativa de la cuenca del Ruhr 2: ciudades, distritos y municipios

Firmis Aackinghasen

Ernis Limna

e | g i Es  Srebilos F reoue

S TR TR Ennuﬂ.-ﬁ-.hr-:ﬁrm

Fuente: Kunzmann, 1996, Das Ruhrgebiet: alte Lasten und neue Chancen, pag. 113

7 Las regiones-ZIN (quince para el conjunto del territorio federal NRw) constituyen una division establecida por el gobierno
regional en el contexto del programa del mismo nombre, Iniciativa de Futuro para el Estado federal Nrw, Zukunftsinitiative fiir
die Region NrRw (Zin), en 1989, dentro del marco de regionalizacion de la politica estructural, tema al que se hara alusién de
forma mas detallada en la tercera parte de este estudio.

Las seis regiones-ZIN existentes en la cuenca del Ruhr son las siguientes: la region Oriental (Dortmund, Kreis Unna, Hamm);
la region Central (Bochum, Herne, Hattingen, Witten); la regién Meo (Milheim an der Ruhr, Essen, Oberhausen); la regién
Emscher-Lippe (Gelsenkirchen, Bottrop, Kreis Recklinghausen); la region de la Marca (Hagen, Breckerfeld, Ennepetal,
Gevelsberg, Herdecke, Schwelm, Sprockhdvel, Wetter, Markischer Kreis) y la region del Bajo Rin (Duisburg, Kreis Wesel,
Kreis Kleve).

8la Agencia de Desarrollo de la Comarca Oriental de la Cuenca del Ruhr, Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet (Ewa),
uno de los actores objeto de analisis dentro de este trabajo, se funda en noviembre de 1992 en el marco de la Conferencia
regional de esta regidn y permanece hasta su disolucion en junio del 2001.

9 La Asociacion para la mejora estructural en la Comarca Norte de la Cuenca del Ruhr, Emscher Lippe Agentur (ELA),
Gesellschaft zur Strukturverbesserung im nérdlichen Ruhrgebiet mbH, se funda el 3 de mayo de 1990 a propuesta de su
Conferencia regional y continta en activo en la actualidad.
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a) Introduccion geografica

La cuenca del Ruhr presenta un relieve mayoritariamente plano y sin accidentes notables, como
corresponde a su caracter de depresion fluvial modelada por el sistema hidrolégico del Rin. Este rio
la atraviesa de Norte a Sur en su margen occidental y sus afluentes, el Lippe, el Emschery el Ruhr,
de Oeste a Este. Fisicamente la cuenca hullera alemana se encuentra en el area de confluencia de
tres grandes unidades naturales: las mesetas Westfalica y del Bajo Rin, al Norte y al Oeste respec-
tivamente, y la Sierra Cuarcitica Renana al Sur. Su depresién mas profunda se localiza al paso del
Rin por la localidad de Xanten, a 13 m de altitud y su méxima elevacion la constituye el monte
Wengeberg, de 441 m, incluido en la Sierra Cuarcitica Renana. Més all& de esta cadena montafio-
sa se extienden las regiones Bergisches y Markisches Land, donde afloran los estratos del
Carbonifero. En el extremo opuesto, al Norte del Lippe, comienza la regién Miinsterland, recorrida
por el rio del mismo nombre, cuyas vetas de carbén permanecen enterradas a 1.000 m de profun-
didad bajo potentes capas de margas, pizarras y areniscas.

La cuenca del Ruhr se incluye geolégicamente dentro del yacimiento hullero noroccidental, que se
prolonga desde Silesia hasta Inglaterra, a través de Alemania, Bélgica y el Norte de Francia.

Su morfologia se halla fuertemente determinada por el trazado de la red hidrografica que la surca.
Al Sur, el valle del Ruhr se halla incrustado a mas de 100 m de profundidad en el borde septentrio-
nal de la Sierra Cuarcitica Renana, lo que da lugar a un relieve més movido que en el resto del terri-
torio: pendientes con algun escarpe, laderas pronunciadas, una amplia vega y varias terrazas fluvia-
les superpuestas caracterizan los margenes de este rio. Los fondos de valle alin muestran las hue-
llas de antiguos poblados mineros, ligados a los inicios de la extraccion del carbon. Por el contrario,
en las laderas mas altas siguen dominando los usos agricolas y forestales del suelo.

El espacio comprendido entre los rios Ruhr y Emscher, alli donde se juntan el borde meridional de
la llanura Westfalica y el extremo septentrional de la Sierra Cuarcitica Renana, se conoce como la
subregion del Hellweg, denominada asi en recuerdo de la ruta de comercio medieval que unia las
provincias flamencas con el Este de Europa. Esta area ha estado densamente poblada a lo largo de
la historia debido a sus fértiles suelos de loess, que han propiciado una rica explotacion agricola. En
la Edad Media se documentan los inicios de la primitiva explotacién del carbén en minas a cielo
abierto y aparecen las primeras ciudadelas de trazado regular, que llegan a conformar con el tiem-
po un sistema urbano polinuclear de disposicion lineal que aun pervive. La subregién Hellweg cons-
tituye el corazdn de la cuenca del Ruhr y en ella se concentra el fendmeno industrializador a partir
de finales del siglo XVIII.

El valle del Emscher, caracterizado por la anchura de su cauce, de entre 3-5 km y por la escasa pen-
diente de sus laderas, moldedadas sobre un estrato predominantemente arenoso, especialmente en
su margen Norte, presenta una morfologia suave y atenuada, de ligeros contrastes, sobre la que cre-
cen bosques humedos caducifolios. El area comprendida entre los rios Emscher y Lippe tuvo un
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desarrollo econémico tardio, asociado al proceso evolutivo de la mineria de la hulla en la cuenca del
Ruhr, fenémeno que va a ser a explicado con mayor detenimiento en epigrafes posteriores.

En la linea mas septentrional de la cuenca hullera alemana discurre el rio Lippe, con un trazado
sinuoso definido por multiples meandros excavados en varias capas de arenisca, algunos de los
cuales llegan a crear terrazas fluviales destacadas, pero sin duda alguna mas atenuadas que las del
Ruhr. El valle del Lippe presenta hasta la actualidad un paisaje tipicamente rural en el que dominan
los usos primarios del suelo, tanto agricolas como forestales.

FiGura 5. Sistema hidroldgico y espacios naturales en la cuenca del Ruhr (véase desplegable)

Fuente: RVR, 2005, Das Ruhrgebiet. Zahlen, Daten, Fakten, pag. 15

La cuenca del Ruhr pertenece al area natural del bosque caducifolio, con especies arbéreas como
el roble, castafio y abedul, el cual ya en el siglo XIX se habia visto considerablemente mermado en
su extension como consecuencia de la accién antropica sobre el medio. La fuerte erosién provoca-
da por la sobreexplotacion agricola, el pastoreo, las talas y los incendios ponen en peligro su repro-
duccion natural, a lo que pretende hacerse frente con acciones de repoblacion, pero con la introduc-
cion de coniferas. La incidencia de la industrializacién en las décadas posteriores ha contribuido a
reducir aun mas el dominio boscoso. En los Ultimos afios, sin embargo, se produce un incremento
significativo de su superficie, que es debido tanto a la “reconquista” natural de baldios minero-indus-
triales por especies colonizadoras (de sucesion), como a la reforestacion humana de escombreras
y otros terrenos heredados de la antigua mineria del carbdn. A este respecto cabe destacar la labor
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prestada por el KvR (hoy RVR) en favor de la proteccion de los espacios verdes; este organismo ha
adquirido 11.600 ha de bosque en los Ultimos sesenta afios, con el propésito de atenderlas y
desarrollarlas a medio y largo plazo.

La superficie forestal ocupa en la actualidad 78.000 ha (el 17,5% de la total), de las que 15.211 ha
pertenecen al bosque mixto, 28.532 al caducifolio, 21.206 a coniferas y 14.870 se corresponden con
grupos singulares de arbolado y areas reforestadas.

La cuenca del Ruhr y el conjunto del Estado federal NrRw poseen un clima atlantico, caracterizado por
nubosidad y lluvias abundantes y una temperatura media anual templada, entre los 10 y los 11,5° C,
que ha experimentado un incremento de 1°C en los ultimos cien afios. El maximo de precipitaciones
se alcanza por lo general en los meses de julio y agosto. Los veranos son templados y los inviernos
no excesivamente rigurosos, con escasos dias de helada y precipitaciones en forma de nieve.

En la distribucién de los usos del suelo en la cuenca del Ruhr llama la atencion el alto porcentaje
ocupado por el suelo urbano y las infraestructuras, que representan el 37,4% de la superficie total.
Los usos primarios agricolas y forestales agrupan el 40,8% y el 17,5% respectivamente. El resto del
territorio esta ocupado por las aguas (3,2%) y otros usos sin determinar (1,1%).

Ficura 6: Distribucion de los usos del suelo en la cuenca del Ruhr (véase desplegable)
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Fuente: cedida por Regionalverband Ruhrgebiet
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El periodo de recesion econdmica abierto a partir de fines de los afios cincuenta del siglo XX en la
cuenca del Ruhr ha supuesto una ruptura en la tendencia demogréfica creciente documentada
desde los inicios de la industrializacién. A consecuencia de ello esta region, foco de grandes olea-
das de inmigracion, se transforma a partir de entonces en emisora de poblacion. En 1961 se regis-
tra el maximo de habitantes, con 5.674.223 personas; a partir de entonces y hasta el afio 1995 su
numero no ha dejado de descender, con especial incidencia en los periodos de crisis de comienzos
de los afios sesenta y mediados de los setenta. Durante la Ultima década (1995-2005), sin embar-
go, se cierra la etapa de fuerte pérdida demografica y su evolucién se mantiene ligeramente decre-
ciente (-0,6%).

En 2007 vivian en la cuenca del Ruhr 5.245.598 personas, sobre una superficie de 4.434 km2, lo que
da una densidad de poblacién aproximada de 1.183 hab/km2. Alrededor del 11% de sus habitantes
son de origen extranjero.

Su estructura demografica se corresponde con la de las sociedades desarrolladas, con una pobla-
cion fuertemente envejecida: el 19% de los habitantes son mayores de 65 afios, mientras que el
grupo joven, menores de 20 afios, apenas alcanza el 18% del total.

Un tercio de los residentes se encuentra en las ciudades, mientras que el resto se reparte entre los
distritos o agrupaciones de municipios, de caracter rural. Sin embargo, se aprecia en los ultimos
afios una corriente de redistribucion interna de la poblacién a favor de los nlcleos rurales de esta
gran conurbacion, que debe relacionarse con el avance de la suburbanizacién en Alemania. Las
mayores pérdidas demograficas en el periodo 1990-2002 las registran las ciudades de Essen
(-6,6%), Gelsenkirchen (-6,4%), Hagen (-6,2%) y Duisburgo (-5,0%). Por el contrario, los municipios
de Kreis Wesel y Kreis Unna se revelan como receptores netos de poblacion.

Como ya se ha dicho, la crisis econdmica y posterior reestructuracion productiva desencadenada a
partir de mediados de los afios setenta han dejado su impronta no sélo en la demografia, sino tam-
bién en la economia, alterando la estructura tradicional de la cuenca del Ruhr, caracterizada por el
peso predominante de la industria pesada (mineria del carbon y siderometalurgia), asi como las
ramas ligadas a la obtencién de subproductos y derivados del carbon, entre ellas las actividades
energéticas y quimicas.

A partir de entonces se documenta un incremento progresivo del sector terciario, que acaba despla-
zando en importancia al secundario; por su parte, el valor del primario se mantiene inalterable. En
la actualidad mas de dos tercios de la poblacion activa se hallan empleados en los servicios (67%),
frente al 32% en la industria y tan sélo el 1% en la agricultura, un reparto, pues, muy parecido al que
se tiene en Asturias.
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FiGurA 7. Reparto de la poblacion activa por sectores econémicos en la cuenca del Ruhr
entre 1986-2002
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Fuente: KvRr, 2004, Strukturbericht 2004, pag. 16

Aunque la agricultura todavia prevalece en la actualidad entre los usos del suelo, su peso propor-
cional y su aportacion al P18 es insignificante en relacién con el resto de las actividades econdmicas.
Hasta mediados del siglo XIX aun constituia, sin embargo, la ocupacién dominante, concentrada
principalmente en los ricos suelos de vega situados entre los rios Ruhry Emscher. A partir de enton-
ces y en estrecha relacion con el apogeo industrial, su significacién ha ido disminuyendo de forma
continuada.

La ruptura definitiva del equilibrio a favor del sector secundario se produce, no obstante, a media-
dos del siglo pasado. A partir de los afios cincuenta se vive un abandono masivo del campo, fuerza
de trabajo que es absorbida por la industria, lo que trae consigo la desaparicion del “obrero mixto”,
figura frecuente en el escenario de la primera mitad del siglo XX. La pérdida de mano de obra acaba
desencandenando un proceso de concentracion de tierras, que viene acompafiado de la mecaniza-
cion de las labores agricolas y la modernizacion de las explotaciones. El abandono del campo con-
tinua acrecentadndose en las décadas sucesivas, de tal modo que hoy la sucesion generacional ame-
naza la continuidad de gran niumero de empresas agricolas. Dos tercios de la superficie agraria con-
tinuan actualmente en propiedad de las grandes empresas de la industria pesada (mineria e indus-
tria siderometalUrgica).
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El cultivo dominante es el cereal (trigo, cebada y maiz), mientras en las explotaciones pecuarias el
ganado vacuno se ha ido sustituyendo progresivamente por el porcino, a raiz de la decadencia del
sector lacteo. El ganado ovino también ha ido creciendo en nimero en los ultimos afios, ligado a la
aparicion de la ganaderia (y agricultura) ecolégica. En los margenes de la aglomeracion urbana del
Ruhr se pueden encontrar explotaciones de uso pseudoagricola, en las que se combinan activida-
des ganaderas y de ocio, a través de la cria de caballos en granjas de equitacion al aire libre.

b) Origen y division interior

La cuenca del Ruhr constituye una region tardia, surgida a partir del desarrollo de la mineria del carbén,
sin correspondencia alguna con las divisiones territoriales historicas de la Edad Media, ni tampoco con
las administrativas de las provincias y departamentos de gobierno prusianos. Fue moldeandose bajo el
punto de vista territorial segun los intereses dominantes de las industrias del carbén y del acero0. El
espacio entre los valles del Ruhry Lippe se constituyé en su momento como cuenca minera, es decir,
€Oomo una regién econémica con factores especificos de localizacidén, mas no como unidad natural, cul-
tural 0 administrativa (PETziNa, 1988, pag. 469; 1992, pag. 248 y 1993, pag. 41; RawerT, 1990, pag. 49).

Asi que son razones de tipo econdmico y social a partir del estallido de la Revolucion Industrial,
como la dominancia del conjunto minero-industrial, el proceso de urbanizacion y la formacion de una
clase trabajadora con condiciones de vida y de trabajo propias, las que, frente a las debilidades de
naturaleza histérica y administrativa, conformaron la region y la mayor aglomeracién urbana alema-
na (BoveErRMANN, GocH y Priamus, 1996, pag. 14).

La diferenciacion de la cuenca del Ruhr en tres subregiones o zonas (Hellweg, Emschery Lippe),
tiene su fundamento en condicionamientos de tipo fisico, que se corresponden como hemos visto
con el sistema hidroldgico del Rin, y atienden asimismo a la division en areas establecida en tiem-
pos de la industrializacion; lo que esta a su vez en estrecha relacién con los episodios de desplaza-
miento hacia el Norte de la mineria del carbon!!. Mientras hacia fines de los afios setenta del siglo

10 Esta tesis es apoyada, entre otros, por: BLOTEVOGEL, 1993, pag. 47 y 2001, pags. 9-10; ButziN, 1995, pag. 145. Este Ulti-
mo llega a afirmar que: “La cuenca del Ruhr constituye una region artificial creada como espacio programatico con el objeto
de resolver los obstaculos al crecimiento econémico de la industria pesada dominante”.

1 El comienzo del proceso de desplazamiento hacia el Norte de la mineria del carbdn, Nordwanderung des Bergbaus, carac-
teristico del proceso industrializador en la cuenca del Ruhr, se remonta segln algunos autores a 1837, afio en que se consi-
gue atravesar por primera vez la capa de marga situada entre las vetas de carbon (SCHNELL, 1988, pag. 50); segun otros a
1857, afio de fundacién de la sociedad minera “Nordstern” en Gelsenkirchen, simbolo de la expansion hacia el Norte de la
mineria, que ya no se encuentra a las orillas del Ruhr, sino de otro afluente del Rin, el Emscher (EBeRT, 1993, pag. 24). Sin
embargo, es a partir de los afios setenta del siglo XX, y de forma mas acelerada a partir de los ochenta, cuando la mineria
anuncia su necesidad de expansién hacia el Norte en busca de nuevos yacimientos rentables de carbén, una vez agotados
los existentes. Mayor unanimidad hallamos acerca del afio de conclusion de este proceso, 1993, cuando se toma en cuenta
la imposibilidad de seguir avanzando hacia el Norte, asi como de mantener las dieciséis explotaciones mineras existentes, la
mayor parte de ellas en la region Emscher-Lippe.

Al contrario de lo que ocurre con la actividad minera, la industria siderometaltrgica se consolida a lo largo del tiempo en su
asentamiento prioritario, la subregion central o Hellweg de la cuenca del Ruhr.
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XX la actividad minera se habia retirado casi por completo de la subregion central, Hellweg, los pro-
blemas derivados de la reestructuracion productiva se concentran en el Norte de la cuenca del Ruhr,
la subregién del Emscher, y aun se mantiene la explotacién de carbén en la zona Nororiental, la
subregion del Lippe (GocH, 1999, pag. 500). Ambos territorios, a partir de entonces fusionados en la
denominada region del Emscher-Lippe, se convierten en las areas méas afectadas en la actualidad
por las consecuencias de la reestructuracién productiva.

FiGurA 8. Zonificacion interior de la cuenca del Ruhr
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Fuente: VoN Petz, en KvRr, 1995, Kommunalverband Ruhrgebiet. Wege, Spuren, pag. 50

La decadencia de la industria pesada, que ejercio de fuerza aglutinadora de la cuenca del Ruhr
durante décadas, ha significado al mismo tiempo la desaparicion de su base econdmica tradicional,
y el inicio de su disgregacion interna. “El declive de su potencia econdmica se traduce en la pérdi-
da del sentimiento de identidad regional en la cuenca del Ruhr” (EBERT, 1993, pag. 38). Las tensio-
nes se enraizan, se crean las subunidades regionales internas, a la vez que se acrecientan los con-
flictos entre los ganadores y perdedores de la reestructuracion productiva.

La unidad de la cuenca del Ruhr se ve amenazada a su vez por las tendencias disuasorias de algu-
nos de los municipios situados en sus extremos: Dortmund, al Este, como centro de Westfalia, estre-
cha sus relaciones con la region del Sauerland; y Duisburgo, al Oeste, amplia sus contactos con las
ciudades de los mérgenes del Rin, especialmente Disseldorf. “La discrepancia intrarregional en la
cuenca del Ruhr se convierte en caracteristica especifica frente a otras aglomeraciones urbanas”
(GANSER, 1993, pag. 189).
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La actuacion conjunta de todas estas fuerzas centrifugas’2 acaban conduciendo a la ruptura defini-
tiva de la unidad regional y la cuenca del Ruhr pasa a entenderse como una agregacion espacial de
estructura policéntrica, lo que algunos autores pretenden precisar introduciendo el concepto de “pai-
saje urbano federalista”, “féderalistisches Stadtlandschaft’ (KUHN, 1996, pag. 99).

La cuestion de la identidad regional de la cuenca del Ruhr, la cual, sin embargo, es percibida como
un espacio unitario homogéneo desde el exterior, ha sido objeto de debate frecuente durante el siglo
XX. Dentro de esta discusion, con frecuencia avivada, toman cuerpo nuevas propuestas de organi-
zacion territorial.

Una de ellas es la creacion de una macroaglomeracién urbana denominada ciudad del Ruhr,
Ruhrstadt'3, que salvando las diferencias de escala, podria compararse con la controvertida Ciudad
Astur'* (RobRiGUEZ GUTIERREZ y MENENDEZ FERNANDEZ, 2000, pags. 70-81).

De forma paralela, en la pasada década cobra cada vez mas importancia la segunda propuesta,
incentivada por el gobierno del Estado federal NRw, que aboga por la creacion de una region metro-
politana europea Rin-Ruhr, Européische Metropolregion (EMrR RR), dentro de la que estaria incluida
la cuenca del Ruhr.

12 Frente a estas fuerzas centrifugas actuian las fuerzas centripetas o actores de la unidad regional, como son el anterior-
mente nombrado Regionalverband Ruhrgebiet (Rvr), la Asociacion Proyecto Ruhr, Projekt Ruhr GmbH, creada por el gobier-
no del Estado federal NRw y las siguientes agrupaciones de empresarios: el Circulo de Iniciativas de la Cuenca del Ruhr,
Initiativkreis Ruhrgebiet (Ir), y la Asociacion “pro cuenca del Ruhr”, Verein “pro Ruhrgebiet” (VpR).

Los primeros debates en torno a la constitucion de una entidad administrativa independiente que agrupe al conjunto de

los municipios integrados en la cuenca del Ruhr pueden rastrearse en los afios veinte del siglo XX, nuevamente retomados
en los sesenta, en los que adquiere nombre un nuevo fenémeno, el de la ciudad del Ruhr, Ruhrstadt.
Bajo este término se esconderia una megaciudad de alrededor de 5,3 millones de habitantes, que estaria constituida en prin-
cipio por aquellos municipios pertenecientes a la Asociacion Regional de la Cuenca del Ruhr anteriormente enumerados.
ZOPEL, sin embargo, aboga recientemente por la inclusion adicional de los municipios de Kreis Mettmann y Diisseldorf en una
nueva entidad equivalente a la ciudad del Ruhr, para la que él acufia un nuevo nombre, ciudad mundial Ruhr, Weltstadt Ruhr
%ZGPEL, 2005).

4 La Ciudad Astur es un 4rea urbana multipolar que engloba el 80% de la poblacion regional y cuyo ambito territorial abar-
ca un area de unos aproximadamente 30-35 km de radio desde el centro, Oviedo. Estaria compuesta por los siguientes con-
cejos: Oviedo, Gijon, Avilés, Castrillon, Corvera, Mieres, Langreo, S.M.R.A., Morcin, Riosa, Ribera de Arriba, Lena, Aller,
Laviana, Carrefio, Gozon, Soto del Barco, Llanera, Siero y Norefia. Teniendo en cuenta el nimero de habitantes, alrededor
de 800.000, nos encontrariamos ante la sexta aglomeracion urbana del pais, tras Madrid y Barcelona, Valencia, Sevilla y
Bilbao.
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FIGURA 9. La Ciudad Astur y su area de influencia

Fuente: RODRIGUEZ GUTIERREZ y MENENDEZ FERNANDEZ, en Abaco, 2000, n° 23, pag. 79
B) La regién metropolitana europea Rin-Ruhr

Los conceptos de regiones metropolitanas (ESTEBANEZ, 1991, pag. 165), regiones urbanas (VINUESA
y VIDAL, 1991, pag. 161) y ciudad-regién (MANERO, 1995, pag. 36), como vamos a tratar en el primer
capitulo, tienen cabida en un contexto econémico mundial dominado por las fuerzas opuestas de la
globalizacién y la regionalizacion, en el que solo las regiones (y entidades espaciales analogas) que
alcancen un determinado tamafio y una posicién destacada en el sistema metropolitano mundial,
vertebrado en torno a las ciudades-globales, seran capaces de hacer frente a las nuevas exigencias
del sistema econdmico, de competir y, por tanto, de desarrollarse.

La region metropolitana europea Rin-Ruhr se encuentra por primera vez contemplada a escala
nacional en el Documento Marco de Ordenacion del Territorio, Raumordnungspolitischen
Handlungsrahmen, elaborado en la Conferencia de Ministros de Ordenacion del Territorio celebrada
en el afio 1995, Ministerkonferenz fir Raumordnung (Mkro 1995)15, y, a escala regional, en el Plan

15 |.a Mkro 1995 define como sigue las regiones europeas metropolitanas: “emplazamientos espaciales y funcionales, de
significacion destacada en el contexto internacional, més alla de las fronteras nacionales”. Con esta definicién se hace alu-
sion explicitamente a las regiones europeas metropolitanas como unidades funcionales, independientes de las delimitacio-
nes municipales.
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Ficura 10. Las regiones metropolitanas europeas en Alemania segun Mkro 1997

Fuente: BLoTEvOGEL, 1998, Europdische Metropolregion Rhein-Ruhr, pag. 28
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de Desarrollo Regional del gobierno NrRw del mismo afio, Landesentwicklungsplan NRw (Lep 1995)16.
Posteriormente halla su referente practico en los borradores de los Planes de Desarrrollo
Subregional, Gebietsentwicklungsplédne, de Diisseldorf y Colonia.

Segun las declaraciones recogidas en el Plan de Desarrollo Regional, la aglomeracién urbana Rin-
Ruhr vendria a presentar las caracteristicas propias de las regiones metropolitanas europeas exigi-
das en la Mkro', lo que justifica su inclusién en el conjunto de las entonces siete regiones metro-
politanas europeas de Alemania, junto con Berlin/Brandenburgo, Hamburgo, Munich, Rin-Main,
Stuttgart y el triangulo urbano Halle-Leipzig-Sachsen.

Con esta aplicacion practica del término de las regiones metropolitanas europeas y su inclusién en
un documento oficial, NRw se convierte en el primero de los Estados federales alemanes en incor-
porar este nuevo concepto al marco legal de la ordenacion del territorio, extendiéndolo a escala
regional y dotandolo de unos objetivos concretos?®.

a) Delimitacion espacial y estructura funcional

La calificacion del territorio en torno a los rios Rin y Ruhr como regién metropolitana es una nove-
dosa aportacion por cuanto implica considerarla como un espacio funcional unitario, aspecto descui-
dado hasta la actualidad tanto por la intereses politicos como por la comunidad cientifica e investi-
gadora, como ya se ha visto.

Espacialmente se trata de una aglomeracién continua de caracter urbano situada entre los munici-
pios de Bonn al Sur, Ménchengladbach al Oeste y Hamm al Noreste. En este territorio se encuen-
tran incluidas veinte unidades administrativas, entre ellas cinco ciudades que superan la cifra del
medio millén de habitantes: Colonia, Essen, Dortmund, Disseldorf y Duisburgo. La regién metropo-
litana europea Rin-Ruhr tiene 11,5 millones de habitantes, que aglutinan el 62,1% de la poblacion
total de NRw.

16 | os Programas y Planes de Desarrollo Regional, Landesentwicklungsprogram y Landesentwicklungsplan, LEPro y LEp,
son los instrumentos basicos de la ordenacion del territorio de los Estados federales alemanes, donde se fijan las lineas basi-
cas y objetivos de la ordenacion del territorio y las condiciones para el planeamiento regional y municipal respectivamente.
7 Como caracteristicas para la definicion empirica de las regiones metropolitanas europeas se enumeran en la Mkro 1995
las siguientes: situacion favorable y significacion destacada en las redes de trafico europeo; elevada densidad de poblacion,
desarrollo econémico y relevancia exterior; centro de decision politico y econémico; centro de servicios y financiero, a la vez
que de congresos y mediatico; presencia destacada de las actividadades de 1+D, cientificas y educativas; oferta cultural de
importancia internacional.
18 objetivo de las regiones metropolitanas europeas se encuentra, asimismo, precisado en la Mkro 1995 del siguiente
modo: “como motores del desarrollo social, econdmico y cultural deben ayudar al crecimiento de la competitividad alemana
y europea (en un contexto globalizado mundial), para asi contribuir a acelerar el proceso de integracidn europea”.
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FiGura 11. La region metropolitana europea Rin-Ruhr
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Fuente: BLOTEVOGEL, 1998, Européische Metropolregion Rhein-Ruhr, pag. 65
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Segun su organizacién funcional interior, se puede dividir en tres grandes unidades territoriales:

- La cuenca del Ruhr, que concentra el mayor peso demografico, con 5,2 millones de habitantes;
- el &rea en torno a Dusseldorf, con 3 millones de habitantes;
- y el area en torno a Colonia-Bonn, a orillas del Rin, con 3,3 millones de habitantes.

El desarrollo demografico en el periodo 1980-95 presenta un fuerte desequilibrio regional: aunque
el mayor peso demogréfico lo soporta la cuenca del Ruhr, su evolucién muestra una tendencia lige-
ramente decreciente (-0,6%), mientras que las otras dos areas ganan poblacién. Especialmente
favorable se muestra la evolucion demogréfica en el area de Colonia/Bonn, con un saldo positivo de
5,9%, frente a un 2,4% en Dusseldorf (BLOTEVOGEL, 1998, pag. 57). Esta tendencia se agudiza
durante el tltimo decenio.

También la evolucion del empleo es muy desigual: mientras la cuenca del Ruhr se revela como la
gran perdedora debido a la fuerte reduccién de puestos de trabajo ocasionada por el desmantela-
miento de los subsectores industriales tradicionales (-8%), el avance del terciario hace crecer el
empleo en las otras dos unidades territoriales, de manera especialmente significativa en el area
Colonia-Bonn (7%), porque en Disseldorf es notablemente mas bajo (1,5%) (BLOTEVOGEL, 1998,
pag. 60). El aumento constatado del sector servicios en la cuenca del Ruhr en los Ultimos afios no
ha bastado, sin embargo, para compensar las fuertes pérdidas de empleo concentradas en las
industrias bésicas.

La estructura interior de la regién Rin-Ruhr conforma un complejo sistema de caracter policéntrico,
constituido por una combinacion de unidades urbanas ordenadas jerarquicamente y con una acen-
tuada especializacion funcional. En atencién tanto al nimero de habitantes como a su influencia en
el contexto regional, destacan las ciudades de Colonia y Dusseldorf, que constituyen los nicleos
metropolitanos de primer rango, con un millén y seiscientos mil habitantes respectivamente. A la
supremacia demogréafica de Colonia se le opone la funcién dominante de Dusseldorf, como capital
del Estado federal NrRw. En el escalén inmediatamente inferior, se encuentran las mayores ciudades
del Ruhr, Dortmund, Essen y Duisburgo, que rebasan el medio millén de habitantes y se convierten
en las cabeceras de las comarcas Oriental, Central y Occidental de la cuenca renana.

En una tercera categoria, y con cifras que oscilan entre los cien mil y los quinientos mil habitantes,
se halla un grupo mixto que incluye nucleos tales como Bochum, Gelsenkirchen, Bottrop,
Oberhausen, Miihlheim an der Ruhr, Recklinghausen, Witten, Hagen y Hamm en la cuenca del Ruhr,
el triangulo Wuppertal-Remscheid-Solingen en su area de influencia, y otras ciudades medias, entre
ellas Krefeld, Neuss, Ménchengladbach, Leverkusen y Bergisch Gladbach, situadas en la zona meri-
dional de la aglomeracion Rin-Ruhr y cuyo dambito de irradiacion se extiende al medio rural circun-
dante. En este tercer escalén hemos de integrar igualmente a Bonn, cuya relevancia tanto en la
escena regional como estatal se ha visto considerablemente mermada a raiz de la unificacién ale-
mana, por pérdida de la capitalidad de la Republica.
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FiGura 12. Distribucion de la poblacion e infraestructuras de transporte en la region
metropolitana europea Rin-Ruhr

Fuente: elaboracion propia a partir de la siguiente base cartografica: DIERCKE, 2005, Deutschland in Karten, a escala 1:750.000
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Esta diferenciacion jerarquica se ve complementada por una acentuada especializacion funcional y
productiva. En el rango metropolitano superior Dlsseldorf concentra las funciones comerciales,
financieras (y bursatiles), administrativas y los servicios a empresas (de asesoria y consultoria, ser-
vicios legales, mantenimiento, publicidad, disefio, etc.). Por su parte, Colonia se convierte en sede
principal de las compafiias de seguros y se consolida como centro mediético, cultural y universitario.

Dentro de una categoria inferior, cobran también importancia otros centros urbanos de la regién Rin-
Ruhr: Essen y Miilheim como nucleos comerciales, Duisburgo como centro de transportes (se trata
del mayor puerto urbano interior de Europa), Dortmund como sede de la rama aseguradora, Essen
como centro de los servicios a empresas y Bonn como capital administrativa de segundo orden.

b) La region Rin-Ruhr dentro del sistema metropolitano aleman y europeo

El sistema metropolitano aleman esté vertrebado en torno a regiones metropolitanas de diferente
carécter, tal como ha sido nuevamente definido en la tltima Conferencia de Ministros de Ordenacion
del Territorio del afio 2005, que amplia su nimero de siete a once. Por un lado, se encuentran las
grandes aglomeraciones urbanas de caracter polinuclear en los valles fluviales del Rin-Ruhr, Rin-
Main y Rin-Neckar y, por otro, las desarrolladas a partir de un Unico nucleo original, como lo ocurri-
do en la periferia de Berlin, Hamburgo, Munich, Stuttgart y Nirnberg. Detras de este grupo de cabe-
za se hallan situados las aglomeraciones surgida en torno a los conjuntos urbanos de Leipzig-Halle-
Sachsen, Hannover-Braunschweig-Géttingen y Bremen-Oldenburgo.

La regidn metropolitana europea Rin-Ruhr es, con diferencia, la mayor aglomeracion urbana alema-
na, no solo por lo que respecta a su poblacién, sino también por la importancia de sus funciones
metropolitanas, especializdndose dentro de la RFa en la rama de los seguros y en las actividades de
asesoria legal y econdmica.

También en las funciones de sede de eventos y exposiciones es destacable su posicion de cabece-
ra en el contexto nacional, debido a la significacion cultural de las ciudades de Diisseldorf, Colonia,
Essen y Dortmund. Sin embargo, como capital financiera se ve superada en importancia en el con-
texto nacional por Frankfurt, incluida en la regién metropolitana europea Rin-Main, que ha retoma-
do el legado dejado por Berlin tras la Il Guerra Mundial, funcién que ha ido ampliando progresiva-
mente hasta la actualidad.

En el contexto europeo la region Rin-Ruhr destaca como tercera sede empresarial tras Londres y
Paris, importancia que se vé relativizada si se atiende a otro rasgo caracteristico de las grandes
aglomeraciones, el grado de internacionalizacion, expresado en la cifra de negocios en el extranje-
ro. En este aspecto la regién Rin-Ruhr es claramente superada por otros centros industriales euro-
peos como la Randstad Holland, Vevey, Stuttgart, Eindhoven, Wolfsburgo y Zurich, amén de Londres
y Paris.
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Sin embargo, y en lo tocante a la concentracion de las grandes empresas comerciales, su prevalen-
cia europea es absoluta como sede central de grandes holding empresariales operantes en el mer-
cado internacional, muchos de ellos surgidos de los procesos de diversificacion emprendidos por las
tradicionales compafiias minero-siderurgicas del Ruhr. No obstante, esta supremacia de la regién
metropolitana Rin-Ruhr como centro de comercio internacional ha trascendido escasamente y con-
trasta enormemente con su imagen tradicional de region industrial, dominada aun por la importan-
cia del sector secundario.

A esta circunstancia favorable debemos afiadir su situacion en el corazén de Europa y en la zona
de confluencia de los ejes de desarrollo descritos con anterioridad, la densidad de su equipamiento
en infraestructuras de transporte y su calidad urbana, ademas del alto grado de desarrollo de la
infraestructura de investigacion y desarrollo, como principales ventajas de localizacién para llegar a
desempefiar un papel preponderante en la escena econémica europea.

Cuapro 3. Clasificaciones de las ciudades europeas segun diversos autores

Metrdpois global e L vale auges sgifcaon suopea
Londres Copenhage-Malmé Hamburgo Antwerpen
Paris Randstadt Berlin Stuttgart
Ruhr Bruselas Estrasburgo
Rin Munich Zurich
Rin-Main Viena
Milan
Ciudad con Ciudad con Ciudad con
significacion internacional significacion europea significacion nacional
Consolidada En desarrollo Consolidada En desarrollo Consolidada En desarrollo
Londres Berlin Copenhage Praga Hannover Bremen
Paris Roma Hamburgo Budapest Mannheim Leipzig
Madrid Randstadt Stuttgart Dresde
Bruselas Nurenberg Stettin
Rin-Ruhr Luxemburgo Posen
Frankfurt Basel Breslau
Munich Estrasburgo
Zurich Lille
Viena

Fuente: BLOTEVOGEL, 1998, Européische Metropolregion Rin-Ruhr, pag. 29
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La reestructuracion productiva y las regiones de antigua industrializacion

La segunda mitad del siglo XX se convirtié en el escenario de una serie de transformaciones en
cadena de diversa indole que acaban con revolucionar el sistema de relaciones vigente y, con ello,
el reparto de poder a escala mundial. La amplitud de las mutaciones sufridas (productivas, energé-
ticas, tecnoldgicas), asi como de las consecuencias (econémicas, espaciales, sociales, culturales)
de ellas derivadas, es tal que rebasa las expectativas de cambio de épocas precedentes y se viene
a equiparar con otro gran acontecimiento que, a partir de la segunda mitad del siglo XVIIl y comien-
zos del XIX, logré revolucionar el rumbo de la humanidad: la industrializacion. Poniendo en relacion
ambos fendmenos y periodos histdricos algunos autores hablan de una Tercera Revolucion
Industrial (NADAL, 2003), mientras que otros interpretan este conjunto de alteraciones desde una
perspectiva mas amplia, identificandolos como el estallido que anuncia la superacion de la era indus-
trial y los albores de un nuevo episodio temporal: la era de la informacion (CASTELLS y BORJA, 1997).

Dentro de esta atmosfera de cambio, y desde un prisma de anélisis geografico, cabe destacar
por su importancia las repercusiones espaciales, que abren la argumentacion teérica del presen-
te trabajo.

En primer lugar, toma cuerpo la expresién globalizacion versus regionalizacion, que alina dos térmi-
nos contradictorios y, a la vez, complementarios. La globalizacion'® (en el ambito franc6fono es sus-
tituido por el homénimo de mundializacidn) hace referencia a la consolidacion de un sistema mun-
dial entrelazado en el que operan las fuerzas econémicas y las grandes empresas, como resultado
de la extensién de las tecnologias de la informacion y la comunicacién. Mientras, y como reaccion
espacial a un mundo globalizado, la regionalizacién alude al ascenso significativo del concepto de
region como marco espacial inmediato en el que tiene lugar la aplicacion de las politicas territoria-
les y de desarrollo (tanto estatales como comunitarias).

Tanto FURST en el contexto aleman como JORDA en el espafiol advierten acerca de los peligros deri-
vados de la interrelacién entre ambos fenémenos globales y regionales. El primero de los autores
hace alusién reiteradamente a la pérdida de significacion del espacio fisico en las sociedades
modernas, debido al desarrollo experimentado por las tecnologias de la informacion y los medios de
transporte (FURST, 1992, en KILPER, LATNIAK, REHFELD y SIMONIS, 1994, pag. 120). La autora espafio-
la, en cambio, se centra en los efectos observables en el sector de las PYMES a consecuencia de la
globalizacion (JOrRDA, 1995, pags. 85-88).

19 Acerca de las causas de la globalizacion véase ESTEFANIA 1996, pag. 9.
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Ficura 13. Clasificacion de las ciudades globales
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Fuente: GERHARD, 2004, en Geographische Rundschau, pag. 8

Desde esta perspectiva novedosa la region, anteriormente “entendida como el territorio soporte de
los sistemas urbanos, rurales y naturales” (GArRciA Oviepo, 2000, pag. 90), se convierte ademas en
unidad de observacion y analisis de las tranformaciones experimentadas a escala mundial, hecho
que es contemplado de manera critica por algunos autores. “La regién, asi como la dimensién regio-
nal, han adquirido una relevancia esencial como objeto de la investigacion cientifica. La region se ve
fuertemente instrumentalizada (...) Se convierte en campo de investigacion ejemplar, en parte por el
todo de un ambito espacial mas extenso. Se convierte en campo de registro de tendencias o proce-
sos complejos, unidad de prueba para andlisis empiricos asi como para la verificacion de hipotesis
y lineas de investigacion” (ScHuLze, 1992, pags. 15y 17).

El resurgimiento del concepto de region, lo que algunos autores han llegado a identificar como el
‘renacimiento de las regiones” (ButziN y SkrozDI-ROSEMANN, 1993, pag. 176), viene asimismo aso-
ciado a una pérdida de importancia de los Estados en el contexto unificado mundial (DELFOUR, 1997,
pags. 34-36), dentro del cual la region se transforma en el nivel operativo basico de actuacién, como
escalon intermedio entre el poder estatal y el municipal20.

2014 region ha sido reconocida también como nivel operativo basico dentro de la UE, en la denominada “Europa de las regio-
nes”, y como marco de aplicacion de la politica comunitaria.
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Las transformaciones experimentadas especialmente en el seno de las sociedades industrializadas
occidentales, agrupadas bajo los términos de reestructuracién productiva, econémica o industrial, vie-
nen a alterar sustanciaimente el orden dominante hasta el momento, basado en la tradicional dicoto-
mia entre los paises industrializados-no industrializados (Primer Mundo versus Tercer Mundo). Al
mismo tiempo se amplia la diversidad espacial, sustentada en el surgimiento de nuevas tipologias
intermedias, los ganadores y perdedores (BENkO y LIPIETZ, 1994) de la reestructuracion economica, las
regiones de nueva y de antigua industrializacion.

El impacto sobre el territorio de la reestructuracion productiva es tal, que algunos autores lo han lle-
gado a equiparar con un “proceso de reestructuracion espacial”, “rdumlicher Strukturierungs-
prozess”, que se manifiesta en la aparicion de grandes desigualdades. Las anteriormente prosperas
regiones de antigua industrializacién se ven sometidas a amplios procesos de desindustrializacion y
sufren las consecuencias derivadas del cambio estructural, entre ellas materializadas en el cierre y
traslado de empresas. Otras, por el contrario, se convierten en los centros emergentes canalizado-
res del crecimiento econdmico, en parte al ser elegidas como sedes de grandes empresas multina-
cionales (SCHELTE, 1999, pag. 21).

En dltimo lugar, pero no por ello de menor importancia, el nuevo marco espacial se completa con la
incorporacion de una nueva categoria espacial inherente a un mundo globalizado, las ciudades glo-
bales (global-cities) o ciudades mundiales (world-cities) (TAYLOR y CATALANO, 2002), como unidad
basica de articulacion del capitalismo operante a escala mundial. Su categoria equivalente dentro
del contexto comunitario europeo la componen las regiones metropolitanas europeas (European
Metropol Region, Européische Metropolregion, EMR), tema que ya ha sido previamente comentado
en el capitulo introductorio de este estudio.

La base para llegar al entendimiento de la ciudades globales la proporciona CASTELLS con su con-
cepto de “espacio de flujos”, “space of flows” (1996), junto al que persiste también un “espacio de
lugares” en el que operan los agentes locales y en el que se desarrolla la vida de las personas.
Mientras este Ultimo se hace cada vez mas local, el espacio de flujos pasa a ser cada vez mas glo-
bal, generandose asi nuevas contradicciones.
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|. LA REESTRUCTURACION PRODUCTIVA

El tema de la reestructuracion productiva ha despertado un enome interés entre la comunidad cien-
tifica, de tal manera que numerosos autores se han acercado a él y se han ocupado de analizarlo
desde alguna de sus multiples dimensiones, lo que ha derivado en una abundante produccion lite-
raria. Sin embargo, y debido a la complejidad del fendmeno, pocos estudiosos se han atrevido a
aportar una definicion que lo delimite en sus multiples facetas.

Un intento de aproximacion es el proporcionado por ScHULZE, que interpreta la reestructuracion pro-
ductiva como la conjuncién de los factores regién-cambio-tiempo, en la siguiente definicién: “la rees-
tructuracion productiva es la suma e interdependencia de todos los cambios de manifestacion eco-
némica y social que acontecen en un marco espacial, las regiones de antigua industrializacion, y
temporal, la segunda mitad del siglo XX, determinado” (ScHuLze, 1992, pag. 29). Los aqui denomi-
nados “cambios de manifestacion econdmica y social” no agotan, sin embargo, el marco de influen-
cia de la reestructuracion productiva como proceso global que afecta también a las formas de comu-
nicacion, modelos de orientacidn colectivos, estilos de vida y estructuras mentales de los hombres,
y al conjunto de la red politico-socio-cultural de las regiones en mutacion.

1. LA DIMENSION SECTORIAL DE LA REESTRUCTURACION PRODUCTIVA

La evolucion econdmica reciente de las sociedades occidentales industrializadas esta, por tanto,
inevitablemente ligada a los procesos de reestructuracion productiva desarrollados en la segunda
mitad del siglo pasado. Ese cambio estructural tiene una dimension sectorial, por cuanto afecta a
determinados sectores productivos, asi como una dimensidn regional, ya que se concentra en deter-
minadas regiones.

La reestructuracién productiva es interpretada como una perturbacion del ritmo de crecimiento de un
sector productivo y/o espacio regional, como proceso discontinuo de choque entre las necesidades
de origen exdgeno y la evolucion endogéna sectorial y/o regional.

Son muchas las teorias que se ocupan del origen y las causas de los procesos de reestructuracion
productiva sectorial; entre ellas destacan las de PASINETTI y SCHUMPETER, que reforman la teoria del
ciclo de vida del producto de VERNON y apuntan a motivos endogénos como origen del desequilibrio
estructural. HEus amplia el marco tedrico y elabora la teoria del ciclo de vida de los sectores de acti-
vidad industriales, con sus diferentes estadios de desarrollo (fase de nacimiento, fase de crecimien-
to, fase de madurez y fase de estancamiento o declive). Los tres autores coinciden en sefialar la
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causalidad existente entre la alteracion del ritmo de crecimiento de un sector y el inicio de su deca-
dencia, y centran el origen de la reestructuracion productiva en la aparicion de fenémenos de “enve-
jecimiento” de las actividades industriales y su sustitucion por otras nuevas.

Una nueva visién es la aportada por la teoria del milieu de produccion regional, que completa la
interpretacién economicista expuesta en las posturas anteriores con los componentes sociales, cul-
turales, politicos e institucionales. Otras corrientes que proporcionan un enfoque mas moderno, cen-
trado asimismo en el desarrollo endégeno como origen de la reestructuracién productiva, son la teo-
ria de los distritos industriales de MARSHALL (hoy bajo la denominacién genérica de sistemas produc-
tivos locales) (BENKO y LIPIETZ, 1994) y la de los cluster productivos (PORTER, 1991; REHFELD, 1999).

Frente a la posicién defendida por estos autores se encuentra también ampliamente representada la
teoria neomarxista de las ondas o ciclos econoémicos (y su adaptacion moderna bajo el concepto de
las ondas de innovacion), que situa la reestructuracion productiva en uno de los ciclos largos o eta-
pas de contraccion de la economia, argumentacion defendida, entre otros, por KONDRATIEW y RosTOw.

2. LA DIMENSION REGIONAL DE LA REESTRUCTURACION PRODUCTIVA

El fendmeno de la industrializacién y, por consiguiente, de la reestructuracion productiva, tiene
desde sus origenes una fuerte componente regional. Su inicio se data a mediados del siglo XVIIl en
Liverpool/Manchester (Inglaterra), desde donde se va extendiendo paulatinamente a otras zonas de
Europa y Norteamérica, al tiempo que aun hoy determina el destino de ciertos paises conocidos
como “en vias de desarrollo”.

La industrializacién se concentré preferentemente en determinadas regiones que gozaban de cier-
tas ventajas comparativas, tales como la posesion de materias primas o de mano de obra abundan-
te, factores que acttian como nlcleo de desarrollo de una estructura econdémica regional centrada
en los subsectores industriales clasicos o “maduros”, “‘unidades propulsivas econdémicas”(LANDABASO
y Diez, 1989, pags. 22-23): mineria del carbon, industria sidertrgica, industria textil y construccion
naval. La hegemonia de estos subsectores basicos esta soportada por un amplio entramado social,
cultural e institucional y su auge acaba conduciendo a un periodo de expansion economica en el que
dichas regiones se convierten en polos de atraccion de poblacion y fuerza de trabajo, incentivando
al mismo tiempo su desarrollo urbano.

Las regiones industrializadas se ven inmersas, a partir de la segunda mitad del siglo XX, en una pro-
funda regresion econdmica, que posterga tanto mas su aparicion cuanto mas tardio haya sido el
despertar de la Revolucién Industrial.

De la misma manera que la industrializacién precedente, también la reestructuracion productiva
manifiesta una fuerte componente espacial, como se encargan de sefialar algunos autores: “Los
procesos de reestructuracion productiva no transcurren de forma anéloga y paralela, sino que se
inician en una localidad o regién especifica, para desde ahi expandirse a otras regiones o, even-
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tualmente, lograr desarrollarse en un momento posterior y bajo otras condiciones” (ScHuLze, 1992,
pag. 15).

Una de las explicaciones del declive econémico regional, centrada en el argumento tecnoldgico, es
la llamada hipétesis del “bloqueo enddgeno” que, al igual que las teorias anteriormente expuestas,
centra el origen de la crisis econémica en motivos de caracter interno. Segun sus defensores, los
subsectores productivos que incluyen gran parte de su oferta entre los productos basicos, caracte-
risticos de las regiones de antigua industrializacion, acaban sufriendo un bloqueo interno que impo-
sibilita una transferencia de recursos a otros sectores o empresas debido a la confluencia de ciertos
factores negativos, tales como altos niveles salariales, una fuerte especializacion de la mano de obra
y la inexistencia de una adecuada infraestructura. El bloqueo del ciclo de vida de un producto de
importancia decisiva en la esfera regional acaba paralizando, finalmente, el desarrollo global de toda
una region.

Entre las argumentaciones de tipo explicativo que incorporan la dimensién espacial al andlisis de las
transformaciones productivas experimentadas a partir de los afios setenta, destaca la teoria del polo
de crecimiento/decadencia de PERROUX, que pone el énfasis en causas de tipo exdgeno como
desencadenantes de los procesos de decadencia econémica sectorial y, posteriormente, regional.
Segun este autor, cada uno de los subsectores tradicionales anteriormente enumerados se convier-
te en un polo de crecimiento con un determinado “ciclo de vida®, que se cierra en cuanto las altera-
ciones introducidas por factores de origen exterior impidan su evolucion futura. El polo de crecimien-
to se convierte asi en un polo de decadencia. Debido a la concentracion de estas actividades sobre
el territorio, la crisis de origen sectorial evoluciona hasta convertirse en una crisis de ambito regio-
nal, que afecta especialmente a las areas de tradicion industrial del mundo desarrollado.

3. CAUSAS DE LA REESTRUCTURACION PRODUCTIVA

La mayoria de los autores, sin embargo, coinciden en identificar dos causas principales que se
esconden tras la reestructuracion productiva: las diferencias internacionales de los costes de la
mano de obra, incentivadas por la competencia de los paises en vias de desarrollo 0 naciones indus-
trializadas emergentes, que derivan en una nueva division internacional del trabajo, y las innovacio-
nes tecnologicas (BULLINGER, 1985 y 1986; LANDABASO y Diez, 1989; SEDLACEK, 1994; MENDEZ y
CARAVACA, 1996; BRADTKE y LOWER, 1999; KAHNERT y Rubowski, 1999; MeNDEz, 2004). La actuacion
conjunta de ambos factores acaba conduciendo a la internacionalizacién de las actividades empre-
sariales y a la crisis de las ramas de produccion tradicionales o “maduras”, en el contexto de un pro-
ceso de terciarizacion creciente de las naciones del mundo desarrollado.

Como factor de consolidacion del fenémeno y agudizacién de la crisis estructural es citada frecuen-
temente la crisis del petréleo de 1973. Si bien estos procesos ya habian comenzado en Inglaterra
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FiGURA 14. Componentes de la reestructuracion productiva en la Tercera Revolucién industrial

Fuerzas productivas materiales Division del trabajo
* Revolucion tecnoldgica (NTI) * Aumento de segmentacion intra-
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nuevos materiales, servicios avanzados ) + Descentralizacion productiva
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+ Descentralizacion politico - administrativa

Fuente: MénDEz, 2004, Geografia econémica. La légica espacial del capitalismo global, pag. 101

en los afios cincuenta, y en otros paises europeos en la década de los sesenta —entre ellos
Alemania, Francia y Bélgica—, es incuestionable la influencia que la crisis energética del petréleo
tiene en la evolucién futura de los territorios afectados por la reestructuracion productiva2!.

A) La nueva division internacional del trabajo

Desde comienzos de los afios sesenta, y a lo largo de la década de los setenta, se observa una com-
petencia creciente de los nuevos paises industriales (Npi) como son Brasil y México en América
Latina, o Singapur, Hong-Kong, Taiwan, Korea e Islas Mauricio en Asia, que irrumpen fuertemente
en el contexto econdmico global haciendo valer sus ventajas comparativas respecto a los costes y
la flexibilidad del mercado de trabajo, produciendo un desplazamiento del centro de gravedad mun-
dial hacia el Océano Pacifico.

21 NovL y RECHVANN plantean en su publicacion una fecha alternativa de inicio de los procesos de reestructuracion producti-
va (en la cuenca del Ruhr), que anteceden en una década a la crisis del petréleo, situdndose en 1964, y vienen a coincidir
con el desenlace de la segunda crisis regional del carbon (NoLL y RECHMANN, 1989, pag. 26)
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Esta presion en términos de competencia de antiguas naciones del Tercer Mundo es asimismo refor-
zada por el aumento del nivel de vida y las mayores exigencias ecoldgicas en los paises industria-
lizados, que han ido incrementando comparativamente los salarios y los costes de produccién. De
este modo se ve puesta en entredicho la competitividad de los antiguos Estados industrializados
dentro del mercado internacional, cuyas empresas se ven obligadas a emprender diversas medidas
de adaptacion, que se manifiestan no solo en el traslado de sus actividades productivas, sino tam-
bién en medidas de racionalizacion de la produccion e intensificacion de la innovacién tecnoldgica,
que derivan en un crecimiento sin trabajo, jobless-growth.

La interaccion de este conjunto de factores acaba desembocando a escala global en una nueva divi-
sion internacional del trabajo y en cambios decisivos en las pautas de localizacion de la inversion
industrial. Segun los nuevos patrones imperantes, se realiza el traslado de las actividades de pro-
duccién a los paises industrializados emergentes, mientras las naciones desarrolladas occidentales
se reservan como propias las funciones directivas, funciones de comando y de investigacion. A con-
secuencia de ello el mapa productivo mundial se altera profundamente, lo que acaba redundando,
en ultima instancia, en un reforzamiento de las desigualdades econémicas internacionales en favor
de la Triada del poder (Estados Unidos, Japén y la Unién Europea).

B) La innovacion tecnolégica

Una explicacion alternativa a los procesos de reestructuracion productiva es la defendida por cier-
tos autores que ponen el énfasis en el aspecto tecnologico, integrada dentro de un enfoque mas
amplio, que no responsabiliza a una sola causa del proceso de decadencia sectorial y declive eco-
némico regional, sino a un conjunto de ellas. Esta posicion recoge la opinién de algunos economis-
tas sobre el cambio tecnoldgico, entre ellos CASTELLS: “El actual proceso de cambio tecnolégico se
caracteriza por el hecho de que representa una nueva forma de produccién, basada en la informa-
cion y el conocimiento como principales fuentes de productividad” (1987). La adopcion de las nue-
vas tecnologias repercute en la creacion de una estructura productiva y econémica regional diferen-
te de la del pasado, que esta soportada por un amplio entramado de factores sociales, culturales e
institucionales favorables.

Segun esta teoria, las regiones dominadas en su estructura econdmica por los subsectores “madu-
ros” de produccién manifiestan una herencia histérica que se materializa en la presencia de rigidas
estructuras verticales de gestidn, que dificultan el libre flujo de la informacion necesaria para la adap-
tacion a las demandas del mercado. Esta resistencia al cambio apoyada en el sistema institucional
existente, “esclerosis institucional”, “institutionelle Sklerose” (Hamm y WIENERT, 1990, pag. 37), unida
a su incapacidad de adaptacion a las nuevas exigencias del sistema econémico, acaba provocando

su decadencia, correlativa a la pérdida de significacion en el sistema econdmico globalizado mundial.

Menpez y CARAVACA comparten este pensamiento cuando afirman: “La estructura sectorial heredada
por cada territorio sera un factor explicativo de su desigual dinamismo industrial al actuar como fac-
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tor retardatorio o de impulso, aspecto de especial importancia en momentos como el actual, cuan-
do el cambio tecnolégico y productivo trastoca las jerarquias sectoriales con el consiguiente declive
de ciertas regiones de antigua industrializacion, mal posicionadas por el tipo de especializacion que
presentan” (1996, pags. 82-83).
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II. LAS REGIONES DE ANTIGUA INDUSTRIALIZACION

A comienzos de los afios setenta del siglo XX hace su aparicion un nuevo actor en la esfera de estu-
dio regional, son las regiones de antigua industrializacion, altindustrielle Regionen, protagonistas de
la reestructuracion productiva que en esos momentos comienza a tomar fuerza en los paises indus-
trializados de Europa y EE.uu. A partir de entonces y hasta la actualidad ocupan un papel preferente
en la investigacion cientifica como espacios conflictivos que representan un desafio para la politica
estructural, ya que sus deficiencias no pueden ser interpretadas con las teorias economicas clasicas
recientemente expuestas, dando lugar a una ingente produccion literaria que se ocupa del estudio de
estos fenémenos y de las regiones afectadas desde los méas variados enfoques (LANDABASO Y Diez,
1989; FERNANDEZ GARCiA, 1990, 1991 y 1993; MaNERO, 1995; MENDEZ y CARAVACA, 1996).

Las regiones de antigua industrializacion, “aglomeraciones industriales de la era del carbén”
(BUTLER, 1977), son aquellos territorios protagonistas de la Revolucion Industrial a partir de fines del
siglo XVIIl y comienzos del XIX, beneficiados por la existencia de uno o varios factores clasicos de
localizacion (situacion, materia prima, fuerza de trabajo), el cual actia como ventaja comparativa
que acaba incidiendo de forma decisiva en su auge econdmico regional. A largo plazo su posicion
avanzada en el desarrollo industrial las identifica como locomotoras tecnolégicas o motores impul-
sores del crecimiento econdmico nacional. Estas regiones, en principio prosperas y florecientes,
entran a partir de la segunda mitad del siglo XXy, mas concretamente, de las crisis del petréleo de
los afios setenta, en un proceso de estancamiento y posterior regresion econdmica de repercusion
regional que, en muchos casos, no se ha completado en la actualidad.

La impronta visible del proceso de cambio se ejemplifica sin paliativos en el cimulo de problemas e
incertidumbres en que se hallan sumidas las regiones de antigua industrializacion. Su vulnerabilidad
frente a la crisis tiene mucho que ver con los fuertes condicionamientos derivados de su cronica
especializacion sectorial en segmentos recesivos (MANERO, 1995, pag. 35).

Haciendo referencia a las teorias econdmicas anteriormente expuestas, la causa principal del atra-
so de estos territorios debe buscarse en su escasa capacidad de adaptacion, factores endégenos,
a los nuevos imperativos del orden economico, factores exégenos, viéndose sometidos por el con-
trario a fuertes tendencias de desindustrializacion y descentralizacion, de tal manera que su signifi-
cado relativo o absoluto desciende en el contexto globalizado mundial.

Dentro de un proceso de terciarizacion creciente de la economia, la incidencia de la crisis viene
determinada por el grado de evolucion del sector servicios alcanzado en cada una de las regiones
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de antigua industrializacién. Los antiguos centros fruto de una rapida expansion urbana se encuen-
tran, a partir de los afios sesenta, inmersos en un proceso de decadencia tanto mas pronunciado
cuanto menos marcadas son las funciones terciarias y administrativas (HAURERMANN y SIEBEL, 1987).

Las regiones de antigua industrializacion se ven enfrentadas en las ultimas décadas a una doble
tarea para la superacion de los procesos de reestructuracion productiva: por un lado, el desmante-
lamiento del complejo minero-industrial tradicional, su diversificacion y adaptacion a las exigencias
del capitalismo actual; por otro, la inversién en los sectores industriales en crecimiento y nuevas tec-
nologias (KILPER, LATNIAK, REHFELD y SIMONIS, 1994, pégs. 13-14). En caso de fracasar en su empe-
fio, triunfa tan solo el hecho desindustrializador, con todas las consecuencias econémicas y socia-
les que lleva aparejadas, entre ellas la progresiva marginacion en el orden econémico mundial.

En el caso de Asturias, su condicién periférica no es tan sdlo atribuible a argumentos de tipo econé-
mico (dependencia de actividades economicas tradicionales, mineria e industria pesada controladas
desde el exterior), sino también de tipo geogréfico (un relieve montafioso y enormemente acciden-
tado), que influye a su vez en la persistencia largo tiempo de carencias infraestructurales basicas
(un deficiente sistema de transportes y comunicaciones, entre ellas el ferrocarril) (FERNANDEZ GARCIA,
1999a, pags. 13-30).

1. CARACTERISTICAS DE LAS REGIONES DE ANTIGUA INDUSTRIALIZACION

Se pueden identificar como caracteristicas definitorias de las regiones de antigua industrializacion
las siguientes (CLAASSEN, 1986, pags. 24-26; Hamm y WIENERT, 1990, pags. 20-21; HAENSCH, 1992,
pags. 2-3; MENDEZ y CARAVACA, 1996, pag. 250):

- Urbanizacion del espacio (aunque a veces incompleta) y, por tanto, concentracién de las activi-
dades y de las infraestructuras en comparacion con el medio rural.

- Predominio del sector industrial y, por tanto, del empleo secundario, en comparacion con otras
regiones del contexto nacional.

- Temprano despegue del hecho industrializador.

- Acentuado monocultivo econémico en torno a un subsector industrial “maduro” o varios de ellos?2,
caracterizados por una demanda débil e intensivos en el uso de mano de obra y energia.

22 Algunos autores apuntan a una posible extension del concepto de regiones de antigua industrializacién en el futuro proxi-
mo, en el que se incluya ademas a territorios dependientes de otros sectores econdmicos mas dindmicos, entre ellos los de
la tecnologia y las comunicaciones. “La hasta ahora precisa frontera entre las conocidas como regiones de antigua y nueva
industrializacion se difumina en cuanto otras actividades econdmicas acaban siendo finalmente afectadas por la reestructu-
racion productiva. A partir de entonces areas hasta el momento prosperas y florecientes acaban adquiriendo los perfiles de
una antigua region industrial” (GANSER, 1993, pag. 195).
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- Dependencia de la intervencion y politica estatal de subvenciones, que pueden conducir a la
consolidacion de la estructura econémica tradicional.

- Escasa diversificacidn, que en algunos casos puede verse obstaculizada mediante el veto a la
instalacion de empresas en nuevos sectores de actividad.

- Predominio de la gran empresa y escasa presencia de las PYMES que caracterizan la estructura
empresarial de estos territorios, lo que repercute en una reducida flexibilidad, imprescindible
para lograr adaptarse a las nuevas exigencias del sistema productivo global.

- Escasa capacidad de regeneracion interna o endogena.

- Carencia de espacios regionales de reserva de suelo para usos productivos. Aunque teorica-
mente se dispone de una oferta suficiente de suelo calificado como industrial, en la realidad ésta
se muestra inadecuada para satisfacer las nuevas pautas que rigen actualmente la instalacion
empresarial, tal y como demuestra el elevado nimero de baldios de origen minero-industrial.

- Elevados costes salariales, que se convierten en un obstaculo mas a la atraccion de la inversion
foranea.

- Deterioro del medio fisico y fuertes externalidades negativas debido a la contaminacién y cre-
ciente degradacion del paisaje industrial, agravados por el cierre y desmantelamiento de fabri-
cas € industrias.

Algunas de estas regiones han sido objeto de estudio de la investigacion cientifica regional, entre
ellas cabe citarse: Pittsburg en EE.UU. (KunzwaNN entre otros), West Midlands en Gran Bretafia,
Nord-Pas-de-Calais y Lothringen en Francia (KunzvanN entre otros), la Borinage en Bélgica,
Steiermark en Austria (TicHY entre otros), el Sur de Suecia (SEDLACEK), Asturias?® y el Pais Vasco en
Espafia.

2. LAS REGIONES DE ANTIGUA INDUSTRIALIZACION EN LA UNION EUROPEA
Las regiones de antigua industrializacion aparecen citadas por primera vez en el Segundo Informe

publicado en 1985 por la Comision Europea acerca de la situacion socioecondmica de las regiones
europeas, bajo la denominacién de “regiones industriales en decadencia”, adquiriendo posterior-

23 En el caso de Asturias la ingente produccion literaria impide la seleccion de un solo autor representativo. De las publica-
ciones que se ocupan del estudio de nuestra region se da cuenta de forma detallada en la bibliografia. Acerca del analisis
especifico asturiano y su comparacioén explicita con la cuenca del Ruhr caben destacarse los trabajos de KOHLER, asimismo
incluidos en la recopilacion bibliografica.
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mente el término de “regiones industrializadas en declive” (MENDEZ, 2004, pags. 209-210; CASTELLS,
1994, pag. 62). Estas unidades territoriales vienen a coincidir con las zonas de antigua industrializa-
cion o areas de tradicion industrial (FERNANDEZ GARCIA, 1993, pag. 324) que se encuentran en fase
de reestructuracion, e incluso podria distinguirse entre zonas industriales de reconversion de prime-
ra y segunda generacion (LANDABASO y Diez, 1989, pag. 32):

Las zonas de primera generacion —entre las que podria incluirse la cuenca del Ruhr—, serian las
areas mineras que comienzan a sufrir graves problemas econdmicos a finales de los afios cincuen-
ta. El declive de este sector coincide con una coyuntura alcista de la demanda mundial de energia
y esta relacionado con el agotamiento de los recursos mineros en Europa, la creciente mecaniza-
cion, el incremento de la produccion fuera de la UE y, en particular, la orientacién de la demanda
energética hacia otros recursos primarios como el petréleo.

Las zonas de segunda generacién se asimilarian a las regiones industriales especializadas en los
subsectores tradicionales en crisis: el textil, el naval y la siderurgia. Algunas regiones se encuentran
afectadas doblemente, como el caso del Ruhr (mineria del carbon e industria siderurgica) y Asturias
(mineria del carbén, industria siderdrgica y construccion naval).

En el caso espafiol, la especial intensidad alcanzada en la siderurgia integral y los aceros especia-
les (28.599 empleos perdidos), ademas de los astilleros (29.625 empleos perdidos), justifica que la
distribucién haya resultado especialmente negativa en regiones como Asturias y Euskadi (MENDEZ y
MoLINERO, 1993, pag. 394-395).

A partir de 1984 los territorios europeos especialmente afectados por la reestructuracion industrial
se hallan incluidos en el Grupo de Trabajo de las Régions de Tradition Industrielle (RETI), que inte-
gra en la actualidad a las siguientes regiones: Nord/Pas-de-Calais, Hainaut, West Yorkshire,
Rhenanie, Nordrhein-Westfalen, Asturias, Catalufia y el Pais Vasco.

3. REPERCUSIONES SOCIO-ECONOMICAS DE LA REESTRUCTURACION PRODUCTIVA EN LAS REGIONES DE ANTIGUA
INDUSTRIALIZACION

Las regiones industriales anteriormente florecientes se encuentran desde los afios sesenta del siglo
pasado inmersas en procesos de decadencia que se extienden a todos los ambitos socioecondmi-
cos y entre cuyos indicadores mas destacados se encuentran: la pérdida de poblacion y emigracion
del personal cualificado; el descenso relativo de los niveles de produccion y de renta per capita res-
pecto a la media de cada pais; el aumento correlativo de la tasa de paro como consecuencia de la
destruccién de gran nimero de empleos industriales, sobre todo en las grandes ciudades; la pérdi-
da de dinamismo economico, que se manifiesta especialmente a través de un desfavorable compor-
tamiento de la inversion, el descenso de la demanda de bienes de consumo, el debilitamiento de los
recursos de las entidades municipales, y la disminucién de la inversion privada (CLaAssEN, 1986,

68



La reestructuracion productiva y las regiones de antigua industrializacion

pag. 17; LANDABASO y Diez, 1989, pags. 46-49; Hamm y WIENERT, 1990, pags. 46-47; ScHuLzE, 1992,
pag. 29; SEDLACEK, 1994, pag. 1; MENDEZ y CARAVACA, 1996, pag. 258).

Otros indicadores de caracter variado son: la aparicion de problemas psico-sociales; el deterioro de
la infraestructura de transporte, de uso colectivo y de abastecimiento, y el fuerte grado de contami-
nacion medio-ambiental (del aire, del agua y del suelo), externalidades negativas que se traducen
en una fuerte pérdida de atractivo y deterioro de imagen exterior.

Para completar este proceso de declive generalizado, las regiones de antigua industrializacion aca-
ban siendo paulatinamente relegadas de los ejes del crecimiento europeo que, surgidos a partir de
la creacion y posteriores ampliaciones del mercado comunitario, experimentan a partir de este
momento un progresivo desplazamiento hacia el Sur.

En Europa se pueden identificar actualmente dos ejes de desarrollo complementarios: el primero de
ellos, de orientacién Norte-Sur, denominado el platano o die Banane, se extiende desde el Sur de
Inglaterra a través de la region Rin-Rhone y hasta la Lombardia, como espacio europeo que retne
la mayor densidad de poblacién y el mayor grado de desarrollo econdmico. El segundo, el cinturén
del sol o the sunbelt europeo, para distinguirlo del americano, constituye un eje de direccién Este-
Oeste que se prolonga a lo largo del Mediterraneo desde la Toscana, pasando por Milan y Lyon
hasta las ciudades espafiolas de Barcelona y Valencia (KoPPer, 1993, pag. 163). Ambos ejes pue-
den fusionarse tedricamente en la lambda europea del desarrollo (DEL CASTILLO, 1990, en MENDEZ y
Caravaca, 1996, pag. 252), &rea caracterizada por una amplia diversificacion en su estructura
empresarial, elevado grado de innovacion y desarrollo de sus centros metropolitanos, ademas de
avanzados sistemas de comunicacién y una abundante red de infraestructuras de transporte.

De este modo las tendencias espaciales de desarrollo europeo muestran la consolidacién del entra-
mado urbano del &rea Noroeste, con diversas ramificaciones de clara orientacion mediterranea, en
detrimento del antiguo “arco atlantico”, cuyas regiones pasan a ocupar una posicion de creciente
marginalidad. Las mismas pautas de crecimiento son observables en Espafia, donde se aprecia un
desplazamiento del centro de gravedad hacia el cuadrante Noreste de la Peninsula, en perjuicio de
otro eje menos consolidado y con problemas de declive como es el atlantico (bahia de Santander,
ria del Besaya, cuenca central de Asturias, Galicia litoral) (MENDEZ y MOLINERO, 1993, pag. 409).

El retroceso de las comunidades cantabricas espafiolas en el contexto nacional es, sin embargo,
imputable a la accion conjunta de mdltiples factores, entre los que cabe destacar: la crisis industrial
que afecta a los subsectores tradicionales de la siderurgia, la mineria y la construccion naval; el
retroceso de un sector primario que descansa en la ganaderia del vacuno; el escaso crecimiento de
los servicios y las deficiencias de las comunicaciones que perpetuan la desmenbracién del Norte
como region y determinan su carécter periférico, muy poco atractivo para la inversién (FERNANDEZ
GaRcia, 1993, pag. 325).
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En la otra cara de la moneda, los factores explicativos del desplazamiento del eje de desarrollo hacia
el cuadrante Noreste peninsular son: la proximidad a los principales focos fabriles espafioles y la
facilidad de acceso al resto de la UE, una economia diversificada que atenu6 el impacto de la crisis,
la presencia de distritos industriales constituidos por PYMes especializadas y de caracter endégeno,
y una red urbana bastante densa para asegurar la oferta de servicios a las empresas (NADAL, 2003,
pag. 527).

4. REPERCUSIONES TERRITORIALES Y URBANISTICAS DE LA REESTRUCTURACION PRODUCTIVA EN LAS REGIONES
DE ANTIGUA INDUSTRIALIZACION

En las regiones de antigua industrializacion las actividades mineras e industriales tradicionales se
han ido retirando paulatinamente del espacio urbano, dando lugar a situaciones de vaciado indus-
trial (CARAVACA y MENDEZ, 2003, pag. 45) debido a la competencia de otros usos intensivos del suelo
(preferentemente terciarios y administrativos, asi como también de ocio y culturales), fenémeno que
se reproduce con el término de “terciarizacion de la ciudad” (Babg, 1995, pags. 91-92; SCHELTE,
1999, pag. 23) o “terciarizacion de los centros urbanos” (FERNANDEZ GARCiA, 1993, pag. 325).

El abandono de la ciudad experimentado por el sector secundario ha ido dejando a su paso una
serie de huellas profundas en la trama urbana, derivadas de las externalidades negativas de las acti-
vidades industriales tradicionales: la contaminacion del aire y del agua, paisajes escindidos, ruinas
industriales y espacios baldios se convierten en elementos definitorios del paisaje industrial hereda-
do. Ala evidente obsolescencia productiva de estos territorios se afiade entonces una paralela obso-
lescencia ambiental (MENDEZ, 2004, pag. 309).

El cuadro urbano resultante es descrito graficamente de la siguiente manera: “Esqueletos de fabri-
cas, herrumbres, terrenos baldios, constituyen una imagen negativa, una herida, sumergiendo la
zona en una tristeza enormemente polucionada por los gases y humos que el avance tecnol6gico
no ha sabido integrar” (FELIU, 1998, pag. 73).

Ademas de estas huellas fisicas, tangibles en el espacio urbano, la reestructuracién productiva
conlleva también importantes transtornos espaciales que son de mayor relevancia para el objeti-
vo de este estudio, como son cambios en la estructura de usos y en los habitos de consumo del
suelo4,

24 | os cambios en los hébitos de consumo del suelo, resumidos esencialmente en el incremento continuo de la superficie
urbana a costa de los espacios libres, como consecuencia de la expansion de la urbanizacion desde comienzos de la
Revolucién Industrial, pasarén a analizarse en un capitulo posterior.
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A) La alteracion del ciclo econémico de usos del suelo

La primera de las grandes transformaciones de orden espacial en las regiones de antigua industria-
lizacion se manifiesta en una alteracién del ciclo econémico de uso del suelo. La industrializacion y,
en especial, la reestructuracién productiva posterior, trae consigo la flexibilizacién de los procesos
de produccién, lo que acaba repercutiendo en un acortamiento de los ciclos productivos y, por con-
siguiente, del ciclo econémico de uso del suelo. Este registra no sélo una una reduccion de su dura-
cion total, sino también de los intervalos temporales comprendidos entre sus fases de ocupacion y
abandono  (adquisicion y  ocupacion—abandono—reutilizacion—derribo—reedificacion)
(WESTDEUTSCHE IMMOBILIENHOLDING, 1998, pag. 35; TOMERIUS y PReug, 2001b, pag. 10).

Ficura 15. Ciclo econoémico de usos del suelo

Reedificacion d - ﬁ Venta o alquiler

@ ] Precio
| | / | DO0A
Derribo [, / V \ DDD %D

]

\ | ﬂ m | Adquisicion

y ocupacion

f del suelo

Reutilizacion <

Abandono

Fuente: Muncke, 1996, en BRADTKE y LOWER, 1999, Brachfldchenreaktivierung durch kulturelle Nutzungen, pag. 48
Como consecuencia de esta intromision en el ciclo del suelo, cada vez més terrenos van cayendo

en un estado de desocupacion o pérdida de funcionalidad, mientras que su reinsercion en el ciclo
economico a través de la adopcion de nuevos usos se complica con el paso del tiempo.
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B) El cambio en la estructura de usos del suelo

La reestructuracion productiva despierta contradicciones respecto al uso de suelo en las regiones
de antigua industrializacion, que se ven afectadas por el desmantelamiento de sus centros produc-
tivos tradicionales (TRINKHAUS, 1995, pag. 27; ESTERMANN, 1983, pag. 1):

Por un lado, el cierre de estos establecimientos asi como la caida en desuso de sus instalaciones
adyacentes conduce a la liberacion de amplias superficies que antes albergaban funciones minero-
industriales. Este suelo queda ahora abandonado, asi como afectado por diversos grados y tipos de
contaminacion, derivada de su utilizacion precedente.

Por otro lado, se constata un déficit de la oferta de suelo urbanizable, que es mas acusado en el
centro de las grandes aglomeraciones urbanas y actia como freno a la atraccion empresarial, difi-
cultando la creacién de empleo y, con ello, la recuperacion de la economia regional2s.

En relacion con estos factores, el acondicionamiento de suelo para el asentamiento de empresas
especializadas en los subsectores productivos emergentes?6 es una de las tareas mas relevantes
de los organismos de promocion econdmica municipal en las aglomeraciones de tradicion indus-
trial2’. La reactivacion de baldios para la generacién de nuevo suelo industrial puede contribuir al
desarrollo econdmico regional a través de dos logros fundamentales: la diversificacion de la estruc-
tura productiva, con el fin de paliar la tradicional monoespecializacion de las regiones de antigua
industrializacion y la atraccién de la inversion privada, orientada a la creacion de puestos de traba-
jo. Ambas estrategias estan destinadas a contrarrestar los efectos negativos de la reestructuracién
productivazs.

25 Referencias acerca del déficit de la oferta de suelo, Fldchenengpass o Flachenknappheit, en las regiones de antigua indus-
trializacion se encuentran en: Lampg, 1985, pag. 28; ESTERMANN, 1983, pag. 12; CLAAsSEN, 1986, pag. 39; StaupT, 1990,
pag. 61.

26| os nuevos subsectores emergentes son, segin BERKEMEIER: |os servicios a empresas o a la produccion, las nuevas tec-
nologias (electrotécnica, biotecnologia, etc.), medios y comunicacion, asi como las actividades de ocio y tiempo libre
%BERKEMEIER, 1998, pag. 27).

7 La calificacién de suelo, en especial para usos industriales, constituye una de las tareas especificas de intervencion muni-
cipal, a las que se afiaden el mantenimiento de la infraestructura técnica y de transporte y la mejora de los “nuevos” factores
de localizacién empresarial y, con ello, la puesta en valor de la calidad de vida urbana”( Bt.-Drs.13/3679, pag. 48, en DoeTscH

RUPKE, 1998).

8 Asi es entendido por el gobierno del estado federal de Nrw, que define la recuperacion de suelo como una “estrategia,
cuyo objetivo es el fomento del desarrollo econdmico bajo condiciones ecoldgicas y la adaptacion de los espacios de produc-
cion y servicio a las exigencias actuales” (FLAGGE, 1990, pag.7).
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C) Los nuevos factores de localizacion empresarial

La insuficiencia aludida de la oferta de suelo disponible se ve acentuada por un reforzamiento de la
demanda de zonas industriales y terciarias, que no puede ser cubierta por los dos tipos de empla-
zamientos productivos caracteristicos de las aglomeraciones industriales tradicionales: los antiguos
asentamientos fabriles incrustados en el tejido urbano tradicional, en estrecha convivencia con espa-
cios residenciales, y los poligonos industriales, en su gran mayoria de generacion espontanea y con
fuertes carencias dotacionales.

Para dar solucion a este problema es preciso la generacidn de espacios de reserva de suelo indus-
trial, que se adapten a los “nuevos” factores de localizacion empresarial y a los requerimientos
actuales en cuanto a la situacion, tamafio, calidad arquitectdnica, urbanistica y medioambiental
impuestos a los asentamientos productivos.

Se reduce la influencia genérica ejercida por los costes de transporte y los recursos naturales, al dis-
minuir la friccidn espacial asociada a la distancia y mejorar las técnicas. Crece, en cambio, la impor-
tancia otorgada a las infraestructuras técnicas, la calidad del espacio productivo (ambiental, infraes-
tructural) y el capital intangible (investigacion, servicios tecnologicos, mano de obra cualificada, etc.)
como factores principales para atraer las actividades de mayor rango y complejidad tecnologica
(MenDEz y CARAVACA, 1996, pag. 173), hasta tal punto que se puede hablar de una nueva logica
espacial de la localizacién empresarial.

FiGura 16. Cambio de significacion de los factores de localizacion industrial
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Fuente: ZwiLLicH, 1987, en HENCKEL y HOLLBACH, 1991, Neue Techniken auf alten Fldchen, pag. 29
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Al actuar de este modo, la reestructuracién productiva y las nuevas condiciones determinadas por el
cambio econémico global (reorganizacién empresarial, nuevos modos de produccién, entre los que
destacan la just-in-time-production, etc.) acaban influyendo en la redefinicion cualitativa de los espa-
cios productivos, contribuyendo en primer lugar a su revalorizacion y, finalmente, a su diversificacién y
especializacion. En las ultimas décadas empiezan a surgir y multiplicarse nuevas tipologias y modelos
de espacios productivos, como son los centros empresariales o incubadoras de empresas, parques
tecnologicos y cientificos, centros artesanales y centros logisticos, entre otros.

El acondicionamiento de los nuevos espacios productivos se encuentra, por lo general, precedido
de una minuciosa concepcidn urbanistica, que asegura su integracion en el tejido local, asi como en
el conjunto urbano en el que se asientan. Su difusion esta, al mismo tiempo, acompafiada de nue-
vos estilos arquitectdnicos y edificatorios, entre los que destacan “la arquitectura ecoldgica” y la edi-
ficacion baja en consumo de suelo. Esta ultima propugna un acondicionamiento interior de los
inmuebles que asegure el maximo aprovechamiento del espacio disponible.

D) El parque industrial y empresarial

De entre estas nuevas tipologias destaca, tanto por su extension geogréafica como por su amplia
aceptacion, el parque industrial y empresarial, a cuyo modelo responden los tres proyectos de recu-
peracion de baldios industriales analizados en este trabajo.

Se entiende por parque industrial y empresarial una superficie de gran tamafio, acondicionada con
infraestructuras de diverso tipo y, en la mayoria de los casos, provista de edificaciones destinadas
a usos industriales y empresariales. Puede ser desarrollado tanto por parte de la iniciativa publica
como de sociedades privadas o particulares, que recurren frecuentemente a financiacién de origen
publico (subvenciones). Las empresas en él instaladas se someten a ciertas normas generales en
lo tocante a urbanizacion y edificacion y comparten unos servicios comunes de administracion, man-
tenimiento e infraestructuras. Debido a esta particularidad, los parques industriales pueden interpre-
tarse como una comunidad de estrechos vinculos compuesta preferentemente por PYMES (STARK,
1980, pag. 67).

Los parques industriales y empresariales se destacan frente a los poligonos industriales tradiciona-
les por su concepcidn unitaria, por un elevado porcentaje de espacios verdes y baja densidad edifi-
catoria, unas elevadas aspiraciones paisajisticas y dotacionales, una cuidadosa eleccion de las
empresas, asi como por una amplia oferta de servicios de mantenimiento tanto del entorno fisico
como de las firmas alli asentadas.

El término de parque industrial y empresarial hace alusién a una formula privada de asentamiento
empresarial originaria de los EE.uu. y Gran Bretafia. La razon para su surgimiento y amplia exten-
sion radica en las condiciones particulares de generacién de suelo productivo en el primero de estos
dos paises, donde los poderes publicos se encuentran muy limitados a la hora de planear y urbani-
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zar emplazamientos empresariales, lo que acaba incentivando a largo plazo la intervencién de la ini-
ciativa privada (VIELBERTH, 1994, pag. 85).

FIGURA 17. La planificacion fisica de parques industriales y empresariales

Eleccién del emplazamiento }7
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Fuente: elaboracién propia a partir de MENDEZ y CARAVACA, 1996, Organizacion industrial y territorio, pag. 313

El primer parque industrial y empresarial, Trafford Park, se funda en 1896 en Manchester por una
sociedad de urbanizacion privada. A partir de entonces se observa no so6lo una fuerte expansion del
fendmeno, sino también una clara especializacion del mismo, de lo que deriva su divisién en diver-
sas categorias: research park, industrial park, technologie park, science park, office park o business
park. La larga tradicidén de este modelo en los EE.uu. ha conducido a que un gran porcentaje de las
actividades industriales y/o empresariales se asienten en espacios que responden al nombre gené-
rico de parque.

A pesar del éxito adquirido en los paises anglosajones, el modelo del parque penetra en Alemania
con cierto retraso, haciéndose esperar hasta lo afios sesenta del siglo XX. El primero que responde
a este apelativo es el Euro-Industriepark Miinchen-Nord, en el Estado de Baviera. En la mayoria de
los casos su realizacion es consecuencia de la intervencion de inversores estadounidenses vy brité-
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nicos, que irrumpen en el mercado germano con un modelo de parque adaptado a las necesidades
autéctonas. A partir de entonces se extiende con celeridad al resto del pais y hoy se encuentra pre-
sente a todo lo largo y ancho del territorio aleman.

En Espafia aln habra que esperar mas, hasta los afios ochenta del siglo pasado, para observar una
reproduccion masiva del fendmeno de los parques industriales, que se hacen eco de las mas eleva-
das aspiraciones urbanisticas y ambientales y presentan una estructura interna ampliamente diver-
sificada, haciendo posible una integracion més arménica entre la industria y los servicios.

76



SEGUNDA PARTE

LOS SUELOS BALDIOS Y LA RECUPERACION DE SUELO EN ALEMANIA Y EN ESPANA






Los suelos baldios y la recuperacion de suelo en Alemania y en Espafia

. LOS SUELOS BALDIOS

Lo primero que llama la atencion al acercarnos al estudio de las superficies abandonadas en
Alemania es la falta de una definicién unitaria para su designacion. Por el contrario, son aludidas con

" o« "o« "o«

términos varios, entre los que pueden citarse: “suelos abandonados”, “baldios”, “en desuso”, “vacan-
tes”, “ociosos”, que van a ser utilizados indiscriminadamente a lo largo de este estudio. Esta caren-
cia y, especialmente, su indefinicion legal en el contexto nacional, es denunciada frecuentemente en
la literatura especializada (DIETERICH, 1986; KRUGER, 1996; WESTDEUTSCHE IMMOBILIENHOLDING, 1998;

Mwwmtv, 1999; SCHELTE, 1999).

Si bien los suelos contaminados cuentan desde marzo de 1998 con una legislacion propia y estan
frecuentemente representados dentro del derecho aleman, ain en la actualidad se hace sentir la
falta de un instrumental especifico que refleje el problema de los baldios en toda su complejidad.
Este hecho choca frontalmente con la obligacion expresada en el Codigo Federal de Edificacion en
su articulo 165, en la que exige la existencia de una definicion como condicién indispensable para
el empleo del instrumentario urbanistico correspondiente.

Dentro de esta amplia terminologia ha cristalizado en las Ultimas décadas como designacion mas
comun el vocablo Brachfldche (Brownfields inglés y friche francés), para aludir a los suelos baldios,
que se hallan de este modo definidos en la legislacién paisajistica del Estado federal de NRrw,
Landschaftsgesetz Nrw, articulo 24 pérrafo 3: “Se entienden por baldios aquellos terrenos que,
estando previamente en uso, caen en situacién de abandono y cuya ulterior reutilizacion se ve obs-
taculizada por considerables impedimentos. A consecuencia de ello permanecen un amplio periodo
de tiempo en inactividad, superior a los tres afios"2°,

Aunque en la practica se ha impuesto el término de baldios para referirse a estos espacios, dentro
de la literatura cientifica se aprecia alin una ausencia de acuerdo unanime entre los autores para
referirse al grado de abandono, total o parcial, del suelo. Oponiéndose a la corriente general, algu-

29 Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der Landschaft, Ley para la Conservacion del Espacio
Natural y el Desarrollo del Paisaje de 26-6-1980, en su redaccion de 20 de junio de 1989.
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nos autores aceptan ciertas formas fransitorias de ocupacion, incluyendo en esta categoria a los
terrenos infrautilizados o temporalmente utilizados3°.

La etimologia de la palabra baldio en aleman nos remite a otros vocablos similares que provienen
del vocabulario agrario, como barbecho Brachland (Odland) (ESTERMANN, 1983; VENTURI, 1990). Sin
embargo, se aprecian diferencias notables entre las connotaciones derivadas de la definicion agri-
cola y econdmica: mientras la primera repercute en beneficios a largo plazo para el suelo, la segun-
da esté asociada, por el contrario, a una pérdida de valor que se incrementa gradualmente a medi-
da que se prolonga el periodo de abandono (BURKHARDT, 1992).

El vocablo baldio puede ser definido partiendo de muy diversos aspectos, econémicos, comerciales,
temporales y legales, asi como urbanisticos (WESTDEUTSCHE IMMOBILIENHOLDING, 1998, pags. 32-33;
MwmTv, 1999, pags. 23-24).

Desde criterios econdmicos se trata de un espacio desocupado, objeto de la desatencion en su caso
de inversores, propietarios o posibles usuarios. Las razones de su abandono son variadas: la rees-
tructuracion productiva, la racionalizacion de la organizacion empresarial, intereses especulativos
del propietario, demanda inexistente o insuficiente o causas de tipo privado, que afectan a la renta-
bilidad futura del suelo®.

Desde criterios comerciales se trata de un terreno que, debido a su localizacién geogréfica, sus con-
dicionantes naturales o su uso precedente, no puede ser nuevamente utilizado de forma rentable,
ya que los gastos originados para su acondicionamiento y urbanizacidn sobrepasan en amplia pro-
porcion los ingresos estimados. El elevado desembolso monetario exigible excede, a menudo, las
posibilidades de financiacién en exclusiva de la iniciativa publica o privada, por lo que es necesaria
una cooperacion entre ambas fuerzas con el fin de atender a su reactivacion.

Desde criterios temporales un terreno no utilizado se convierte en baldio o abandonado cuando
transcurre un periodo temporal superior a cinco afios32.

30 Formas transitorias de utilizacion del suelo son la infrautilizacion y los usos de transicion o temporales: Mientras que la
infrautilizacion, Mindernutzung, se entiende por un “estado que se caracteriza por un grado de utilizacion considerablemen-
te menor al permitido por el reglamento urbanistico”, los usos de transicion o temporales, Zwischennutzungen, son aquéllos
“sin solucion de continuidad, sino temporalmente limitados en superficies de antigua ocupacion industrial y que, por lo tanto,
no implican una inversién en los terrenos ni una utilizacion de la edificacion preexistente y disponen tan sélo de derechos
temporalmente limitados de uso” (KOLL-SCHRETZENMAYR, 2000, pag. 20).

1 Deficiniciones de tipo econdmico son asimismo las proporcionadas por ESTERMANN, 1983, pag. 2 y DIETERICH, 1986,
gég. 141.

2 E| criterio temporal esta presente en la definicion recogida en el derecho paisajistico del estado federal NrRw, si bien se
modifica el intervalo aludido, que en este caso excede los tres afios de duracion.
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1. LA LIBERACION DE SUELO COMO FENOMENO HISTORICO

La liberacion de suelo no representa en modo alguno un fenémeno nuevo, sino que puede enten-
derse como un proceso natural de origen histérico con un larga tradicién en las sociedades desarro-
lladas y urbanizadas. En este sentido, BULLINGER desarrolla la teoria del ciclo de vida de las activi-
dades econdmicas, que es aplicable también al ciclo de usos del suelo expuesto anteriormente y
que se compone de los siguientes estadios: fase de juventud, fase de crecimiento y consolidacion y
fase de decadencia, al término de la cual se produce la desaparicion del empresario o la caida en
desuso del terreno. Segun esta teoria se puede hablar de un proceso de “envejecimiento” natural
que marca el ciclo de uso del suelo y que concluye con su consiguiente abandono (BULLINGER, 1985,
pags. 3-4 y 1986, pag. 196).

La liberacion de suelo reviste, sin embargo, caracteristicas nuevas como consecuencia de la inci-
dencia de la reestructuracion productiva, que manifiesta su influencia tanto en la extension total
como en la dimensidn espacial del fenomeno.

En las aglomeraciones urbanas sometidas a la fuerte presion del mercado inmobiliario y con acen-
tuada competencia entre los usos del suelo, la actuacién libre del mercado conduce a la imposicion
de aquellos de mayor rentabilidad econémica (generalmente terciarios), que acaban expulsando del
medio urbano a los usos secundarios y residenciales.

A partir de tales observaciones, BULLINGER promulga la tesis de los tres o cuatro sectores economi-
cos en relacion con el uso del suelo: El primero es el agricola que, desde el despertar de la
Revolucion Industrial, acaba siendo progresivamente sustituido por las actividades productivas o
secundarias. Con el paso del tiempo y de forma correlativa al declinar de la industria, las funciones
residenciales se aduefan del terreno. Finalmente, en la era de la informacién triunfa la ocupacion
terciaria del suelo (BULLINGER; 1985, pag. 5 y 1986, pag. 197).

2. ETAPAS DE LA LIBERACION DE SUELO EN ALEMANIA

Los prolegémenos del problema de liberacién masiva de suelo en Alemania se encuentran asocia-
dos a los periodos de crisis ciclicas de la mineria del carbén, que se padecen en la cuenca del Ruhr
desde la primera mitad del siglo XX. El primero de estos episodios se documenta en la década de
los veinte, cuyas consecuencias se manifiestan en ajustes de plantilla y cierre de explotaciones pro-
ductivas. Estos emplazamientos mineros, sin embargo, son reutilizados poco tiempo después. Al
periodo de calma subsiguiente pronto le sucede, en los afios cincuenta, una nueva crisis de mayor
intensidad en el sector minero. La denominada primera crisis del carbdn (1957-58), de trascenden-
cia regional, viene a sacudir fuertemente las conciencias en la cuenca del Ruhr, dando lugar a una
segunda oleada de cierre de explotaciones mineras, la casi totalidad de las cuales es igualmente
reutilizada para el alojamiento de funciones principalmente productivas.
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A partir de entonces se pueden identificar tres etapas historicas de liberacidn de suelo en la historia
reciente alemana (KAHNERT y Rubowski, 1999, pags. 5-7):

La primera fase de extension masiva del problema se situa tras el desencadenamiento de la rees-
tructuracion productiva en la cuenca del Ruhr. EI fenémeno adquiere proporciones descontroladas
cuando a la incidencia de las crisis sectoriales especificas, del carbén y del acero, se une la de las
crisis mundiales del petroleo en 1973 y 1979, lo que viene a resquebrajar el modelo de crecimiento
econdmico aleman tras la Il Guerra Mundial. La recesién econdmica se ve recrudecida debido al
encarecimiento energético y el cierre de establecimientos mineros y fabriles se intensifica, a la vez
que disminuye la capacidad de actuacion de las finanzas publicas.

El problema que plantean los suelos abandonados se agudiza tras la reunificacion, momento en el
que se inaugura una segunda fase temporal. La reorganizacién econémica de los Estados del Este
dentro del logro de la unidad territorial alemana acaba provocando la liberacién de terrenos en pro-
porciones hasta entonces desconocidas, tanto por la cifra como por la extension superficial del suelo
desocupado.

El alcance de la extension de los baldios acaba desembocando en la creacién de instrumentos e
instituciones encargadas de las actividades de recuperacién de suelo, como son los Fondos
Inmobiliarios Ruhr, Grundstticksfonds Ruhr en NrRw, y la Sociedad Fiduciaria, Treuhandanstalt, con
capacidad para operar en los territorios pertenecientes a la antigua Alemania del Este.

La tercera y mas reciente fase de la liberacion de suelo se localiza en la Ultima década del siglo
pasado, originada por la coincidencia temporal de dos circunstancias agravantes: la modificacion del
orden geopolitico a escala mundial y europea y el cambio en la politica inmobiliaria de las grandes
compaiiias, tradicionales propietarios de suelo.

Alos baldios industriales de las décadas anteriores se vienen a sumar recientemente gran nimero
de bienes raices de ocupacion militar como consecuencia de la retirada de tropas aliadas del terri-
torio aleman, concentradas preferentemente en los Estados federales de Brandenburgo, Sajonia-
Anhalt, Baja Sajonia y Renania Palatinado. Ademas de los campamentos militares (cuarteles y asen-
tamientos residenciales) se abandonan también otros enclaves de uso especifico, entre ellas areas
de adiestramiento, de maniobras y pistas de aterrizaje. A la enorme extension de estos terrenos
debemos afiadir otro tipo de condicionantes, como son su localizacion marginal o periférica, alejada
de los nucleos urbanos, lo que dificulta aun més la busqueda de usos alternativos y, con ello, su
reactivacion.

En la pasada década se experimenta ademas un cambio en la politica inmobiliaria de grandes gru-
pos empresariales, relacionada, por un lado, con la privatizacion de los antiguos servicios estatales
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(Telefonica, die Telekom, Correos, die Deutsche Post y el ferrocarril, die Deutsche Bahn33) 'y, por
otro, con la diversificacion empresarial emprendida por las grandes asociaciones minero-siderdrgi-
cas del Ruhr (Ruhrkohle AG, Thyssen-Krupp Ac, Hoesch A, como las mas importantes), que reper-
cute en un incremento significativo de la extension del suelo abandonado (ToMmERIUS y PReug, 2001b,

pag. 10).
3. TIPOLOGIA DE LOS SUELOS BALDiOS SEGUN SU UTILIZACION PRECEDENTE

Dentro del campo de los baldios, Brachfldchen, se puede efectuar una primera clasificacion en rela-
cion con su utilizacidn precedente, que nos permite distinguir entre los de origen civil, Zivilbrachen,
y militar, militdrische Brachen. Los baldios de origen civil representan una categoria mucho mas
amplia, dentro de la que se incluyen los terrenos abandonados de antiguo uso minero-industrial,
Industrie-und Gewerbebrachen, a la que pertenecen los ejemplos a analizar en el presente estudio,
e infraestructural, Infrastrukturbrachen (compuestos por las propiedades inmobiliarias en desuso del
ferrocarril, Verkehrsbrachen, y correos, Postbrachen, entre otras) (WESTDEUTSCHE IMMOBILIENHOLDING,
1998, pags. 32-33)%.

A estas tipologias tradicionales viene a sumarse, en los Ultimos afios, una nueva categoria de espa-
cios abandonados, los baldios de funcionalidad terciaria, Dienstleistungsbrachen (TOMERIUS y PREUR,
2001b, pag. 10), que amenaza con extenderse de forma alarmante en el futuro préximo debido a la
generalizacion de nuevas formas de trabajo (tele-trabajo, etc.) y en respuesta a la contraccion actual
que experimentan algunas de las ramas del sector terciario (las actividades bancarias o de correos).
Tal fendmeno puede verse incentivado ademas por el cierre de grandes centros comerciales situa-
dos en las coronas metropolitanas (KAHNERT y Rubowski, 1999, pag. 153).

33 g potencial de suelo inmobiliario en desuso del servicio de ferrocarriles aleman se estimaba, a comienzos de los afios
noventa, en cerca de 3.000 ha (DEICHMOLLER, 2004, pag. 7). STEINEBACH, por el contrario, afirma que “solamente entre 1982-
89 pierden su funcionalidad aproximadamente 5.500 ha de terrenos propiedad del servicio de ferrocarriles aleman” (2002,
pag. 20).

34 Otros autores hacen una clasificacion mas amplia, en la que se incluyen otro tipo de baldios: terrenos de antigua explo-
tacion agricola, Sozialbrache (HoLzaPFEeL, 1992, pag. 8) o landwirtschaftliche Brachfldchen y espacios residenciales abando-
nados, Wohnbaubrache (BURMEISTER, 1990, pag.16), que ocupan una extensién mucho menor y no son reflejados en este
estudio.
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FiGura 18. Tipologia de los espacios abandonados en relacion con su utilizacion precedente
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Una clasificacion alternativa de los baldios es la ofrecida por KoLL-SCHRETZENMAYR, en la que se com-
binan la funcionalidad primitiva y el tamafio de los asentamientos (2000, pag. 37):
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Asentamiento industrial de gran extension.
Terrenos abandonados de grandes dimensiones son caracteristicos de las antiguas explotacio-
nes de la mineria del carbon, asi como de las fabricas siderdrgicas y centrales nucleares

Asentamiento empresarial de reducida extension.

Se trata de los vacios urbanos dejados tras el cierre o traslado de instalaciones artesanales,
empresariales o fabricas de pequefio tamafio y repartidos por la superficie municipal. Este feno-
meno, que se reproduce con gran asiduidad en la actualidad, no deja, sin embargo, una huella
tan visible en el espacio urbano como los grandes asentamientos industriales del pasado.

Terrenos abandonados de antiguas infraestructuras y servicios publicos.

En especial debido al retroceso de las posesiones del ferrocarril, pero también del servicio de
correos, asi como al cierre de instalaciones de salud publica y de educacion en los afios ochen-
ta, originados por tendencias centralizadoras y por el retroceso de la poblacion.

Terrenos abandonados de propiedad militar.
Estimaciones actuales cifran las necesidades de suelo para objetivos militares en dos tercios de
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la propiedad militar inmobiliaria actual, la cual ascendia a 920.000 ha en 1995, por lo que apro-
ximadamente 300.0000 ha de suelo pueden convertirse en baldios de naturaleza militar.

- Asentamientos industriales en estrecha convivencia con espacios residenciales, insertados en el

casco histérico, como emplazamiento caracteristico de las aglomeraciones urbanas de tradicion
industrial.
Se corresponden con los asentamientos industriales (poligonos industriales y empresariales)
més antiguos, algunos de ellos surgidos de manera esponténea a partir de finales del siglo XIX.
En diferentes periodos temporales puede ir produciéndose el cierre o traslado de parte de sus
empresas, lo que puede originar su vaciamiento completo. La extension total que ocupan puede
llegar a equipararse con la de la gran instalacién industrial.

4. TIPOLOGIA DE LOS SUELOS BALDIOS SEGUN SUS POSIBILIDADES DE REUTILIZACION

FELIU establece una distincion basica de los baldios industriales en dos categorias, los insertos den-
tro de las ciudades y en su periferia y aquéllos sitos en plena naturaleza (1998, pag. 73). En rela-
cion con su situacion central o marginal dentro del espacio urbano, pero también con otro tipo de
factores que influyen en su desarrollo (estado del planeamiento, grado de contaminacion del suelo,
etc.) se pueden establecer diversas categorias de baldios segun sus posibilidades de recuperacion
a través de la adopcion de nuevos usos (DIETERICH, 1986, pags. 142-143; KOLL-SCHRETZENMAYR,
2000, pag. 35)35:

Tipo I: suelos con buenas expectativas de desarrollo

Se trata de terrenos ubicados en el centro urbano o en su area de influencia inmediata, su grado de
contaminacion es escaso y su dotacion infraestructural buena. Su funcionalidad futura se muestra
acorde con la calificacién de usos del suelo, por lo que no se precisan elevados gastos en acondi-
cionamiento 0 medidas extraordinarias en ordenacién y urbanizacion. El periodo de abandono no
excede los tres afios y se encuentran en regiones, por lo general aglomeraciones urbanas, con ele-
vada renta de situacion.

Esta categoria aparece raramente en la préctica cotidiana de la recuperacion de suelo y su desarro-
llo no precisa de ningun tipo de intervencion, sino que viene determinado por la actuacion libre del
mercado inmobiliario.

35 Esta clasificacién encuentra una estrecha correspondencia con las tipologias elaboradas por Dssw, 1998, pags. 14-16;
FERBER, 2003, pags. 75-77.
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Tipo II: suelos con buenas expectativas de desarrollo, pero con necesidad de recalificacion
urbanistica

La ordenacion urbanistica del terreno no esta claramente definida, por lo que debe ser previamen-
te aclarada, y su calificacion en el planeamiento puede estar necesitada de revisién. Sin embargo,
su situacion asi como su dotacion infraestructural son buenas y su grado de contaminacién esca-
so0, por lo que se requiere tan sélo de una reducida inversion en gastos de acondicionamiento y
urbanizacién.

A esta categoria pertenecen las parcelas de suelo urbano edificable, de enorme importancia para la
evolucion urbana a corto y medio plazo. Su reactivacion como proyecto inmobiliario se halla en la
frontera entre la ganancia y la pérdida y debe incentivarse, por tanto, dentro de una estrategia mixta
de participacién publico-privada.

Tipo lll: suelos con buenas expectativas de desarrollo, pero con necesidad de financiacion

La ordenacion urbanistica esta claramente definida y la localizacion en el espacio urbano se mues-
tra acorde con los usos del suelo previstos. Sin embargo, se debe invertir en acciones de acondicio-
namiento o urbanizacion, lo que puede derivar en costes no rentables, no excesivamente elevados,
que precisan de financiacion publica.

Estas parcelas ven obstaculizado su desarrollo por el escaso dinamismo del mercado inmobiliario y
los bajos precios del suelo. A pesar de ello, presentan buenas perspectivas de venta en caso de pro-
ducirse un incremento de la demanda, por lo que deben ser preparadas en espera del momento pro-
picio para su comercializacion.

Tipo IV: suelos con buenas expectativas de desarrollo, pero con necesidad de planeamiento
urbanistico y de financiacion

La situacion urbanistica del terreno no esta claramente definida, por lo que debe ser previamente
aclarada, y su calificacion en el planeamiento debe ser revisada; sin embargo, su localizacion en el
espacio urbano es acorde con los usos del suelo previstos. Pueden ser necesarias medidas de
acondicionamiento y de urbanizacion, a consecuencia de las cuales se originan elevados costes no
rentables, que hacen imprescindible el recurso a la financiacion publica.

Se trata de terrenos con un elevado niimero de problemas, que imposibilitan su desarrollo a corto y
medio plazo. Durante el tiempo de espera pueden, no obstante, albergar otros usos temporales o
transitorios, tales como funciones de almacenamiento, como primer asentamiento para jovenes
empresarios, o para el alojamiento de actividades del ambito cultural o de ocio.
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Tipo V: suelos problematicos o con escasas expectativas de desarrollo

Bajo esta categoria se relinen todas las desventajas anteriormente enumeradas, que se conjugan
para impedir su recuperacion: la situacion urbanistica del suelo no esta claramente definida o la cali-
ficacion prevista en el planeamiento es inviable; la localizacidn en el espacio urbano, marginal o
exterior, no se adecua a las exigencias impuestas por la demanda del sector inmobiliario y se requie-
re una fuerte inversion en medidas de acondicionamiento y urbanizacion.

Estos baldios constituyen el caso més frecuente en las regiones de antigua tradicion industrial. Su
renta de situacion es escasa y los costes requeridos para su reactivacion muy elevados; poseen,
sin embargo, un elevado valor como espacios libres de ocio y esparcimiento dentro del ambito
municipal.

5. DISTRIBUCION REGIONAL DE LOS SUELOS BALDIOS EN ALEMANIA

Como ya habiamos mencionado en el capitulo anterior, el problema de la liberacion de suelo
afecta principalmente a las regiones de antigua industrializacion, que son las que reflejan en toda
su amplitud las consecuencias econdmicas, sociales y espaciales de la crisis estructural. Las
restricciones especificas que aquejan a estos territorios, caracterizadas por la masificacion de
los terrenos abandonados, el escaso dinamismo del mercado inmobiliario y los bajos precios del
suelo (Grimski, 2001, pag. 247), dificultan ain mas la reinsercion en el ciclo econémico de los
baldios urbanos, hasta tal punto que un enorme porcentaje de ellos ha de ser considerado como
no desarrollable.

Por el contrario, en las regiones y metropolis alemanas de préspera situacion econdémica, como
Stuttgart o Frankfurt, escasean los baldios3®. El elevado precio del suelo, la competencia de usos y
la presién del mercado inmobiliario sobre las parcelas libres originan que, por regla general, la actua-
cion sin trabas del mercado inmobiliario se haga responsable de la reanudacion o del cambio del
uso del suelo (HAENSCH, 1992, pag. 4).

36 Esta afirmacion esta corroborada por la escasa literatura cientifica de caracter especializado acerca del problema de los
suelos abandonados en las regiones emergentes alemanas. En el caso concreto de Frankfurt am Main, el problema reviste
un desarrollo mucho mas reciente si se le compara con las regiones industrializadas alemanas. En la nombrada ciudad, situa-
da en el Estado federal de Hessen, se empiezan a apreciar a finales de los afios ochenta los potenciales de desarrollo y trans-
formacion urbana ofrecidos por la reutilizacion de baldios urbanos. El primer gran proyecto de recuperacion de suelo de gran
envergadura, la transformacién del Deutschherrnviertel, data de comienzos de los afios noventa (THeiss, 2003), con mas de
una década de retraso en relacion con el Estado federal de Nrw y la fundacién de los Fondos Inmobiliarios Ruhr.
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Sin embargo, el alcance de la crisis econdmica, en el que cada vez se ven involucrados mas secto-
res econémicos y ramas de actividad3” y, en relacion con ella, del fenémeno de liberacion de suelo,
ha tomado en los Ultimos afios dimensiones inesperadas, de tal manera que ha derivado en una
“generalizacion o universalizacion” del problema que suponen los baldios urbanos. Es decir, el pro-
blema de la liberacion de suelo industrial afecta en la actualidad tanto a regiones en declive como a
otras areas de crecimiento econémico” (FERBER a/b, 1995, pag. 11).

Ficura 19. Distribucion regional de los precios del suelo urbanizable en la RFa en el afio 2001

|
Enrts

Fuente: DoscH, en: TOMERIUS, BARCZEWSKI, KNOBLOCH y SCHRENK, 2003, Finanzierung von Fldchenrecycling, pag. 18

37 Ala crisis en principio experimentada por los subsectores “maduros” de produccion se suman, en los ultimos afios, la
industria quimica, energética y de construccion de maquinaria, con la consiguiente liberacion de suelo por parte de estos sub-
sectores productivos (HEYER, 1995, pag. 43). La privatizacion reciente de los servicios publicos alemanes contribuye a una
agudizacion del problema, al que mas recientemente comienzan a afiadirse las propiedades inmobiliarias de ciertas ramas
del sector terciario, que también se aluden en el presente capitulo con el nombre de baldios terciarios, Diestleistungsbrachen.
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A partir de la anterior afirmacion puede establecerse una diferenciacion regional de la problematica
de los suelos abandonados en Alemania, segtn el modelo propuesto por DoscH (1994, pags. 123-
124):

Los centros y aglomeraciones urbanas del Oeste de Alemania, en primer lugar, sufren una escasez
de espacios productivos, a lo que se suma una fuerte presion sobre el suelo, que llevan a un rapi-
do agotamiento de las reservas disponibles en bienes raices. A pesar de estas condiciones favora-
bles, la (sobre-) oferta excede con mucho la demanda actual del mercado inmobiliario (Iks, 2003,
pag. 8), por lo que aun existen “potenciales reservas de suelo para la expansion urbana” alojadas
en las superficies industriales infrautilizadas o en desuso.

En segundo lugar, en las regiones de antigua industrializacion, como es el caso de la cuenca del
Ruhr y del Bajo Rin en Renania del Norte-Westfalia, estan disponibles un gran nimero de baldios
como consecuencia del impacto espacial de la reestructuracién productiva, especialmente bajo la
forma de antiguas explotaciones mineras y sus instalaciones derivadas, escombreras y depésitos de
material, y antiguos emplazamientos industriales, de entre los que destacan, por su extension, los
de la industria siderurgica. Cerca de un cuarto de estos terrenos pueden ser inmediatamente urba-
nizables y aproximadamente la mitad ofrecen condiciones favorables para su reutilizacion. Los pro-
yectos concluidos de recuperacion de suelo han supuesto una aportacién inestimable al desarrollo
econdmico y urbanistico de las ciudades y regiones afectadas, ademas de contribuir a la moderni-
zacion del tejido productivo tradicional y al avance del sector terciario.

Las areas rurales del Oeste de Alemania presentan, en tercer lugar, una cifra tan elevada de terre-
nos abandonados de origen industrial que hace impracticable su reutilizacién, especialmente si tene-
mos en cuenta los criterios actuales de expansion de la urbanizacion a costa de espacios libres.

Las regiones urbanas del Este, en cuarto lugar, se han visto sorprendidas de forma masiva por el
problema de la liberacién de suelo industrial a raiz de la reunificacion. La politica agresiva de atrac-
cion empresarial practicada desde entonces con objeto de acelerar el progreso econémico se orien-
ta a la rapida urbanizacién de terrenos, generalmente sobre suelo rustico. Este hecho ha conducido
a una fuerte disgregacion del paisaje, a la vez que dificulta enormemente la puesta en marcha de
una estrategia sistematica de recuperacion del suelo vacante minero-industrial.

Las condiciones mas desfavorables para la ejecucion de proyectos de reactivacion de suelo se
encuentran, en quinto y Ultimo lugar, en las areas espacios rurales del Este, que se ven convulsio-
nadas por una fuerte crisis econdmica, la cual se manifiesta en procesos de cierre y reduccién
empresarial. Consecuentemente, la demanda de suelo productivo se ve negativamente alterada, por
lo que la caida en desuso de antiguos asentamientos industriales progresa de forma acelerada,
incluso a costa de aquellos emplazamientos mejor equipados.

89



La recuperacion de baldios minero-industriales en la regién Rin-Ruhr

A tenor de estas observaciones, la reactivacion de baldios industriales presenta tan sélo condicio-
nes favorables en las regiones de crecimiento econdmico, como son las constituidas alrededor de
las aglomeraciones urbanas de Rin-Main (Hessen), Hamburgo, Stuttgart (Baden-Wurtenberg) y
Munich (Baviera). En el resto del territorio aleman la recuperacion de suelo reviste condiciones des-
favorables, cuyas expectativas se muestran como especialmente negativas en los espacios rurales
de la antigua RDA.

6. Los BALDIOS INDUSTRIALES

La mayor importancia para este estudio la adquieren los baldios minero-industriales, Industrie- und
Gewerbebrachen (industrial brownfield inglés, friche industrielle francés), que pueden definirse como
sigue: “Se trata de emplazamientos de origen minero-industrial caidos en desuso, que se encuen-
tran abandonados y son objeto del desinterés por parte de inversores, propietarios y posibles usua-
rios de forma temporal o definitiva, y para los que hasta el momento no se ha encontrado ninguna
funcionalidad apropiada que haga posible su reocupacién. A éstos debemos afiadir los espacios de
reserva industrial que carecen de utilidad. La causa de su abandono radica a menudo en el escaso
dinamismo econdmico y del mercado inmobiliario del suelo en regiones afectadas por la reestructu-
racién productiva. Contemplado desde el punto de vista econdmico, estos espacios no pueden con-
tinuar siendo utilizados de forma rentable debido a su situacion, sus caracteristicas naturales o su
funcionalidad precedente, ya que los costes de su acondicionamiento y urbanizacion superan con
creces las expectativas de beneficio econdmico del suelo” (BURMEISTER, 1990, pags. 16-17)38.

En Espafia se impone el vocablo de “baldios industriales” (ALoNsO TEIXIDOR, 1986, FERNANDEZ
GUTIERREZ, 2003) en la practica urbanistica cotidiana, frente a los también empleados “vacios o eria-
les industriales” (Benko, 1989). En ambos casos se trata de espacios en los que es una constante
la presencia del edificio fabril abandonado y en estado de ruina, las escombreras y vertederos que
acaban por afectar muy seriamente al espacio residencial contiguo y, por extension, al conjunto de
la ciudad (CALDERON, 1992, pag. 239).

38 Otras definiciones acerca de los terrenos baldios de origen minero-industrial son ofrecidas por los siguientes autores:
ESTERMANN, 1983, pag. 2; HoLzaPFEL, 1992, pag. 8; KRUGER, 1996, pags. 9-10; KOLL-SCHRETZENMAYR, 2000, pag. 19.

Una definicion alternativa es la recogida por HENNINGS, en la que también se incluye el aspecto de la contaminacion: “suelo
que antiguamente acogia usos industriales, posteriormente se procede al cese de esta ocupacion debido a ciertas razones,
por lo que queda en desuso durante un largo periodo, ha sido descuidado por los propietarios, esta probablemente mas o
menos contaminado, puede ser peligroso para la comunidad o, cuando menos, es molesto a la vista y presenta cominmen-
te el lastre de la contaminacion” (HENNINGS, 1998).

Otros autores se inclinan por una definicion de tipo econdmico: “terreno que permanece largo tiempo abandonado tras fina-
lizar su actividad industrial-empresarial, por lo general durante un espacio temporal superior a tres afios y que pierde su fun-
cion desde criterios econémicos, por o que no puede ser nuevamente reocupado por la accion sin trabas del mercado inmo-
biliario” (KAHNERT y Rubowski, 1999, pag. 2; HENNINGS, 2005, pag. 5).
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A) Origen de los baldios industriales

El abandono de asentamientos minero-industriales responde a la puesta en practica de diversas
estrategias de reaccion empresarial (el cierre de negocio, el traslado empresarial o la reduccién de
la produccién)3® frente a las nuevas condiciones de competitividad, crisis econémica coyuntural y
procesos de concentracién empresarial, asi como al agotamiento de recursos minerales, con el con-
siguiente cierre de minas y canteras?.

La innegable relacion existente entre la reconversion industrial y la liberacion de suelo hace que los
baldios industriales sean vistos por algunos autores como “expresion o huella material” de la inciden-
cia de la reestructuracion productiva sobre el espacio urbano (ESTERMANN, 1983, pag. 2; BURMEISTER,
1990, pag. 3; PescH, 1997, pag. 135; KAHNERT y Rupowski, 1999; DEICHMOLLER, 2004, pag. 14).

Otros investigadores, por el contrario, aluden a razones més generales para explicar el abandono
de espacios productivos: KoLL-SCHRETZENMAYR habla de un desplazamiento en la ponderacion de los
factores clasicos de produccion suelo, trabajo y capital conforme a las exigencias impuestas por el
cambio tecnoldgico y la globalizacion (2000, pag. 25). Por su parte, DRECKER interpreta a los
baldios minero-industriales como signo palpable de la transicion de la era industrial a la postindus-
trial o de la informacion (2003, pag. 136).

En Alemania se detecta la existencia de un fuerte desequilibrio Norte-Sur en relacion con la exten-
sion del problema de los baldios industriales, que se ha ido paliando en los ultimos afios tras la mul-
tiplicacion de este fendomeno en los Estados federales del Este. El Norte y Oeste de la RFa ostentan
una posicién pionera en el desenvolvimiento de la industrializacion, que se lleva a cabo en el Sur
con posterioridad. Este retraso temporal se ha revelado como una ventaja a largo plazo, que ha
influido en la instalacion en los Estados meridionales de los subsectores innovadores y de alta tec-
nologia a partir de los afios setenta#!, momento histdrico que coincide con el maximo fervor de la
crisis estructural en el Norte alemén. Los problemas derivados de la reestructuracion productiva,
entre ellos el abandono de asentamientos industriales, se concentran, por tanto, en las regiones del
Noroeste (BULLINGER, 1985, pags. 6-7 y 1986, pag. 197; SPeer, 1985, pag. 49; HAMM y WIENERT,
1990; HOHMANN, 1999).

39 | as tres estrategias 0 modos de actuacion empresarial con incidencia en la liberacién del suelo se encuentran reflejadas
en las siguientes publicaciones: STARK, 1980; WUSCHANKY, 1985.

Otros autores ponen especial énfasis en el cese de actividad o traslado empresarial como las dos estrategias de actuacion
empresarial de mayor incidencia en las regiones que padecen los procesos de reestructuracion industrial: STEINEBACH, 2002,
pag.20; DEICHMOLLER, 2004, pag. 18; HENNINGS, 2005, pag. 7.

40 agotamiento de los yacimientos carboniferos y el incremento de la dificultad para la extraccion del mineral son las cau-
sas del cierre de explotaciones hulleras en la cuenca del Ruhr y Asturias.

41 vease nota 26.
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Cuapro 4. Causas del abandono de asentamientos productivos (traslado empresarial) segun su

importancia

CElEEE Problema Problema Sin Suma
principal (%) | secundario (%) | respuesta total
Falta de superficie para la expansion 54,9 29,7 15,4 100
Procesos de concentracion empresarial 53,8 29,7 16,5 100
Requisitos del derecho de emisiones 30,3 52,8 16,9 100
Demanda insuficiente de bienes y servicios 28,6 53,8 17,6 100
Procesos productivos anticuados 28,6 52,7 18,7 100
Cambio de funcionalidad y reestructuracion interna 28,3 52,2 19,5 100
Restricciones de uso del planeamiento urbanistico 19,8 60,4 19,8 100
Deficiente infraestructura de Transporte 8,8 70,3 20,9 100
Imagen del conjunto urbano 44 74,7 20,9 100
Imagen del emplazamiento Urbano 44 714 242 100
Baja cualificacion laboral de la mano de obra 2,2 75,8 22,0 100

Carencias en la infraestructura de abastecimiento
y evacuacion de residuos 2,2 74,7 23,1 100

Fuente: HENNINGS, 2005, Wiedernutzung von Brachfldchen, pag. 8, a partir de datos proporcionados por una encuesta del
Instituto de Investigacion Urbana, Institut fiir Stadtforschung (IfS)

B) Caracteristicas de los baldios industriales

Muchos de los espacios industriales abandonados presentan considerables ventajas comparativas
(situacion central, lo que redunda en la mayoria de los casos en buenas condiciones de transporte
y optimo equipamiento infraestructural), especialmente apreciadas en las grandes aglomeraciones
urbanas, y que constituyen el punto de partida para una recuperacién exitosa del suelo (KLISCHAN,
1990, pags. 74-75; Wiese voN OFeN, 1992, pag. 667; RITTER, 1995, pag. 6; BRADTKE y LOWER, 1999,
pag. 46; Ik, 2003, pag. 12). Los baldios industriales se ubican frecuentemente en localizaciones
centrales o contiguas al centro urbano y en la proximidad de zonas residenciales, fenomeno carac-
teristico de la cuenca del Ruhr, donde un 59% de las instalaciones mineras o fabriles desocupadas
forman parte del espacio urbano consolidado (ESTERMANN, 1983, pag. 21).

El mayor impedimento que se opone a la reactivacion de baldios industriales es, por lo general, la con-
taminacion y los elevados gastos derivados de ella, principalmente las labores de saneamiento y acon-
dicionamiento del suelo, que encarecen en gran medida el coste total del proceso de recuperacion.

C) Los baldios industriales como suelos contaminados

La cuestion de los baldios industriales y su reactivacion entra a formar parte de la discusién urba-
nistica a mediados de los afios setenta del siglo pasado (WINKLER y WoLLMANN, 1993, pag. 15; Usa,
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2000, pag. 11). Sin embargo, no es hasta mediados de la década de los ochenta, a raiz de escan-
dalos notables destapados acerca de la edificacion de suelo residencial sobre suelos contamina-
dos#?, cuando se toma conciencia del problema que supone la presencia de sustancias nocivas o
perjudiciales alojadas en su interior. Mientras tanto, la superficie de los espacios abandonados se
extiende con rapidez desde las regiones de antigua industrializacién al resto del territorio aleman y
los mecanismos para estimular su recuperacion se convierten en objeto de interés prioritario de la
comunidad cientifica (Usa, 2000, pag. 13).

A partir de este momento se equiparan los términos de baldios industriales y suelos contaminados,
hasta el punto de que todos los espacios abandonados de origen minero-industrial son susceptibles
de estar contaminados, Altlastsverdachtsfidchen, con las implicaciones negativas que ello conlleva
para la futura reocupacion del suelo (BULLINGER, 1986, pag. 199; HENCKEL y HoLLBACH, 1991;
HAENSCH, 1992, pag. 77; WINKLER Yy WOLLMANN, 1993, pag. 16; THEIN y BRUGGEMANN, 1995; BRADTKE
y LOWER, 1999, pags. 45-46). A consecuencia de esto, el tratamiento de suelos contaminados
—saneamiento y acondicionamiento— se convierte en el tema central dentro del proceso de recu-
peracion de baldios industriales (EickeLkamp, NOLL y RENETZKI, 1996, pag. 45).

En el caso de los terrenos contaminados de origen minero-industrial la contaminacién propiamente
dicha afecta al suelo y al subsuelo, pudiendo resultar también dafiadas las aguas subterrraneas
(SR, 1995, pag. 8). Aproximadamente un 75% de los baldios industriales localizados dentro de las
aglomeraciones urbanas estan potencialmente contaminados (BRUGGEMANN y THEIN, 1994, pag. 14).

La Ley de Proteccion del Suelo, Bundes Bodenschutzgesetz (BbodSchG), incorporada a la legisla-
cion alemana, proporciona una definicion y una primera clasificacion de los suelos contaminados43;

“Suelos contaminados, Altlasten, son

1. antiguos vertederos abandonados, asi como aquellos terrenos sobre los que se almaceno en el
pasado algun tipo de desechos o residuos, Altablagerungen, y

2. solares con instalaciones abandonadas o parcelas singulares, sobre los que se han manipulado
materias dafiinas para el medio ambiente, Altstandorte, —excluidas aquellas instalaciones cuyo

42 o5 casos de Dortmund-Dorstfeld y Bielefeld-Brake constituyen los escandalos méas notables que saltan a la opinion publi-
ca alemana a mediados de la década de los ochenta (WIEGANDT, 1992).

43 Otra definicién oficial acerca de los suelos contaminados, ALTLASTEN, se encuentra en el articulo 28 de la Ley de Residuos
del Estado federal Nrw, Landes Abfallgesetzt Nrw (LABFG Nrw) de 21 de junio de 1988.

Otros autores se hacen eco de las definiciones acufiadas por organismos oficiales especializados en el tratamiento de los
estos suelos: MULLER, 1992, pags. 44-45 (definicion de la Asociacion de Ingenieros Ténicos Especializados en Espacios
Contaminados, Ingenieurtechnischer Verband Altlasten, ITva); WINKLER y WoLLMANN, 1993, pag. 31 (definicion de la Asociacion
Federal de Residuos, Landergemeinschaft Abfall, Laca 1991).
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cese productivo precisa de una autorizacion segun lo establecido en la legislacion que regula las
actividades nucleares—, y a partir de los cuales se derivan alteraciones nocivas en la naturaleza del
suelo u otros peligros para particulares o para el conjunto de la poblacién” (articulo 2, péarrafo 5
BbodSchG).

A estos suelos contaminados por los residuos de la industria tradicional, que se aluden con el voca-
blo aleméan Altlasten, vienen a sumarse en los Ultimos afios los que se han dado en denominar
“Neulasten™4, por contraposicion al término anterior, que hacen referencia a los suelos contamina-
dos de aparicion reciente liberados por las nuevas tecnologias, irénicamente consideradas como
“industrias limpias” (HENCKEL y HoLLBACH, 1991, pag. 93).

La existencia de contaminacion convierte a los baldios industriales en espacios conflictivos no sélo
desde el punto de vista medioambiental, sino también urbanistico, ya que exigen la realizacién de
ciertas medidas de saneamiento y acondicionamiento previas a su reutilizacion, por lo que no son
accesibles, por lo general, a corto y medio plazo.

Su situacion, a menudo central, y su inaccesibilidad en un futuro inmediato, los acaba transforman-
do en cuerpos extrafios, “heridas” (CoLLINET, 1997, pag. 3; FELIU, 1998, pag. 73) incrustadas en el
tejido urbano, que llegan a constituirse en obstaculos a la evolucion futura de la ciudad, lo que les
ha valido calificativos varios tales como los de “anomalia urbanistica” (DIETERICH, 1986, pag. 144;
WINKLER y WOLLMANN, 1993, pag. 15; BRADTKE y LOWER, 1999, pags. 45-46; KAHNERT y RUDOWSKI,
1999, pag. 2), “localizaciones erréneas” (Hamm y WIENERT, 1990, péag. 311; BRADTKE y LOWER, 1999,
pags. 45-46) y “superficies tabu para el desarrollo urbanistico” (WIEGANDT, 1989, pag. 265).

Los baldios industriales son vistos como una barrera tras la que acechan numerosos riesgos y peli-
gros desprendidos de su contaminacion e irradian una imagen negativa que se extiende al entorno
mas inmediato, foco de origen de procesos de decadencia urbana. A estas consecuencias negativas
se contraponen las ventajas ecoldgicas, econoémicas y urbanisticas derivadas de su reactivacion.

El incremento de la superficie ocupada por el suelo vacante minero-industrial, unida a la elevada
demanda de suelo, en particular para usos productivos, acaba provocando un cambio de mentali-
dad en lo que respecta a la valoracion de estos terrenos, que empiezan a considerarse como recur-
so0 y potencial inestimable para impulsar el desarrollo urbano. De su centricidad espacial, asi como

44 E| término “Neulasten” encuentra recepcion en las siguientes publicaciones: WIEGANDT, 1989, pag. 291; WINKLER y
WoLLMANN, 1993, pag. 127; Genske y NoLL, 1995.

ScHMID hace mencién expresa a la distincion existente entre ambos vocablos, segun la cual los suelos contaminados de
nueva aparicion, Neulasten, son aln influenciables por la accion inmediata del hombre, que puede contribuir a prevenirlos,
mientras que frente a aquéllos de origen antiguo, Altlasten, no se puede ejercer ningln tipo de medida preventiva (ScHmID,
1995, pag. 47).
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Cuabro 5. Clasificacion de actividades potencialmente contaminantes segun subsectores industriales

Subsector industrial

Actividades o instalaciones potencialmente contaminantes

Mineria y otras actividades extractivas

Mineria de la hulla
Extraccion de minerales metélicos
Fabricacion de vidrio

Industria de la alimentacion

Elaboracion de aceites y grasas alimenticias

Industria textil

Fabricacion de tintes y procesamiento de las materias textiles

Industria del cuero

Fabricacion y tratamiento del cuero

Industria de la madera

Impermeabilizacién y transformacion de la madera

Industria del papel

Fabricacion y transformacion de papel y cartonajes

Coquerias, refinado de petroleo
y tratamiento de combustible nuclear

Produccion de cok, refinado de petréleo
Produccion, transformacion y obtencién de combustible nuclear
Almacenamiento de petréleo

Industria quimica

Fabricacion de elementos y productos quimicos anorgénicos
para la industria farmaceutica

Fabricacion de fertilizantes industriales

Fabricacion de elementos y productos quimicos organicos
Produccion de materias plasticas

Produccién de pinturas y lacas

Fabricacion de insecticidas, fungicidas, etc.

Industria de transformacion de caucho
y materias plasticas

Transformacion de caucho, materias plasticas y amianto

Industria del vidrio

Fabricacion y transformacion de vidrio

Metalurgia y fabricacion de productos metalicos

Factorias siderurgicas

Fundiciones

Hornos altos

Refinado de los metales

Templado de los metales

El resto de las actividades relacionadas con la fabricacién y
transformacion de productos metalicos

Industria de construccion de maquinaria
y material eléctrico

Fabricacion de baterias y acumuladores
Fabricacion de municiones y explosivos

Fabricacién de material de transporte

Estaciones de mercancias, talleres del ferrocarril
Aeropuertos

Saneamiento y evacuacion de residuos

Instalaciones de almacenamiento y reciclaje de aceites
industriales y productos quimicos

Instalaciones de tratamiento de basuras, incluidas incineradoras
y depuracion de aguas

Depésitos de chatarra industrial

Actividades terciarias

Limpieza y saneamiento quimico

Fuente: Iks, 2003, Flachenrecycling. Neue Chancen fiir alte Standorte, pag. 6
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de su buen equipamiento infraestructural y de transporte de origen histérico, como caracteristicas
comunes a algunos de los espacios abandonados, se deducen las numerosas ventajas que se des-
prenden de su revitalizacion (DiTERICH, 1990, pég. 69).

Este estudio va a centrarse, en su parte empirica, en el analisis de tres emplazamientos de origen
minero-industrial, que han sido abandonados debido a la incidencia de la reestructuracion producti-
va en la cuenca del Ruhr, y posteriormente reutilizados como asentamientos industriales o comple-
jos de caracter mixto industrial-terciario.

7. LA EXTENSION DE LOS SUELOS BALDIOS Y CONTAMINADOS EN ALEMANIA

Para refereriros a la extension superficial de los baldios urbanos y los suelos contaminados en
Alemania debe solventarse, en primer lugar, el problema que plantean las cifras, no solo muy diver-
sas, sino en algunos casos incluso contradictorias, recogidas en numerosas publicaciones y esta-
disticas. Para ello, los datos incluidos en este estudio van a basarse unicamente en las estimacio-
nes proporcionadas por fuentes oficiales, como son la Oficina Federal de Medio Ambiente,
Umweltbundesamt (Usa), la Oficina de Obras Publicas y Ordenacién del Territorio, Bundesamt fiir
Bauwesen und Raumordnung (BBr) y el Instituto Aleman de Urbanismo, Deutsches Institut fiir
Urbanistik (Difu).

A) La extensién de los suelos baldios

La primera estimacion acerca de los suelos baldios para el conjunto del territorio aleman, entonces
sin los Estados federales del Este, es realizada por el Instituto Aleman de Urbanismo en el afio 1986.
Segun este inventario se cuenta con una cifra aproximada de 10.000 ha de suelo vacante minero-
industrial, el 60% incluido dentro del territorio de NRw. Apenas tres afios mas tarde, en 1989, ya se
baraja este valor solamente para el aludido Estado federal.

La cifra total de superficies desocupadas se ve sometida a permanentes oscilaciones debido al cam-
bio constante experimentado por la propiedad inmobiliaria, tanto en cuanto a su abandono como a su
posterior reutilizacion. Lo que si es un hecho demostrado es el alcance del problema, que se extiende
ala casi totalidad de las areas tanto urbanas como rurales del territorio aleman, como se pone de rele-
vancia en un estudio realizado por el Instituto de Investigacion Urbana, Institut fiir Stadtforschung (IfS)
en 1990, segun el cual el 80% de los municipios del Oeste aleman de poblacion superior a los 50.000
habitantes contaban en su territorio con baldios en diferentes proporciones.

Los calculos de la Oficina de Obras Publicas y Ordenacion del Territorio para el conjunto de
Alemania a fines del afio 2000 estiman el potencial de suelo abandonado en cerca de 568.000 ha
(el 13% de la superficie total de la Rra), de las cuales 400.000 ha son de origen militar. Alrededor de
un cuarto del total puede ser reutilizado y un 7% presenta condiciones favorables para su inmedia-
ta reedificacion (Iks, 2003, pags. 5-6).
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FiGuraA 20. Distribucion de los baldios potencialmente edificables segun su funcionalidad precedente

Usos infraestructurales
12%

Usos productivos
47%

Usos militares
41%

Fuente: Ik8, 2003, Flachenrecycling. Neue Chancen fiir alte Standorte, pag. 7, a partir de datos proporcionados por la Oficina
de Obras Publicas y Ordenacion del Territorio, Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBr)

FiGURA 21. Distribucion de los espacios reutilizados segun su funcionalidad actual

Usos publicos

. 5%
Espacios
verdes

14% \

) dUSO.S | Usos
residenciales :
roductivos
22% P

59%

Fuente: DoscH, en: TOMERIUS, BARCZEWSKI, KNOBLOCH y SCHRENK, 2003, Finanzierung von Fldchenrecycling, pag. 25

Estas aproximadas 128.000 ha de baldios potencialmente urbanizables, cifra confirmada por la
Oficina Federal del Medio Ambiente, se distribuyen del siguiente modo: cerca de la mitad proviene
de antiguos enclaves industriales y/o empresariales (38.800 ha estadn en manos de la Sociedad
Fiduciaria Inmobiliaria, Treuhandliegenschaftsgesellschaft, y otras 19.000 ha bajo diversos regime-
nes de propiedad), el 41% (50.000 ha) constituyen terrenos militares en suelo urbano y el restante
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12% (20.200 ha) son antiguas infraestructuras en desuso, en su mayor parte pertenecientes al ser-
vicio de ferrocarriles (GORG, 2002, pags. 261-262).

A pesar de las dificultades que se oponen a la reactivacion de estos espacios, el 60% del suelo poten-
cialmente urbanizable se encuentran actualmente en proceso de desarrollo urbanistico. Como se
expone en la Encuesta de Suelo Edificable de la Oficina de Obras Publicas y Ordenacion del Territorio
del afio 2000, el 59% de las superficies a reutilizar pasarian a adoptar usos productivos, el 22% resi-
denciales, el 14% se destinan a zonas verdes y el 5% de utilidad publica (DoscH, 2003, pags. 24-25).

B) La extension de los espacios potencialmente contaminados

El organismo oficial encargado de la publicacion de los Inventarios de Suelos Contaminados es la
Oficina Federal de Medio Ambiente, que dispone de acceso a las bases de datos del Ministerio de
Medio Ambiente aleman, el cual, a su vez, se basa en las cifras enviadas por los correspondientes
organismos de medio ambiente y residuos de los diferentes Estados federales.

Se parte de la cifra aproximada de 50.000 terrenos en 1988 (HENCKEL y HoLLBACH, 1991), que se ha
ido incrementando con celeridad. A término del afio 1995 se hallaban catalogados en Alemania
171.000 espacios potencialmente contaminados (KNOPP y ALBRECHT, 1998, pag. 6), cuyo nimero se
habia elevado a 190.000 en 1998, segun informaba la Oficina de Obras Publicas y Ordenacion del
Territorio.

Segun el ultimo inventario general realizado por la Oficina Federal de Medio Ambiente a fines del
afo 2005, con datos del bienio 2004-2005, existen en Alemania cerca de 272.168 espacios poten-
cialmente contaminados, de los cuales un tercio son antiguos vertederos y el resto asentamientos
industriales abandonados. En términos absolutos destaca tradicionalmente NRw que, en 2005, es
superado por primera vez por otro estado federal, en este caso Baja Sajonia, que con 69.000 super-
ficies contaminadas pasa a encabezar el reparto regional.

A efectos comparativos, segin datos proporcionados por la Agencia Europea de Medio Ambiente
(Aema), en Europa occidental hay alrededor de 200.000 ha de baldios industriales (MwwmTv, 1999) y
entre 300.000 y 1.500.000 espacios contaminados, estimaciones muy vagas que pueden concretar-
se en mayor grado para algunos paises. Por ejemplo, en Gran Bretafia se parte de la cifra de 39.600
ha de espacios abandonados y 100.000 emplazamientos potencialmente contaminados. En Francia
se calculan alrededor de 20.000 ha de suelo abandonado, concentrados en las regiones de Nord-
Pas de Calais, en el Norte del pais, con 9.400 ha y Lothringen, en el Este, con 2.500 ha. En los
Paises Bajos se barajan cifras de 9.000-11.000 ha de baldios y 110.000-120.000 espacios potencial-
mente contaminados y en Bélgica se cuenta con una totalidad de 14.500 ha de suelo en desuso, de
las cuales 9.000 ha corresponden a la provincia de Wallonia y 5.500 ha a la de Flandes (GRimski,
2001, pag. 246).
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La interpretacion de las cifras aportadas permite hacernos una idea no sélo acerca de la extension
que revisten los suelos abandonados y contaminados, sino también —y lo que es alin mas alarman-
te— de la celeridad de su crecimiento. Esta tendencia alcista amenaza con agudizarse en el futuro
proximo debido al “recrudecimiento de la competitividad del mercado mundial y al avance de los pro-
cesos de cambio estructural” (DEICHMOLLER, 2004, pag. 18), cuya influencia alcanza ya a otros sec-
tores y ramas de actividad hasta entonces inalterados, en especial el sector terciario (HOFFMANN,
1998 pag. 12; KAHNERT y Rubowskl, 1999, pag. 153;TomerIUS y PReur, 2001b pag. 10).

Cuabro 6. Estimaciones acerca del nimero de espacios contaminados en Alemania
para el bienio 2004-2005

Estado federal N° vertederos N° minas/industria Sufiie (el
(Lénder) (Altablagerungen (Altstandorte)
Baden-Wurtemberg 2473 7.614 10.087
Baviera 11.039 4.335 15.374
Berlin 950 2.834 3.260
Brandenburgo 7.469 13.692 21.161
Bremen 41 2.976 3.017
Hamburgo 341 1.743 2.056
Hessen 319 364 683
Mecklenburgo-Pomerania 3.205 4.296 7.501
Baja Sajonia 9.311 59.760 69.071
Renania del Norte-Westfalia 19.163 29.568 48.459
Renania Palatinado 2.852 10.563 13.415
Sarre 1.668 289 1.941
Sajonia 7.191 15.153 22.344
Sajonia-Anhalt 5.738 13.683 19.421
Schleswig-Holstein 2.395 15.170 17.565
Turingia 2.395 10.983 15.973
Alemania en conjunto 86.856 185.312 272.168

Las cifras varian en relacion con el momento de elaboracion en cada Estado federal del Gltimo Inventario de Suelos
Contaminados. En el 2004 se realizan en: Baden-Wurtemberg, Mecklenburgo-Pomerania, Renania del Norte-Westfalia y
Schleswig-Holstein. En 2005 en el resto de los Estados federales alemanes.
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II. LA RECUPERACION DE SUELO

De manera analoga a lo sucedido en el caso de los baldios, tampoco existe uniformidad en cuanto
a la terminologia empleada para designar a la recuperacién de suelo. Sin embargo, en este caso se
ha llegado a un acuerdo tacito entre la comunidad cientifica especializada, por medio del cual se ha
impuesto en el uso la palabra (Brach-) Fldchenrecycling (Brownfield redevelopment inglés), cuyo ori-
gen nos remite al vocabulario de planeamiento urbanistico aleman, y que puede equipararse al tér-
mino espafiol de “recuperacién de suelo”, que sera utilizado con asiduidad en este estudio.

Se emplean asimismo como equivalentes las expresiones Fléchenreaktivierung, Fldchen-
revitalisierung, que hacen referencia mas explicita al proceso econémico que los engloba, “reactiva-
cion de suelo” o Wiedernutzbarmachung, Wiederverwendung, Wiedernutzung (HENNINGS, 2005) que
pueden traducirse como “reutilizacion (de suelo)”. No obstante, es frecuente encontrar otros voca-
blos y expresiones que revisten la misma significacion, ain en la literatura mas reciente, como son
‘reempleo de espacios contaminados”, Folgenutzung disponibler Altstandorte (HOHMANN, 1999, pag.
2), Transformation (GULDENZOPH, BARACCHI, FAGETTI'y ScHoLz, 2000, pag. 10) y Konversion (Iks, 2003,
pag. 4). Este Ultimo término, sin embargo, suele reservarse especificamente para las superficies de
antigua ocupacion militar.

Una definicién oficial de la recuperacion de suelo, si bien carente de validez legal, es la proporcio-
nada por la Asociacién de Ingenieros Técnicos Especializados en Espacios Contaminados,
Ingenieurtechnischer Verband Altlasten (ITva): “reincorporacion al ciclo econémico y natural, a través
de la nueva dotacién de usos, de aquellos terrenos que han perdido su antigua funcién, entre ellos
asentamientos industriales 0 empresariales, propiedades inmobiliarias militares y antiguos terrenos
infraestructurales, por medio de instrumentos legislativos, de planeamiento, medioambientales y
economicos™? (Usa, 2000, pag. 14; BRUGGEMANN y otros, 2000, pag. 23).

Para el caso concreto de la recuperacion de baldios industriales se emplea cominmente el término
Gewerbebrachenrecycling, que comprende el conjunto de las labores de planeamiento, ordenacion
urbanistica, saneamiento y urbanizacion, requeridas para hacer posible el alojamiento de nuevos
usos sobre antiguos emplazamientos industriales (WINKLER y WOLLMANN, 1993, pag. 15).

45 Otra definicion oficial es Ia proporcionada por el el Consejo de Expertos en Asuntos Medioambientales,
Sachversténdigenrat fiir Umweltfragen (Sru), en Sondergutachten Altasten, 1995.

Definiciones alternativas se encuentran, igualmente, en: BULLINGER, 1985, pag. 1y 1986, pag. 195; StapT EsseN, 1985, pag.
7; HoLzaPreL, 1992, pag. 13; MANN, 1996, pag. 8; HoHMANN, 1999, pag. 2.
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En la practica cotidiana, la expresion recuperacion de suelo se ha ido tifiendo de ciertas connotacio-
nes negativas que le han conferido un caracter problematico debido a su estrecha relacién con el
tratamiento de espacios contaminados. La constatacién de este hecho ha conducido a algunos auto-
res a proponer la revision del término, optando finalmente por adoptar la expresion alternativa, “ges-
tion sostenible del suelo”, “nachhaltiges Fldchenmanagement”, que delimita este fendmeno en toda
su complejidad, poniendo especial énfasis en las ventajas de tipo econdmico, urbanistico y
medioambiental derivadas de estos proyectos (MwwmTv, 1999, pag. 1; BOEKEN y otros, 2000, pag.

346; TOMERIUS, BARCZEWSKI, KNOBLOCH Yy SCHRENK, 2004, pag. 46).
1. LA RECUPERACION DE SUELO COMO FENOMENO HISTORICO

Aliigual que la liberacién de suelo, su ulterior recuperacién constituye un fendmeno historico (LAMPE,
1985, pag. 28; KRUGER, 1996; HOHMANN, 1999, pag. 6), tan antiguo como el mismo urbanismo y de
frecuente aplicacién en las sociedades desarrolladas desde el inicio de la industrializacién. La reac-
tivacion de baldios es, por consiguiente, un procedimiento de carécter natural en el devenir diario de
la renovacion y transformacion urbana, que halla su manifiestacion en los cambios del uso del suelo
y, por medio de ellos, en la estructura urbana.

Los inicios de esta actividad se documentan en la Inglaterra de los afios sesenta del siglo XX, desde
donde se extiende en la década siguiente al territorio aleman4é. A partir de entonces ha ido calando
paulatinamente entre la opinién publica, de forma paralela a su desarrollo como practica cientifico-
técnica de caracter interdisciplinar. La recuperacion de suelo es, hoy en dia, una especialidad auté-
noma, ademas de un instrumento integrado en una politica sostenible de ordenacién del territorio
(MwmTv, 1999; EickeLkAMP, NOLL y RENETZKI, 1996).

No obstante, a escala comunitaria se aprecian grandes diferencias en el grado de desarrollo tanto
tedrico como practico de la recuperacion de suelo, que se derivan de la diversa importancia conce-
dida a esta disciplina en el contexto nacional, lo que es puesto de relevancia por un numeroso grupo
de autores (STIETZEL, 1995; EickeLkaMP, NOLL y RENETzKI, 1996; FERBER, 1995a y 1995b; GRIMSKI,
2001). Mientras en ciertos paises del Norte europeo, tales como Inglaterra, Bélgica, Alemania o
Francia, las labores de inventariado y recuperacion de suelo se hallan ciertamente avanzadas, otras
naciones del Sur, entre ellas Italia, comienzan en la actualidad a elaborar catastros sistematicos de

46 En las décadas anteriores, y desde el inicio de la industrializacion, se viene practicando la recuperacion de suelo en
las sociedades industrializadas occidentales de modo espontaneo, sin atender a consideraciones urbanisticas o
medioambientales.

Otra cronologia temporal distinta es la proporcionada por HAUSER, que cifra los comienzos de la aplicacion de una politica sis-
tematica de recuperacion de suelo en los afios cincuenta en Inglaterra, para extenderse en la década posterior a Francia y
Alemania (2003, pag. 7).
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baldios, acuciados por una creciente escasez de suelo perceptible en los ultimos afios, especial-
mente en las regiones del Norte del pais. Un tercer grupo de paises, entre los que se cuentan
Grecia, Espafia y Portugal, pero también Dinamarca y Austria, conceden a la problematica del suelo
contaminado una significacion relevante, lo que, sin embargo, no ha cristalizado en la imposicion de
medidas concretas conducentes a su reactivacion.

Con la firma del Tratado de Amsterdam en el afio 1997 la politica de medio ambiente adquiere un
mayor peso dentro de la politica comunitaria comdn, en la que se aboga por una integracién de los
valores naturales en la ordenacién del territorio, otorgando un papel destacado a la recuperacion de
suelo. A pesar de esta declaracion de intenciones, la Ue no ha practicado hasta ahora ninguna poli-
tica coordinada en relacion con el tratamiento de espacios baldios y suelos contaminados, ni se ha
decidido a dar otro tipo de pasos (legales, financieros, etc.) que pudieran proporcionar una via de
solucion efectiva al problema.

Hasta el momento la actuacién comunitaria se ha limitado al apoyo de proyectos aislados o el
fomento de la discusion cientifica en foros internacionales, que tratan de incentivar la investigacion
técnica y defienden la aplicacion de estandares medioambientales internacionales. Entre estos pro-
gramas pueden enumerarse CARACAS (Concerted Action on Risk Assessment for Contaminated Land
in Europe), CLARINET (Contaminated Land Rehabilitation Network for Environmental Technologies in
Europe), CABERNET (Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration Network), NicoLe
(Network for Industrially Contaminated Land in Europe) y Cosima (Geographical Information Systems
and Local Approaches to Contaminated Land).

La relevancia que la reactivacion de baldios adquiere en las ultimas décadas en las sociedades
industrializadas y, en concreto, en Alemania, obedece a la conjuncién histérica de los siguientes fac-
tores: la expansion de la liberacién de suelo productivo debido a los nuevos factores de localizacién
surgidos tras la reestructuracién productiva y a importantes innovaciones de tipo tecnolégico; el
incremento de la demanda de zonas industriales y residenciales en localizaciones préximas al cen-
tro urbano; la nueva valoracion del suelo como recurso limitado no renovable, y la incorporacion de
criterios ecoldgicos a la practica urbanistica, por los que se potencia el tratamiento sostenible del
mismo y la preservacion del legado histérico y arquitectonico de la edificacion industrial (HOHMANN,
1999, pag. 6).

2. ETAPAS HISTORICAS DE LA RECUPERACION DE SUELO
En el transcurso de los Ultimos treinta afios se observan en Alemania las siguientes fases respecto
al tratamiento de espacios abandonados, cuya sucesion temporal es reproducible en la casi totali-

dad de las regiones occidentales de antigua industrializacién (HAUSER, 2003, pags. 6-9):

La fase “moderna” o primera fase se extiende hasta mediados de los afios ochenta del siglo XX'y
en ella prima la estrategia de la tabula rasa en la ordenacion urbanistica de los baldios industriales.
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Acorde con ella, los antiguos asentamientos abandonados son completamente arrasados, con la
consiguiente desaparicion de la edificacion heredada. El proceso de recuperacion de suelo se equi-
para al de la la urbanizacion de espacios libres, ignorando la presencia nociva de contaminacién en
el medio fisico.

La segunda fase, que se prolonga hasta el inicio de la década de los noventa, esta caracterizada
por la busqueda de nueva funcionalidad para estos terrenos, en un momento en que la caida en
desuso de antiguos asentamientos minero-industriales empieza a adquirir caracteres preocupantes,
debido a la incidencia de la reestructuracion productiva. A partir de entonces se asume y comienza
a enfrentar el problema de la contaminacién del suelo, que despierta el interés creciente tanto de ini-
ciativas ciudadanas como de inversores y técnicos.

La tercera fase, que comprende la Ultima década del siglo pasado, esta caracterizada por la masifi-
cacion del problema de la liberacion de suelo, lo que dificulta la busqueda de soluciones factibles
que hagan posible su reocupacién. Se comienza a prestar atencion a las caracteristicas naturales
(diversidad bioldgica) y culturales (edificacion industrial) de estos espacios y se aprende a valorar
su legado histérico, para el que se acufia el nuevo término de patrimonio industrial (LOPEZ GARCIA,
1992, pag. 9-12). El tratamiento de los suelos contaminados y su saneamiento se aborda como uno
mas de los campos de intervencion implicados en el proceso integral de reactivacion.

La cuarta fase o actual se distingue por el incremento constante de la extensién de los baldios. Se
da prioridad a la funcionalidad productiva, mientras se comienzan a valorar otras opciones de uso
dentro de una estrategia global destinada a orientar el progreso econoémico de los territorios en cam-
bio. El grado de perfeccion técnica alcanza niveles notables y se impone el saneamiento del terre-
no adaptado a las particularidades del emplazamiento y a los usos futuros del suelo.

En los ultimos afios los esfuerzos se destinan cada vez mas a la reorganizacién de ciudades, pai-
sajes y regiones marcadas por el desarrollo industrial, para lo cual se valoran especialmente la tra-
dicion (industrial) y las imagenes del pasado, a fin de (re-) construir la imagen de una region, que se
enmarca dentro de una concepcion turistica “industrial”. La estética y las estrategias conceptuales
adquieren una elevada importancia en la nueva configuracién de baldios industriales, que se con-
vierten en campo de experimentacion de nuevos enfoques naturales, paisajisticos y arquitectonicos.

3. CLASIFICACION SEGUN LOS USOS FUTUROS DEL SUELO

Las posibilidades de reutilizacion de los baldios industriales pueden resumirse en dos alternativas
basicas: la restitucion de la funcionalidad productiva originaria, Wiedernutzung, o su transformacién
para dotarlo de usos totalmente nuevos, residenciales, infraestructurales y de ocio, Umnutzung
(THEIN y BRUGGEMANN, 1995; BULLINGER, 1986; HoLzapreL, 1992; MANN, 1996; HOHMANN, 1999;
DEICHMOLLER, 2004). Wiese voN Oren amplia la clasificacion introduciendo el término de Neunutzung,
con el que se quiere aludir al cambio de uso del suelo, previo derribo del conjunto de la edificacion
industrial (1990, pag. 40).
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izacion

Cuabro 7. Potenciales usos futuros del suelo en espacios abandonados y condiciones de su reut
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Otros autores sustituyen dichas expresiones por los vocablos equivalentes de Reestrukturierung,
Umstrukturierung o Neunutzung, que equivalen a las tres opciones recientemente citadas (KoLL-
SCHRETZENMAYR, 2000, pag. 20).

En funcion de la alternativa elegida pueden distinguirse cuatro categorias principales de usos del
suelo (DIETERICH, 1986, pag. 145; PraDT, 1986, pag. 235):

- Restitucion del uso productivo como espacios de reserva para el traslado de empresas, para la
distension de situaciones conflictivas en areas mixtas, para contribuir a la mejora de los empla-
zamientos cercanos, rehabilitacién industrial, o simplemente para reforzar la oferta de suelo pro-
ductivo local y regional.

- Transformacion en suelo residencial.
- Transformacién para acoger instalaciones de infraestructuras.
- Transformacion en zonas verdes de recreo y esparcimiento.

La combinacion entre estas categorias deriva en situaciones hibridas o de mixtura de usos del suelo
como férmula mas frecuentemente empleada en la actualidad. Especialmente adquiere importancia
la combinacion en el espacio de actividades secundarias y terciarias, reflejo de la creciente interde-
pendencia entre la industria y los servicios.

La funcionalidad futura de un espacio abandonado esta en estrecha dependencia con su localiza-
cion (central, marginal o exterior) dentro de la ciudad, asi como con su supuesta rentabilidad ecéno-
mica y responde a las pautas recientes de terciarizacion y suburbanizacion que rigen el desarrollo
urbano (Tomerius y Preur, 2001b, pag. 64). Los usos méas apreciados en la actualidad en areas de
elevada renta espacial son los intensivos: terciarios y residenciales. Las actividades productivas, en
cambio, por lo general de caracter extensivo, son desterradas de la ciudad a las coronas metropoli-
tanas y la periferia urbana o se integran en formas mixtas de utilizacién del suelo (parques empre-
sariales y complejos multiusos).

El cambio de uso desestimado desde parametros econémicos, como es la renaturalizacién, puede
ser por el contrario de gran significacion medioambiental, ayudando a compensar los déficits muni-
cipales en espacios verdes, especialmente en las aglomeraciones urbanas con elevada densidad
edificatoria.

La influencia de la localizacién dentro del espacio urbano en la asignacion futura de usos del suelo
es claramente perceptible en el ejemplo asturiano, como lo demuestra la recuperacién de los terre-
nos vacantes de la siderurgia (la factoria de Moreda en Gijon, la de Duro Felguera en Langreo y la
de Fabrica de Mieres, en el municipio del mismo nombre) realizada en las pasadas décadas.
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Ficura 22. Modelo (concéntrico) de asignacion de usos sobre baldios en el espacio urbano

Medio rural
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Grandes centr
comercial
Periferia urbana
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de calidad

Complejos de ocio
y entretenimiento
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Jo‘s{productivos

Segunda residencia
"casita en el campo”

Fuente: elaboracién propia

“La diversidad de usos estad motivada, en principio, seglin el emplazamiento y situacion de los terre-
nos: intraurbanos en el caso de Gijon, contiguos a la ciudad en Langreo y separados del casco en
Mieres”. Asi, en el primer caso se opta por la adopcién de usos residenciales, terciarios, areas ver-
des e infraestructuras de transporte, que pasan a sustituir a la antigua actividad fabril. En Langreo,
la centricidad del espacio aludido y su repercusion directa en la morfologia urbana determinan la
imposicion de un modelo mixto, por el que se mantiene la calificacion de industrial para el suelo del
recinto de la Fabrica, dedicAndose a equipamientos urbanos y usos residenciales el barrio de El
Puente. Por ultimo, la siderurgia de Mieres, la Unica alejada del casco urbano, ha dado lugar a uno
de los poligonos industriales mas antiguos planificados en las cuencas asturianas, La Fabrica, imbri-
cado en la estrategia reindustrializadora de mediados de la década de los ochenta (FERNANDEZ
GARCiA, 1991, pags. 471-481).

En el contexto regional la revitalizacién de estos espacios ha contribuido a reforzar el desequilibrio

del sistema urbano asturiano, a favor del tridngulo urbano central (Oviedo-Gijon-Avilés) y en detri-
mento de la Cuenca Hullera Asturiana.
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FIGURA 23. Vista aérea del poligono industrial de La Fabrica (Mieres)

Fuente: OrRMERNO, 1997, Guia de poligonos industriales de Espafia. Edicion Asturias

El desarrollo y la recuperacion de suelo urbano, tanto en Alemania como en Espafa, recae en el
ambito de competencia del planeamiento municipal, ya que son en Ultima instancia los
Ayuntamientos los que deciden sobre la distribucion de las categorias de uso del suelo.

4. FACTORES DE INFLUENCIA EN LA RECUPERACION DE SUELO: EL MODELO DEL TETRAEDRO

El modelo del tetraedro adna en su complejidad los factores que intervienen en la recuperacién de
suelo: el acondicionamiento del terreno, Grundstiicksaufbereitung (factor técnico), la rentabilidad,
Wirtschaftlichkeit (factor econdmico), el uso del suelo, Nutzung (determinado en el planeamiento
urbanistico) y el marco legal, Recht (factor legislativo) (Usa, 2000, pags. 14-16):

El acondicionamiento del terreno incluye todas las tareas relacionadas con el planeamiento urba-
nistico, asi como las medidas de tipo técnico destinadas a hacerlo edificable y prepararlo para
su reutilizacién posterior. Bajo este factor se integran, por tanto: los analisis fisicos, el planea-
miento y las medidas previas a la edificacion, entre ellas el saneamiento del suelo, (del aire y las
aguas subterraneas), la demolicién de los restos industriales y el tratamiento de los residuos,
ademas de la urbanizacion.

La rentabilidad comprende el calculo conjunto de todos los costes y rendimientos del terreno, medios
de financiacion, tasaciones (de valoracion del suelo) y estimaciones econémicas acerca de los dife-
rentes niveles de riesgo, los aspectos fiscales asi como las cuestiones respectivas a la organizacién
de los bienes raices, de la organizacion y gestion del proyecto.
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El uso del suelo engloba todos los aspectos que repercuten en su funcionalidad futura, como son
los factores de localizacion, los potenciales y las restricciones impuestas por la utilizacién preceden-
te, el planeamiento urbanistico y la comercializacion.

El marco legal o factor legislativo aglutina las prescripciones y reglamentos relevantes para la recu-
peracion del suelo a escala federal, regional y municipal.

FiGURA 24. El modelo del tetraedro

Acondicionamiento
del terreno
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Fuente: Usa, 2000, Handlungsempfehlungen fiir ein effektives Flachenrecycling, pag. 15
5. FASES DEL PROCESO DE RECUPERACION DE SUELO

Dentro de los modelos explicativos utilizados para la descripcion de las fases de los proyectos de
recuperacion de suelo, se elige por su claridad y exhaustividad el recogido por EICKELKAMP y
RENETZKI, segun el cual este proceso se divide en dos etapas principales, fase previa y fase de rea-
lizacion o desarrollo4” (EICKELKAMP y RENETZKI, 2001, pags. 87-91).

47 Grimski ofrece un modelo alternativo respecto al desarrollo de los procesos de recuperacion de suelo, que estaria com-
puesto por cinco fases de actuacion: fase de orientacion o iniciacion, fase de desarrollo, fase de planeamiento urbanistico,
fase de realizacion y, por Ultimo, de conclusion del proyecto (GRivski, 2001, pag. 254).
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Este esquema es de aplicacion general; no obstante, en el caso de explotaciones mineras suele ir
precedido de la declaracion publica de cese de actividad y la elaboracion de un Plan de Cierre de
Empresa, AbschlulBbetriebsplan, que puede contener, en su caso, indicaciones acerca de las medi-
das de saneamiento a emprender y de las limitaciones futuras de usos del suelo. La redaccion de
este documento y, a partir de su aprobacién, el término de la jurisdiccion del Consejo de inspeccion
minera, es requisito indispensable para poder emprender su reutilizacion (BERKEMEIER, 1998, pag.
28; KNOCHEL, 1998, pag. 22; EIcKeLKAMP y RENETZKI, 2001, pags. 94-95; DEICHMOLLER, 2004, pag. 26).

La fase previa o preparatoria incluye las siguientes operaciones:

- Realizacion de los primeros analisis para estimar la contaminacion del terreno y elaboracién de
la evaluacion de riesgos.

- Valoracion del estado de conservacion de la edificacién, asi como de sus posibilidades futuras
de reutilizacién o proteccion.

- Analisis del emplazamiento y el entorno urbanistico, que ayude a determinar los posibles ries-
gos u oportunidades que influyen en el desarrollo del proyecto.

- Exposicion de las propuestas municipales acerca de los usos futuros del suelo.
- Exposicion de las propuestas del propietario acerca de los usos futuros del suelo.

- Definicion de la estructura organizativa del proyecto, asi como las posibles alternativas de
financiacion.

El resultado de la fase previa debe plasmarse en la elaboracion de un Proyecto de Desarrollo
Urbanistico, cuyo contenido y significacion pasaran a delimitarse detalladamente en la cuarta parte
de estudio.

La fase de realizacion supone acometer los siguientes campos de actuacion, que pueden llevarse a
cabo de forma paralela y en estrecha interdependencia“®:

- Acondicionamiento y urbanizacién del terreno, dentro del cual se halla incluido también el
saneamiento del suelo.

48 Log campos de actuacion principales identificados en la fase de realizacion de los proyectos de recuperacion de suelo
coinciden basicamente con los establecidos por BEKEMEIER, que distingue tres ambitos de intervencion principales —en este
caso para terrenos de origen minero—: el acondicionamiento del terreno, que incluye el saneamiento del suelo, el planea-
miento urbanistico y la urbanizacion y, finalmente, la comercializacion de las parcelas (1998, pag. 28).
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- Adecuacion del planeamiento urbanistico existente, generalmente a través de la redaccién de un
Plan de Edificacion, que puede ir precedido de la recalificacion del espacio en el Plan de Usos
del Suelo.

- Elaboracion de una estrategia de comercializacion.
El proyecto finaliza con una fase ultima o de comercializacion.

FiGURA 25. Fases del proceso de recuperacion de suelo

1. Fase previa o preparatoria

- primeros andlisis y evaluacion de riesgos

- valoracién del estado de la edificacion

- andlisis del emplazamiento y del entorno urbanistico

- propuestas municipales acerca de los usos del suelo

- propuestas del propietario acerca de los usos del suelo

- definicion de las condiciones marco del proyecto (organizacion,financiacion)

\/

Estrategia de comercializacion

2. Fase de realizacion

3. Fase de comercializacion

Fuente: EickeLKamP y RENETZKI, en Taschenbuch fiir Bergingenieure, 2001, pag. 89

A partir del esquema de desarrollo del proyecto recientemente expuesto, y en relacién con el mode-
lo de los cuatro pilares de THEIN y BRUGGEMANN4® (1995, pags. 2-5), pueden identificarse cua-

49 Este modelo, sin embargo, es en parte criticable, ya que pone el acento en las tareas pertenecientes a la ejecucion fisica
del proyecto (saneamiento y urbanizacion), dejando de lado otros aspectos fundamentales como son la elaboracion de una
estrategia de comercializacion del suelo o el trabajo de informacion y promocién publica.
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tro campos de intervencion basicos en el proceso de reactivacion de baldios: la urbanizacion del
terreno, el tratamiento del suelo contaminado o saneamiento, el planeamiento urbanistico, la redac-
cion de un Proyecto de Desarrollo Urbanistico (instrumento de carécter no vinculante incluido en el
planeamiento marco) y la consecucion del planeamiento urbanistico correspondiente (Plan de Usos
del Suelo y Plan de Edificacion).

La recuperacion de suelo se caracteriza por la multiplicidad de intereses y actores involucrados,
tanto publicos como privados, pertenecientes a las esferas estatal, regional y municipal. Entre los
mas relevantes cabe citar: los propietarios del suelo, los agentes econdémicos (inversores, bancos,
agentes y promotores inmobiliarios, compafiias de seguros, empresarios), los ciudadanos (a través
de asociaciones de usuarios, afectados, etc. o representantes de intereses particulares) y las empre-
sas encargadas de la puesta en marcha de estos proyectos (constructoras, arquitectos, ingenieros,
urbanistas, técnicos, etc.) (ZIERoLD, 1995, pags. 31-35; DEICHMOLLER, 2004, pag. 6).

Por parte de la Administracion municipal, la gestion y recuperacion de suelo cae bajo la competencia de
los departamentos de gestion medioambiental, planeamiento urbanistico, patrimonio, inspeccion de obra
y promocion econémica principalmente (Dssw, 1998, pag. 17). Para agilizar el complicado entramado
burocratico se recomienda la creacion de una comision interdepartamental autonoma responsable de
estas tareas, asentada entre los departamentos de planeamiento urbanistico y promocién econdmica,
como los mas directamente relacionados con las actividades aludidas (TomerIUS y PReug, 2001b).

FIGURA 26. Sistema de relaciones entre los actores implicados en los procesos
de gestion y recuperacion del suelo

Administracién municipal Agentes econdmicos

Bancos
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Fuente: TomerIus y PrReur, 2001b, Flachenrecycling als kommunale Aufgabe, pag. 15
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Debido a la amplia variedad de factores de influencia, de campos de intervencién, ademas de la
diversidad de actores en él implicados, los procesos de reactivacion de baldios se distinguen por su
enorme complejidad e interdisciplinariedad (AENGEVELT, 1986, pag. 185; WIese voN OreN, 1990, pag.
40; Mwmtv, 1999, pag. 1; Usa, 2000, pag. 4; Tomerius y Preus, 2001a, pag. 308, Gora, 2002, pag.
262; HAUSER, 2003, pag. 5; DEICHMOLLER, 2004, pag. 21). El saneamiento y la recuperacion de suelo
no representan Unicamente una labor técnica, sino que constituyen ademas una estrategia ubicada
en el espacio de confluencia de la politica de desarrollo urbano, medio ambiente y promocion eco-
némica, cuya aplicacion se realiza a nivel municipal.

FIGURA 27. Campos de intervencion implicados en la recuperacion de suelo
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Fuente: WESTDEUTSCHE IMMOBILIENHOLDING, Industrie und Brachflachenreaktivierung, 1998, pag. 46

6. OBSTACULOS A LA RECUPERACION DE SUELO

Si bien tanto la significacion de la recuperacién de suelo como la frecuencia de su aplicacion en el
ambito de la gestion municipal han experimentado una evolucién ascendente en Alemania a partir
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de la década de los setenta del siglo XX, alin permanecen vigentes gran numero de trabas de ori-
gen multiple que actian bloqueando, y en ocasiones imposibilitando su desarrollo.

Los mayores obstéculos a la revitalizacion de baldios obedecen a tres causas principales: las limi-
taciones introducidas por el estado del suelo (incluida la contaminacion) y sus restos materiales; los
problemas del ambito de la propiedad/titularidad del suelo y el desajuste entre la oferta y la deman-
da del mercado inmobiliario (WINKLER y WOLLMANN, 1993, pag. 15; Usa, 2000)%.

DRECKER, por el contrario, hace alusion a otros dos aspectos adicionales: la pervivencia de reliquias
del patrimonio industrial y la biodiversidad vegetal y animal, elementos que confieren a los baldios
industriales un caracter particular en relacion con otros espacios urbanos y que pueden llegar a plan-
tear inconvenientes a su posterior reactivacion (2003, pag. 138).

A) Las restricciones introducidas por el estado del suelo, sus restos materiales y su equipamiento
Como razén principal para el mantenimiento en desuso de baldios se nombra frecuentemente la per-
vivencia de residuos o restos relacionados con la funcionalidad primitiva del suelo, cuya eliminacién
implica necesariamente una inversion elevada en tiempo y dinero. Entre los restos derivados de su
pasado industrial se encuentran! (KoLL-SCHRETZENMAYR, 2000, pags. 29-30):

- La contaminacion del suelo (conocida y supuesta);

- los cimientos y todo tipo de edificacion subterranea como bunkers, tuneles, etc., de diversa
funcionalidad;

- la edificacion superficial deteriorada y que precisa ser derruida;

- la edificacion superficial protegida;

50 | 4 Oficina Federal del Medio Ambiente introduce también entre los obstaculos principales a la recuperacion del suelo el
problema de la financiacién, es decir, la enorme inversién exigida para su acondicionamiento. Esta cuestion, sin embargo,
puede ser interpretada como una de las consecuencias derivadas de las limitaciones introducidas por el estado del suelo y
la edificacion heredada.

STEINEBACH hace especial incidencia, ademas de citar a los factores recientemente enumerados, en la imagen negativa tra-
dicionalmente asociada a los baldios, asimismo una de las consecuencias que se derivan de la presencia de contaminacion
alojada en su interior (2002, pag. 21).

51 Una clasificacion similar de los restos materiales derivados de la funcionalidad antigua del suelo se encuentra en
MEeHRHOFF, 1996, pag. 50 y HENNINGS, 2005, pag. 12.
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- el tamafio o la parcelacién del terreno, siempre y cuando resulten inapropiados para la nueva
funcionalidad, ademas de los defectos presentes en la edificacién conservada;

- los rellenos de tierras; y
- los depdsitos de materiales de naturaleza variada.

Dentro de esta clasificacion debe tenerse también en cuenta el material bélico de diverso tipo (bom-
bas, minas, etc.) que, a menudo, aun se encuentra alojado en el suelo, particularmente en los anti-
guos asentamientos industriales, los cuales, conjuntamente con los centros urbanos, fueron objeto
de bombardeos masivos por parte de los ejércitos aliados, en especial durante la Il Guerra Mundial.

a) La contaminacion

Una de las cuestiones mas relevantes en el problema del reciclaje del suelo vacante de origen indus-
trial, y que ha impedido durante largo tiempo su posterior reocupacién, es la presencia de sustan-
cias nocivas de diverso origen, que se materializan en diferentes grados y tipos de contaminacion.

La existencia de estas cargas nocivas ha actuado tradicionalmente como freno a la inversion debido,
por un lado, al desconocimiento e inseguridad de su origen y los peligros que desprenden; por otro, a la
elevada cuantia de los gastos requeridos por el tratamiento y saneamiento de los suelos contaminados.

Ala definicion legal presente en la Ley de Proteccion del Suelo se superpone la clasificacion practi-
ca introducida por NoLL, que distingue entre tres tipos de cargas o contaminacion en relacion con el
medio en que se originan (ESTERMANN, 1983; NoLL, 1995; NoLL y WESSING, 1996; ESTERMANN y NOLL,
1997; WESTDEUTSCHE IMMOBILIENHOLDING, 1998):

- cargas de origen quimico, Chemische Altlasten (contaminacion del suelo),

- cargas de origen constructivo, Bauliche Altlasten (cimientos y edificacion, tanto superficial como
subterranea), y

- cargas o restricciones mentales, Mentale Altlasten2 (prejuicios mentales).

Evocando a éstas Ultimas, Wiese von OreN afirma: “El tratamiento de los restos del pasado indus-
trial esta cargado de enormes dificultades irracionales y prejuicios emocionales” (1990, pag. 48).

"o

52 0tros autores utilizan en su lugar las expresiones “barreras mentales”, ‘mentale Blockaden” (NoLL y RECHMANN, 1989, pag.
46) y “minusvalia mercantil’, “merkantiler Minderwert” (MOLLER y BRUGGEMANN, 1998, pag. 14).
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La contaminacién en sentido estricto del suelo se restringe, sin embargo, a los restos materiales y,
en especial, a la contaminacién quimica, a los que pueden sumarse material bélico y alteraciones
fisicas ocasionadas por el mismo.

b) Problemas de imagen del suelo

Los dos primeros tipos de contaminacién del suelo pueden delimitarse claramente y son superables
en la actualidad gracias a la utilizacién de diversos métodos y procedimientos técnicos. Mas peligro-
sa es, quiza, la pervivencia de restricciones mentales entre la poblacién y el estamento inversor,
“obstaculos o barreras mentales”, derivados de la imagen negativa que se desprende de estos terre-
nos (AENGEVELT, 1985, pag. 52; DRECKER y SCHARPEN, 1996, pag. 29; WESTDEUTSCHE
IMMOBILIENHOLDING, 1998, pag. 44; BRADTKE y LOWER, 1999; DRECKER, 2003; DEICHMOLLER, 2004), cuyo
radio de propagacidn espacial se hace extensivo en numerosas ocasiones al entorno en el que se
encuentran, llegando a convertirse en foco de origen de procesos de declive urbano, que afectan al
barrio 0 incluso a la totalidad del conjunto urbano. En este sentido “las superficies abandonadas son
percibidas por la opinién publica como simbolo de decadencia y espacios que traen consigo riesgos
incalculables” (Kunzmann, 1996a).

La superacion de estas connotaciones negativas asociadas a los baldios y, en general, a los espa-
cios contaminados, constituyen una exigencia indispensable para el éxito de los procesos de recu-
peracion de suelo. Por ello, las acciones encaminadas en esta direccién deben ir acompafiadas de
una amplia labor informativa basada en condiciones de transparencia, claridad y apertura de cara al
publico, “gldserne Altlastenverhéltnisse” (NoLL, 1995, pag. 38; GROHE, 1996, pag. 18 y 1997c, pag.
37; ESTERMANN y NoLL, 1997, pags. 8-9). La informacion y concienciacion publica estan explicitamen-
te destinadas a combatir la mala imagen tradicionalmente asociada a estos terrenos, con el fin de
obtener la aprobacion de la poblacion y el empresariado local y regional.

Algunos autores ponen especial énfasis en la superacion de los prejuicios mentales y el cambio de
mentalidad como cuestion central que posibilita no sélo el desarrollo de los procesos de recuperacion
de suelo, sino que contribuye de manera global a la revitalizacién de las regiones de antigua industria-
lizacion (NoLL y RECHMANN, 1989, pag. 46; Hamm y WIENERT, 1990, pag. 309; BRADTKE y LOWER, 1999).

SiEBEL y KLEINE introducen incluso una cuarta categoria de Altlasten, cargas sociales, “soziale
Altlasten”, entre las que se encuentran la falta de una infraestructura social, la elevada tasa de
desempleo y la escasa o inadecuada cualificacion del capital humano, como factores que se opo-
nen al desarrollo de las regiones de tradicion industrial (SIEBEL y KLEINE, 1993, pag. 145).

c) La reduccion del valor del suelo

Los espacios abandonados, como bien sustraido a la accion libre del mercado inmobiliario, experi-
mentan una reduccion del valor de cambio del suelo (DIETERICH, 1986, pag. 146; GANSER, 1995, pag.
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23), que puede devaluarse ain mas en caso de detectarse en ellos la presencia de contaminacion
(WieGANDT, 1989, pag. 260). La pérdida de valor se hace extensible, por lo general, a la edificacion
erigida sobre el terreno.

Por el contrario, la puesta en marcha del proceso de saneamiento puede contribuir a la revaloriza-
cion del suelo y de su edificacion (KOSTER y NoLL, 1994, pag. 23; Usa, 2000, pag. 90). Una influen-
cia positiva manifiestan, del mimo modo, las infraestructuras existentes, los inmuebles bien conser-
vados y potencialmente reutilizables y la abundancia de areas verdes (Usa, 2000, pag. 90).

d) La financiacion

En estrecha relacion con la contaminacion del suelo se presenta la cuestion decisiva de su financia-
cion, la cual experimenta un encarecimiento frente a los proyectos inmobiliarios clasicos debido a
los considerables costes de saneamiento y acondicionamiento que, por lo general, sobrepasan con
creces la valoracion urbanistica del terreno (DoeTscH y RUPKE, 1998, pag. 20).

Muchos autores denuncian explicitamente la falta de programas y modelos de financiacion especi-
ficos destinados a los proyectos de recuperacion de suelos3. Esta carencia es cubierta, en la mayo-
ria de los casos, mediante el recurso a un sistema publico-privado de financiacién conjunta, en la
que se emplean medios de diversa procedencia, tanto estatales como regionales, municipales y
comunitarios.

La financiacion, como uno de los mayores obstaculos a la revitalizacion de baldios industriales, tien-
de a agudizarse en las proximas décadas, tras las Ultimas ampliaciones de la Unién Europea produ-
cidas en 2004 y 2007, con sus repercusiones consiguientes en el reparto futuro de los Fondos
Estructurales, hasta entonces uno de los instrumentos financieros mas usuales.

Para hacer frente a este presunto recorte futuro de las ayudas publicas es preciso buscar nuevos
métodos, procesos y sistemas de financiacion, que deben concentrarse fundamentalmente en un
estimulo de la inversién privada, ante la precaria situacion actual por la que atraviesan las arcas
publicas (TOMERIUS, BARCZEWSKI, KNOBLOCH y SCHRENK, 2004, pag. 34).

53 En este sentido el modelo de los Fondos Inmobiliarios NRw, Grundstiicksfonds Nrw, creado por el gobierno regional de
NRw como instrumento de desarrollo de suelos abandonados, destaca como excepcion a la regla general.
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FiGura 28. Distribucion de los programas de financiacién regional comunitaria
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Fuente: elaboracion propia a partir de VORAUER-MISCHER, en Geographische Rundschau, 2004, pag. 5
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B) El desajuste entre la oferta y la demanda de suelo

El desajuste entre la oferta y la demanda de suelo suele presentarse frecuentemente en las regio-
nes de antigua industrializacion. El retroceso de la produccion industrial, en especial de la industria
pesada, origina un exceso de oferta de suelo, que no puede ser absorbido por el mercado inmobi-
liario (KoLL-SCHRETZENMAYR, 2000, pag. 29).

Los intentos de recuperacion de baldios industriales se ven lastrados en su desarrollo por el esca-
so dinamismo econdmico e inmobiliario regional, asi como por la persistencia de bajos precios del
suelo, que disminuyen proporcionalmente en tanto aumenta la distancia a los centros urbanos. A su
vez, la prolongacion a largo plazo del estado de desocupacion del suelo se convierte en un freno
para el progreso economico de estos territorios, en un sistema de mutua reciprocidad.

En algunas de las regiones el desajuste entre la oferta y la demanda en bienes raices adquiere pro-
porciones especialmente alarmantes debido a la intromision de factores externos, en general el
acondicionamiento de nuevo suelo industrial bien equipado, que entra en competencia directa con
la posible reutilizacion productiva de los espacios abandonados (AENGEVELT, 1985, pag. 52; KoLL-
SCHRETZENMAYR, 2000, pag. 29; Iks, 2003, pag. 11; HENNINGS, 2005, pag. 14).

C) Problemas dentro del ambito de la titularidad/propiedad del suelo

Otro impedimento frecuente es la falta de cooperacion y desinterés (actitud pasiva) del propietario del
suelo, debido generalmente a intereses especulativos, que se traducen en la retencién intencionada del
mismo, sustrayéndolo a la accion del mercado inmobiliario. Por el contrario, condicion indispensable
para la reutilizacion de baldios es el interés del propietario (actitud activa) en su posible reocupacion.

Otros conflictos relacionados con la titulariedad del suelo se presentan en caso de existir varios pro-
pietarios, lo que origina a menudo desacuerdos respecto a los usos futuros. La recuperacién de
suelo se vuelve mas complicada en tanto se incrementa el numero de las parcelas y el tamafio de
la superficie a desarrollar, ademéas del nimero de propietarios (AENGEVELT, 1986, pag. 187).

Problemas de titularidad y conflictos de intereses respecto al suelo pueden suponer impedimentos
decisivos a la reactivacion de espacios abandonados. En caso contrario, se ha demostrado la inci-
dencia positiva que la concentracion de la propiedad inmobiliaria en manos de un Unico agente tiene
en el desarrollo fluido del proyecto.

D) El respeto al patrimonio industrial y natural
a) El respeto al patrimonio industrial

La presencia de elementos protegidos del patrimonio industrial presenta un arma de doble filo para
la reactivacion de un terreno. Por un lado, dificulta en cierto modo la reutilizacion de su edificacion,
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debido a las restricciones de usos del suelo, de las que son excluidas, por lo general, funciones eco-
noémicas que exijan cualquier tipo de transformacion de la estructura edificatoria originaria (LUTZE,
1990b, pags. 83-85). Por otro, asegura la preservaciéon del legado industrial y ofrece una base
fiable para la obtencion de ayudas financieras a emplear en el desarrollo del suelo o, al menos, para
sustentar la conservacion de la herencia histdrica sobre él asentada (BRAUNE, 1986, pag. 172; Wiese
VON OFEN, 1990, pags. 48-49; WESTDEUTSCHE IMMOBILIENHOLDING, 1998, pag. 44; BRADTKE y LOWER,
1999, pags. 47-50; HOHMANN, 1999, pag. 13; Ik, 2003, pag. 119).

La integracion de los restos del patrimonio industrial ofrece, ademés, la posibilidad de conferir una
identidad singular al emplazamiento e incrementar su calidad, contribuyendo finalmente en la reva-
lorizacion del suelo y del area urbana donde se integra (Iks, 2003, pag. 11).

La consideracion de las reliquias industriales como monumentos de la industria y de la técnica (FOHL,
1994) obliga a la revision y redefinicion de los conceptos clasicos de cultura y patrimonio cultural. A
este respecto la Ley de Proteccion del Patrimonio del Estado federal NRw, Denkmalschutzgesetz
Nrw (DSchG NRw), en su articulo 2 parrafo 3 establece legalmente la pertenencia de los “asenta-
mientos de produccion artesanal e industrial” a la categoria de monumentos, desde el momento en
que existe un interés publico en su conservacion (MAssks, 1998b, pag. 7). A su vez, este interés se
justifica cuando los monumentos o conjuntos monumentales “representan piezas significativas en la
reconstruccion de la historia reciente, la evolucion urbana o el desarrollo de las condiciones econd-
micas y laborales” (EicHENLAUB, 2000, pag. 8).

Dentro del patrimonio industrial protegido puede hacerse una distincién basica entre la edificacién
con fines productivos (castilletes, altos hornos, etc.) y aquella administrativa y de almacenamiento,
que incluye también otras instalaciones de funcionalidad variada y de reducida dimension (LUTzE,
1990b, pag. 83). Esta diferenciacion también esta implicita en ALvAREZ ARECES cuando hace referen-
cia a los “bienes relacionados con la produccion y los testimonios de lo cotidiano” (2001, pag. 13).
En el caso de la primera categoria es mas dificil encontrar un uso adecuado que respete la configu-
racién originaria de la edificacion, y se suele recurrir a soluciones museisticas y similares que ase-
guren su conservacion, por lo general asegurando su transferencia a fundaciones, asociaciones cul-
turales, etc. La segunda tipologia de monumentos es mas facilmente reutilizable por medio del alo-
jamiento de nuevos usos, en ciertos casos residenciales o terciarios, pero también frecuentemente
como instalaciones de interés publico (centros de encuentro o equipamientos socio-culturales).

“La conservacion y proteccion de monumentos”, tanto convencionales como del patrimonio indus-
trial, debe ser respetada por los instrumentos del planeamiento urbanistico municipal, tal y como se
establece en el Codigo Federal de Edificacion, en su articulo 1, parrafo 5y, por lo tanto, estas pie-
zas singulares deben ser incluidas tanto en el Plan de Usos del Suelo como en el Plan de
Edificacion, y requieren de un tratamiento preferente dentro del marco urbanistico (DEICHMOLLER,
1999, pag. 29).
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La fabrica sidertrgica de Vélklinger Hiitte, situada en la localidad del mismo nombre, de 61 ha de
extension, es el primero de los conjuntos arquitectonicos de origen industrial que ha llegado a alcan-
zar la consideracién de Patrimonio de la Humanidad, admitido como tal por la UNEsco en 1994
(BoNBERG y SoBIcH, 1995, pag. 51). Este reconocimiento y su consiguiente proteccién marca un hito
dentro de la joven disciplina de la arqueologia industrial.

Su equivalente en la cuenca del Ruhr es la explotacion minera Zeche Zollverein, declarada asimis-
mo Patrimonio de la Humanidad por la ONu el 14 de diciembre de 2001. Tal distincion le ha sido otor-
gada en atencion a su significacion como una de las muestras representativas de la industria pesa-
da en Europa.

FIGURA 29. Vista frontal de la mina Zeche Zollverein en Essen-Katenberg

Fuente: EBERT, en DURR y GRAMKE, 1993, Emeuerung des Ruhrgebiets. Regionales Erbe und Gestaltung fiir die Zukunft, pag. 33
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b) El respeto al patrimonio natural

Los baldios industriales son, a menudo, biotopos de alto valor ecoldgico, Brachfldchenbiotope
(SCHROTER, 1998, pag. 21), que se han erigido en refugio de comunidades exéticas de flora y
faunab4, cuestion que ha permitido en muchos casos la conservacion de su ingente patrimonio natu-
ral a la vez que historico-cultural (HAUSER, 2003, pag. 20). El conjunto del espacio baldio o areas
concretas dentro del mismo pasan a recibir, en este caso, una de las muchas calificaciones legales
existentes para asignar a los espacios naturales protegidos y que se hallan definidas en los articu-
los 12-18 de la Ley de Proteccion de la Naturaleza, Bundes Naturschutzgesetz (BNatSchG)
(DEICHMOLLER, 2004, pag. 31).

El respeto al patrimonio natural implica, por lo general, no sélo una limitacion significativa de los usos
posibles del suelo sino, en la mayoria de los casos, una prohibiciéon total a la reutilizacion del terre-
no (WESTDEUTSCHE IMMOBILIENHOLDING, 1998, pag. 44; BRADTKE y LOWER, 1999; HOHMANN, 1999, pag.
10; DEICHMOLLER, 2004, pag. 31).

E) Dificultades del planeamiento urbanistico

El largo periodo temporal requerido por los proyectos de recuperacion de suelo, y especialmente por
su planeamiento urbanistico (DRECKER y SCHARPEN, 1996, pag. 49; SCHELTE, 1999, pag. 43; Ik, 2003,
pag. 11; DEICHMOLLER, 2004, pag. 26), que exige, por regla general, de una adaptacién del Plan de
Desarrollo Regional y del Plan de Usos del Suelo, seguido de la redaccion de un Plan de Edificacién,
es considerado como otra de las trabas fundamentales al desarrollo de los espacios abandonados
(DEICHMOLLER, 2004, pag. 26). En el caso de explotaciones mineras se requiere adicionalmente, pre-
vio al proceso de planeamiento urbanistico, de la elaboracién de un Plan de Cierre de Empresa.

Algunos autores relacionan el alargamiento del proceso de planeamiento con la rigidez del instru-
mentario urbanistico aleman clasico, cuyos plazos de aplicacion ofrecen, a menudo, un marco
inapropiado para la rapida implementacion de los proyectos de recuperacion de suelo. Con el fin de
paliar esta inadecuacion, se han ido desarrollando e imponiendo durante los Ultimos afios otros ins-
trumentos de caracter mas flexible (ScHELTE, 1999, pag. 43).

F) La escasez de los recursos municipales

La puesta en marcha de los proyectos de recuperacion de suelo esta también estrechamente rela-
cionada con las capacidades financieras y de personal de las entidades municipales responsables

54 Acerca del patrimonio natural de los espacios industriales abandonados véase VEDDER, 1994, pags. 41-44; VEDDER y
DRECKER, 1994, pags. 22-28.
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de su ejecucion. Algunos autores se hacen eco de esta opinion, desde el momento en que afirman:
“La precaria situacién de las finanzas municipales limita en enorme grado las posibilidades de la
intervencion municipal en el campo de la reactivacion de baldios industriales” (DEICHMOLLER, 2004,
pag. 32).

Otro tipo de impedimentos de origen variado son: el alojamiento de usos temporales e interinos, que
suponen en muchos casos una infrautilizacion del terreno (BRADTKE y LOWER, 1999; HoHMANN, 1999,
pag. 10); la competencia intermunicipal por la atraccion empresarial (FREIER, GRIMSKI y RePPE, 2000,
pags. 5-10); la falta de cooperacién entre los organismos de la Administracién local; cierta inseguri-
dad legal y el temor frente a los peligros desprendidos de la contaminacién (DoeTscH y RUPKE, 1998).

En una encuesta realizada por el Instituto Aleman de Urbanismo a finales de la década pasada se
ponen de manifiesto los mayores obstaculos a la recuperacion de suelo desde el punto de vista de
la Administracion municipals®: las dificultades financieras, en particular la inexistencia de programas
especificos a escala federal, y el escaso interés por parte de la inversién privada, asi como la difi-
cultad de integracion de estos proyectos inmobiliarios en un concepto urbanistico global y en la ges-
tion municipal del suelo (TomerIUS y PREUR, 2001b, pag. 54).

FiGura 30. Principales obstaculos a la recuperacion de suelo

Intereses Dificultades del Problemas de
especulativos planeamiento urbanistico financiacion
\\\ //
—
\ //
Competencia ) Contaminacién
de nuevosuelo ObStan,J'OS ala —— delsueloy
edificable recuperacion de suelo restos materiales
—— [
T
Demanda ) Integracion
o Dificultades o
inexistente urbanistica

procedimentales
y burocraticas

Fuente: ScHeLTE, 1999, Rdumlich-struktureller Wandel in Innenstédten, pag. 42

95 Han participado en la encuesta, segun informaciones del citado Instituto, 118 municipios de 15 Estados federales (en total
55 municipios pertenecientes al Este y 63 al Oeste aleman), de entre los cuales se han valorado 582 proyectos de recupe-
racion de suelo (259 realizados en el Este y 323 en el Oeste aleman). La mayoria se encuentran en los Estados federales
con gran nimero de baldios minero-industriales, entre ellos Sajonia, Renania del Norte-Westfalia y Sajonia-Anhalt.
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El elevado niimero de dificultades frecuentemente asociadas a la recuperacion de baldios industria-
les suscita el rechazo por parte del estamento inversor y los representantes municipales e inclina la
balanza a favor de los proyectos de urbanizacidn sobre espacios libres. La edificacion sobre suelo
rustico destaca por sus ventajas a corto plazo: es, por lo general, mas facil, asequible desde el punto
de vista econdémico y mas reducida en su duracién temporal (DoeTscH y RUPKE, 1998; Dssw, 1998;
FReIER, GRIMSKI y REPPE, 2000), ya que estan excluidas del proceso global las medidas de sanea-
miento y acondicionamiento del terreno, aparte de los exdmenes previos, de obligacion legal en el
caso de espacios abandonados. Este comportamiento, sin embargo, representa una transgresion
frontal a las propuestas recogidas en el Codigo Federal de Edificacion y, en especial, a su clausula
de proteccién del suelo (DoeTscH y RUPKE, 1998), que pasaré a definirse a continuacion.
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lil. LA RECUPERACION DE SUELO EN LA POLITICA MEDIOAMBIENTAL Y URBANISTICA
ALEMANA

Como ya hemos adelantado en el capitulo anterior, la reactivacién de baldios se asienta en Alemania
sobre la consideracion del suelo como recurso limitado y no renovable, presente tanto en la legisla-
cion medioambiental como urbanistica vigente. Dentro de la primera encuentra acogida en la Ley de
Proteccion del Suelo, Bundes Bodenschtuzgesetzt (BBodSchG)%, y en el Decreto de Proteccién del
Suelo y de los Espacios Contaminados, Bundes Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV0), mientras que en la segunda la reactivacion de baldios se estimula a través de la
clatsula de proteccion del suelo, Bodenschutzklausel, insertada recientemente en el Cdigo Federal
de Edificacion, Baugesetzbuch (BauGB).

Por tanto, la recuperacion de suelo como medida presente en ambas legislaciones auna intereses
tanto urbanisticos como medioambientaless?(HoLzapreL, 1992) y se convierte asi en instrumento
clave dentro de la concepcion del desarrollo urbano sostenible. La reduccion de la edificacién a
costa de espacios libres es un objetivo de la politica de ordenacion del territorio, mientras que la eli-
minacién de dafios ecoldgicos y la minimizacion de riesgos para los recusos naturales son objetivos
de la politica medioambiental.

1. TENDENCIAS ACTUALES DEL CONSUMO DEL SUELO EN ALEMANIA: EL INCREMENTO DE SU CONSUMO Y LA
SUBURBANIZACION

En Alemania se asiste durante el siglo XXy, especialmente, a partir de los afios cincuenta, a un fuer-
te impulso del proceso de urbanizacién, que esta fundamentado basicamente en un incremento
constante del consumo de suelo a costa de los espacios rusticos situados en la periferia urbana; lo
que se conoce como suburbanizacion o periurbanizacion.

56| 4 Ley de Proteccion del Suelo alemana no es, en este aspecto, equiparable a nuestra Ley del Suelo de 1956, destinada
a reglamentar la gestion y organizacion del suelo como bien urbano y, por tanto, la practica urbanistica, tal y como se esta-
blece en su articulo 1: “Es objeto de la presente Ley la ordenacion urbanistica en todo el territorio nacional”.

57 | a estrecha relacion existente entre las politicas de medio ambiente y ordenacion del territorio en Alemania y su manifes-
tacién a escala municipal, el urbanismo, es puesta de relevancia también por otros autores. La estrecha coordinacién entre
(ambas) politicas se manifiesta sobre todo en los siguientes hechos: la integracion de ambas politicas en un unico Ministerio
como modelo de organizacidn administrativa dominante; el creciente peso de los temas ambientales en los contenidos de los
planes territoriales de escala regional y subregional y la integracion de la planificacion paisajistica, Landschaftplanung, en la
planificacion territorial” (HILDEBRAND ScHEID, 1996, pags. 57-58). Esta tesis es corroborada por WieGANDT (1989, pag. 107).
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A pesar de la elevada extension que el espacio urbanizado registra en la RFa, en comparacion con
los paises vecinos, el consumo de suelo mantiene a lo largo del tiempo su tendencia ascendente,
experimentando un ligero recrudecimiento en los Ultimos afios. Se pasa de las 67 ha/dia entre 1989-
93, cifra proporcionada por la Oficina Federal de Estadistica, Statistische Bundesamt (DOETSCH y
RUPkE, 1998), a las 120 ha/dia en el periodo siguiente, 1993-97 (DoscH, 2003, pag. 19; DEICHMOLLER,
2004, pag. 3; FREIER, GRIMsKI y REPPE, 2000, pag. 11), segun calculos realizados por la Oficina de
Obras Publicas y Ordenacion del Territorio.

El desajuste patente entre ambos periodos esta propiciado por el “boom edificatorio” surgido en los
Estados del Este tras la reunificacion alemana, que ha provocado la recalificacién masiva de espa-
cios libres en suelo urbanizable con el objetivo de cubrir, principalmente, las carencias provocadas
por el cierre industrial (DoETsCH y RUPKE, 1998) y paliar, en cierta medida, las repercusiones econé-
micas desfavorables derivadas de la tardia reestructuracion productiva y de la fuerte corriente emi-
gratoria en direccién al Oeste.

La evolucién creciente del consumo de suelo contintia inexorable en los afios posteriores: en el inter-
valo siguiente, 1997-2001, se cifra en alrededor de 129 ha/dia (DoscH, 2003, pag. 19; Iks, 2003,
pags. 4-5), llegando a alcanzar las 131 ha/dia en el afio 2003 (Iks, 2003, pags. 4-5). A partir de
entonces y durante el bienio siguiente se registra una tendencia ligeramente decreciente, situando-
se en 115 ha en 2005.

Tal y como reconocen algunos autores, la prognosis de un incremento del consumo de suelo puede
resultar sorprendente si se parte de ciertas consideraciones de origen diverso, entre las que pueden
enumerarse: la tendencia al estancamiento demografico, las elevadas tasas de desempleo, las
restricciones financieras en las arcas publicas y el empleo de tecnologias més respetuosas con el
medio ambiente (MANN, 1996, pag. 2).

Alemania se encuentra entre las naciones europeas con mayor densidad de poblacion y extension del
suelo urbano. El fendmeno de la urbanizacién, acompariado de la consiguiente reduccién de los espa-
cios libres, se caracteriza por su continuidad histérica. A pesar del tenue crecimiento, incluso estanca-
miento actual, experimentado por las tasas de natalidad y poblacion activa, el espacio urbanizado
experimenta un incremento cercano al 80% en los Ultimos cuarenta afios (DoscH, 2003, pag. 16).

58 E| cambio en la tendencia demogréfica se comienza a apreciar en Alemania a partir de los afios setenta del siglo pasado.
Las pérdidas de poblacién se concentran en las ciudades, como consecuencia del reforzamiento de la suburbanizacién, y en
los Estados del Este, propiciando un saldo migratorio positivo en el Oeste, como parte de una corriente de desplazamiento
interior de la poblacion. La evolucién demografica negativa tiende a mantenerse, incluso agudizarse en el futuro. Segun esti-
maciones de la Oficina Estadistica Federal se cuenta con un retroceso demografico del orden de 12-17 millones de perso-
nas en los proximos cincuenta afios —de 82 a 65-70 millones entre 2000 y 2050—, que vendria acompafiado de un consi-
derable envejecimiento de la poblacion (STeINEBACH, 2002, pags. 21-22).
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La extension del suelo urbano en Alemania, segun datos basados en un inventario realizado por la
Oficina de Obras Publicas y Ordenacion del Territorio en el afio 2005, asciende a 4,6 millones de ha
(46.050 km2), lo que supone el 12,8% de la superficie total, frente al 7% en 1950 y el 11,8% en 1997
(FREIER, GRIMSKI y REPPE, 2000). A las ciudades-estado de Berlin (69%), Hamburgo (57%) y Bremen
(56%) corresponden los porcentajes mas elevados de suelo urbano, que difiere enormemente en el
caso de los Estados federales. Dentro de éstos se sitlia a la cabeza Renania del Norte-Westfalia,
con un 21% de suelo urbano que, en las mayores ciudades de la aglomeracion Rin-Ruhr, puede lle-
gar a superar el 50%%°.

FiGura 31. Evolucion del espacio urbanizado, la poblacion y la poblacién activa
en Alemania entre 1961-2001
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Fuente: DoscH, en: TOMERIUS, BARCZEWSKI, KNOBLOCH y SCHRENK, 2003, Finanzierung von Flachenrecycling, pag. 16

59 Algunos datos respecto a la extension del suelo urbano en la aglomeracion urbana Rin-Ruhr: en 12 de las ciudades el
espacio urbano ocupa mas del 50% de la superficie municipal. En los municipios de Oberhausen, Gelsenkirchen, Herne y
Bochum representa mas de dos tercios del espacio total (LamPE, 1985, pags. 28-29).
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La distribucién actual de usos del suelo, basada en datos del afio 2005, responde a las siguientes
caracteristicas: el 53% son usos agricolas, el 30% espacio forestal, cerca del 13% (12,8%) suelo
urbano, el 2,2% aguas y el restante 2% otros usos.

Ficura 32. Distribucion de los usos del suelo en Alemania en el aiio 2005

Aguas Otros usos

2% \ /7 2%

Espacio urbano
13%

L

Usos agricolas
53%

Espacios forestales
30%

Fuente: elaboracion propia
A) Causas del incremento del consumo de suelo y la suburbanizacién

Las razones para el incremento del consumo de suelo a costa de espacios libres y la expansién
incontrolable de la suburbanizacion en Alemania son multiples, y tienen su origen en la estricta com-
petencia municipal por la ganancia de poblacion y el asentamiento empresarial. Para ello, se gene-
ran abundantes reservas de suelo industrial en la periferia urbana, como factor de localizacién diri-
gido a atraer la inversion y, a la vez, como medida paliativa de la pérdida demografica (HOHMANN,
1996; DoscH, 2003). El consumo de suelo se ve asimismo favorecido por la mayor asequibilidad eco-
némica del suelo rustico edificable en relacion con el urbano (ScHELTE, 1999; DoscH, 2003).

Las multiples transformaciones experimentadas en los espacios productivos a raiz de la reestructu-
racién econémica —incremento de la demanda de suelo, aparicién de nuevos factores de localiza-
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cion y de modelos de asentamientos empresariales®—, ademés de los cambios en el estilo de vida,
dentro de los que se incluyen las nuevas tipologias residenciales y de ocio, son los responsables del
incremento constante del consumo de suelo.

a) Causas del incremento del consumo de suelo para usos productivos

La disminucion del empleo y, por consiguiente, de la poblacién activa, no tiene su reflejo en un des-
censo de los requerimientos espaciales de la industria, sino que, muy al contrario, se consolida una
tendencia de signo opuesto caracterizada por un incremento de la superficie productiva total (y de
la superficie/trabajador)é! debido al predominio de criterios extensivos en el disefio de los nuevos
asentamientos productivos, frente a la edificacion en altura anterior (DoetscH y RUPKE, 1998;
DEICHMOLLER, 2004).

Ficura 33. Tipos de implantaciones industriales en la corona metropolitana

Nueva industria CORONA
. local METROPOLITANA

Traslado
(con cierre)

CIUDAD
CENTRAL

Cierre

Deslocalizacion

estratégica Ampliacion

(mantiene local )

Fuente: CARAVACA y MENDEZ, en Eure, 2003, pag. 44

60 Estos factores han sido analizados detalladamente en la primera parte de este estudio.

61 Frente a esta tesis general defendida por la mayoria de los autores, KoLL-SCHRETZENMAYR habla de una disminucion de las
necesidades de suelo para la produccion industrial en los paises desarrollados. Las causas deberian buscarse en la “minia-
turizacion” de la produccion, que influye en una relacion del espacio empleado por trabajador y al desplazamiento de las acti-
vidades de produccion a los paises de menores costes salariales (KOLL-SCHRETZENMAYR, 2000, pag. 9).
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Se pretende, de este modo, dar respuesta a las nuevas exigencias impuestas por la tecnificacion y
mecanizacion de los procesos, asi como a las altas aspiraciones cualitativas, entre ellas el incre-
mento del porcentaje de espacios verdes y de dotacion infraestructural, caracteristicas de las nue-
vas tipologias de emplazamientos industriales (WuscHaNKY, 1985, pag. 17).

La industria tradicional, ubicada en el centro histérico de las ciudades, se vé desplazada a las coro-
nas metropolitanas, donde surgen también asentamientos nuevos, parte de los cuales, incluso, van
a instalarse en el extrarradio urbano.

b) Causas del incremento del consumo de suelo para usos residenciales

Tal y como ocurria con los usos productivos, el estancamiento demografico tampoco es correspon-
dido por una disminucién de las necesidades de suelo residencial, sino que, por el contrario, se
observa una tendencia creciente en relacion con la superficie media de vivienda (y de la
superficie/persona). Las causas radican en el aumento de las unidades residenciales y, dentro de
éstas, de los hogares unipersonales, incentivadas por el incremento salarial y las elevadas aspira-
ciones cualitativas de la poblacion. Especial atencion reviste el fendmeno de la edificacion unifami-
liar “en el campo”, que contribuye de forma significativa al incremento del suelo urbanizado residen-
cial en la periferia urbana (ToMerius y PReus, 2001a, pag. 308; ToMerUS y PReur, 2001b, pag. 9;
DEICHMOLLER, 2004, pags. 15-16).

Inevitablemente ligada a la extensién sobre el territorio de las funciones residenciales y productivas
se halla el crecimiento de la superficie de infraestructuras, especialmente de transporte (HOHMANN,
1996; DEICHMOLLER, 2004), imprescindible como sustento material en el que se apoyan los movi-
mientos pendulares cada vez mas frecuentes de la poblacién, fruto del aumento de la distancia entre
los espacios residenciales y de trabajo, asi como exigencia a la creciente movilidad (TOMERIUS y
Preur, 2001b, pag. 9; DEICHMOLLER, 2004, pags. 15-16) y motorizacién de la poblacion (VAzquez
BARQUERO, 1993, pag. 50).

B) Consecuencias del incremento del consumo de suelo y la suburbanizacion

La presion sobre el suelo se incrementa de forma especial en las aglomeraciones urbanas, que no
siempre pueden responder con la celeridad necesaria a la demanda de nuevo suelo urbanizable
(DoETscH y RUPKE, 1998), por lo que los procesos de suburbanizacion penetran cada vez mas pro-
fundamente en el medio rural (ScHELTE, 1999, pag. 20). El crecimiento del espacio urbano se cen-
tra, por lo general, en la periferia rural de las grandes ciudades y en las regiones de especial atrac-
tivo paisajistico.

Las antiguas areas rurales, garantes de las funciones naturales y agricolas del suelo, desaparecen

y, en su lugar, evolucionan nuevas formas de expansién del medio urbano, que se manifiestan en el
area de influencia de las grandes aglomeraciones en forma de poligonos industriales, ciudades saté-
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lites, ciudades-dormitorio y vias rapidas de transporte, como elementos definitorios de un nuevo pai-
saje emergente.

Las ciudades se ven sometidas a un proceso de crecimiento exterior, muchas veces descontrolado,
en perjuicio de sus centros urbanos, lo que trae consigo la formacién de estructuras urbanas
desiguales, enormes deseconomias de situacion y problemas variados de naturaleza ecologica
(MANN, 1996, pag. 5; DEUTSCHER STADTETAG, 1999, pag. 1; DEICHMOLLER, 2004, pag. 18). Frente a ello,
la reutilizacion dptima de los baldios industriales puede contribuir a oponerse al avance incontrola-
do de la suburbanizacion o, cuando menos, a debilitarlo (ScHELTE, 1999, pég. 16).

a) Repercusiones urbanisticas

Desde consideraciones urbanisticas se observa en las Ultimas décadas una importante mutacién en
la morfologia tradicional de los espacios urbanos. Como consecuencia de ello, la forma urbana here-
dada por la ciudad europea y caracterizada por la existencia de un acusado gradiente densimétrico
en sentido centro-periferia, tanto en términos de poblacién como de actividad y empleo, junto a una
acusada diferenciacién paisajistica y especializacion socio-funcional, se desdibuja hoy con rapidez
(CARAVACA y MENDEZ, 2003, pag. 43).

Los centros urbanos, hasta ahora destacados por su multiplicidad de usos y vitalidad, pierden habi-
tantes y, con ello, centralidad y atractivo, a la vez que ven amenazada su posicion dominante sobre
el espacio rural como ostentadores de las funciones tipicamente urbanas —residenciales, comercia-
les y culturales—, las cuales son, en parte, desplazadas al medio rural.

Dentro de los espacios metropolitanos se reproduce a mayor escala el conflicto que se identifica en
el orden global entre las regiones de antigua industrializacién y las nuevas regiones emergentes, y
aparecen asi territorios “en luces” y “en sombras”, ganadores o perdedores, segun su diversa capa-
cidad de adaptacion a las transformaciones estructurales del momento, lo que favorece la insercion
de unos frente a la exclusién de otros (BENKO y LiPIETZ, 1994).

Entre los primeros, y desde el punto de vista de la localizacion industrial, se sitian las grandes areas
urbanas y metropolitanas, los ejes de desarrollo industrial asociados a infraestructuras de comuni-
cacion, y los distritos industriales o sistemas productivos de ambito local y pequefia empresa de ori-
gen enddgeno (NADAL, 2003, pag. 391). Entre los segundos deben mencionarse las regiones de anti-
gua tradicién industrial y numerosas areas rurales donde pervive una industria tradicional de carac-
ter difuso (FERNANDEZ GARCIA, 1993; CARAVACA y MENDEZ, 2003).

Esta invasion por parte de los usos urbanos conlleva, asimismo, importantes implicaciones negati-
vas para el medio rural, que se encuentra privado de sus funciones tradicionales de ocio y recreo, y
desbordado por el flujo creciente de poblacién. A partir de entonces se ve obligado a absorber fun-
ciones tipicamente urbanas, debido a la expansion de la edificacion residencial y al asentamiento de
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grandes centros comerciales, espacios de produccion y terciarios, ampliandose inexorablemente el
campo de influencia de las externalidades negativas urbanas.

Cuabro 8. Tipos de espacios industriales metropolitanos segun localizacién y dinamismo reciente

Tipos de areas

Evolucién positiva

CIUDAD CENTRAL
(DISTRITOS INTERIORES)

Oficinas industriales
TERCIARIZACION

Parques industriales

PERIFERIA URBANA'YY CORONAS
METROPOLITANAS

Parques empresariales
Parques tecnoldgicos y cientificos
RELOCALIZACION

Industria en ejes/

PERIFERIA Industria dispersa

METROPOLITANA A . .
Minipoligonos industriales

DESCENTRALIZACION
PERIFERICA

Fuente: CARAVACA y MENDEZ, en Eure, 2003, pag. 47
b) Repercusiones socio-econdmicas

Las consecuencias sociales y econdmicas derivadas del espectacular crecimiento del espacio urba-
no frente a una evolucion demografica negativa se muestran directamente en el descenso de la den-
sidad de poblacion y, a consecuencia de ella, en la aparicidn de procesos de infrautilizacion y aban-
dono de instalaciones de uso publico (escuelas, guarderias, etc.), lo que se traduce en pérdidas eco-
ndmicas considerables. Mientras tanto, aparecen costes adicionales derivados de la creacion de
nuevas infraestructuras sociales, de abastecimiento y de transporte en el medio rural (DoscH, 2003).

La expansion del suburbio origina, ademas, un cambio en el dinamismo econémico general, ya que
la ciudad central va perdiendo, a través de la descentralizacion de la industria y el comercio, sus
principales recursos (ESTEBANEZ, 1991, pag. 179).

c) Repercusiones medioambientales

Sin duda alguna, mayor importancia revisten las externalidades medioambientales negativas, que se
centran principalmente en la disminucion irreversible de la superficie ocupada por los espacios
libres/verdes. Esta alteracién antropica del equilibrio natural es fuente de inevitables transtornos
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ecoldgicos, entre los que pueden citarse: la pérdida consiguiente de suelos fértiles agricolamente,
la edificacién de las vegas de los rios, la propagacién de la contaminacion del suelo, la aceleracion
del cambio climatico, la destruccién del suelo como medio bioldgico y la disgregacion del paisaje con
la consiguiente fragmentacion de biotopos naturales, ademas de la pérdida de espacios de compen-
sacion climatica y de sustento de las funciones tradicionales de ocio y esparcimiento, de importan-
cia fundamental en el entorno de las aglomeraciones urbanas (KLISCHAN, 1990, pag. 74; KOSCHANY,
1990, pag. 53; DoscH, 2003, pag. 17).

2. LA PROTECCION DEL SUELO DENTRO DE LA POLITICA MEDIOAMBIENTAL ALEMANA

La observacion de estas tendencias en relacion con el consumo del suelo y, especialmente, el temor
a los peligros derivados de la contaminacién presente en la mayoria de los terrenos abandonados,
acaba calando en la opinién publica alemana, entre la que se va desarrollando en las Ultimas déca-
das una sensibilidad en relacion con el agotamiento y la caducidad de los recursos naturales, entre
ellos el suelo®2.

A) Evolucién cronoldgica reciente

Mientras que en los afios setenta del siglo XX el suelo apenas se veia representado en el discurso
medioambiental®3, se reconoce desde inicios de los ochenta su significacién como tercer elemento
medioambiental, el cual constituye el soporte de multiples funciones naturales y humanas y compo-
ne, juntamente con el agua, el aire y la energia solar, los fundamentos abiéticos de la vida. A partir
de este momento la proteccion del suelo se convierte en el principal asunto de interés tanto de la
politica medioambiental como estructural alemana (NoLL, 1995, pag. 37; ESTERMANN y NoLL, 1997,
pag. 5; ReIR-ScHMIDT, 1997, pag. 18; DEICHMOLLER, 2004, pag. 1), en las que, desde el punto de vista
ecoldgico y econémico, se identifica al suelo como un bien natural de valor incalculable y necesita-
do de proteccién.

Como muestra de este cambio de mentalidad se inician, en la década de los ochenta, las tareas de
inventariado que daran lugar a los primeros catastros federales de suelos potencialmente contami-

62 E/ suelo es definido del siguiente modo en el articulo 2 de la Ley de Proteccion del Suelo alemana: “la capa superior de
la corteza terrestre, en tanto se convierte en soporte de las funciones recogidas en el parrafo 2 del presente articulo, inclui-
dos sus componentes liquidos y gaseosos, pero excluidas las aguas subterraneas y los estratos que las alojan”.

3 la proteccion del suelo como tarea medioambiental se encuentra por primera vez expresa en el Programa de Medio
Ambiente, Umweltprogramm, del gobierno aleman de 1971, declaracion politica que encuentra su respaldo en el contexto
europeo en la Carta Europea del Suelo, Europédische Bodencharta del afio 1972, donde se define el suelo como “uno de los
bienes mas preciados de la humanidad” y, en el internacional, en el Programa de Medio Ambiente de Montevideo del afio
1981.
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nados. En los afios noventa la proteccion del suelo se convierte finalmente en uno de los pilares de
la politica de medio ambiente, como lo confirma la redaccion de los dos documentos acerca de los
espacios contaminados, editados en los afios 1990 y 1995 por el Consejo de Expertos en Asuntos
Medioambientales, Sachverstandigenrat fiir Umweltfragen (SRru), y la elaboracién a fines de la déca-
da de una legislacion especifica del suelo.

Dentro de la politica de proteccidn del suelo adquiere un caracter prioritario la reduccién de su con-
sumo en favor de la preservacion de los espacios naturales. Una de las medidas para limitarlo que,
gradualmente, va adquiriendo mas peso dentro del contexto politico, es la reactivacion de baldios
urbanos, enmarcada dentro de una estrategia de desarrollo urbano interior o densificacion.

B) Los planes de medio ambiente del gobierno aleman
a) La Estrategia de Proteccion del Suelo

Los inicios de la actual politica de proteccion del suelo en Alemania se remontan al afio 1985, cuan-
do se publica la Estrategia de Proteccion del Suelo, Bodenschutzkonzeption, en la que el Gobierno
de la Republica reconoce su importancia como legado material para las generaciones futuras y se
compromete a emprender los esfuerzos necesarios para preservarlo (WIEGANDT, 1989, pag. 58;
HENCKEL y HoLLBACH, 1991; DOETSCH y RUPKE, 1998; DoscH, 2003, pag. 15).

Al lado de las emisiones y liberacion de materias contaminantes por parte de las actividades indus-
triales, infraestructurales, agricolas, asi como del consumo particular, se derivan peligros para el
suelo desde el momento en que es enajenado para su edificacion, ya que su transformacion en
espacio urbanizado introduce alteraciones sustanciales en su superficie y estructura original. Por
ello, uno de los dos objetivos centrales manifestados en el citado documento, junto con la minimiza-
cion de la filtracion de sustancias contaminantes, es la contencion del consumo de suelo, que aspi-
ra a provocar una ruptura en la destruccion indiscriminada de espacios naturales para fines edifica-
torios (WIEGANDT, 1989; DOETSCH y RUPKE, 1998).

A pesar de ello, la urbanizacion continia imparable. La destruccién de espacios libres es cada vez
mas cuestionada en cuanto sigue incrementandose, simultaneamente, la superficie de baldios, en
especial de naturaleza industrial, susceptibles de ser reutilizados.

En la Estrategia de Proteccion del Suelo del afio 1985 se hace mencién por primera vez de forma

oficial al saneamiento de espacios contaminados que, junto con la recuperacién de suelo, pasa a
adquirir desde este momento una posicion central en la politica medioambiental alemana.
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b) El Programa de Sostenibilidad

En la misma linea abierta por el documento de 1985 se promulga, con mas de una década de inte-
rrupcion, el Programa de Sostenibilidad, Nachhaltigkeitsprogramm, del Ministerio de Medio
Ambiente de 1998, recogido en el informe Desarrollo sostenible en Alemania4,

En este programa se fijan tres metas explicitas dentro de la politica de proteccion del suelo: la rup-
tura duradera de la relacién existente entre la destruccién de espacios libres y el crecimiento econé-
mico (FRIEGE, 1998), la reduccion del consumo de suelo a 30 ha/dia hasta el afio 2020 (SCHROTER,
1998; Usa 2000; DeICHMOLLER, 2004) y la eliminacion de los peligros para el hombre y el medio
ambiente que se desprende de los espacios contaminados, como medida indispensable para esti-
mular su reutilizacion (Usa, 2000).

El Consejo de Expertos en Asuntos Medioambientales estima dicha cifra como insuficiente, consi-
deréndola tan sélo como un objetivo a medio plazo que conduzca finalmente al “crecimiento cero del
consumo de suelo”, meta que permitiria hacer justicia, en cierto modo, a las obligaciones contraidas
con la proteccion del clima y del medio natural (GENSKE y HEINRICH, 2003; DEICHMOLLER, 2004).

En el Programa de Sostenibilidad se fijan ademas objetivos y medidas concretas para el saneamien-
to de areas contaminadas y la recuperacion de suelo: la devolucién de los baldios al espacio urba-
no a través de la dotacion de nuevos usos que optimicen las posibilidades ofrecidas por el instru-
mentario actual cientifico, econdmico y legal; el establecimiento de lineas directrices para la integra-
cion del suelo vacante en el planeamiento urbanistico y, con ello, en la estructura econdmica regio-
nal y la fijacién de un reglamento que establezca su prioridad edificatoria (FREIER, GRIMSKI y REPPE,
2000, pag. 7). Como actores principales involucrados en este proceso se cita expresamente al
Gobierno aleman, los respectivos Estados federales y los municipios.

La concesion de prioridad a la recuperacion de baldios industriales frente a la recalificacion de suelo
rustico esta contenida también en el estudio del afio 1997 de la Comisién Enquete del Gobierno
Aleman para la Proteccion del Hombre y del Medio Ambiente, redactado bajo el titulo Estrategia de
sostenibilidad. Fundamentos para la sociedad de mafiana%® (FREIER, GRIMSKI y REPPE, 2000, pag. 7).
La mencionada Comisién propone una reduccion a corto plazo del consumo de suelo mayor que la

64 “Nachhaltige Entwicklung in Deutschland” (en el original).
65 “Konzept Nachhaltigkeit - Fundamente fiir die Gesellschaft von morgen” (en el original).
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contemplada por el Programa de Sostenibilidad, de 12 ha/dia hasta el 2010 que, a largo plazo, debe
tender a lograr un equilibrio entre el suelo edificado y el libre a través de la generacion de espacios
de compensacion, Ausgleichflachent®.

b) La Estrategia Nacional de Sostenibilidad

Las propuestas basicas del Programa de Sostenibilidad son corroboradas cuatro afios mas tarde en
la Estrategia Nacional de Sostenibilidad, Nationale Nachhaltigkeitsstrategie, del Gobierno aleman de
2002, donde se reconoce como objetivo politico declarado la revitalizacion de los centros urbanos
frente a la urbanizacion difusa en una proporcion de 3:1, volviéndose a plantear como meta la reduc-
cion drastica del consumo de suelo hasta situarla en la cifra de 30 ha/dia en el afio 2020 (DoscH,
2003, pag. 15; ToMERIUS, BARCZEWSKI, KNOBLOCH y SCHRENK, 2004).

La Estrategia Nacional de Sostenibilidad pretende dar respuesta a los muchos problemas actuales
de los Ayuntamientos relacionados con el consumo de suelo: la multiplicacion de los espacios resi-
denciales y el cambio demografico, el aumento de las necesidades espaciales para actividades
empresariales y comerciales, la ampliacién de infraestructuras de transporte y espacios de ocio y
entretenimiento, la intensificacion de los flujos de transporte entre los nucleos urbanos y la periferia,
el acortamiento de los ciclos de utilizacion del suelo, la dispersion de los asentamientos y el impac-
to de la suburbanizacion, el descenso del nimero de habitantes y la segregacién urbana, la pérdida
de recursos de los municipios, etc.

C) La ampliacion de la legislacion medioambiental: la Ley de Proteccion del Suelo

La elaboracién de una legislacion especifica del suelo, compuesta por la Ley de Proteccidn del Suelo
de 17 de marzo de 1998, y el Decreto de Proteccion del Suelo y de los Espacios Contaminados de
12 de julio de 1999, es el punto culminante en esta trayectoria ascendente de la proteccién del suelo
dentro de la politica medioambiental alemana.

La Ley de Proteccion del Suelo, que entra en vigor el 1 de marzo de 1999, tiene como objetivo gené-
rico, tal y como se expresa en su articulo 1, “asegurar o restituir de forma sostenible las funciones
del suelo” y constituye el marco legislativo comun donde se se fijan, por primera vez, los valores de
referencia a tener en cuenta en los andlisis del terreno y su interpretacion, y se unifica el proceso de
saneamiento para el conjunto del territorio aleman.

66 | 4 Ley Federal de Proteccion de la Naturaleza, Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), establece lo siguiente: “Cualquier
intervencion del hombre sobre la naturaleza (que suponga la destruccion de areas naturales virgenes), requiere de una com-
pensacion que la equilibre y restaure el equilibrio natural”, lo que se logra a través de la generacion de espacios de compen-
sacion, Ausgleichflachen. Sin embargo, la creacion de estas zonas no implica necesariamente la restitucion del estado origi-
nal del suelo, sino la busqueda de un equilibrio natural en el balance ecolégico global, en la medida en que sea posible.
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Las funciones del suelo estan definidas legalmente en la citada Ley, en su articulo 2, parrafo 2,
segun el cual “el suelo cumple:

Funciones naturales como

- espacio sobre el que desarrolla (fundamenta) la vida de personas, animales, plantas y microor-
ganismos;

- componente fundamental de los recursos naturales, mediante los ciclos ecoldgicos del agua y
de alimentacion, y

- medio de absorcién, compensacion y reparacién de las intervenciones externas debido a sus
capacidades para filtrar, contener y transformar materiales, con especial importancia para la pro-
teccion de las aguas freaticas.

Funciones como archivo de la historia natural y cultural.
Funciones de uso como

- lugar de almacenamiento de materias primas,

- superficie urbana y de esparcimiento,

- soporte de los usos agricolas y forestales,

- soporte de otros usos econdémicos y de caracter publico, de transporte, abastecimiento y elimi-
nacion de residuos”.

a) Las medidas de proteccion del suelo

La proteccion del suelo debe realizarse a partir de intervenciones de diverso tipo, entre las que cabe
destacar: la contencion de su consumo, el control y la disminucion de la emision de sustancias con-
taminantes y residuos y el saneamiento de los espacios contaminados (Sru, 1995). Mientras que las
dos primeras tareas se ocupan del mantenimiento de las funciones naturales del suelo, en el caso
del saneamiento se trata de la reparacion de dafios ya infligidos con anterioridad, con el fin de evi-
tar peligros posteriores.

Dentro del saneamiento se incluyen, tal y como estd establecido en el articulo 3 de la Ley de
Proteccion del Suelo, las siguientes medidas: de descontaminacion, DekontaminationsmalSnahmen,
que proceden a la eliminacién o reduccion de las sustancias nocivas o perjudiciales; de seguridad,
Sicherungsmalinahmen, que evitan o disminuyen su propagacion, sin eliminarlas; y, finalmente,
acciones dirigidas a eliminar o reducir las alteraciones dafiinas que afectan a la composicion fisica,
quimica o bioldgica del suelo.

Otro tipo de estrategias de tratamiento de los espacios contaminados son las denominadas medi-
das de proteccion o de limitacion, Schutz- und Beschrénkungsmafinahmen, que imponen restriccio-
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nes de usos para el suelo y estan destinadas a evitar o disminuir riesgos para usuarios o para la ciu-
dadania en general.

b) La ampliacion de la responsabilidad civil

La nueva Ley federal, en su articulo 4, amplia la responsabilidad civil de saneamiento del suelo,
hasta ese momento limitada al causante de la contaminacion y su sucesor legal, que se extiende
también al propietario del suelo y el responsable de haber infligido cualquier tipo de dafio sobre el
terreno. Todos ellos estan obligados a llevar a cabo su saneamiento, a fin de conseguir que “de
forma duradera no se desprenda ningun tipo de riesgos, desventajas o molestias considerables para
particulares o para el conjunto de la comunidad” (KNopp y ALBRECHT, 1998, pags 9-10).

Para concluir este apartado puede afirmarse que, a pesar del notable peso adquirido por la protec-
cién del suelo en la discusién politica alemana, el deseo reiteradamente formulado de la reduccion
de su consumo es puesto constantemente en entredicho por la practica urbanistica habitual y la
accion libre del mercado inmobiliario, que se manifiestan en la primacia concedida de hecho a la edi-
ficacion sobre espacios libres (DoOETsCH y RUPKE, 1998; RUPKE, BURMEIER y DoETscH, 2000). Las
acciones, tanto politicas como legislativas, emprendidas con esta pretensiéon no han dado, hasta
ahora, los frutos esperados consiguiendo provocar una ruptura con la politica tradicional de uso y
consumo del suelo, orientdndola hacia la preservacion de los espacios libres y fomentando la apli-
cacion sistematica de la reactivacion de baldios.

3. LA PROTECCION DEL SUELO EN LA POLITICA URBANISTICA ALEMANA

En consonancia con esta toma de conciencia medioambiental respecto al agotamiento de los recur-
sos naturales, las condiciones para el desarrollo urbano se han visto sustancialmente modificadas
en los ultimos quince afios, y la nueva consideracion del suelo como recurso limitado, con importan-
tes funciones para los seres vivos y el hombre, es acogida en una nueva forma de entender y pla-
near el desarrollo urbano.

A) Los nuevos principios directores del desarrollo urbano
a) El desarrollo sostenible

La evolucion hacia una gestion sostenible de los recursos naturales no es, sin embargo, exclusiva de
la mentalidad alemana, sino que es el reflejo de una toma de conciencia medioambiental que se pro-
duce a escala internacional y que se traduce en una nueva manera de enfocar el desarrollo urbano,
regida por el principio de la sostenibilidad. El origen del término, sin embargo, data de inicios del siglo
XIX, cuando hace su aparicion dentro del vocabulario agricola y forestal. La acepcion actual se
encuentra, por primera vez, integrada en el reportaje de la ONu, Our Commun Future de 1987, bajo
la expresion desarrollo sostenible (sustainable development inglés, nachhaltige Entwicklung aleman).
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FIGURA 34. Los tres campos del desarrollo sostenible

Economia

Desarrollo
sostenible

Sociedad Ecologia

Fuente: SCHROTER, en BrachFldchenRecycling, 1998, n°3, pag. 19

La premisa del desarrollo sostenible hace alusion a “una reduccion del consumo de los recursos
naturales a tal nivel que no exceda su capacidad autbnoma de regeneracién”, para lo cual exige la
armonizacion de las tres dimensiones ecoldgica, econdmica y social (SCHROTER, 1998, pag. 19;
DEUTSCHER STADTETAG, 1995, pag. 3), con la idea de hacer compatibles la transformacion producti-
va, la equidad social y la sustentabilidad ambiental (Ménbez, 2004, pag. 359).

La referencia expresa al suelo como recurso limitado y no renovable se sienta, por vez primera,
de manera clara en la Agenda 21 emanada de la Conferencia Internacional de Rio de Janeiro de
1992 (WESTDEUTSCHE IMMOBILIENHOLDING, 1998; REIR-ScHMIDT, 1997; SCHROTER, 1998). Esta consi-
deracion y, con ella, la extensién del fendémeno de la sostenibilidad, que pasa a convertirse en un
concepto habitual en el vocabulario urbanistico, se refuerza posteriormente con motivo de las
Conferencias de Aarlborg de 1994 y de Estambul 1996, Habitat /I, en las que la discusion versa
sobre densificacion y ahorro de suelo. En este contexto, la reutilizacion de badios adquiere una
posicion de peso.

A partir de la premisa global de sostenibilidad acaban derivando nuevos conceptos, tales como el
desarrollo urbano sostenible, la gestion sostenible del suelo y la recuperacién sostenible del suelo.
Dada su mayor importancia para este estudio, los dos ultimos pasaran a definirse a continuacion.
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b) La gestion sostenible del suelo

La politica de suelo sostenible, nachhaltige Fldchenpolitik, o gestién sostenible del suelo, nachhalti-
ges Flachenmanagementt’, tiene como meta su consumo cero. Esto vendria a significar que, en una
ciudad o region, en un periodo dado de tiempo, no se edificaria sobre espacios libres, a excepcion
que esta intromision en la naturaleza se vea compensada —en el mismo o en otro lugar incluido den-
tro del mismo municipio— por la ganancia de nuevos espacios verdes a costa de suelo urbanizado
0 espacios de compensacion® (Rei-ScHMIDT, 1997, pag. 20).

Algunas de las estrategias de que se sirve la gestion sostenible del suelo son: el fomento de la mix-
tura de usos del suelo®; el desarrollo del espacio urbano interior consolidado o densificacién™ y la
priorizacion de la reutilizacion de baldios frente a la urbanizacion de espacios verdes; el empleo de
métodos constructivos que ahorren suelo y la utilizacion dptima de la densidad urbanistica; el pla-
neamiento del espacio urbano bajo criterios urbanisticos cualitativos; el fomento de la gestién muni-
cipal del suelo; la proteccion de los espacios verdes y del paisaje y, finalmente, el fomento de la coo-
peracion entre la ciudad y la periferia urbana (DEUTSCHER STADTETAG, 1999, pag. 8).

c) La recuperacion sostenible del suelo

En la recuperacién de suelo sostenible, nachhaltiges Flachenrecycling, se priorizan las funciones
ecolégicas y naturales de un terreno frente a intereses de caracter econémico que puedan llevar a
su nueva urbanizacion. De este modo adquiere especial importancia la revegetacion, como areas
verdes dentro de la ciudad, o su conversion en espacios de retiro de especies vegetales y anima-
les, zonas que son especialmente apreciadas en las aglomeraciones urbanas con elevada densidad
de poblacion (SCHROTER, 1998, pags. 21-22).

d) La Agenda 21 local y la recuperacion de suelo

En junio de 1992 se confecciona, en el contexto de la Conferencia de Medio Ambiente y Desarrollo
de las Naciones Unidas en Rio de Janeiro, la denominada Agenda 21, un programa de accion a

67 En el documento de la UE, Iniciativa para el didlogo entre las ciudades |1, Initiative fiir Stddtedialog Il de 1999, se incorpo-
ra en lugar de los recientemente mencionados el término uso sostenible del suelo, nachhaltige Flachennutzung.

68 vease nota 66.

694 gestion sostenible del suelo da preferencia a un desarrollo urbano basado en la generacion de pequenas unidades fun-
cionales y la mixtura de usos frente a la fuerte separacion espacial de los usos urbanos, promulgada por los modelos impe-
rantes hasta fines de los afios setenta segun las directrices recogidas en la Carta de Atenas.

70 Mientras el desarrollo urbano hasta el momento era entendido preferentemente como la conquista de los espacios rusti-
cos por parte de las funciones urbanas, la densificacion da prioridad a la urbanizacion de los terrenos incluidos dentro del
espacio urbano consolidado, con el objetivo tltimo de la contencion del consumo de suelo a costa de areas libres hasta enton-
ces no afectadas por la edificacion.
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escala mundial para el siglo XXI, firmado por mas de ciento setenta Estados, que se comprometen
a la implantacion del principio del desarrollo sostenible en todos los ambitos de la accion politica.

Dentro de este marco de actuacion comun se aboga por una activa participacion de los municipios,
que deben crear su propia via hacia el desarrollo sostenible, la Agenda 21 local, en intenso dialogo
con los ciudadanos, fomentando la participacion activa de las organizaciones locales y la empresa
privada (DEUTSCHER STADTETAG, 1999, pag; KR, 2002b, pag. 16).

Si bien la gestién y recuperacion del suelo no goza de autonomia propia en la Agenda 21 local, es
objeto de tratamiento frecuente dentro de otros temas, entre los que merecen ser citados: edifica-
cion y espacios residenciales, consumo de espacios libres y usos del suelo, economia, planeamien-
to y desarrollo, naturaleza y paisaje.

B) El cambio de la legislacion urbanistica: la modificacion del Codigo Federal de Edificacion
a) La clausula de proteccion del suelo

En los ultimos tiempos se aprecia en Alemania una incorporacion de los postulados de proteccién
del suelo en la ordenacién del territorio y el planeamiento urbanistico municipal, cuya manifestacion
mas importante es, sin duda alguna, la inclusién de la cléusula de proteccion del suelo en el articu-
lo 2, parrafo 2, de la Ley de Ordenacion del Territorio, Raumordnungsgesetz (RoG), y en el articulo
1 del Codigo Federal de Edificacion, Baugesetzbuch (BauGB), a partir de 1986. Como se expresa
en su redaccion, “con el suelo debe procederse de manera ahorrativa y cuidadosa. Los terrenos de
uso agricola, forestal, asi como los espacios residenciales ya edificados deben mantener su funcion
original, mientras que el cambio de uso se prevé tan so6lo en caso excepcional”.

La clausula de proteccion hace mencion tanto a la preservacion cualitativa como cuantitativa del
suelo. El tratamiento del suelo es ahorrativo cuando no se consume mas del necesario y es cuida-
doso cuando se evitan todo tipo de alteraciones innecesarias (DEICHMOLLER, 2004, pag. 83). Su
insercién en el Cddigo Federal de Edificacion pretende orientar el desarrollo urbano sobre el tejido
urbano existente, protegiendo los espacios libres y contribuyendo a la densificacion lo que, en Ulti-
ma instancia, acaba conduciendo a una priorizacion de la estrategia de recuperacion de suelo’".

1 En este sentido se evidencia una division entre la comunidad cientifica especializada: mientras algunos autores excluyen
una relacion directa entre la clausula de proteccion del suelo y la reactivacion de baldios (DeiCHMOLLER, 2004, pag. 86); otros
defienden la existencia de una causalidad entre ambas (SCHROTER, 1998, pag. 20). WINKLER y WoLLMANN defienden, asimis-
mo, la existencia de un prioridad implicita para la recuperacion de suelo en el Codigo Federal de Edificacion (WINKLER y
WoLLmANN, 1993, pag. 19).
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El fomento de la recuperacidn de suelo se ve incentivado claramente a través del articulo 164, parra-
fo 2 del Codigo Federal de Edificacion, donde se establece la financiacion preferente “de las accio-
nes destinadas a conseguir la reutilizacién de los baldios de antigua ocupacién industrial, militar, o
antiguas propiedades del ferrocarril situadas especialmente en los centros urbanos, dentro del
marco de ayudas financieras destinadas a la renovacion urbana” (SCHROTER, 1998, pag. 20).

b) El deber de identificacion del suelo contaminado

La tercera modificacion significativa del Cédigo Federal de Edificacion interviene directamente en la
problematica de los espacios contaminados desde el momento en que se instaura el deber de iden-
tificarlos, Kennzeichnungsplicht, en el Plan de Usos del Suelo siempre que estén calificados como
suelo edificable; obligacion que se hace extensiva en el Plan de Edificacion al conjunto del terreno.
Este deber tiene una funcién de aviso, por cuanto pretende impedir la urbanizacién de areas conta-
minadas sin sanearlas previamente. En caso de ser requerido, debe realizarse ademas un examen
del terreno que determine el grado y tipo de contaminacion: mientras en el Plan de Usos del Suelo
es suficiente con una primera valoracion, el Plan de Edificacién debe contener una estricta evalua-
cion de riesgos (WIEGANDT, 1989, pag. 142; WINKLER y WOLLMANN, 1993; pags. 28-29).
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IV. LA RECUPERACION DE SUELO EN ESPANA, CON ESPECIAL ATENCION A LA COMUNI-
DAD AUTONOMA ASTURIANA. CONSIDERACIONES GENERALES

La recuperacion de suelo y, dentro de ella, el tratamiento de suelos contaminados, es una especia-
lidad poco desarrollada en nuestro pais, en especial si establecemos una comparacién con paises
como Alemania, Francia, Bélgica o Gran Bretafia, donde se cuenta con una experiencia acumulada
que se acerca a los treinta afios en el caso de los dos primeros y casi cuarenta en el de los dos Ulti-
mos. La escasa aplicacion de esta técnica de forma consciente, como estrategia interdisciplinar que
engloba intereses socio-econdémicos, medioambientales y urbanisticos y con un modelo de interven-
cion sistematica, incide negativamente en su desarrollo tedrico, que ha encontrado hasta ahora poca
acogida entre la comunidad cientifica.

Para ello pueden alegarse razones de diverso origen, como son el escaso desarrollo de la concien-
cia medioambiental, la escasa implicacion politica en la proteccion del suelo y la falta de conocimien-
to necesario para abordar el problema que plantean los espacios abandonados y los terrenos con-
taminados (MwmTv, 1999, pag. 134), razones a las que se afiaden, ademas, otros argumentos varia-
dos econdmicos y politicos. Entre los primeros debe mencionarse el tardio acontecer de los proce-
sos de industrializacion en nuestro pais y, por consiguiente, de la reestructuracion productiva, en
relacion con otras naciones europeas. La pervivencia en el tiempo de la dictadura franquista y el tar-
dio inicio de la transicion politica espafiola actiian retardando de forma significativa el proceso de
modernizacién econdmica espafiola y, con ello, la busqueda de soluciones a los problemas deriva-
dos de la reconversién industrial, entre los que se encuentran los baldios industriales. La amplitud
de nuestro territorio y la reducida presion demografica sobre el suelo, unida a una menor repercu-
sion espacial del fenémeno de la periurbanizacién y de la segunda residencia, muy extendido, por
el contrario, en paises como Gran Bretafia, Francia y Alemania, cierran el grupo de factores que ayu-
dan a explicar la escasa relevancia concedida a la recuperacion del suelo en el contexto espafiol.

No obstante, en los ultimos afios se aprecia un cambio de tendencia, como lo demuestra la realiza-
cion de grandes proyectos municipales de impacto regional desarrollados sobre baldios industriales
en las regiones de antigua industrializacién espafiola, de entre los que pueden resaltarse: el Parque
Empresarial Principado, que aborda la construccion de un parque empresarial tematico? sobre los

2 | término “parque empresarial teméatico” hace relacion aqui a dos diferentes caracteristicas en relacion con el uso del
suelo: en primer lugar, la integracion urbana del enclave, para lo que se dedica una importante proporcién del suelo a equi-
pamiento publico y residencial; en segundo, la reutilizacion del legado industrial a través de la proteccion de ciertos restos
seleccionados del patrimonio cultural, como la “chimenea del Sinter” o el Parque de Bomberos (IBAREZ, 2000, pag. 109).
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terrenos de la antigua factoria de ENSIDESA en Avilés (BENITO, 1999), la Ciudad Industrial Valnalén en
el emplazamiento de la antigua fabrica de Duro-Felguera en Langreo’3, donde esta ademés actual-
mente ubicado el Museo de la Siderurgia de Asturias4, y Bilbao Ria 2000, en las parcelas de anti-
gua ocupacion industrial del entorno de la ria bilbaina (Pais Vasco).

FiGURA 35

Vista retrospectiva de la factoria de Duro Felguera e instalaciones adyacentes (hoy Ciudad Industrial Valnalén) en la segun-
da mital del siglo XX
Fuente: cedida por J. M. PErez

73 antiguo asentamiento de la empresa Duro Felguera en Langreo, hoy Valnalon, es uno de los mejores referentes regio-
nales de la recuperacion de baldios industriales que aln conserva parte de sus restos patrimoniales heredados: la torre refri-
gerante, las naves y fachada del antiguo edificio de la empresa en la calle Pepita Fernandez Duro de fines del siglo XIX y
comienzos del XX y una serie de locomotoras de vapor y huellas de antigua maquinaria industrial.

74 El Museo de la Siderurgia de Asturias es tan sélo una de las numerosas iniciativas de recuperacién y conservacion del
ingente patrimonio industrial asturiano como objeto de interés cultural llevadas a cabo en esta comunidad auténoma en los
Ultimos afios. Entre éstas se encuentran ya concluidas o en via de realizacion: el Museo de la Mineria y el Museo del
Movimiento Obrero en El Entrego (S.M.R.A.); el Archivo Histérico de la Mineria Pozo Fondén y el Ecomuseo Valle del Samufio
(Langreo), el Museo del Ferrocarril (Gijon); el Centro de Interpretacion del Poblado Minero de Bustiello, el Aula del Ferrocarril
Minero de Loredo y el Museo sobre Vehiculos Antiguos Industriales (Mieres).
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En estrecha relacién con la conservacion y reutilizaciéon de antiguos complejos arquitectonicos
industriales, se esta experimentando en la actualidad un cambio de interpretacién de las reliquias
heredadas del pasado industrial, que ha conducido a su revalorizacion y, con ello, al surgimiento en
nuestro pais de la joven disciplina de la arqueologia industrial, en su ya clasica definicién de HUDSON:
“el descubrimiento, la catalogacion y el estudio de los restos fisicos de las comunicaciones y del
pasado industrial” (SANTACREU, 1992, pag. 14; AGUILAR, 2003, pag. 48; ALvAREZ, FELGUEROSO Y
SuARrez, 2003, pag. 15).

El primer Inventario de Patrimonio Industrial Asturiano data de 1986 y fue elaborado por el
Departamento de Geografia de la Universidad de Oviedo. El trabajo de catalogacion de bienes
industriales de interés historico continta en los afios sucesivos gracias a la labor de gran niimero de
profesionales e instituciones, de entre los que cabe destacar el equipo de Documentacién y
Conservacion del Movimiento Moderno, DocomomMo Asturias entre 2000-2001 (FERNANDEZ MOLINA,
2002, pags. 129-136) y la Asociacién de Arqueologia Industrial INCUNA, Industria Cultura Naturaleza,
integrada dentro del TiccH, The International Committee for the Conservation of the Industrial
Heritage.

La evolucion de esta disciplina en la comunidad auténoma asturiana esta avalada de manera legal
por la Ley de Patrimonio Cultural de Asturias 1/2001, de 6 de marzo (Bora n° 75, de 30 de marzo
del 2001), que incorpora de forma novedosa en Espafa la adscripicion del patrimonio industrial
como una tipologia especifica de bien cultural a proteger (ALoNsSO IBAREZ, 2002, pags. 109-127).
Actualmente se estan realizando Catalogos urbanisticos en todos los concejos asturianos siguiendo
la citada Ley e incluyendo inventarios de patrimonio industrial. A escala nacional, en el afio 2002 se
ha dado a conocer el Plan Nacional de Patrimonio Industrial, gestionado por la Direccién General de
Bellas Artes y Bienes Culturales, a través del Instituto del Patrimonio Histérico Espafiol.

El auge de la arqueologia industrial es interpretada desde estas paginas como un indicio positivo
que puede acabar redundando en provecho de la recuperacion de suelo, en una relacion de mutuo
beneficio. Como ejemplos de la fructifera interaccion entre ambas disciplinas existen en Asturias
ejemplos notables de reactivacion de antiguos espacios industriales degradados y de reutilizacion
de la edificacién heredada, al amparo de su consideracion como patrimonio cultural. Entre estos tes-
timonios cabe citarse los inmuebles fabriles de La Curtidora (Avilés), Cristasa (Gijon), la anterior-
mente mencionada Ciudad Industrial Valnalén (Langreo), la nave de Sovilla en Santa Cruz y el poli-
gono industrial de La Cuadriella en Turén (Mieres), convertidos en centros de empresas y de asen-
tamiento de actividades industriales y de servicios (BENITO, 1999, pag. 94; ALvARez ARECES, 2003,
pag. 27; FERNANDEZ GUTIERREZ, 2003, pag. 183).

En Espafia, las regiones cantabricas de antigua industrializacion (Asturias, Pais Vasco), mas afec-
tadas por lo tanto por la liberacién de suelo, se colocan a la vanguardia en el campo de la revitali-
zacion de baldios industriales. Especial relevancia adquiere en aquéllas en que al cierre de antiguos
asentamientos industriales se afiade la escasez de suelo potencialmente edificable, lo que acaba
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derivando en una fuerte presion del mercado inmobiliario sobre el territorio disponible, como es el
caso especifico del Pais Vasco, el cual ostenta un papel pionero en el contexto nacional en el
desarrollo de los procesos de recuperacion de suelo.

FIGURA 36

Construccion, en julio del afio 2000, de la nave perteneciente a la empresa Estructuras metalicas Uruefia, con cuarenta
empleados, la mayor hasta la fecha de las instaladas en el Poligono industrial de La Cuadriella en Turén (Mieres)
Foto de la autora

1. LA EXTENSION DE LOS SUELOS CONTAMINADOS EN ESPANA

Las experiencias llevadas a cabo en Espafia en el campo de la recuperacién de suelo y, en particu-
lar, del tratamiento de suelos contaminados, son muy recientes y se remotan a 1991 cuando se rea-
liza, por parte del Ministerio de Obras Publicas, Transportes y Medio Ambiente, una primera estima-
cion acerca del volumen de suelos contaminados, Inventario de Suelos Contaminados, que se orien-
ta a partir de las experiencias puestas en practica con anterioridad en otros paises europeos.
Apenas tres afios después, en 1994-96, se emprende el Segundo Inventario de Suelos
Contaminados, realizado por la Secretaria de Estado de Medio Ambiente y Vivienda. Acerca de los
baldios industriales, sin embargo, no se dispone en la actualidad de ningn recuento oficial que per-
mita aproximarnos a su extension y distribucion espacial dentro del contexto nacional.
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Cuabpro 9. Inventario nacional de espacios contaminados en Espaiia en 1994

Comunidad Actividades Emplazamientos Emplazamientos
Auténoma industriales inventariados caracterizados
Andalucia 1.396 618 31
Aragén 77 321 Sin datos
Asturias 394 153 12
Baleares 303 12 2
Canarias 396 222 9
Cantabria 238 77 5
Castillay Ledn 811 399 21
Castilla La Mancha 287 397 1
Catalufia 4913 577 40
Valencia 2.330 307 32
Extremadura 183 29 4
Galicia 860 524 19
Madrid 2.277 222 16
Murcia 469 73 8
Navarra 334 23 6
Pais Vasco 2.059 539 30
La Rioja 153 34 3
Ceuta-Melilla 22 5 1
Total 18.142 4532 250

Fuente: Plan Nacional de Recuperacién de Suelos Contaminados, PNrsc (1995-2005), pag. 34

El primer Inventario de Suelos Contaminados contempla 18.142 actividades industriales potencial-
mente contaminantes del suelo y 4.532 emplazamientos supuestamente contaminados, de los cua-
les 250 han sido caracterizados y evaluados. El segundo inventario tiene como objetivo identificar
nuevos emplazamientos y caracterizar otros 115 espacios contaminados ya identificados (PNRsc,
pags. 33-34).

Del total de los emplazamientos estudiados y analizados, 61 se consideran de prioridad alta debido
a la grave afeccion causada a las aguas subterraneas, su inminente recalificacién urbanistica, la
especial peligrosidad de los contaminantes, su proximidad a cascos urbanos o por tratarse de zonas
de dominio publico hidraulico o de servidumbre hidraulica. En 85 de los terrenos no se evidencian
graves dafios ambientales, por lo que son intervenibles a medio plazo, y los 128 espacios restantes
precisan de medidas de saneamiento y recuperacion a largo plazo, ya que no se derivan de ellos
peligros inmediatos para el medio ambiente (PNRsc, pag. 36).
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2. LA CREACION DE UN MARCO LEGISLATIVO

Los inicios del desarrollo legislativo de la proteccidn del suelo en este pais son muy recientes y datan
de la pasada década’s. Los instrumentos legales mas destacados a nivel estatal en relacién con el
tratamiento de los suelos contaminados son, por orden cronoldgico: el Plan Nacional de Residuos
Industriales de 1989, el Plan Nacional de Residuos Peligrosos (1995-2000) y el | Plan Nacional de
Recuperacion de Suelos Contaminados, PNRsC (1995-2005). Estos tres planes se simultanean en el
tiempo con la Ley de Residuos de 1998, cuya redaccién y entrada en vigor viene a coincidir en el
tiempo con su homénima alemana, la Ley de Proteccién del Suelo, Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG), del mismo afio.

A) La Ley de Residuos

La recuperacion de suelo en Espafia carecia de marco legal hasta la entrada en vigor de la Ley
10/98 de Residuos, de 21 de abril, (Boe n°® 96, de 22 de abril de 1998). Con esta Ley se acomo-
da el desarrollo econémico nacional a los principios proclamados en la Declaracién de Rio de
Janeiro sobre Medio Ambiente y Desarrollo y la Agenda 2176, firmados por Espafia en la
Conferencia Internacional de 1992, y a los principios de la politica comunitaria de medio ambien-
te —como es reconocido de forma explicita dentro de la propia Ley—. La Ley de Residuos tras-
pone la Directiva Comunitaria 91/156/Cee del Consejo Europeo, de 18 de marzo de 1991, y ha
significado la asuncién por el Estado espafiol de la concepcién moderna de la politica de residuos,
también adoptada a escala comunitaria, consistente en abandonar la clasificacion en dos Unicas
modalidades (generales y peligrosos) y establecer una normativa comin para todos ellos
(FERGUSON, 1999, pag. 49).

La Ley de Residuos constituye un importante avance en la politica de proteccion del suelo en
Espafia, ya que por vez primera en su ordenamiento juridico se establece una regulacion legal espe-
cifica para los suelos contaminados. Estos son objeto de atencién en el capitulo V, donde se inser-
ta una primera definicion oficial, se especifica el tramite para la declaracion de un suelo como con-
taminado y las actuaciones para proceder a su limpieza y recuperacion. La mencionada Ley esta-
blece asimismo la obligacion de realizar un inventario de suelos contaminados con evaluacion de las
prioridades de recuperacion.

75 Si bien “la proteccion del suelo es definida como un objetivo ambiental prioritario, la gravedad de (cuyos) problemas de
contaminacion (...) obliga a actuar de forma muy urgente”, como se define en el PNRSC (1995-2005), pag. 39, ésta no habia
sido hasta ahora objeto de un desarrollo legislativo ni gozaba de una estrategia especifica de actuacion.

76 | concepto de desarrollo sostenible y las exigencias derivadas de la Agenda 21 han sido objeto de atencién pormenori-
zada en capitulos preliminares.
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El articulo 3 de la Ley de Residuos caracteriza el “suelo contaminado” del siguiente modo: “todo
aquel cuyas caracteristicas fisicas, quimicas o biologicas han sido alteradas negativamente por la
presencia de componentes de caracter peligroso de origen humano, en concentracién tal que com-
pone un riesgo para la salud humana o el medio ambiente, de acuerdo con los criterios y estanda-
res que se determinen por el gobierno”. La definicion, similar a la alemana, carece sin embargo de
una distincion de los suelos contaminados en dos categorias, vertederos y antiguos emplazamien-
tos industriales, como refiere la Ley de Proteccion del Suelo de la RFA.

El articulo 27 de la Ley de Residuos delega en las Cc.Aa. la elaboracion de inventarios de los sue-
los contaminados y listas de actividades potencialmente contaminantes, obligacion que es comun a
los Estados federales alemanes. En materia de responsabilidad civil, la Ley coincide asimismo con
el principio de causalidad, Verursacherprinzip, presente en el derecho aleman, por el que los cau-
santes de la contaminacién, en los que recae la responsabilidad legal, estan obligados a realizar las
operaciones requeridas de limpieza y recuperacién del suelo, devolviendo el emplazamiento conta-
minado a su ser natural.

Aunque solamente se aborda de forma expresa la problematica del suelo contaminado en los arti-
culos 27 y 28 de la Ley de Residuos, se hace prevision de un desarrollo posterior al prescribir que
se deben establecer, por parte del gobierno, criterios y estandares para que las Cc.AA. puedan decla-
rar de forma objetiva que un suelo estd contaminado.

Los aspectos econdémicos y urbanisticos de la recuperacion de suelo se hallan recogidos en la Ley
8/2007 del Suelo, de 28 de mayo (Boe n°® 128, de 29 de mayo de 2007).

B) El I Plan Nacional de Recuperacion de Suelos Contaminados

El | Plan Nacional de Recuperacién de Suelos Contaminados, PNrsc (1995-2005), (Resolucion de
28 de abril de 1995 de la Secretaria de Estado de Medio Ambiente y Vivienda, Boe n° 114, de 13 de
mayo de 1995), constituye el marco en el que se ha llevado a cabo la recuperacion de suelo en
Espafa durante los diez Ultimos afios, cuyos objetivos se explicitan en el articulo 1 del PNRsc, entre
ellos “regular los suelos contaminados, con la finalidad de proteger el medio ambiente y la salud de
las personas”. EI mencionado Plan trataba de orientar la actuacién de la Administracion del Estado
en materia de recuperacion de espacios contaminados a medio y largo plazo, con la participacion
de las Cc.Aa. tanto en la planificacion de las actuaciones como en la financiacion, mediante conve-
nios bilaterales de colaboracién que se renuevan cada dos afos.

Sin embargo la escasamente desarrollada conciencia medioambiental, en lo referente al problema
de los espacios contaminados, el precario desarrollo de las medidas de recuperacion y gestion del
suelo, asi como la fragmentacién de las competencias, hacen imprescindible en primer lugar la fija-
cion de acciones aplicables en los campos de actuacion previos al saneamiento. Esta carencia es
reconocida en el | Plan Nacional de Recuperacion de Suelos Contaminados, donde se formulan los
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siguientes objetivos: el desarrollo y aplicacion de medidas preventivas para evitar la contaminacion
futura del suelo, buena parte de las cuales ya estaban incorporadas en el precedente Plan Nacional
de Residuos Peligrosos, y el inventariado y calificacion de més terrenos potencialmente contamina-
dos. Hasta el afio 2005 se pretendia caracterizar otros 1.650 emplazamientos y recuperar otros 275
suelos contaminados, dando prioridad a los 61 de mayor riesgo (PNRsC, pag. 39).

FiGura 37. Distribucion de los suelos contaminados seguin Cc.AA

La Rioja Ceuta-Melilla

Pais Vasco Andalucia

Navarra
! Aragon
Murcia /
Madrid /—Astunas
/— Baleares
Galicia

Extremadura

Valencia \_ Castillay Ledn

Castilla La
Mancha

Catalufia

Fuente: Plan Nacional de Suelos Contaminados, PNrRSC (1995-2005), pag. 35

Asimismo, y como esta definido en el Plan, la Empresa para la Gestién de Residuos Industriales
(EMGRIsA), de caracter estatal, debia actuar facilitando el asesoramiento y, en su caso, la realizacion
de los proyectos concretos de recuperacion de suelo, asi como la publicacidn de guias metodologicas
para el andlisis de la contaminacion alojada en su interior y su incidencia ambiental (PNRsc, pag. 40).

En el varias veces aludido Plan se establece un presupuesto total de 132.000 millones de pesetas
(alrededor de 800 millones de euros) para el periodo comprendido entre 1995-2005. Sin embargo,
esta cantidad es claramente insuficiente si se tiene en cuenta que ya en el precedente Plan Nacional
de Residuos Peligrosos se cifraba el volumen financiero necesario en 180.000 millones de pesetas,
de los cuales el 50% seria aportado por los gobiernos regionales, y el otro 50% se repartiria entre
la Secretaria de Estado de Medio Ambiente y Vivienda y los Fondos de Cohesién. Los aportes de
dinero se transfieren a las Cc.AA., que garantizan la titularidad publica de los terrenos y se hacen
responsables de su gestion y reparto (PNRsC, pag. 41).
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Cuapro 10. Objetivos y principales lineas de actuacion del Plan Nacional de Recuperacion de Suelos
Contaminados, Pnrsc (1995-2005)

Objetivos prioritarios Principales lineas de actuacion

Todas las incluidas en el programa de prevencion del Plan
Nacional de Residuos Peligrosos

Prevencion de la contaminacion Nuevos analisis que permitan prever la potencialidad de contaminacion de suelos
del suelo por actividades o uso de determinadas sustancias

Aprobacién de normativa especifica adecuada
Apoyo a la +D dirigida a la caracterizacion de suelos

Avance sistematico en la identificacién y caracterizacion de suelos contaminados
Saneamiento y recuperacion Definicion y desarrollo de las actuaciones de recuperacion y saneamiento
de los suelos contaminados Control y vigilancia de los emplazamientos identificados hasta su saneamiento

Iniciativas en el marco de la legislacion vigente contra los responsables de la
contaminacion del suelo

Fuente: Plan Nacional de Suelos Contaminados, PNrSC (1995-2005), pag. 40

A pesar del considerable avance experimentado en Espafia en los Ultimos afios, especialmente en
los campos politico y legislativo, perviven aun importantes deficiencias que dificultan la puesta en
practica de una politica eficaz de proteccion, saneamiento y recuperacion de suelo. El Ministerio de
Obras Publicas, Transportes y Medio Ambiente advierte de la existencia de las siguientes carencias
en el tema de los residuos (Boe n° 114, de 13 de mayo de 1995):

Ausencia de un marco normativo suficientemente eficaz para asegurar la efectiva responsabili-
dad de los productores de residuos peligrosos.

Ausencia de medios adecuados de control e inspeccion en las Cc.AA., aunque la situacion difie-
re mucho entre unas y otras.

Derivado de los puntos anteriores, y aunque con importantes excepciones, deficiencias en la
informacion disponible y en la idoneidad de las medidas de gestion que se establecen a escala
autonomica.

Practica inexistencia de un marco de apoyo a la introduccién de tecnologias limpias que permi-
tan la reduccion de residuos peligrosos en origen, habiéndose centrado la accién publica, hasta
la fecha, en la oferta de infraestructuras externas de tratamiento.

Insuficiente capacidad global de tratamiento de los residuos actualmente generados. Se estima
que sdlo existe capacidad, en la actualidad, para el 20% del volumen de los residuos peligrosos
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que no reciben tratamiento en sus plantas de origen, aunque la situacion es muy diferente por
Cc.aa. Ello supone un inaceptable flujo de residuos peligrosos no controlados en cuanto a su tra-
tamiento final, del cual se exporta un porcentaje elevado de dificil cuantificacion.

- Ausencia bastante generalizada de coordinacion entre las actuaciones de los diversos departa-
mentos sectoriales, a escala autondémica y estatal, con incidencia en la generacion y tratamien-
to de los residuos peligrosos.

- Escasos conocimientos sobre la materia entre los ciudadanos, a pesar de la creciente sensibili-
zacién. Necesidad de informacion, debate y participacion social.

Decisiva para impulsar el saneamiento y recuperacion de suelo posterior en Espafia es la publica-
cion del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de actividades
potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estdndares para la declaracién de suelos
contaminados.

Las lineas de actuacion previamente establecidas en 1995 respecto a los suelos contaminados se
contintan en el Il Plan Nacional de Recuperacion de Suelos Contaminados 2007-2015, incluido den-
tro del Plan Nacional Integrado de Residuos, PNIR (2007-2015). En él se fijan los siguientes objeti-
vos, que amplian los de su predecesor: la promocion y puesta en practica de medidas e instrumen-
tos de prevencion para preservar las funciones del suelo; la elaboracién del Inventario Nacional de
Suelos Contaminados, la elaboracion de un mapa nacional de emplazamientos contaminados, la
plena puesta en practica del R.0. 9/2005 y la elaboracion de la Estrategia Nacional de rehabilitacién
de suelos contaminados. Para ello se establecen una serie de actuaciones complementarias, algu-
nas de las cuales también recuerdan a las del Plan anterior, como son: un programa de prevencion,
un programa de informacion, un programa de recuperacién ambiental, el desarrollo de instrumentos
de cardcter juridico adecuados, campafias de informacion y concienciacién, programa de [+D e
[+D+i asi como un programa de formacién de personal.

3. Los ACTORES EN EL PROCESO DE RECUPERACION DE SUELO

La politica del suelo se integra, en el contexto estatal, dentro de la competencia del Ministerio de
Medio Ambiente y su sociedad EmGRIsA, fundada en 1990 como organismo mediador entre las
Cc.aa., regiones y municipios, asi como las sociedades de desarrollo a nivel local y regional. Otros
organismos con influencia en esta tarea son el Ministerio de Fomento y el Instituto Nacional de
Industria (Ini).

EMGRISA se ocupa de las siguientes competencias:

- gestion, tratamiento y utilizacion de todo tipo de residuos industriales;
- asesoramiento y disposicidn de equipamientos técnicos industriales para la disminucion de la
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produccion de residuos;
- inventariado, caracterizacién y saneamiento de suelos contaminados;
- calificacion y cuantificacién de residuos industriales;
- tratamiento de aguas;
- tratamiento de aceites;
- elaboracién de planes de basuras; y
- estudios de impacto ecoldgico.

Otro actor destacado es la Sociedad Estatal de Promocién y Equipamiento del Suelo (SEPES),
dependiente del Ministerio de Fomento, que se ocupa del desarrollo y acondicionamiento de suelo
urbanizable y prevision de suelo tanto para usos industriales y empresariales, como residenciales y
terciarios.

La SepEs, creada por R.D. 12/1980 de 26 de septiembre, tiene en el momento de su fundacion como
objetivo genérico la preparacion y promocién publica de suelo, a fin de impulsar las actuaciones del
Estado en politicas de correccion de desequilibrios regionales y de intervencion en las zonas de
mayor desempleo, iniciando su actividad en el afio 1982 (CArRavaca y MENDEZ, 1996, pag. 86).

SEPES gestiona el proceso completo de desarrollo del suelo, desde el estudio de viabilidad, la adqui-
sicion del terreno, la elaboracion del planeamiento urbanistico y la urbanizacion, hasta la comercia-
lizacion de las parcelas resultantes. Previa a la fase de realizacién de cada proyecto se firma un con-
venio bilateral de colaboracion entre la empresa y el ayuntamiento, que incluye asimismo un contra-
to con la Comunidad Auténoma correspondiente.

Si bien la influencia de estos agentes a escala estatal es grande, los &mbitos de medio ambiente y
gestion del suelo se incluyen preferentemente, al igual que sucede en Alemania, dentro del &mbito
de jurisdiccion de las diecisiete Cc.Aa que, en su mayor parte, disponen de agencias de desarrollo
regional con competencias en materia de suelo. En Asturias pueden mencionarse la Sociedad Mixta
de Gestion y Promocién de Suelo de Asturias S.A. (SOGEPSA) y el Instituto de Desarrollo Econdémico
del Principado de Asturias (IDEPA), antiguo Instituto de Fomento Regional (IFR)”7, ademas de la
Sociedad de Desarrollo de las Comarcas Mineras (SODECO), cuyo ambito de actuacion especifico se
circunscribe a los municipios de la Cuenca Hullera Central.

El Ipera dispone de un Servicio de Suelo Industrial cuya funcidn es centralizar la informacion a este
respecto, gestionar los poligonos y parques industriales del Principado de Asturias y, finalmente, pla-
nificar y promocionar el desarrollo de zonas industriales, algunas de caracter innovador. Uno de los

77 Una vision més completa acerca de los instrumentos de promocion econémica regional en Espafia la ofrecen los siguien-
tes autores: ALONSO, APARICIO y SANCHEZ, 1995, pag. 63.
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instrumentos méas importantes que orientd las actuaciones actuales de generacién de suelo indus-
trial durante la pasada década fue el primer Plan Regional de Suelo Industrial 1991-93 (Prsl), ela-
borado por el entonces denominado IFr. Actualmente vigente es el Programa de Promocién de
Suelo Industrial del Principado de Asturias 2005-2008, en el que la politica de suelo se aplica bajo
la observancia de un principio director, como es la proteccién del patrimonio ambiental y cultural de
esta comunidad auténoma. En dicho Plan se establecen cuatro lineas de actuacion, que son las
siguientes: el desarrollo de nuevo suelo bajo la modalidad de parque empresarial, la mejora y ade-
cuacion de las condiciones de suelo industrial existentes, la habilitacion de una oferta de techo
industrial en alquiler o venta y la gestién y difusion de la informacién sobre suelo industrial.
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Los suelos baldios y la recuperacion de suelo en la cuenca del Ruhr

|. INDUSTRIALIZACION Y REESTRUCTURACION PRODUCTIVA EN LA CUENCA DEL RUHR
1. HISTORIA ABREVIADA DE LA INDUSTRIALIZACION
A) De la sociedad agricola a la Revolucién Industrial

Hacia 1800 el espacio posteriormente conocido como la cuenca del Ruhr ofrecia una imagen tipica-
mente rural, tan solo interrumpida por pequefios nucleos aislados en los que bullia cierta vida urba-
na, adaptados a las vias de comunicacion historicas y que apenas habian rebasado sus fronteras
medievales, escenario en el que nada hacia predecir la incipiente explosion demografica y urbana
que pronto haria cambiar de forma trascendental el paisaje situado entre los rios Ruhry Emscher.

Los comienzos de la mineria en el Ruhr se datan a comienzos del siglo XVIII, como actividad prac-
ticada por propietarios del terreno, en pequefias explotaciones y con escasa mano de obra’8. Habra
que esperar, sin embargo, hasta la primera mitad del siglo XIX para que sobrevenga la primera inno-
vacion, la perforacién del estrato de marga de los yacimientos carboniferos en el afio 1837, que
supondra el comienzo de la explotacién masiva de hulla. En las décadas siguientes se van suman-
do ciertos progresos en la produccion de acero, la invencion de los procedimientos Bessemer y
Martin-Siemens, con lo que se sientan las condiciones técnicas para la aparicion de un complejo
industrial del carbén y del acero en la cuenca del Ruhr7®,

78 gip embargo, otras fuentes consultadas se remontan hasta el siglo XII para documentar los inicios de la mineria del car-

bén en la cuenca del Ruhr (ESTERMANN, 1983, pag. 15). Por otro lado, en una publicacién del RvR se cita un documento de

comienzos del siglo XIV, en el que se hace mencion, por vez primera, de una explotacion minera localizada en la cuenca del

Ruhr (RvR, 2005, pag. 15).

&) Algunos autores interpretan el despegue de la industrializacién en la cuenca del Ruhr como la conjuncion de mdltiples fac-

tores en un mismo momento histérico y en un contexto espacial comin. Entre estos factores cabe citarse (KILPER, LATNIAK,

REHFELD y SimoNis, 1994, pags. 32-33):

- Ventajas de situacion y transporte: la existencia de yacimientos carboniferos y la situacion central de la cuenca del Ruhr
en el contexto europeo, con el Rin como principal arteria de transporte (fluvial).

- Innovaciones técnicas desarrolladas a partir de comienzos del siglo XIX, entre ellas la utilizacion del vapor en la mine-
ria del carbon, asi como innnovaciones en la industria del acero.

- Personajes prominentes que contribuyeron al levantamiento y expansion del complejo minero-industrial: técnicos,
empresarios (emprendedores), entre los que destacan Haniel, Krupp o Thyssen;

-y masas proletarias locales y foraneas dispuestas a emplearse como fuerza de trabajo en los subsectores industriales
emergentes.
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En el desarrollo industrial de la cuenca del Ruhr juega un papel decisivo la mejora de las condicio-
nes de transporte: la navegacion fluvial del Riny sus afluentes y la aparicién del ferrocarril, cuya pri-
mera linea Kdln-Minden, KéIn-Mindener Eisenbahn, fue inaugurada en 1847, son los dos factores
que permiten exportar a amplios mercados la produccion regional.

Entre 1850-1900 tiene lugar la fase algida de la industrializacién a través de la expansion del com-
plejo minero-industrial, al cual se vienen a afiadir, desde fines del siglo XIX, otros dos subsectores
asociados, la quimica del carbén y la electricidad. En este momento comienza el desarrollo de la
zona Sur de la subregion del Emscher, dentro de una tendencia constante de migracion hacia el
Norte de la mineria del carbén, caracteristica de la cuenca hullera alemana®.

Durante los afios de crecimiento econoémico posteriores a la guerra alemano-francesa (1870-71) se
experimenta un proceso de concentracion de la mineria del carbén regional a través de la fusion de
empresas y la fundacién de gran nimero de sociedades por acciones. Las nuevas explotaciones
mineras se complementan con el asentamiento de instalaciones de transformacion y laboreo del car-
bén, que dan lugar al desarrollo de la industria auxiliar. Con el cambio de siglo se consolida la for-
macion del binomio carbén-acero y, con él, un sistema de relaciones industriales de dependencia y
complementariedad con el resto de las ramas de produccion derivadas, que consolidan su posicion
dominante en la cuenca del Ruhr.

Cuabro 11. Evolucion de la mineria de la hulla en la cuenca del Ruhr entre 1800-1900

Afio Empleados I(’r;}o"iusc%%? N° pozos
1800 1.546 231 158
1825 3.834 437 166
1850 12.238 1.961 198
1860 28.487 4.276 277
1870 50.499 11.571 215
1880 78.240 22.364 193
1890 127.534 35.517 175
1900 228.693 60.119 170

Fuente: KvRr, 2002, Das Ruhrgebiet. Landeskundliche Betrachtung des Strukturwandels einer européischen Region, pag. 33

El crecimiento del sector industrial provocé una fuerte oleada inmigratoria y la cuenca renana se con-
vierte a partir de mediados del siglo XIX en destino de afluencia masiva de poblacién que buscaba
emplearse como fuerza de trabajo. La cifra de habitantes se incrementa de medio millén en 1850 a
1,8 millones en 1905.

80 vgase nota 11.
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El crecimiento demografico repercute, a su vez, en una expansion desmesurada del espacio urba-
no. A partir de los primitivos asentamientos mineros e industriales se va desarrollando un modelo de
organizacién territorial especifico, caracterizado por la convivencia entre funciones productivas y
residenciales, y que pervive hasta la actualidad en la cuenca del Ruhr. El trazado irregular, en oca-
siones anarquico, de su trama urbana, carente de planificacion, si no subordinado a las necesida-
des inmediatas de localizacion de instalaciones mineras y fabriles, le ha valido el término de “semi-
ciudad”, “Zwischenstadt”. Con este vocablo se quiere hacer referencia a un paisaje urbano discon-
tinuo, “a retazos”, caracteristico de la cuenca del Ruhr, cuyas ciudades se encuentran abruptamen-
te atravesadas por los ejes de transporte y los centros de produccién de la gran industria (KURTH,
1999, pags. 83-84).

A principios del siglo XX da comienzo la corriente inmigratoria mas fuerte hasta entonces vivida por
la cuenca alemana que, en apenas dos décadas, debe acoger a medio millén de nuevos habitantes.
El Estado reacciona a este estallido de poblacién con la formacion de nuevos nucleos urbanos y la
creacion del Svr en 1920 para dar solucion al problema de la vivienda®!, e introduce las primeras
medidas de infraestructura alli donde la presion urbana lo exige. La mineria del carbon continta
determinando la evolucién econdmica y urbana e incidiendo, con su ingente capital en bienes rai-
ces, en el uso del suelo.

B) De la Revolucion Industrial a la crisis economica

Con el estallido de la | Guerra Mundial se reorienta la produccion industrial, que sufre un fuerte des-
censo debido a la carencia de mano de obra, a las necesidades de la industria bélica. Sin embargo,
al término del conflicto se acelera nuevamente la produccion, en parte debido a las exigencias de
compensacion impuestas por los aliados.

Entre 1924-29 la economia regional experimenta un fuerte crecimiento debido a la introduccién de
importantes innovaciones técnicas que permiten el aumento de la productividad. Este hecho reper-
cute negativamente en el mercado de trabajo, donde se comienzan a aplicar las primeras medidas
de ajuste de plantilla, que transcurren paralelas a la crisis econémica mundial.

El periodo de bonanza llega bruscamente a su término con la caida de la bolsa de Nueva York en
1929, cuando la cuenca del Ruhr se ve privada de gran parte del capital americano prestado. Desde
entonces, y hasta el verano de 1932, se destruyen mas de la mitad de los activos en la mineria del
carbén y la industria sidertrgica. La cuenca del Ruhr, debido a su tradicional monoestructura pro-
ductiva, se encontraba ya entonces mas desprotegida frente a los cambios coyunturales que otras
regiones alemanas, y el desempleo crece en algunas de sus ciudades, entre ellas Bochum.

81 Vgase nota 5.
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En 1933 se vuelve a experimentar una fase de expansion mundial, de la que también se beneficia
la industria regional. La produccion de carb6n se eleva a unas cifras hasta entonces inéditas, impul-
sada por la politica autarquica del Tercer Reich, y la cuenca del Ruhr se adhiere de hecho a su pro-
grama de armamento, enquistandose en su papel tradicional de abastecedor de materias primas,
estrategia con la que se consigue eludir la aparicion de los primeros sintomas de crisis estructural.

La Il Guerra Mundial y los afios subsiguientes marcan una profunda cesura en el recorrido histdrico
del binomio minero-industrial. Tras la primera fase de posguerra, en la que los aliados planean la
destruccién de su base industrial con el objetivo de neutralizar a la potencia alemana, se vuelve a
restablecer el orden econdmico precedente. Esta decision trae consecuencias fatales para la evolu-
cion futura de la cuenca del Ruhr, que pierde su oportunidad histérica de modernizacion (BocHum,
1984, pag. 141; Hawm y WIENERT, 1990, pag. 148), a la vez que se prolonga artificialmente “el ciclo
de vida"82 de subsectores econdémicos “maduros”, la mineria de la hulla y la industria siderometaltr-
gica, que ya comenzaban a mostrar los primeros signos graves de decadencia.

Los EE.uu. y Gran Bretafia creen ver en la potencia industrial alemana el fundamento para susten-
tar el progreso europeo, por lo que la cuenca del Ruhr se convierte en el “hacedor” de la reconstruc-
cion alemana y europea tras la Il Guerra Mundial, lo que supone la restitucién de un periodo de flo-
recimiento para la industria regional. Se recupera la produccion en cifras elevadas y se admite nueva
fuerza de trabajo forénea, al tiempo que los intereses econdmicos dominantes se ocupaban de
poner freno a la instalacién empresarial de otras actividades y ramas de produccion “competidoras”.

C) El periodo de crisis econémica

La estrategia de restablecimiento de las estructuras precedentes al segundo conflicto bélico mundial
se muestra como errénea a fines de los afios cincuenta, con la aparicién de la primera crisis del car-
bén (1957-58) en la cuenca del Ruhr.

El descubrimiento de yacimientos de petroleo en el Mediano Oriente origina el desplazamiento del
carbén como fuente de energia y materia prima principal de la industria quimica. Las ventajas com-
parativas tradicionales de la cuenca del Ruhr, basadas en la existencia de carbén, desaparecen o
se transforman en desventaja (de localizacion).

A mediados de la década de los sesenta del siglo XX se padece un recrudecimiento de la crisis que
afecta al sector hullero, lo que se ha dado en llamar la segunda crisis del carbdn. La necesidad ya

82 Alusion a las teorias econdmicas explicativas acerca de la reestructuracion econémica y las regiones de antigua industria-
lizacion, expuestas en el primer capitulo del presente trabajo.
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evidente de reestructuracion de este sector basico se consigue contener en esta década, una vez
mas, con estrategias de reorganizacion empresarial, que suponen el cierre de los establecimientos
menos rentables, la disminucion de los puntos de extraccidn, ademas de la mecanizacion y el incre-
mento de la productividad de la mano de obra, lo que repercute en fuertes ajustes de plantilla, sin
interrupcion hasta la actualidad. Dentro de este marco se aprueba el primer plan de reestructuracion
para la cuenca del Ruhr o Programa de Desarrollo Ruhr, Entwicklungsprogramm Ruhr de 1968, y se
funda, el 27 de noviembre del mismo afio, la Ruhrkohle AG (RAG)83 como agrupacion de los intere-
ses mineros de la regién84. Al amparo de estas estrategias se pone en marcha una politica protec-
cionista estatal que, sumada a ciertos éxitos de instalacion empresarial (Opel en Bochum en 1961),
logran una cierta estabilizacion econdmica y social.

A pesar de los primeros signos de decadencia que ya comienzan a mostrarse en la industria extrac-
tiva, el auge de la siderurgia continta imparable en las décadas de los cincuenta y sesenta debido
a la creciente demanda de acero y productos derivados, que hacen elevar de forma constante la pro-
duccion. Este periodo estd acompafiado de fuertes inversiones en innovacion y nuevas tecnologias
en los procesos de transformacion del acero bruto, por medio de las cuales se obtienen sucesivos
incrementos de productividad y mejoras en la calidad del producto final. Al mismo tiempo, se comien-
zan a aplicar las primeras medidas destinadas a la proteccion del medio ambiente.

La crisis mundial del petréleo en 1973 provoca un fuerte aumento de los precios del petréleo y el
gas, que se traduce en el mercado energético en una estabilizacion de la produccién de carbén,
alentando la esperanza ilusoria de un cierto resurgimiento de la industria minera regional. A conse-
cuencia de ello, en la cuenca del Ruhr contintia el desplazamiento hacia el Norte de la actividad
minera, en busca de los yacimientos aun existentes en las subregiones del Emschery Lippe.

El periodo transitorio de calma se quiebra de forma definitiva con ocasién de la aparicion de la cri-
sis del acero en los afios setenta (1974-75), que afecta al segundo pilar de sustento de la economia
regional®s. En medio de este escenario de crisis las grandes compafiias del Ruhr inician el arduo
camino hacia su diversificacion a través de la inversidn en otras ramas de actividad y sectores eco-
némicos (servicios, transporte y comercio principalmente).

83| 4 RUHRKOHLE Ac constituye la union de veinticuatro antiguas sociedades carboniferas, con una participacion conjunta del
94% en la extraccion global de la cuenca del Ruhr.

84 i proceso de concentracion de la mineria alemana concluye en 1998 con la fundacién de la Deutsche Steinkohle Ac ,
Dsk, bajo el techo de la Ruhrkohle Ac. Con la apropiacion de la Saarbergwerke Ac y Preussag Anthrazit GmsH (Ibbenbiiren)
se consigue reunir al conjunto de compafias de la mineria alemana del carbén en una sola empresa.

85 El Instituto de Investigacion Econémica de NRw, RHEINISCH-WESTFALISCHES INSTITUT FUR WIRTSCHAFTSFORSCHUNG (Rwi), pro-
pone una cronologia alternativa para las crisis de la industria regional en el Ruhr, segln la cual se data el comienzo de la pri-
mera crisis del carbon en 1960 y de la crisis del acero en 1972. Una tercera opcion es la ofrecida por HOMMEL, en la que sitia
la primera crisis del carbon en 1957 y la segunda a comienzos de los afios ochenta (1981), con la del acero entre ambas, en
1975 (1988, pag. 19).
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Ficura 38. La mineria de la hulla. Pozos en activo en la cuenca del Ruhr en 1959 (véase desplegable)

Fuente: HERMANN, 1994, Die Alten Zechen an der Ruhr
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Ficura 39. Emplazamientos de la industria siderurgica en la cuenca del Ruhr en 1961 (véase desplegable)
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Fuente: WIENERT, en DURR y GRAMKE, 1993, Emeuerung des Ruhrgebiets. Regionales Erbe und Gestaltung fiir die Zukunft,
pag. 61
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La caida de los precios del petrleo y gas experimentada a comienzos de la siguiente década
(1981), asi como el recrudecimiento de las consecuencias de la crisis del acero, acaban por provo-
car la caida definitiva de la base econémica regional en el Ruhr cuando se creia en un renacimien-
to econdmico de la misma, y son el factor desencadenante de la reestructuracion industrial.

2. LA REESTRUCTURACION PRODUCTIVA
A) Causas de la reestructuracion productiva

Las causas de la aparicion de los procesos de reestructuracién productiva tanto en la cuenca del
Ruhr, como en la bien conocida de Asturias, deben verse principalmente en factores endégenos: el
tradicional monocultivo industrial, en su momento el motor de su desarrollo econémico, se transfor-
ma en la época de crisis en el principal obstaculo a su crecimiento, actuando como freno a la inno-
vacion y reorganizacion empresarial. La incapacidad de reaccion frente a las nuevas exigencias del
sistema econdmico global, factores exdgenos, acaba propiciando el desencadenamiento de la rees-
tructuracion industrial, tal y como se alude en las teorias explicativas desarrolladas en el primer capi-
tulo de este trabajo.

La existencia de yacimientos de carbdn mineral es el punto de partida de la industrializacion en la
cuenca del Ruhr, ventaja comparativa a la que se unen su situacion geogréfica en el centro de
Europa, nucleo del surgimiento del futuro mercado comunitario, y su inclusion en las redes de trans-
porte internacional fluvial, aéreo y por carretera.

Alrededor del carbon como sector econdémico basico se ha ido desarrollando, a lo largo de los siglos
XIX'y XX, un sistema de actividades auxiliares y derivadas en proporcién desconocida en el resto
de las regiones de antigua industrializacion europeas (HAMM y WIENERT, 1990, pag. 155). La mineria
del carb6n se complementa con la industria siderurgica, la energética y la quimica, las cuales a su
vez se convierten en demandantes de productos de la rama de construccion de maquinaria ¢ insta-
laciones, la electrotécnica e, incluso, de los subsectores maderero y textil. A su vez, todas estas acti-
vidades habian orientado su produccién a las necesidades impuestas por el complejo carbon-acero,
en un proceso de retroalimentacion del sistema econémico. Su hegemonia se halla ademas respal-
dada por la Administracién regional y los sindicatos, lo que ha servido para hacer inalterable su
poder hasta el momento de su derrumbe definitivo a mediados de los afios setenta.

Mientras este sistema funcion6 sin complicaciones, fue capaz de proporcionar bienestar y crecimien-
to econdmico a la regidn. En el momento en que aparecen los primeros conflictos serios, a partir de
la primera crisis del carbon, se emprende el camino que acaba conduciendo inevitablemente a la cri-
sis econémica regional. El intervalo temporal 1950-80 representa la fase de desmantelamiento del
binomio minero-industrial dominante en la cuenca del Ruhr. Por primera vez se pone en cuestion la
estructura industrial dominante y su aportacion al desarrollo econémico nacional.
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El modo de hacer frente a las consecuencias de signo negativo del cambio estructural en esta region
ha dado lugar al denominado “capitalismo renano”, cuyos fundamentos reposan sobre un poderoso
aparato productivo, dominado por los grandes grupos privados, con una decantacion preferencial
hacia actividades de elevada densidad tecnoldgica y fuerte proyeccién internacional (MANERO, 1995,

pag. 31).
B) Consecuencias economicas de la reestructuracion productiva

La liberacién de los procesos de reestructuracion productiva en la cuenca del Ruhr ha desenca-
denado una serie de repercusiones de diverso tipo, que se corresponden con las enumeradas en
el primer capitulo del presente estudio acerca de las regiones de antigua industrializaciong®. Sin
duda alguna, reviste gran trascendencia la destruccion masiva de empleo secundario que, debi-
do a la enorme extension fisica de la cuenca del Ruhr y a la importancia econémica del comple-
jo minero-industrial, llega a alcanzar dimensiones no igualadas por ninguna de las regiones de tra-
dicién industrial.

El mercado laboral manifiesta su maxima ocupacion en la cuenca del Ruhr en el afio 1961 y, a par-
tir de entonces, comienza a descender de forma ininterrumpida. Mas recientemente, y segun esti-
maciones del RVR, la pérdida total de empleo se puede cifrar en un 10% entre 1980-2000, porcen-
taje considerablemente mas elevado que los que se manejan para otras aglomeraciones urbanas
alemanas. Por el contrario, la tasa de desempleo se incrementa en el mismo periodo en un 167%
(RvRr, 2004).

La reduccion de plantilla en la mineria del carbon en las Ultimas cuatro décadas se aproxima a los
400.000 empleos, pasandose de 450.000 a 40.500 trabajadores entre 1960 y 2004 (Mswks, 2005,
pag. 9). Si a esto sumamos las pérdidas acumuladas en las industrias auxiliares y derivadas, la des-
truccion de empleo provocada por este sector en el Ruhr supera ampliamente el medio millén de
puestos de trabajo. De las antiguamente 136 explotaciones de carbén en 1957, permanecen hoy tan
solo seis en activo, dos de las cuales ya tienen concertado su proximo cierre.

86 Aunque pueden hacerse extensivas a la cuenca del Ruhr las repercusiones de la reestructuracion econémica caracteris-
ticas de las regiones de antigua industrializacion, algunos autores las resumen del siguiente modo: marcado monocultivo eco-
noémico y productivo y escasas previsiones de crecimiento de la industria regional tradicional; cambios en el mercado laboral
y las condiciones de trabajo debido, en especial, a las fuertes pérdidas de puestos de trabajo sufridas en la industria pesa-
da; estructura urbana de caracter desorganizado y espacios residenciales degradados y necesitados de saneamiento; eleva-
da contaminacion medioambiental; necesidad de renovacion y/o ampliacion de la infraestructura técnica, social y cultural y
tendencia demogréafica de signo negativo, determinada por la destruccién de empleo y las condiciones de degradacion
medioambiental (Kvr, 2002c, pag. 86).
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Cuabro 12. Explotaciones mineras de carbén en activo en la cuenca del Ruhr

Pozo Municipio Empleados (nﬁﬁ?gnuggi-m) Fecha cierre
Prosper-Haniel Bottrop 4.000 3,8
Auguste-Victoria Kreis Recklinghausen 4213 33
Lippe Kreis Recklinghausen 2.892 2,0 Enero 2010
Ost Kreis Unna 3.326 24
Walsum Duisburgo 3.000 2,3 Enero 2009
West Duisburgo 3.800 3,3

Fuente: Elaboracion propia a partir de www.rag.de

FIGURA 40. Evolucion de la mineria de la hulla en la cuenca del Ruhr. Emplazamientos mineros
en 1956 y 2002 (véase desplegable)

Fuente: KvRr, 2002, Das Ruhrgebiet. Landeskundliche Betrachtung des Strukturwandels einer européischen Region, pag. 34

Las pérdidas en la industria siderdrgica son mas limitadas. En Alemania las empresas operantes en
este subsector habian comenzado a reducir su plantilla en la década de los sesenta; la destruccion
masiva de empleo se produce, sin embargo, a partir de la crisis del petréleo de 1975. En el periodo
1960-2000 la ocupacion desciende de los 230.000 a los 70.000 trabajadores.
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Analizando conjuntamente las cifras aportadas, e incluyendo en el calculo a la industria dependien-
te, la destruccién de empleo total en la cuenca del Ruhr se puede estimar en alrededor de un millén
de puestos de trabajo desde los comienzos de la reestructuracion industrial, cifra ligeramente infe-
rior a la que se baraja para el conjunto del territorio espafiol (aproximadamente 1,4 millones desde
1975 hasta el 2002 segun NaDAL, 2003, pags. 393-394).

Las previsiones para el futuro no son mas esperanzadoras y advierten de mayores fusiones entre
las firmas representativas de ambos sectores, una reduccién de su peso significativo en la estructu-
ra econdmica regional, asi como un alargamiento temporal del proceso de racionalizacién empresa-
rial (KVR, 2002b, pag. 79).

A pesar del panorama desalentador que podrian evocar estos resultados, la estructura econdmica
del Ruhr se ha visto ciertamente diversificada en las Gltimas décadas debido al crecimiento de otros
subsectores, entre ellos la industria de la maquinaria, electrotécnica, quimica y del medio ambien-
te; no obstante, la dinamica industrial atn contintia fuertemente influenciada por los subsectores
tradicionales.

C) Consecuencias territoriales y urbanisticas de la reestructuracion productiva en la cuenca
del Ruhr

A consecuencia de la reestructuracion productiva se observan en la cuenca del Ruhr cambios fun-
damentales y contradicciones en la estructura de usos del suelo que se manifiestan, por un lado, en
un déficit acusado de la oferta de suelo disponible, especialmente para usos productivos y, por otro,
en la multiplicacion de los baldios industriales, la mayoria de los cuales dejan tras de si un terreno
parcial o totalmente contaminado.

a) El suelo industrial en la cuenca del Ruhr

Muchas publicaciones se hacen eco de la carencia de espacios productivos como uno de los pro-
blemas mas gravosos de la cuenca del Ruhr; afirmacion que, sin embargo, es contrarrestada reite-
radamente por las estadisticas oficiales, que dan cuenta del nimero de parcelas disponibles en los
asentamientos industriales, lo que hace descartar la existencia de un problema cuantitativo.

El verdadero impedimento, por tanto, parece residir en la calidad mas que en la cantidad de la ofer-
ta de suelo: en primer lugar, las reservas de suelo no se sitian en las regiones “atractivas” de la
cuenca del Ruhr, donde se centra preferentemente su demanda; en segundo lugar, el suelo dispo-
nible se encuentra, con frecuencia, incrustado en el tejido urbano, en estrecha proximidad con espa-
cios residenciales, por lo que su ocupacién se realiza con fuertes restricciones de usos. En tercer
lugar, la oferta de suelo se concentra mayoritariamente en los baldios industriales y esta, por tanto,
inevitablemente ligada al lastre de la contaminacion.
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FiGura 41. Emplazamientos de la industria siderometaldrgica en la cuenca del Ruhr en el afio 2001
(véase desplegable)

Fuente: KvRr, 2002, Das Ruhrgebiet. Landeskundliche Betrachtung des Strukturwandels einer europdischen Region, pag. 41

Para el conjunto de la region metropolitana europea Rin-Ruhr se dispone de un temprano inventa-
rio de suelo industrial realizado en 1981, segun el cual la superficie dedicada a usos industriales
asciende a 321 km2, sobre una superficie de aproximadamente 10.000 km2, lo que representa el 3%
de la extension total, porcentaje que llega a duplicar la media del Estado federal de NrRw, que se
sitta en torno al 1,6% (WuscHANKY, 1985, pag. 11).

El potencial de suelo productivo se adquiere a partir de la suma de dos componentes: el espacio
productivo aun disponible en los asentamientos calificados como industriales y las zonas de reser-
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va industrial, Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen (GiB)87, contenidas en los Planes de
Desarrollo Regional. Segun las estimaciones reveladas por este estudio se dispone en la regién Rin-
Ruhr de un potencial de suelo productivo de 127 km2, concentrados en su mayoria en los espacios
rurales, el cual vendria a representar el 39,5% del suelo industrial existente y el 24,8% de las par-
celas de reserva industrial (WuscHANKY, 1985, pag. 15).

Desafortunadamente no se dispone de datos méas recientes acerca del suelo industrial para el con-
junto de la region Rin-Ruhr, aunque si para la cuenca del Ruhr en solitario. Segun las cifras pre-
sentadas en la Evaluacion del Programa Comunitario de Financiacion para la Regién de Objetivo
2 Nrw se contabilizaba en los territorios de objetivo 2, entre los que se incluyen amplias zonas de
la cuenca del Ruhr, una oferta de suelo industrial disponible de caracter publico de 900 ha. Su dis-
tribucién espacial es muy desigual, ya que que se concentra fundamentalmente en los margenes
Este y Oeste, mientras se registran enormes deficiencias en el Centro y Norte, la regién Emscher-

Lippe.

Las cifras mas recientes provienen del RVR, el cual estima la extension del suelo industrial en la
cuenca del Ruhr en 22.000 ha para el afio 2002, tras incrementarse en 2.000 ha en el curso de las
dos ultimas décadas, con lo que viene a representar el 5% de la superficie total (Rvr, 2004, pags.
45-46). Esta cifra, no obstante, esta expuesta a fuertes oscilaciones a escala municipal.

Respecto a la distribucion interna del suelo industrial se experimenta recientemente un desplaza-
miento en el tipo de uso del suelo, que se inclina en la actualidad por un predominio de las activida-
des empresariales frente a las industriales tradicionales, con 11.800 y 10.300 ha respectivamente
(RvRr, 2004, pags. 46).

El conjunto de los asentamientos industriales y empresariales regionales se hallan recogidos en el
Atlas del mismo nombre, Atlas Gewerbe- und Industriestandorte (AcIs), con informaciones de las
superficies de suelo industrial mayores de 3000 m2, y en el banco de datos de suelo industrial,
Ruhrsite®8, fuentes ambas del RVR.

87 Las zonas de reserva industrial, Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen (Gis), comprenden: “areas para la existen-
cia, ampliacion y el asentamiento de aquellas actividades industriales y empresariales que, debido a su gran dimension, las
molestias y emisiones de ellas derivadas o determinadas exigencias de localizacion, no pueden ser alojadas en otros espa-
cios con usos preferentemente residenciales e infraestructurales”.

88 Otras fuentes digitales con informacion acerca de las superficies disponibles de suelo industrial y empresarial a disposi-
cion del inversor son los bancos de datos Germansite (para el conjunto del Estado federal NRw) y GiseLA (para la region
Emscher-Lippe).
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A partir de estos datos analizados en el presente epigrafe pueden establecerse las siguientes con-
clusiones: en primer lugar, se dispone globalmente en la cuenca del Ruhr de una relacion bastante
equilibrada entre la oferta y la demanda de suelo, especialmente si se incluyen en el cdmputo los
terrenos baldios, cuya extension vamos a precisar en el transcurso del presente capitulo. Las defi-
ciencias radican, por el contrario, en las fuertes disparidades regionales y municipales de la oferta
de suelo, con una carencia constatada en el espacio central, que se corresponde con la zona de
mayor demanda, y en la regién Emscher-Lippe, asi como en la calidad de los asentamientos pro-
ductivos actuales®®.

b) La politica de suelo industrial de la Sociedad de Desarrollo Regional NrRw

Para hacer frente al déficit de espacios productivos manifestado a raiz de la reestructuracion pro-
ductiva en la cuenca del Ruhr, la Sociedad de Desarrollo Regional, Landesentwicklungsgesellschaft
Nrw GmbH (LEg), comienza a elaborar, en los afios ochenta del siglo XX y por encargo del gobier-
no regional del Estado Nrw, las bases de su nueva politica de suelo industrial, que se inspiran en el
modelo conocido como “Trabajando en el parque”, “Arbeiten im Park”. A través de esta estrategia se
pretende orientar el crecimiento de la superficie productiva a los espacios baldios, para generar nue-
vas tipologias de asentamientos industriales y terciarios de alta calidad, entre ellas parques indus-
triales, empresariales y cientificos.

Los nuevos asentamientos productivos obedecen a las siguientes caracteristicas: integracion en la
trama urbana preexistente, amplia dotacién de equipamientos e infraestructuras de uso publico, pre-
sencia de servicios sociales y elevada calidad ecoldgica, urbanistica y arquitectonica (LAvPE, 1990,
pag. 88). Se concede especial atencion a la dimension medioambiental, para lo cual deben respe-
tarse ciertas reglas: la utilizacion de criterios constructivos de ahorro de suelo, el mantenimiento de
un elevado porcentaje de espacios verdes, la reduccién de las emisiones y el empleo de sistemas
racionales de abastecimiento energético y evacuacion de residuos (MINISTERIUM FUR
STADTENTWICKLUNG UND VERKEHR DES LANDES NRw, 1993, pégs. 18-19).

Esta linea de trabajo inaugurada por la Sociedad de Desarrollo Regional va a ser ampliada poste-
riormente desde el momento en que se incorpora, una década mas tarde, el programa mas ambi-
cioso de reorganizacion econdmico-social y recuperacion ecolégica emprendido hasta el momento
en la cuenca del Ruhr, el Isa Emscher Park.

89 En este sentido y de forma coincidente con las conclusiones que acaban de exponerse, el Kvk —hoy transformado en
Rvr— identifica las siguientes deficiencias regionales respecto a la politica de suelo en la cuenca del Ruhr (Kvr, 2002b,
pags.79-80): insuficiente coordinacién en el planeamiento de desarrollo regional de los departamentos de gobierno de
Disseldorf, Miinster und Arnsberg; déficits tanto cuantitativos como cualitativos (insuficiente dotacion de infraestructuras) en
la oferta de suelo productivo a escala local; infrautilizacién de un ingente potencial de equipamientos e infraestructuras loca-
lizadas en espacios abandonados; deficiencias en la coordinacién de la oferta de suelo productivo regional, entre la zona cen-
tral de la cuenca del Ruhr, Hellweg y la region del Emscher-Lippe; escasa cooperacion regional para el desarrollo de gran-
des proyectos inmobiliarios y falta de concertacion regional en relacion con su financiacion.

170



Los suelos baldios y la recuperacion de suelo en la cuenca del Ruhr

II. LOS SUELOS BALDIOS EN LA CUENCA DEL RUHR
1. LA LIBERACION DEL SUELO EN EL CONTEXTO DE LA REESTRUCTURACION PRODUCTIVA

El cierre de establecimientos mineros, con la consiguiente aparicion de baldios industriales, es una
constante histdrica en la cuenca del Ruhr desde el inicio del proceso industrializador, ligada al feno-
meno de migracion de la mineria del carbdn hacia el Norte®0. Este hecho se padece con especial
intensidad en los periodos de crisis de la primera mitad del pasado siglo, entre 1920-25 y 1930-33,
que van dejando tras de si un amplio contingente de terreno abandonado.

La liberacion de suelo, sin embargo, acaba adquiriendo proporciones alarmantes en los afios sesen-
ta del siglo XX debido al cierre masivo de explotaciones mineras iniciado como consecuencia de la
primera crisis del carbon®'. En la década siguiente este problema se incrementa aun mas al verse
afectadas las plantas siderdrgicas, extendiéndose mas adelante a los sectores auxiliares y deriva-
dos, entre ellos la industria de la construccién de maquinaria, energética y quimica. Como principa-
les productores de baldios industriales en la cuenca del Ruhr destacan, por tanto, la actividad mine-
ra 'y, en menor grado, la siderurgica.

A la contaminacién alojada en estos suelos, ocasionada por su funcionalidad precedente, hay que
sumar los restos de material bélico dejados por los dos conflictos de orden mundial, ademas de otras
consecuencias derivadas especificamente de la explotacion minera, como son alteraciones en el
sistema de drenaje subterraneo y superficial, que provocan el hundimiento del terreno, encharca-
mientos e inundaciones.

La aparicion de baldios industriales, no obstante, no debe interpretarse tan sdlo como una conse-
cuencia espacial de la reestructuracion productiva, sino que ademas presenta repercusiones dura-
deras en la evolucion urbanistica de la cuenca del Ruhr, ya que muchos de estos terrenos hoy aban-
donados constituyen espacios claves de interrelacion en el tejido urbano.

90 vgase nota 11.
91 Tan sélo entre 1948-79 se cierran 168 grupos mineros con una extension total aproximada de 2.700 ha (ESTERMANN, 1983,

pag. 3).
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2. LA EXTENSION DE LOS SUELOS BALDIOS EN LA CUENCA DEL RUHR

En 1974 se lleva a cabo, para el conjunto del Estado federal Nrw, un Inventario de Ruinas
Industriales, que arroja una cifra de 232 emplazamientos con una extension de alrededor 1.510 ha
(BULLINGER, 1985, pag. 8 y 1986, pag. 198); a partir de entonces la cifra no ha dejado de aumentar.

Las primeras estimaciones fiables acerca del nimero de espacios abandonados en la cuenca del
Ruhr, seglin un estudio realizado por el Kvr, datan de 1979 y revelan alrededor de 2.500 ha, cifra
que en 1980 —y segun un estudio analogo realizado por el Instituto de Ordenacion del Territorio de
la Universidad de Dortmund, Institut fiir Raumplanung der Universitdt Dortmund (IRPuD)— ya se
eleva a 3.000 ha (LAvPE, 1985, pags. 31-32).

Cuabro 13 y FiGura 42. Distribucion de los suelos baldios en la cuenca del Ruhr segiin su
funcionalidad precedente

L Superficie

Funcionalidad precedente

Ha %
Usos productivos 3.093,20 36
Escombreras 2.641,76 32
Usos residenciales 1.429,56 17
Explotaciones mineras 794,20 10
Usos infraestructurales 401,28 5

Usos
infraestructurales
5%

Explotaciones
mineras
10%

Usos productivos

Usos 36%

residenciales
17%

Escombreras
32%

Fuente: KvRr, 2002, Strukturbericht Ruhrgebiet, pag. 69
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Los célculos mas actuales, correspondientes al afio 2004 y proporcionados igualmente por el RVR,
ascienden a unas 8.360 ha de suelo abandonado, que presentan la siguiente distribucion: el 36% se
corresponde con antiguos emplazamientos industriales, el 32% con escombreras y el 10% con anti-
guas antiguas explotaciones mineras, por lo que cerca del 80% de los baldios revisten un origen
minero-industrial. Por el contrario, el suelo vacante de antigua ocupacion residencial y de infraes-
tructuras representan apenas el 17% y 5% del total, respectivamente.

Tan solo un afio mas tarde, un informe de la Direccién General de Urbanismo y Vivienda, Cultura y
Deporte del Estado federal Nrw eleva la cifra a alrededor de 12.000 ha de espacios abandonados,
situados en el corazén de la cuenca del Ruhr (Mswks, 2005, pag. 25).

Para el andlisis de este apartado se pretendia incluir un mapa que mostrara la distribucién de los
baldios en el conjunto regional de la cuenca del Ruhr. Esta representacion no se ha realizado hasta
la fecha a consecuencia de numerosas dificultades, que son, a su vez, caracteristicas definitorias de
la cuenca hullera alemana, y que ya se han citado con anterioridad.

De entre ellas cabe destacar las siguientes: en primer lugar, su enorme extension territorial y la
amplia superficie que revisten los emplazamientos mineros y fabriles en desuso, ademas de la com-
plejidad de su clasificacion (segun subsectores industriales y ramas de actividad); en segundo, la
inexistencia de un organismo que se encargue del planeamiento a escala regional, desde que, en
1975, se emprende la reforma del antiguo SvRr; y en tercer lugar, la marcada competencia municipal
y la inexistencia tanto de una politica de suelo para el territorio de la cuenca del Ruhr como de un
organismo que la coordine. Asi que estas dificultades han impedido, hasta la actualidad, la realiza-
cion de una cartografia de suelos baldios.

Sin embargo, en los Ultimos afios y dentro del proyecto Stédteregion Ruhr 2030, Ciudad-regién Ruhr
2030, desarrollado por el Instituto de Ordenacién del Territorio de la Universidad de Dortmund, se ha
realizado el primer intento de localizar los terrenos abandonados si bien no para la totalidad de la
cuenca del Ruhr, sino tan solo para la zona central o subregién del Hellweg, donde se concentra el
fendmeno industrializador.

Como se deduce de este mapa, en el caso de los baldios industriales se trata, con frecuencia, de
amplias superficies caracteristicas de la gran industria tradicional (establecimientos fabriles y explo-
taciones mineras), que se situaban en el entorno de las vias de comunicacion, tanto naturales (flu-
viales) como artificiales (carreteras y ramales ferroviarios), utilizadas para el transporte del mineral
y de los productos fabricados. Por este motivo, los baldios ofrecen, en muchas ocasiones, una dis-
posicién lineal, y presentan una fuerte concentracion territorial. Se localizan preferentemente en el
entorno de las grandes ciudades, ya que han funcionado, histéricamente, como células de creci-
miento y desarrollo de estructuras urbanas. El medio rural, por el contrario, se halla menos afecta-
do por este problema.
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Ficura 43. Localizacion de los baldios y los espacios verdes en la zona central de la cuenca del Ruhr

= Infracsiniciumas de
B Suclos baldios

Fuente: IRPUD, 2002, Projekt Stadteregion Ruhr 2030
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En la zona central de la cuenca del Ruhr los nucleos urbanos surgidos en torno al curso del rio
Emscher. Dortmund, Bochum, Herne, Gelsenkirchen, Essen, Bottrop, Oberhausen y Duisburg de
Este a Oeste, eran deudores de un gran niimero de explotaciones mineras, que comienzan a cerrar
masivamente a partir de la varias veces aludida primera crisis del carbdn, en los afios 1957-58.

Las dos ciudades extremas, Dortmund y Duisburg, cuentan con una extensién ain mayor de espa-
cios abandonados al haber constituido en el pasado las sedes principales de la industria siderurgi-
ca; sedes secundarias eran, también, Hattingen, Rheinhausen, Oberhausen y Gelsenkirchen. La
absorcion de la empresa Hoesch por Thyssen y la fusion definitiva entre ésta y Krupp en la Thyssen
Krupp Stahl Ac (Tks) en 1997, lleva al cierre completo de las instalaciones en las sedes secunda-
rias mencionadas, y acaba afectando también a Dortmund que, en 2001, pierde sus altos hornos, la
planta siderdrgica y la cadena de banda ancha. Duisburg, por tanto, se consolida como capital de la
industria siderdrgica, cuya importancia se acrecienta a partir de la ampliacién y reorganizacion de su
puerto fluvial, el mayor de la cuenca del Ruhr, dentro de uno de los proyectos incluidos en el progra-
ma Isa Emscher Park.

FiGura 44. Grandes proyectos de recuperacion de suelo en la cuenca del Ruhr desarrollados dentro
del Programa Comunitario de Financiacion para las Regiones de Objetivo 2

Fuente: RvRr, 2004, Strukturbericht Ruhrgebiet 2004, pag. 50

En la cuenca renana las superficies abandonadas tienen prioridad para la generacién de nuevo
suelo productivo. De las 8.360 ha existentes en el afio 2004 ya han sido recuperadas entre 1.500-
2.500 ha, la mayor parte de ellas dentro del programa /BA Emscher Park, y otras 1.000 ha se encuen-
tran en la actualidad en fase de preparacion, repartidas en ocho grandes proyectos urbanisticos,
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incluidos en la fase actual del Programa Comunitario de Financiacion para las Regiones de Objetivo
2,y cuya finalizacion esta prevista para el afio 2006. Entre estos grandes proyectos de recuperacién
de suelo se encuentran: Duisburg an den Rhein (139 ha) en Duisburgo; Oberhausen Vision (60 ha)
en Oberhausen; Krupp-Giirtel (231 ha) y Zollverein (100 ha) en Essen; Zeche Ewald (51 ha) en
Herten; Innenstadt West (75 ha) en Bochum; Heinrichshiitte (125 ha) en Hattingen y Phoenix Ost
und West (225 ha) en Dortmund (RVR, 2004, pag. 50).
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lIl. LA RECUPERACION DE SUELO EN LA CUENCA DEL RUHR

La cuenca del Ruhr se ha visto obligada a enfrentarse al problema que plantean los suelos baldios
industriales mas tempranamente que otras regiones europeas, 0 incluso alemanas, debido a dos
motivos principales: la ingente extension superficial del espacio liberado y el considerable desarro-
llo de la urbanizacion, en esta regién en particular, y en el Estado federal NRw en general, condicio-
nes que se aunan para ejercer una fuerte presion sobre el suelo.

1. EL DESARROLLO URBANO DEL ESTADO FEDERAL NRW

Tal y como hemos apuntado anteriormente, en Alemania se asiste en las ultimas décadas a un incre-
mento incontrolable del consumo de suelo y de la suburbanizacion. Ambos fenéomenos, asi como sus
graves consecuencias urbanisticas, socioecondmicas y medioambientales, alcanzan proporciones
alarmantes en el Estado federal de NRw, el mas densamente poblado dentro del territorio aleman, a
excepcion de las ciudades-estado de Berlin, Bremen y Hamburgo.

La densidad de poblacion media en NrRw se cifra en 500 hab/km?2, mientras en el centro de la aglo-
meracién urbana Rin-Ruhr se llegan a superar los 1.000 hab/kmz?, lo que da lugar a que el suelo
urbanizado represente el 21% del total, porcentaje que en la subregion Hellweg, situada en el cora-
z6n de la cuenca del Ruhr, llega a alcanzar el 56% de la superficie total. Estos valores encubren, sin
embargo, fuertes desigualdades locales. La mayor superficie ocupada por los usos urbanos se regis-
tra en las ciudades de Herne (74,8%), Gelsenkirchen (73,3%) y Oberhausen (72,2%); y la menor
(alrededor del 26%) en los distritos rurales situados en los extremos de la aglomeracién urbana,
entre ellos Kreis Wesel, Kreis Recklinghausen y Kreis Unna (RvR, 2005, pag. 7).

“En los cuarenta afios consecutivos a la Il Guerra Mundial, el consumo de suelo en el Estado fede-
ral NRw crece con tal rapidez, que llega a igualar el valor acumulado en los mas de dos mil afios de
historia precedente” (TANK, 1989, pag. 35). Especialmente critica se muestra la situacion en la cuen-
ca del Ruhr donde, desde 1950 hasta la actualidad, se ha duplicado el porcentaje de usos urbanos
y de infraestructuras, pasando del 19,8% del primer afio al 37,4% en el 2002, segun informaciones
del Rvr (RVR, 2004, pag. 43).

Las consecuencias de esta elevada densidad de poblacién y de la intensa urbanizacién se hacen
sentir en una fuerte contaminacion acustica, del aire, del agua y del suelo, unida a un déficit gene-
ralizado de suelo urbanizable, externalidades negativas a las que deben hacer frente las politicas
medioambiental, de renovacién urbana, de transportes y comunicaciones.
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FiGURA 45. Evolucion de la poblacion y del consumo de suelo entre 1950 y 1993 en la cuenca del Ruhr
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Fuente: ScHNEIDER, 1998, pag. 36
2. Los PRINCIPALES ACTORES REGIONALES EN LA RECUPERACION DE SUELO
A) La intervencion publica: El papel del gobierno regional del Estado federal Nrw

Los primeros intentos por parte del gobierno regional de abordar de forma contundente el problema de
los baldios urbanos aparecen en NrRw, y méas concretamente en la cuenca del Ruhr, a comienzos de
la década de los ochenta con la fundacién de los Fondos Inmobiliarios Ruhr, Grundstiicksfonds Rubhr,
que pasaran a analizarse posteriormente en uno de los ejemplos empiricos de este estudio. A partir de
entonces y durante el transcurso de las dos décadas siguientes, se produce una paulatina incorpora-
cion de las directrices del desarrollo sostenible y de la politica de proteccion del suelo, esbozadas ante-
riormente, al planeamiento regional de este Estado federal con objeto de limitar el consumo de espa-
cios libres y orientarlo a los baldios urbanos, fomentando de este modo la recuperacion de suelo.

En el articulo 20 del Programa de Desarrollo Regional de NrRw92 de 5 de octubre de 1989 se dice:
“se deben proteger las condiciones naturales de fundamento de la vida, de tal modo que tan sélo se
acuda a la apropiacion de superficies libres localizadas fuera del recinto urbano para su conversion
en suelo urbanizable cuando sea necesariamente imprescindible y no se hallen dentro de aquél
otros espacios vacantes que puedan cumplir adecuadamente esas nuevas funciones “(DEICHMOLLER,
2004, pag. 182).

92 vigase nota 16.
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Esta premisa es confirmada posteriormente en el Plan de Desarrollo Regional subsiguiente de 11-
05-1995, desde el momento en que se afirma: “una intromisién en los espacios libres se justifica
solamente en caso de ser necesariamente imprescindible” (DEICHMOLLER, 2004, pag. 183); y, mas
adelante: “Las medidas de densificacion, en especial la reutilizacion de suelos abandonados o
infrautilizados, tienen preferencia frente a la apropiacion de suelo rustico para su urbanizacion”.

Estas restricciones incorporadas al planeamiento regional, cuyo préposito prioritario es conseguir
(re-)orientar el consumo de suelo a los espacios urbanos abandonados, no producen el cambio de
tendencia deseado, tal y como sucede en el plano nacional y, en los afios noventa, la urbanizacion
sigue avanzando a costa de los espacios libres. Como reaccion se crea en 1996 una comision inter-
ministerial regional que, ante la ineficacia de las medidas planteadas anteriormente, se retine esta
vez con la meta de reformar la financiacion de los proyectos de recuperacion de suelo.

A partir de las conclusiones elaboradas por dicha comisidn, se hace publica la siguiente declaracién:
“Se concede prioridad a la financiacién de suelos baldios de antigua ocupacién minero-industrial,
que permanecen inactivos en la actualidad. Ademas de éstos se ven beneficiados los espacios
vacantes de infraestructuras, asi como propiedades inmobiliarias militares cuya ocupacién ha con-
cluido” (WESTDEUTSCHE IMMOBILIENHOLDING, 1998, pag. 23; MwmTv, 1999, pag. 66). Esta prioridad otor-
gada a la financiacién de los proyectos de recuperacion de suelo se observa, a modo de ejemplo,
en las Directrices para la Financiacién de los Proyectos de Renovacién Urbana, Férderrichtlinien
Stadterneuerung, de 30 de enero de 1998.

Segun se desprende de estas lineas, el gobierno regional NRw pone en practica una doble estrate-
gia para fomentar la recuperacion de suelo: primeramente se autoriza la edificacion sobre espacios
libres Unicamente en casos excepcionales, medida que se completa mas adelante otorgando finan-
ciacion preferente a la reactivacion de baldios urbanos. Ademas de ello, y para reforzar dichas accio-
nes, se presta especial atencion a la cooperacién intermunicipal, por la cual gozan de “prioridad
financiera, segun los requisitos anteriormente expresados, los proyectos destinados a la generacion
de reservas de suelo industrial regional en los que se vean involucrados al menos dos municipios”
(Mwmtv, 1999).

B) La intervencion privada: El papel de las grandes empresas minero-siderurgicas

De forma tardia con respecto a la intervencion del gobierno regional, la industria comienza, en la ulti-
ma década del siglo pasado, a dar los primeros pasos orientados a la reutilizacion de sus activos
0Ci0S0s.

Al principio, la liberacién de estas grandes superficies se tom6 como un problema al que debian
enfrentarse las empresas propietarias de los terrenos y éstas, a su vez, los consideraban como una
mercancia peligrosa de la que desembarazarse. La causa de estos prejuicios debemos buscarla en
dos motivos principales, como son la inexperiencia en el tratamiento y la gestion de este tipo de sue-
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los y sus elevados niveles de contaminacion, que los hacian poco deseables y dificultaban y enca-
recian en gran medida su recuperacién, ademas de su posterior comercializacién. Con el tiempo y
la préctica en el desarrollo de proyectos inmobiliarios de recactivacion de baldios, comienzan a
verse todas las facetas del problema y también los efectos positivos que se derivan de la nueva
puesta en uso de este suelo.

Durante largo tiempo las comparias minero-siderdrgicas de la cuenca del Ruhr siguieron una estra-
tegia de atesoramiento de bienes inmuebles, Fldchensperre o Bodensperre®3, que consistia en reti-
rar las propiedades de la circulacion, bloqueando durante largos periodos la actuacién libre del mer-
cado inmobiliario y fomentando la especulacion®4. En 1968 el proceso de concentracion industrial
retine a las mas importantes sociedades mineras de la época en la Ruhrkohle AG (RAG ) (hoy Evonik
Industries AG), por lo que la propiedad del suelo permanece inalterable. La “movilizacion del merca-
do inmobiliario”, como objetivo politico del gobierno regional NrRw expresado en el Programa de
Desarrollo Ruhr del mismo afio, fracasa, una vez mas, debido a la perpetuacion en el tiempo de la
politica restrictiva de los propietarios tradicionales del suelo.

A partir de la década de los noventa del siglo pasado se aprecia un cambio en la estrategia de actua-
cion de las grandes empresas minero-siderdrgicas que comienzan a mostrar su interés en revalori-
zar y proporcionar reempleo a sus activos ociosos, creando a este fin filiales inmobiliarias, en el
marco de un amplio proceso de diversificacion empresarial. La inversidn en proyectos inmobiliarios
de los grandes holding empresariales de la cuenca del Ruhr tiende a reforzarse en el futuro préxi-
mo (TomerRIUS y PReUR, 2001, pag. 10; DEICHMOLLER, 2004, pag. 25).

3. Los PROGRAMAS REGIONALES DE RECUPERACION DE SUELO

La recuperacion de suelo también tiene cabida en ciertos programas regionales especificos. El
Programa de Reactivacion de Baldios, Entwicklungsprogramm Strukturwandelfléchen, elaborado
por el antiguo KR, se hace extensivo al conjunto de la cuenca del Ruhr. Mientras tanto, el campo
de actuacion “Trabajando en el parque”, incluido dentro de la Exposicién Internacional /A Emscher
Park, limita su area de influencia a la subregion del Emscher.

93 | os términos Flachensperre o Bodensperre se utilizan para designar “la politica de acumulacién de reservas inmobiliarias
por parte de las grandes compafias minero-industriales”, propietarios de suelo tradicionales en la cuenca del Ruhr, con el
propésito Ultimo de servir al mantenimiento de una fuerza de trabajo suficiente, razones que impiden el desarrollo de otras
ramas productivas y nuevos asentamientos empresariales (GocH, 1996, pag. 380). Otras referencias al mismo témino se
encuentran en: BocHum, 1984, pags. 148-149; pag. 178; BLOTEVOGEL, BUTzIN y DANIELZYK, 1988, pag. 12; NOLL y RECHMANN,
1989, pag. 36; ButzIN y SKRODZI-ROSEMANN, 1993; KILPER, LATNIAK, REHFELD y SIMONIS, 1994, pags. 148-149. Otros autores uti-
lizan en su lugar el término equivalente de “politica de acaparacion de suelo”, “Politik des Flachenhortens” (HENCKEL y
HoLLBACH, 1991, pags. 87-89).

94 a acumulacién de suelo llega en algunos momentos a extremos tales como los que se documentan en el municipio de
Bottrop, donde 2.173 ha sobre un volumen total de suelo de 4.200 ha se hallaban en 1954 en posesion de diversas compa-
fiias mineras (ESTERMANN, 1983, pag. 17).

180



Los suelos baldios y la recuperacion de suelo en la cuenca del Ruhr

A) El Programa de Reactivacion de Baldios

El Programa de Reactivacion de Baldios del Kvr tiene como objetivo potenciar, bajo las premisas
del desarrollo sostenible, la nueva puesta en uso de los “terrenos afectados por el cambio estructu-

Cuabro 14. Elementos basicos del Programa de Reactivacion de Baldios, Entwicklungsprogramm
Strukturwandelflichen

Definicién Programa regional para la movilizacion y el desarrollo sostenible de terrenos afectados
por la reestructuracion productiva

El objetivo ultimo es la mejora sustancial del mercado de trabajo en la cuenca del Ruhr
a través de la oferta de espacios de reserva regional de suelo industrial y terciario, bajo
las premisas del desarrollo sostenible

Objetivo Para alcanzarlo se requiere de la coordinacién y el acuerdo entre los diversos agentes
que operan en el mercado regional inmobiliario, ademas de labores complementarias

de asesoria y moderacion

- Catalogacion de los espacios existentes y disponibles para el asentamiento
industrial, incluidos los suelos baldios

- Inventariado de la infraestructura de transporte existente (factores clasicos de
localizacion industrial)

) ) - Recogida de informacion detallada para algunos de los emplazamientos industriales

Soporte informativo . o o ) o

- Valoracion y anélisis de los factores de localizacion industrial y terciaria

- Actualizacion y empleo de las siguientes fuentes informativas:
Atlas de asentamientos industriales y empresariales (AGIS), cartografia de usos
del suelo, planeamiento urbanistico, sistema de informacion de trafico, banco de

datos de suelo industrial (Ruhrsite) y banco de datos econémicos

Recomendaciones diversas y marco organizativo basico para la
Contenido implantacién de un programa regional de tratamiento de los
suelos afectados por la reestructuracion productiva

- Conservacion y mejora de los asentamientos productivos existentes o rehabilitacion
industrial

- Mejora de la informacion acerca de la situacion local y regional del mercado
inmobiliario, como base material para el fomento de la cooperacion intraregional

Aplicacion practica en materia de suelo

(medidas) - Desarrollo de una estrategia de comercializacion regional

- Creacion de un organismo central encargado de la gestion regional del suelo en
la cuenca del Ruhr

- Aplicacion practica de la experiencia del KVR en la gestion de proyectos inmobiliarios
a escala regional

Fuente: KvRr, 2002, Perspektive Ruhr, pags. 84-85
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ral” y sustraidos a la libre actuacion del mercado inmobiliario. En el marco de este programa se pro-
pone un tratamiento innovador con estas superficies, la mayoria abandonadas, para lo cual se ela-
bora un amplio abanico de medidas que abarcan desde la oferta de servicios en materia de gestién
regional del suelo hasta el apoyo de las labores municipales de promocién econdmica.

Desde este programa se aboga, demas, por una gestion regional del suelo en la cuenca del Ruhr,
que ayude a superar las rivalidades municipales y la fuerte disparidad regional y local constatada en
relacion con la oferta de espacios productivos, tal y como ya hemos aludido en el presente capitu-
lo. Algunas de las acciones que se proponen en la siguiente direccion son: la creacién de un orga-
nismo central en materia de suelo; la concesion de prioridad a la reutilizacion de baldios; la coope-
racién a nivel municipal; la conservacién y mejora de los espacios productivos existentes o rehabili-
tacion industrial y la comercializacion regional del suelo (KVR, 2002b, pags. 81-83).

B) El tratamiento con baldios industriales dentro del IeaA Emscher Park

La notable relevancia e impacto espacial que ha adquirido el problema de la liberacion de suelo y
su posterior recuperacién en la cuenca del Ruhr han llevado a su inclusion como uno de los cam-
pos de actuacion, “Trabajando en el parque”, “Arbeiten im Park”, del mayor programa estructural
aplicado hasta la fecha en este territorio, el Isa Emscher Park (1989-99). Los tres ejemplos de reac-
tivacion de baldios objeto de andlisis en este estudio se encuentran en municipios que estan parcial
o totalmente integrados en el &mbito espacial de este programa.

FiGURA 46. Ambito espacial de influencia del programa Iza Emscher Park

Fuente: GANSER y HOBER, en VV.AA., 2000, Reform an Rhein und Ruhr. Nordrhein-Westfalens Weg ins 21. Jahrhundert,
pag. 66
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La Exposicion de Edificacion Internacional del Parque Emscher, Internationale Bauausstellung
Emscher Park (Isa Emscher Park), debe ser interpretada como un intento de afrontar la reactivacion
ecoldgica, econdmica y social del valle del rio Emscher, la mas afectada en la actualidad por las con-
secuencias de la reestructuracion productiva en la cuenca del Ruhr. Su actuacién se centraba en la
realizacion de un compendio de proyectos integrados en cinco ambitos de actividad o principios direc-
tores, que pueden describirse del siguiente modo: la realizacién del Parque Natural y Paisajistico
Emscher, el saneamiento del rio del mismo nombre, utilizado hasta entonces como sistema de cana-
lizacion de aguas residuales (recuperacion del paisaje); la asignacion de nueva funcionalidad para
antiguas edificaciones industriales (conservacion del patrimonio industrial); la generacion de suelo
productivo de calidad sobre baldios industriales bajo el modelo “Trabajando en el parque” (gestion del
suelo e innovacion tecnoldgica basada en la premisa del desarrollo sostenible) y la mejora de entida-
des urbanas y barrios (politicas de vivienda, infraestructuras y renovacién urbana).

Cuabro 15. Los proyectos Trabajando en el parque del IsaA Emscher Park

Proyecto Superficie Municipio
Innenhafen Duisburg 89 ha Duisburg
Gewerbepark Brauck 30 ha Gladbeck
Arenberg-Fortsetzung 13 ha Bottrop
Zollverein 3-7-10 3,5ha Essen
Zollverein XII (sin la fabrica de cok) 24 ha Essen
Altenessen Forum Zeche Karl 70 ha Essen
Zeche Helene 5ha Essen
Wissenschaftspark Gelsenkirchen 30 ha Gelsenkirchen
Nordsternpark 100 ha Gelsenkirchen
Kiippersbusch 7,5ha Gelsenkirchen
Zeche Holland 22 ha Bochum
Westpark Bochum 70 ha Bochum
Innovationszentrum Herne 12 ha Herne
Stadtteilzentrum Mont-Cenis 30 ha Herne
Zukunftszentrum Herten 6,5 ha Castrop-Rauxel
Zeche Erin 42 ha Castrop-Rauxel
Zeche Minister Stein 33 ha Dortmund
Zeche Hansa 10 ha Dortmund
CEAG-Gelande 5ha Dortmund
Zeche Monopol 34 ha Kamen
Technologiezentrum Linen 7ha Liinen
Zeche Waltrop 35 ha Hamm
Zeche Sachsen 50 ha Hamm
Klaranlage Bottrop 20 ha Bottrop
Prosper Il 26 ha Bottrop

Fuente: GROHE, en: KURTH, D., SCHEUVENS, R. y ZLoNicky, P. (Ed.), 1999, Laboratorium Emscher Park. Stadtebauliches
Kolloquium zur Zukunft des Ruhrgebietes, pag. 64
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El campo de actuacién “Trabajando en el parque” se inspira en las experiencias en materia de suelo
industrial llevadas a cabo con anterioridad por la Sociedad de Desarrollo Regional, a partir de las
cuales se promueve la reutilizacion de baldios minero-industriales, preservando su funcion produc-
tiva y adaptandola a las nuevas tipologias, entre ellas parques empresariales e industriales, centros
tecnoldgicos y centros de empresas, potenciando incluso el reaprovechamiento, si fuera factible, de
parte de sus instalaciones.

Los proyectos “Trabajando en el parque”, como todos los llevados a cabo en el marco del /sa
Emscher Park, destacan por su calidad tanto arquitectdnica como urbanistica y ecoldgica, por su
elevado porcentaje de espacios verdes, del orden del 40% de la superficie total, y gozan de finan-
ciacion prioritaria por parte del gobierno regional.

Estos proyectos han servido para dotar de nueva funcionalidad a 574,5 ha de baldios minero-indus-
triales, localizados principalmente en el area Noreste de la cuenca del Ruhr.

4. ESTRATEGIAS DE RECUPERACION DE SUELO

Con el paso del tiempo se han ido imponiendo en la cuenca del Ruhr tres estrategias conceptuales
para abordar el tratamiento de baldios industriales. La primera de ellas se ocupa del desarrollo de
grandes proyectos urbanisticos de funcionalidad terciaria, mientras las dos restantes aspiran a la
conservacion de los asentamientos originales, al amparo de los restos heredados del patrimonio
historico industrial 0 como reservas naturales de considerable valor ecoldgico (HAUSER, 2003, pags.
10-20).

A) Transformacion en grandes complejos terciarios

La primera estrategia consiste en la transformacién integral de un antiguo asentamiento industrial en
un emplazamiento moderno de usos terciarios. Se trata, por lo general, de proyectos de gran enver-
gadura, que requieren de una fuerte inversion y que obedecen al objetivo explicito de contribuir al
desarrollo econémico regional y, con ello, a la superacion de los procesos de reestructuracion pro-
ductiva. Su situacion en el contexto urbano asi como su gran extension les hace merecedores de un
fuerte impacto espacial, que desborda los limites del asentamiento minero o fabril original y se
expande al conjunto, local y regional, en el que se integran.

Estos proyectos suelen ir acompafiados de derribos totales y de nueva edificacién acorde con los
criterios actuales, ademas de amplias campafas de imagen, destinadas a obtener la revalorizacion
del suelo y del medio urbano en el que se asientan.

Como ejemplo mas significativo puede mencionarse Neue Mitte Oberhausen, el mayor complejo

comercial, de servicios y de ocio de Europa, desarrollado sobre los terrenos de una antigua fabrica
siderdrgica en la cuenca del Ruhr.
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B) La preservacion del patrimonio cultural

La segunda estrategia centra en el pasado industrial el principio director de la recuperacién de suelo.
Se salvan del derribo y, con ello, del olvido, ciertos restos materiales de la edificacion heredada, con-
cediéndoles el caracter de legado histdrico-cultural y colocandolos bajo proteccién, en ocasiones
transformandolos total o parcialmente para la adopcion de funciones museisticas. Excepcionalmente
se intenta conservar el conjunto de las instalaciones, asi como su entorno originario inalterado, que
adquiere la consideracion de “conjunto monumental” o “conjunto arquitecténico”, Denkmalbereich,
tal y como se recoge en la legislacion de proteccién del patrimonio del Estado federal Nrw,
Denkmalschutzgesetz NRw (DSchG Nrw) (Massks, 1998b, pag. 11).

En Espafia el término de “conjunto arquitectdnico” hace alusién a construcciones urbanas o rurales
que cumplen los siguientes criterios: poseer un interés, ya sea en funcién de su valor historico,
arqueoldgico, cientifico, artistico o social, debido a su caracter tipico o pintoresco; formar un conjun-
to coherente o destacar por la forma en que se integra en el paisaje; estar suficientemente agrupa-
dos para que los edificios, las estructuras que los unen y el lugar donde se ubican puedan ser deli-
mitadas geograficamente (ALvAREZ ARECES, 2001, pég. 18).

La conservacion de las reliquias industriales es posible desde el momento en que se promueve su
reutilizacién. “La recreacion en el pasado de los monumentos industriales tiene tan solo futuro cuan-
do la afioranza por el pasado se combina con una vision de futuro” (WIESE von OFeN, 1990, pag. 49).

Entre los usos, prioritariamente de naturaleza cultural, que son acogidos por la edificacion protegi-
da pueden citarse: museos, archivos, salas de exposiciones y custodia de fondos documentales
que, por lo general, guardan relacién con el pasado historico del asentamiento industrial. La finan-
ciacion y proteccién de estos proyectos se realiza generalmente a cargo de fundaciones. Estos
enclaves pueden llegar a convertirse en puntos turisticos de referencia de la cultura industrial.

Ejemplo destacado de esta segunda estrategia lo constituye el gasémetro, Gasometer en
Oberhausen, incluido dentro de la Ruta de la Cultura Industrial.

En la cuenca del Ruhr se denota en las Ultimas décadas y especialmente a partir de la ejecucion
del IBa Emscher Park, un interés creciente por la preservacion de los que se han dado en llamar
“testigos de la era industrial”, cuyas dos manifestaciones mas destacadas son: la Fundacién para
la Conservacion del Patrimonio y la Cultura Industrial, Stiffung Industriedenkmalpflege und
Geschichtskultur Nrw, y la Ruta de la Cultura Industrial, Route der Industriekultur, como testimo-
nios duraderos de la susodicha Exposicion Internacional en el ambito de la cultura y el patrimonio
industrial.

La creacién de la Fundacién para la Conservacion del Patrimonio y la Cultura Industrial por parte del
Estado federal NrRw y la RAG en el afio 1995 supone la apertura de un nuevo camino a escala nacio-
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nal, destinado a asegurar la proteccion de los iconos de la arqueologia industrial. La Fundacién,
mentora de su conservacion, se ocupa ademas del desarrollo de una concepcién de uso para las
edificaciones colocadas bajo custodia, acorde con sus posibilidades y su estructura original, amén
de asegurar su divulgacion al resto de la comunidad (KLEINEBERG y MEHRFELD, 1999, pag. 37). El ulti-
mo de sus objetivos se identifica con la concepcion “didactica” del patrimonio industrial, defendida
por algunos autores espafioles, que aspira a la conservacién de estas instalaciones con el propdsi-
to de “ayudar a comprender una parte de la historia social y econémica de una época” (CASANELLES,
1998, pag. 17).

Mas, sin duda alguna, el punto culminante en esta estrategia de preservacion del patrimonio indus-
trial lo constituye la susodicha Ruta de la Cultura Industrial, elaborada en el marco del Isa Emscher
Park. Este itinerario se extiende a lo largo de alrededor de 400 km por la cuenca del Ruhr y contie-
ne quince muestras representativas de su patrimonio industrial de diverso origen y funcionalidad®.
Se halla integrado dentro de la Ruta Europea de Patrimonio Industrial, que est& constituida por
Inglaterra, los Paises Bajos y, en representacion de Alemania, las regiones de antigua industrializa-
cion del Sarre y del Ruhr (EBerr, 2003, pags. 73-78).

Esta ultima no constituye un ejemplo aislado, sino que se complementa con otras tres: la Ruta de la
Arquitectura Industrial, Route der Industriearchitektur (obras arquitectonicas industriales destaca-
das), Ruta de la Naturaleza Industrial, Route der Industrienatur (baldios minero-industriales con
especial riqueza biologica) y Ruta de los Observatorios, Route der Landmarken (observatorios del
paisaje industrial).

En Asturias y, en concreto, en la Cuenca Hullera Central, sin olvidar el area litoral central, aparte de
otros rincones escogidos de la geografia asturiana, se conservan méas de cuarenta castilletes, nume-
rosas ruinas minero-industriales, escombreras, chimeneas, cuarteles obreros, hospitalillos, econo-
matos y numerosos edificios de variada funcionalidad que, junto a un rico parque de maquinas y
locomotoras, pueden dar pie a la constitucion de una Ruta asturiana de la cultura industrial.
Ejemplos de posibles itinerarios a seguir en la Cuenca Hullera Central son “el parque arqueoldgico
industrial de las comarcas mineras” (BENITO y CASTELLS, 1993, pags. 155-157) y la ruta por el valle
del Nalon (ALvaRez ARECES y GONZALEZ MARROQUIN, 2002, pags. 99-108).

95 L os hitos de la Ruta de la Cultura Industrial son: Zeche Zollverein XII, Villa Hiigel y Ruhrland Museum en Essen;
Jahrhunderthalle, Eisenbahmuseum Dahlhausen y Deutsche Bergbau-Museum en Bochum; Umspannswerk en
Recklinghausen; Chemiepark en Marl; alte Schiffshebewerk Heinrichenburg en Waltrop, Zeche Zollern Il/IV, Kokerei Hansa y
Deutsche Arbeitsschutzausstellung (Dasa) en Dortmund; Maximilianpark en Hamm; Lindenbrauerei en Unna; Hohenhof y
Westfélische Freilichtmuseum en Hagen; Zeche Natingall y Muttental en Witten; Heinrichshiitte en Hattingen; Aquarius
Wassermuseum en Mihheim an der Ruhr; Innenhafen, Museum des Deutschen Binnenschiffahrt y Landschaftspark
Duisburg-Nord en Duisburgo; Rheinische Industriemuseum y Gasometer en Oberhausen y Nordsternpark en Gelsenkirchen
(RVR, 2005).
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Como posibles areas a incluir dentro de esta ruta podrian citarse el valle del Trubia, del Nalén y del
Caudal (y, dentro de éste, el del Turén como ejemplo mas significativo), la franja costera de tradicion
industrial desde Gijén al Cabo Pefias, el area costera desde Gijon a la zona oriental y parte del &rea
central asturiana en torno a Oviedo, con una representacion ingente de bienes y monumentos dig-
nos no solo de preservacion, sino también de admiracion, que se hallan incluidos en numerosos tra-
bajos de investigacion que han visto la luz en Asturias en los afios precedentes, como por ejemplo:
FELGUEROSO y FERNANDEZ, 1998; FERNANDEZ MOLINA y GONZALEZ MORIYON, 1992; LOPEZ GONZALEZ,
1995, ademés de los Inventarios de Patrimonio Industrial Asturiano y de las numerosas publicacio-
nes singulares de la Asociacion INCUNA.

El ejemplo aleman ha ido calando en Asturias con el surgimiento reciente de rutas e itinerarios por
el paisaje industrial. La prueba mas evidente de esta voluntad de cambio es la propuesta de inclu-
sion en la anteriormente aludida Ruta Europea de Patrimonio Industrial, presentada por esta comu-
nidad auténoma en 2007.

C) La preservacion del patrimonio natural

La tercera estrategia de recuperacion de baldios industriales en la cuenca del Ruhr centra sus
esfuerzos en la elaboracion de soluciones que permitan la preservacion de los complejos industria-
les basandose, para ello, en el realzamiento de las cualidades de su medio natural. Se trata de inter-
venir en el paisaje histérico heredado para profundizar en las relaciones entre éste y el medio natu-
ral, de tal modo que antiguos enclaves minero-industriales abandonados se transformen en pinto-
rescos jardines o en parques paisajisticos, Landschaftsparks. Los procedimientos de intervencion en
estos espacios van desde la remodelacion completa de un antiguo emplazamiento industrial alojan-
do en su interior parques Y jardines, con instalaciones de recreo y ocio para la poblacion, hasta la
renaturizacion o reforestacion sin objetivos determinados.

Dentro de esta tercera estrategia destaca el Duisburg Landschaftspark, otro de los bastiones de mas
relevancia incluido dentro de la renombrada Ruta de la Cultura Industrial, como plasmacion material
de una concepcion compleja de recuperacién del suelo en la que se mezclan consideraciones de
tipo natural e histérico-cultural.

Todo un ejemplo de gestién para Asturias, en cuyas cuencas mineras la interaccion entre el patrimo-
nio industrial y el medio natural puede constituir igualmente la base de estrategias innovadoras de
revitalizacion de espacios en declive; podemos resaltar en especial los valles del Turon (Mieres)
(LoPEZ GONzZALEZ, 1995, 1997, 1999 y 2003) y Samufio-La Nueva (Langreo). Ambos conservan casi
intacto un entorno natural preindustrial en sus margenes altas, mientras en sus fondos y laderas per-
vive la huella patente de la extraccion minera, tanto subterranea (pozos) como superficial (minas a
cielo abierto 0 de montafia). Estas dos muestras singulares del paisaje minero asturiano, amén de
otras muchas que podrian citarse en estas paginas permanecen, en la actualidad, a la espera de su
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declaracion como Patrimonio histérico de la mineria espafiola (RODRIGUEZ GUTIERREZ y RODRIGUEZ
FERNANDEZ, 2002 para Turén%; FERNANDEZ GARCIA, 1999b y 2001 para Samufio-La Nueva).

FIGURA 47. Las Rutas Industriales en la cuenca del Ruhr (véase desplegable)
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Fuente: Kommunalverband Ruhrgebiet, 2002

Dentro del valle de Turdn cabe destacar por su belleza y singularidad el pozo Espinos, cuyo ini-
cio de explotacion data de 1907, con su peculiar torre de extraccion de madera y hierro. Esta
pieza excepcional de la arquitectura minera asturiana ha sido rescatada del olvido para pasar a
constituirse en un icono emblematico de la senda verde que aprovecha el trazado del antiguo
ferrocarril minero, construido por la filial de Altos Hornos de Vizcaya en el valle (Hulleras del
Turdn S.A.), y que recorre casi 20 km en un paisaje industrial paradigmatico para lograr enten-
der la intromision antropica en el medio natural, su accién destructora y la restitucion a posterio-
ri del equilibrio ecoldgico original.

96 | proyecto Turén, patrimonio histérico de la mineria espafiola ha sido realizado por el Centro de Cooperacién y Desarrollo
Territorial de la Universidad de Oviedo (CECoDET), con el objetivo expreso de impulsar la incoacion como Bien de Interés
Cultural (Bic) de ciertos elementos destacados de este valle.
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FIGURA 48. Vista superior del castillete del pozo Espinos en Turén (Mieres)
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Fuente: MuNoz, FERNANDEZ y LOPEZ, en INCUNA, 2001, Arqueologia industrial. Patrimonio y turismo cultural, pag. 181

Dentro del valle de Samufio-La Nueva debe hacerse mencion inevitablemente al pozo San Luis, que
data de 1930, con su castillete de hierro de 25 m de alto y su singular casa de maquinas, que se
erige en una pieza de inigualable valor que muestra la influencia de la estética modernista en la
arquitectura minera de la época. En sus inmediaciones se conservan ademas la lampisteria, casa
de aseos, talleres y comedores, que componen uno de los complejos mineros mas destacados de
nuestro territorio regional (FELGUEROSO y FERNANDEZ, 1998, pags. 38-39; FERNANDEZ GARCIA, 2001,
pags. 98-99).

El pozo San Luis esta situado en las proximidades de su vecino el Samufio, donde se fusionan un
paisaje minero transformado por la accién humana y su entorno natural. Al igual que ocurre en el
ejemplo anterior del valle turonés, esta prevista su integraciéon en una senda verde que recorre el
trazado del antiguo ferrocarril minero langreano, proyecto que se conoce como el Ecomuseo Valle
del Samufio.
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FiGuRrA 49. Vista panoramica del castillete y sala de maquinas del pozo San Luis, junto con la
edificacion adyacente en La Nueva-Ciafo (Langreo)

Fuente: FERNANDEZ GARCIA, en INCUNA, 2001, Arqueologia industrial. Patrimonio y turismo cultural, pag. 101
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Ejemplos de actuacion en la cuenca del Ruhr

I. DEL GRUPO MINERO MINISTER ACHENBACH 1/2 AL PARQUE INDUSTRIAL Y EMPRESARIAL
ACHENBACH EN LUNEN

1. EVOLUCION HISTORICA DE LA OCUPACION DEL TERRENO
A) Crénica del grupo minero Minister Achenbach
El surgimiento del grupo minero Minister Achenbach supuso la célula germinal de la localidad de
Linen-Brambauer a fines del siglo XIX y ha actuado desde entonces, y hasta su cierre en 1992,
como nucleo en torno al cual se concentraba la vida econdmica, social y cultural de la comunidad

local.

Ficura 50

Panoramica de la primera de las dos coquerias del enclave Minister Achenbach a pleno rendimiento
Fuente: Stadtarchiv Liinen
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El grupo Minister Achenbach se mantuvo ininterrumpidamente en explotacion durante el periodo tem-
poral comprendido entre los afios 1897-1992, hecho que lo convierte en el conjunto minero-industrial
mas antiguo y de mas larga trayectoria de los tres estudiados en el marco de la presente investigacion.
Durante los noventa y dos afios que permanecio en explotacion se extrajeron en total 126,5 millones
de toneladas de carbon y se supero la cifra de empleo de los 6.000 trabajadores a su cargo.

Su edificacion se llevo a cabo en diferentes etapas, durante las cuales se van ampliando progresi-
vamente sus instalaciones y aparato productivo. EI conjunto minero Minister Achenbach llegd a
albergar, en total, dos lavaderos y siete pozos de perforacion. Ya en 1902 contaba con dos coque-
rias y hornos altos que, no obstante, son relevadas del servicio y sustituidas por instalaciones mas
modernas posteriormente; la primera de las antiguas baterias de coque se cierra y derriba en 1938
y la segunda permanece en activo, en sus Ultimos afios como depésito de almacenamiento, hasta
finales de 1992.

En las inmediaciones se hallan asentados talleres de reparaciones, naves de almacenaje, una cen-
tral térmica y un complejo quimico para el aprovechamiento de subproductos del carbén. Las edifi-
caciones que formaban parte del complejo minero fueron derruidas en su totalidad, exceptuando el
antiguo consultorio médico y el kiosco.

FIGURA 51

De recuerdo de aquella época se conserva aln en las proximidades del antiguo grupo minero, aunque fuera de su recinto,
la antigua posada del grupo minero Minister Achenbach
Foto de la autora
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Sobre el emplazamiento del grupo minero Minister Achenbach se levantan en actualidad dos superficies
industriales de diferente caracter: el terreno antiguamente ocupado por los pozos n° 1'y 2 da cobijo al
Parque Industrial y Empresarial Achenbach, y en aquél correspondiente a los pozos n° 3 y 4 se erige el
Centro Tecnoldgico LUNTEC, uno de los proyectos desarrollados en el marco del Isa Emscher Park.

a) Surgimiento del conjunto y ampliaciones hasta la | Guerra Mundial

En 1870 se produce la agrupacion del terreno del conjunto minero Minister Achenbach, de 8,7 km2
de extension, y en 1873 se comienza a redactar la cronica historica que relata su evolucion. Apenas
dos afios mas tarde, en 1875, se consolida a su vez el cercano grupo minero Friede, de 10,9 km2,
situado en las proximidades de Achenbach. Ambos se fusionan en 1896 en la asociacién Minister
Achenbach & Berechtsame.

Con las labores de perforacion del pozo n° 1 (pozo principal) en 1897 se inicia la actividad en el
grupo minero Minister Achenbach.

FIGURA 52

Aspecto del antiguo complejo minero en el afio 1901, cuando se acababa de inaugurar la explotacién del pozo n° 1, cuyo cas-
tillete se divisa en segundo plano
Fuente: Stadtarchiv Liinen
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En 1899 se produce la concentracion de varias minas de hulla y de hierro en este complejo produc-
tivo, que adquiere por aquel entonces su nombre definitivo%, al tiempo que dan comienzo las tareas
de perforacién del pozo n° 2 (pozo auxiliar). EI cambio de siglo coincide con el inicio de la extraccion
del carbon y trae consigo otras importantes novedades: la inauguracion del ferrocarril minero hacia
Mengede y del puerto fluvial que comunica el enclave con el canal Dortmund-Ems-Kanal.

En 1901 se continta la profundizacion del pozo n° 1.

En 1902 se construyen dos baterias de cok, de 60 hornos cada una, y una fabrica para la produccién
de amoniaco a partir de acido sulfurico. Tras concluir su edificacién, el mismo afio entra en funciona-
miento la primera coqueria.

En 1903 se inicia la explotacion del pozo n° 2 como pozo auxiliar y en 1904 empieza a funcionar el
segundo de los lavaderos de carbon, mientras se realizan labores de reforma en el primero. Al afio
siguiente se continda la profundizacién del pozo n° 2 para preparar otro campo de explotacion y se
acotan con un muro los limites de la propiedad minera; ademas, se construye sobre el terreno un
almacén de coque con capacidad para 3.150 Tm. En el periodo productivo 1904-05 la plantilla del
complejo minero ascendia a 1.925 trabajadores.

En 1906 se levantan dos torres de explotacion en el pozo n° 1y se inician los trabajos previos a la
construccion del tercero de los pozos, situado en la zona més occidental del yacimiento (1,5 km al
oeste de los pozos n° 1y 2), cuya explotacion se inicia en 1909. En el mismo afio se instala el cable
aéreo, que lo comunica con el pozo n° 2, y se amplia la bateria de cok.

En 1911 se acomete la construccion de una fabrica de crudo y entran en funcionamiento 30 nuevos
hornos de cok. Un afio mas tarde comienza a producir la susodicha fabrica y se lleva a cabo el pri-
mer procedimiento de refinado en el nuevo puerto interior de Achenbach.

En 1914 la crénica minera se hace eco de uno de los episodios tragicos en la historia de este grupo,
en el que una explosion de grist se salda con el fallecimiento de 49 trabajadores. Este mismo afio
entra en servicio el pozo n°3 como pozo auxiliar. No obstante, y a pesar de incrementarse el nime-
ro de pozos en activo, el estallido de la | Guerra Mundial obliga a considerables recortes en la pro-
duccién de carboén, que retrocede hasta las 767.000 Tm.

Concluida la | Guerra Mundial, en 1918 se vuelven a retomar las labores de perforacion del pozo n°3
en la zona Norte.

97 Se le denominé asi en recuerdo a Heinrich von Achenbach (1829-99), ministro prusiano de comercio entre los afios
1873-78.
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b) El periodo de entreguerras

En 1924 comienza a explotarse el pozo n° 4 y en 1929 se alcanza el techo de la produccion desde el
desencadenamiento de la crisis econdmica mundial, llegando a la cifra de 1,7 millones Tm de carbon.

El periodo comprendido entre 1930-32 representa una nueva época de crisis de la mineria de la
hulla en la cuenca del Ruhr, con el consiguiente descenso de la produccion, que se situa en torno a
las 942.000 toneladas.

En 1937 las sociedades mineras Minister Achenbach y Kénig Wilhelm Ac se fusionan con el empo-
rio Gebriider Stumm GmbH.

En 1938 se levanta y entra en servicio una moderna bateria de cok, la cual da cabida a 50 hornos,
incluida la instalacion auxiliar, y con una capacidad productiva de 300.000 toneladas anuales. Al afio
siguiente se emprende la construccién de una nueva refineria de crudo y sus instalaciones auxilia-
res, y la produccion de coque asciende a 600.000 Tm.

En 1942 se empieza a perforar el pozo n° 5, situado en el cercano barrio de Altliinen. Apenas un afio
mas tarde se registran los primeros dafios leves ocasionados por la Il Guerra Mundial.

c) Darios y reparaciones tras la Il Guerra Mundial

En 1945 se efectla la valoracion de los dafios ocasionados durante la Il Guerra Mundial, que
habian traido consigo graves efectos sobre el conjunto minero, materializados principalmente en
afecciones a los castilletes y a las instalaciones de subproductos del carbén. En 1946 se restauran
con gran premura las edificaciones afectadas y se concluyen otras nuevas, cuya construccién habia
sufrido retrasos considerables a causa del conflicto bélico.

El periodo sucesivo a la Il Guerra Mundial abre una época de expansion y ampliacion del complejo
minero, que coincide con la reforma de la mineria alemana del carbén tras producirse la fundacion,
en 1951, de la Comunidad Econémica del Carbdn y del Acero (CecA), precedente de la actual Union
Europea®.

98 | 3 fundacion de la Ceca, precedente de la actual Union Europea, en 1951, supuso la europeizacion de “la fabrica de
armas” de Alemania, la cuenca del Ruhr. La produccion de carbon y acero de las entonces industrias pesadas mas relevan-
tes para el equipamiento de guerra de los seis paises miembros (Benelux, Francia, ltalia y Alemania) se ponen, a partir de
este momento, bajo la competencia de una Unica autoridad europea central (LANDESZENTRALE FUR POLITISCHE BILDUNG NRW,
2000, pag. 232; BocHum, 1984, pag. 107).
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FIGURA 53

Vista de conjunto del grupo minero Minister Achenbach en 1948 en el que se ven en primer plano y a la derecha los castille-
tes correspondientes a los pozos n° 1y 2, a la izquierda parte de los altos hornos de la bateria de cok
Fuente: Stadtarchiv Liinen

En 1949 entra en funcionamiento una refineria de bencina y un afio mas tarde se edifica un comple-
jo moderno de oficinas y laboratorio en la calle Elsa-Brandstrém-Strale. En 1951 se levanta una
nueva nave industrial, que da cobijo a los talleres centrales y una fabrica de tratamiento de &cido
sulfirico. En 1952 se emprende la construccion de la nueva bateria de hornos de cok, que comien-
za a producir al afio siguiente, al tiempo que se construye una segunda, cuya inauguracion se pro-
duce dos afios mas tarde. En la primera mitad de la década de los cincuenta se alcanza la cifra maxi-
ma de mano de obra, con una poblacion empleada de 6.340 trabajadores.

En 1956 se comienza a perforar el pozo n° 6, situado 4 km al Noreste de los pozos n° 1y 2.

En 1957 se da paso a las operaciones de perforacion del Ultimo de los pozos, el n° 7, situado a 1
km al Oeste de los pozos n° 1y 2, iniciandose su explotacion en 1962.
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FIGURA 54

En 1956, ya superados los dafios provocados por la Il Guerra Mundial, el grupo minero se encontraba en plena actividad con
seis de sus siete pozos en funcionamiento
Fuente: Stadtarchiv Liinen

Afinales de los afios cincuenta tiene lugar el primer periodo de crisis aguda de la mineria del car-
bén en la cuenca del Ruhre®,

d) Ultima época

El 4 de octubre de 1968 se registra el segundo episodio tragico en la historia del grupo minero, que
se salda con 17 victimas mortales. Este mismo afio se lleva a cabo una importante labor de reor-
ganizacion productiva, que comprende las siguientes actividades: se centraliza la extraccion en el
pozo n° 2; se interrumpe por un intervalo de ocho afios la actividad productiva en los pozos n® 3 'y
4, que es desplazada temporalmente a los pozos n° 1, 2, 5, 6 y 7; entra en funcionamiento el cable

91a primera crisis del carbon acontece en los afios 1957-58 y es seguida de cerca por la segunda crisis del carbon a media-
dos de los sesenta.
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aéreo que comunica los pozos n° 1, 2, 4 y 7'y se inaugura el suministro eléctrico proporcionado por
la Steinkohlen-Elektrizitats Ac (STEAG)!1%0. Tras ello, se cierran las calderas pertenecientes a estos
Ultimos pozos, pasando el n° 4 a albergar la estacién del teleférico.

Las dos décadas siguientes constituyen el periodo de decadencia y Ultima andadura del grupo mine-
ro Minister Achenbach, en el que se va paralizando gradualmente la actividad de sus instalaciones
hasta desembocar en su cierre definitivo. En 1969 se clausura la coqueria y en 1971 concluye defi-
nitivamente la actividad de transformacion del cok.

En 1972 se inaugura el consultorio médico, propiedad de la Ruhrkohle AG y en 1977 el pozo n° 2
asume la actividad extractiva en sustitucion del n® 6.

FIGURA 55

Esta imagen ofrecia el grupo minero Minister Achenbach en los Utimos afios de su andadura, allé por 1980.
Fuente: Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet.

El 30 de junio de 1992 se clausura definitivamente el grupo minero Minister Achenbach en Liinen-
Brambauer. Con esta decision, se cierran las puertas de la explotacion minera para 2.500 emplea-
dos'0" y comienza una nueva época para la ciudad asi como para sus habitantes, desligados, por
vez primera, del lastre histérico de la mineria del carboén.

100 Steinkohlen-Elektrizitéts Ac (SeAG), Sociedad filial del holding empresarial Ruhrkohle A en el campo de la energia y
los sistemas electronicos, que pasa a analizarse mas detalladamente en el segundo de los ejemplos de actuacion reflejados
en el presente trabajo.

101 De los 2.500 mineros que se contabilizaban en el momento del cierre, aproximadamente unos 2.100 fueron nuevamen-
te empleados por la RUHRKOHLE AG, mientras que otros 400 fueron prejubilados dentro de un Plan Social.
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B) Desarrollo temporal del proceso de recuperaciéon de suelo: la creacion del Parque
Industrial y Empresarial Achenbach

El cierre definitivo del complejo minero Minister Achenbach deja libre una extension de suelo de 54
ha, de las cuales 23 ha se acondicionan para albergar el nuevo parque industrial y empresarial del
mismo nombre. La totalidad del terreno, a excepcion de una pequefia parcela correspondiente a la
empresa eléctrica STEAG AG, se encuentra en manos de la sociedad minera RAG, la cual se convier-
te en su propietaria mayoritaria.

El desarrollo del proceso de recuperacion de suelo puede dividirse en dos fases, tal y como se expo-
ne detalladamente en la segunda parte de este estudio. Durante la fase previa o preparatoria, de
caracter teorico, se realizan los analisis y valoraciones iniciales tanto del terreno como de la estruc-
tura edificatoria y se elaboran las primeras propuestas en relacion con el uso futuro del suelo. La
segunda fase o de realizacion es de aplicacién préctica, y en ella se llevan a cabo las acciones que
culminan en la generacién del nuevo parque industrial y empresarial.

FiGURrA 56

En febrero de 1993, poco después de producido su cierre, las instalaciones ya presentaban este estado de abandono. Apenas
medio afio mas tarde se pone en marcha el proceso que conducira a su reutilizacion
Fuente: WESTDEUTSCHE IMMOBILIENHOLDING, 1998, Industrie und Brachfldchenreaktivierung, pag. 63

La primera fase da comienzo inmediatamente después de hacerse publica la decision de cierre del
complejo minero en 1992, afio en que se efectlan los estudios preliminares para evaluar el impac-
to fisico sufrido por el terreno y la posibilidad de su reaprovechamiento, a fin de determinar los usos
mas apropiados. Ante la primera impresion positiva desprendida de estos examenes, se continla
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con los trabajos previos al acondicionamiento del terreno. Al mismo tiempo se emprende la redaccion
del Proyecto de Desarrollo Urbanistico'02, que regularia legalmente la ordenacion interior del futuro
parque industrial y empresarial.

La reactivacion del terreno correspondiente al antiguo asentamiento minero Minister Achenbach se
inaugura oficialmente un afio mas tarde, cuando se produce la fundacién de la entidad encargada
de llevar a cabo este proceso, Projektgemeinschaft Minister Achenbach GmbH, en agosto de 1993.

A partir de este momento comienzan a acometerse las labores de acondicionamiento del Parque
Industrial y Empresarial Achenbach que, poco tiempo después, se encuentran en plena actividad.
La primera actuacion consistié en la demolicion de la edificacion existente, llevada a cabo entre
febrero y diciembre de 1994, con la cual se inicia la fase de realizacion del proyecto. Una vez fina-
lizados los derribos sucedieron, sin apenas interrupcion, las labores de saneamiento, preparacion
del terreno y urbanizacion.

El proyecto no presenta una cronologia escalonada que permita la delimitacion de distintas fases en
su desarrollo. Por el contrario, tanto las labores fisicas de actuacion sobre el terreno (saneamiento,
acondicionamiento y urbanizacion) como las de gestion (planeamiento, comercializacién y promocion
publica) se efectian sincronicamente. Este apartado pretende resumir, reconstruidos de forma crono-
légica y por campos de actuacion, aquellas acciones fisicas del proceso de reactivacion del terreno que
culminan con la reocupacion empresarial del suelo.

a) El saneamiento y acondicionamiento del terreno

Antes de emprender el proceso de reutilizacion, es preciso conocer con exactitud las condiciones
del suelo, del subsuelo y del manto fredtico, a fin de poder determinar con la mayor precisién posi-
ble el grado y tipo de contaminacion eventualmente alojada en el terreno. Las evidencias halladas
referentes a las sustancias nocivas o perjudiciales se convierten en la base sobre la que se realiza,
a continuacion, el tratamiento y acondionamiento del suelo y se redacta, posteriormente, el Proyecto
de Desarrollo Urbanistico.

102 g Proyecto de Desarrollo Urbanistico no halla su correlato en la normativa urbanistica espafiola, sino que representa un
escalon intermedio entre el Plan General de Ordenacion Urbana (Pcou) y los Planes Parciales (Pp) o Planes Especiales (PE).
Puede llegar a considerarse como un instrumento urbanistico no vinculante, en el que sientan las bases del Proyecto de
Urbanizacion y, por tanto, como un avance al mismo. En él se definen fundamentalmente: la distribucion de los usos del suelo,
el trazado de los sistemas generales y el disefio de los espacios libres/verdes, al tiempo que se establecen otras disposicio-
nes variadas, tales como los elementos urbanisticos dominantes, la densidad edificatoria, etc.
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El proceso de saneamiento’3 se divide en tres etapas consecutivas: la investigacion historica,
Historische Recherche; el examen fisico a través de la realizacidn de pruebas y analisis, cuyos resul-
tados se plasman en un documento escrito, la evaluacion de riesgos, Gefdhrdungsabschétzung; y
la definicion de la estrategia de saneamiento particular aplicable al terreno, Sanierungskonzept104,

Seguidamente al cierre efectivo del complejo minero, en junio de 1992, se comienzan a realizar
los primeros analisis sobre el terreno. Las pruebas y mediciones especificas, sin embargo, se
efectlan tras la conclusion de las labores de demoalicion y abarcan el periodo comprendido entre
marzo y junio de 1995. Finalmente, el 31 de octubre de 1995 se presenta la estrategia de sanea-
miento prevista.

La investigacion histdrica y el examen fisico

La investigacion histdrica se ocupa de la reconstruccion temporal de los diferentes episodios de ocu-
pacion del terreno a través del estudio de fuentes antiguas y de una recopilacién de muestras de
fotografia aérea correspondiente a diversas etapas histéricas. Esta investigacion obedece a dos
fines principales: por un lado, permite determinar qué sustancias téxicas pueden hallarse en ese
suelo y localizar las fuentes de contaminacion; por otro, sirve para determinar los analisis y pruebas
fisicas necesarias, asi como los puntos precisos en que deben realizarse, los cuales son estricta-
mente dependientes de las instalaciones primitivas y de las sustancias que presuntamente tuvieron
incidencia sobre el medio natural. La finalidad primordial es minimizar los elevados costes de dichas
pruebas, asi como producir la minima alteracién sobre un terreno supuestamente contaminado.

103 14 primera parte de todo proceso de reutilizacion de suelo comienza con las labores de saneamiento del terreno,
Altlastensanierung, cuyo objetivo es: “asegurar que del suelo contaminado no se desprenda ningun peligro més que amena-
ce la vida y salud humana, asi como ningln riesgo para el medio vivo e inerte en el que se localiza en relacion con la funcio-
nalidad presente o futura de este suelo” (SrRu, 1990a y 1995).

104 Algunos autores identifican incluso cuatro fases principales consecutivas en el tratamiento de suelo contaminado: la
documentacion y primera valoracion sobre el terreno; la realizacion de andlisis y examenes y la estimacion de riesgos; la ela-
boracion de la estrategia y planificacion de saneamiento y, finalmente, su ejecucion a través de las medidas de saneamien-
to, SanierungsmalBnahmen, y de los métodos de saneamiento, Sanierungsverfahren (BRUGGEMANN y THEIN, 1994, pags. 16-
18). Un esquema similar es el presente en DEICHMOLLER, 2004, pag. 39.

KUHNEL, sin embargo, distingue tres etapas del tratamiento de suelos contaminados: inventariado y primera valoracion, eva-
luacion de riesgos y, por Ultimo, la ejecucion del saneamiento y su control posterior (KUHNEL, 1992, pag. 614). GENSKE ofrece
un esquema similar dividido en tres fases de actuacion, si bien la segunda estaria compuesta por la elaboracién del planea-
miento de saneamiento, excluida de esta Ultima clasificacion (GeEnskE, 1995, pag. 57).

La clasificacion mas amplia es la desarrollada por la la Asociacion Federal de Residuos, Landergemeinschaft Abfall (LAcA) en
1991, en la que el tratamiento de suelos contaminados se aborda en seis etapas de actuacion: valoracion de la recogida de
informacién estadistica, fase de orientacion, fase de concretizacion, realizacion de los analisis de saneamiento, ejecucion del
saneamiento del suelo propiamente dicho y prevencion y control posterior (WINKLER y WoLLMANN, 1993, pag. 32). Una crono-
logia similar es la recogida por WEINGRAN (1990, pags. 78-83).
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Los resultados de la exploracién histdrica de Achenbach, realizados conjuntamente por la RAG y la
oficina Planzentrum Umwelt, revelan la naturaleza de las diferentes instalaciones productivas que
habia albergado el antiguo grupo minero Minister Achenbach durante los casi cien afios en que se
mantuvo en actividad. Se descubri6 que, junto con otro tipo de edificaciones secundarias, habian
existido dos fabricas de cok sobre el terreno y gran nimero de factorias quimicas que se ocupaban
de los procesos avanzados del procesamiento de carbén de piedra y del coque.

Ademas de esta informacién preliminar, los documentos histéricos ofrecen evidencias acerca del
posible origen y naturaleza de las sustancias nocivas que han podido alojarse en el terreno. Durante
la Il Guerra Mundial el complejo industrial fue blanco frecuente de los bombardeos aéreos y, como
consecuencia, edificios e instalaciones fueron dafiados y parcialmente destruidos, por lo que no se
descarta la presencia de restos bélicos alojados en el subsuelo. Finalizada la Guerra, los crateres
producidos por las bombas eran rellenados rapidamente con materiales de diversa procedencia y
naturaleza. En aquel momento nadie prestd atencién al posible riesgo medioambiental que podia
presentarse mas adelante, derivado de aquellas acciones.

El resultado de la reconstruccion historica del enclave fue resumido en un informe, presentado en
1991, el cual se toma posteriormente como base del programa especifico de deteccion de contami-
nacion. Tras ello, se solicitan los permisos necesarios para realizar los examenes que ayuden a
establecer, con cierto grado de seguridad, el tipo de contaminacién del terreno.

En muchos puntos se examinaron las aguas freaticas, se tomaron muestras del subsuelo y se lle-
varon a cabo sondeos para determinar el estado de los gases alojados en su interior.

Segun los resultados, revelados primeramente por la investigacion histérica y confirmados mas ade-
lante por los examenes del terreno, se elabora en 1995 la evaluacion de riesgos, cuyo objetivo es
permitir la liberacion del terreno de la jurisdiccién minera, quedando libre para adoptar nuevos usos.

En la evaluacion de riesgos'0 se ordena el terreno del antiguo grupo minero en diversas zonas
dependiendo de su contaminacién. El nivel 1 presenta una elevada contaminacién, que asciende
hasta los niveles mas superficiales del suelo y que se localiza principalmente en el espacio de asen-
tamiento de la antigua fabrica de cok y de las plantas de obtencién de ciertos subproductos del car-
bén, tales como el alquitran. El nivel 2 muestra una contaminacion considerable, que también alcan-
za la superficie y que se concentra en el entorno de los talleres y de ciertos depdsitos de almacena-
miento de materiales quimicos. Por ultimo, el nivel 3 manifiesta una escasa contaminacion, de carac-
ter local y que se extiende al resto de la superficie, a excepcion de la zona Norte y del extremo
Suroeste, donde se halla la escombrera de carbén.

105 Darstellung der Belastungkategorien (en el original).
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FiGura 57. Inventario de instalaciones del grupo minero Minister Achenbach
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FIGURA 58. Localizacion de los puntos de sondeo
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Fuente: elaboracion propia a partir de material proporcionado por Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet
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La estrategia de saneamiento

La evaluacién de riesgos proporciona la base fundamental a partir de la cual se define la estrategia
de saneamiento especifica del suelo, adaptada al lugar y a sus condiciones particulares, asi como
a los distintos ambitos de contaminacion. La estrategia integral de saneamiento se desagrega en:
medidas de saneamiento’%6 y métodos especificos de saneamiento (medidas localizadas segun los
sectores 0 areas de contaminacion prefijados)'07, que son posteriormente discutidos en un estudio
de viabilidad. En la estrategia de saneamiento se describe asimismo el uso 6ptimo del suelo desde
el punto de vista técnico y econémico, que debe ser aprobado posteriormente por las autoridades
competentes de planeamiento y ordenacion municipal.

La estrategia de saneamiento para Achenbach se concreta en dos actuaciones principales: la insta-
lacion de un sistema de impermeabilizacion y el cercado de las areas mas fuertemente contamina-
das; lo que se complementa con otras medidas secundarias. El conjunto de las acciones se llevan
a cabo en el periodo comprendido entre 1995-97.

En el entorno de los antiguos hornos de coque, ambito presumiblemente mas contaminado, se intro-
dujo el Geosafe-System, sistema de recubrimiento con planchas metalicas que protegen e imperme-
abilizan totalmente el terreno con el fin de impedir, por un lado, la penetracion de agua de lluvia en
el suelo y, por otro lado, la salida de los gases ocasionados por la elevada concentracion de com-
ponentes quimicos. Al mismo tiempo, el espacio contaminado del antiguo estanque de flotacién se
aisla con una cerca de seguridad.

Adicionalmente, alli donde es necesario intervenir en el subsuelo se asegura el suelo afectado ais-
l&ndolo a través de la introduccion de un estrato de seguridad, cuyo objetivo es proteger y asegurar
la edificabilidad de las parcelas que resulten afectadas por los trabajos de saneamiento o por la
introduccion de las conducciones subterraneas de abastecimiento.

106 Medidas de saneamiento, Sanierungsmal8nahmen. Se distinguen entre:

- saneamiento in-situ: la contaminacion de las capas superficiales del suelo se trata directamente a través del enriquecimien-
to con microorganismos y otras materias;

- saneamieto on-site: se retira el suelo afectado, que es tratado en instalaciones especializadas a tal fin;

- saneamiento off-site: centros regionales de eliminacion de todo tipo de residuos.

107 Tomando en consideracién todos estos aspectos y en cooperacion con las autoridades respectivas se formulan unos

métodos estandarizados de saneamiento, que se materializan en una estrategia concreta y particularizada de limpieza del

terreno. Esta estrategia, por lo general, comprende una mezcla de determinados métodos de saneamiento sobre el terreno,

Sanierungsverfahren, de naturaleza neumatica, térmica, quimico-fisica y bioldgica.
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Ficura 59. Niveles de contaminacion del suelo recogidos en la evaluacion de riesgos
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Fuente: elaboracion propia a partir de Darstellung der Belastungskategorlen, 1995

208



Ejemplos de actuacion en la cuenca del Ruhr

FiGura 60

Instalacion de la cerca de seguridad en torno al antiguo estanque de flotacion
Fuente: Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet

Tras las obras de tratamiento de las areas contaminadas se llevan a cabo medidas que aseguren
la edificabilidad del suelo. Se trata el substrato fisico heredado, caracterizado por rellenos de natu-
raleza y composicion heterogénea, con poca capacidad de carga y con restos constructivos que
permanecen todavia en el subsuelo, para que manifieste una calidad unitaria y apropiada que
garantice su edificacion. Finalmente, la estrategia de saneamiento contempla la impermeabi-
lizacién del conjunto del terreno, para lo que se cubre con una capa superior de 1 m de espesor.
Durante el transcurso de estos trabajos se llega a movilizar un volumen de tierra que se aproxima
a los 400.000 m3.

Concluido el proceso de saneamiento, se efectla la instalacion de un sistema de control de los
acuiferos subterraneos, que pretende comprobar la eficacia de las medidas aplicadas y asegurar
una rapida intervencion en caso de detectarse cualquier indicio de contaminacion. Si fueran preci-
sas nuevas actuaciones en materia de saneamiento, los inversores quedarian libres de esta respon-
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FIGURA 61. Estrategia de saneamiento

Fuente: elaboracion propia a partir de Sanierunskonzept Minister Achenbach, 1995
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sabilidad, ya que dichas aguas permanecen aln bajo la jurisdiccion de la Direccion General de
Minas108,

b) La urbanizacion

El proceso de urbanizacion se ocupa principalmente de dos acciones: la construccidn del viario y los
sistemas generales y el acondicionamiento de los espacios libres o de utilidad publica, en su mayor
parte compuestos por zonas verdes?09,

En el intervalo comprendido entre agosto de 1994 y agosto de 1996 se prolongan los trabajos pre-
vios a la edificacion y construccion del viario. Durante 1995 estas labores se simultanean con las
obras de construccion del colector principal.

Desde mayo de 1996 y hasta marzo de 1998 se llevan a cabo los trabajos de ejecucion de los espa-
cios verdes de uso publico, el mas importante de los cuales lo constituira el bulevar previsto que
atravesara todo el complejo en direccion Norte-Sur.

Desde fines de 1996 y durante todo un afio se construye el viario. Con la inauguracion en octubre
de 1997 de la ultima de las calles disefiadas en el planeamiento urbanistico, el vial H, se dan por
finalizadas oficialmente las labores de urbanizacion del terreno, que ya esta dispuesto para la insta-
lacién empresarial.

A partir de entonces y hasta comienzos de 1999 se efectlian las Ultimas operaciones de urbaniza-
cion puntuales del terreno.

108 \edidas legales de proteccion del inversor/empresario. Para combatir la inercia o retroceso inversor frente a los espa-
cios contaminados se han dispuesto mecanismos legales que garanticen la "limpieza” del suelo adquirido, ofreciendo un
terreno por completo libre de cargas y contaminacion. Para ello, el contrato de adquisicion en régimen de compra o alquiler
contiene una clausula de proteccion del inversor en la que se contempla que, en los dos afios siguientes a su adquisicion y,
en aparicion eventual de restos de materiales nocivos, el suelo debe ser nuevamente saneado por los responsables legales
en el momento de su venta, hasta asegurar la completa desaparicion de cualquier vestigio de posible contaminacién.

09 3 urbanizacién equivale a “la suma de las medidas necesarias para poder proceder al uso de un terreno edificado”.

La legislacion alemana de planeamiento y edificacion distingue entre: urbanizacion en sentido estricto, ErschlieBung im enge-
ren Sinne, que incluye viario publico, carreteras y plazas, zonas de aparcamiento y espacios verdes y en sentido amplio,
ErschlieBung im weiteren Sinne, la cual incluye las obras precisas para la obtencion del permiso edificatorio y completa a la
anterior en la instalacion del abastecimiento eléctrico, de gas y agua.
Una segunda clasificacion distingue entre la urbanizacion interior, innere ErschlieBung, que engloba las dos anteriores y la
exterior, auBere ErschlieSung, que comprende las infraestructuras de transporte y abastecimiento en parte localizadas fuera
de los terrenos a edificar. La suma de las dos da lugar a la infraestructura técnica, technische Infrastruktur, que se completa
con la infraestructura social, soziale Infrastruktur, compuesta por escuelas, guarderias, etc.
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En mayo de 1998 se concluyen las obras de instalacion del primero de los talleres y en octubre del
mismo afio se celebra la inauguracion oficial del nuevo Parque Industrial y Empresarial de la ciudad
de Llnen.

FIGURA 62

Concluidas las obras principales de urbanizacion, en junio de 1997, se sacan al mercado las primeras parcelas comerciali-
zables del Parque Industrial y Empresarial Achenbach
Fuente: WESTDEUTSCHE IMMOBILIENHOLDING, 1998, Industrie und Brachfléchenreaktivierung, pag.64

c) Promocion publica y comercializacion

Las connotaciones negativas, “cargas o barreras mentales”, y los enormes problemas de imagen
que se desprenden de los baldios, previamente contemplados en la parte tedrica del presente estu-
dio, constituyen una de las dificultades principales que obstaculizan los procesos de recuperacion
de suelo. Para hacerles frente de manera objetiva, el tratamiento de espacios contaminados debe
obedecer a una estrategia de transparencia y apertura total de cara a la opinion publica, premisa a
la que se ajusta el trabajo de promocion llevado a cabo para Achenbach.

Debido a la influencia que el grupo minero Minister Achenbach habia desempefiado tradicionalmen-

te en la comunidad local, compuesta por gran nimero de antiguos trabajadores de la mina, el fomen-
to de la implicacion de la poblacion local en el proceso de reactivacion de suelo fue una de las metas
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Cuabro 16. Pasos mas destacados del proceso de recuperacion de suelo del grupo

minero Minister Achenbach 1/2

Fecha Actuaciones
30-6-1992 Cierre definitivo del grupo minero Minister Achenbach
29-10-1992 Presentacion de la primera solicitud de financiacion
14-12-1992 Aprobacion de la primera solicitud de financiacion

Agosto 1993

Fundacién de la Sociedad de Desarrollo del Proyecto Minister Achenbach, Projektgemeinschaft
Minister Achenbach GmbH
Elaboracién del primer estudio de mercado

20-07-1994 Presentacion de la segunda solicitud de financiacién

Agosto 1994 Comienzo de las labores de urbanizacion (construccion del viario)

6-7-1995 Aprobacion del Plan de Edificacion N° 165 "Minister Achenbach”

08-08-1995 Aprobacién de la segunda solicitud de financiacion

20-9-1995 Fiesta de inauguracion de obra en Achenbach

Diciembre 1995 Trabajos previos al saneamiento del suelo

Junio 1996 Inicio de la instalacion de la cerca de seguridad

Julio 1996 Inicio de la instalacion del sistema de aislamiento e impermeabilizacion

Mayo 1996 Comienzo de las obras de ejecucion de los espacios libres de uso publico

23-4-1997 Acto informativo para representantes de entidades de crédito (bancos y cajas de ahorro), asi
como agentes inmobiliarios

27-6-1997 Rueda de prensa "Presentacion de inversores”

Septiembre 1996 Conversion del eje central peatonal en una senda verde longitudinal de direccion Norte-Sur

Agosto 1997

Término de las labores de instalacion de la cerca de seguridad

Agosto-septiembre 1997

Concurso para la dotacién de nombres a las calles del viario

Octubre 1997

Término de la instalacion del sistema de aislamiento e impermeabilizacion

5-10-1997 Fiesta de la recoleccion en Achenbach

Marzo 1998 Finalizacién de los trabajos de construccion del eje verde central, incluida su conexion con las
calles Elsa-Brandstrém-StralSe, Brechenerstral3e, el camino de acceso y la plaza del kiosco

16-10-1998 Inauguracion de la entrada en servicio del nuevo parque industrial y empresarial

Comienzo 1999

Desarrollo de las tareas finales de urbanizacion: acondicionamiento de la plaza arbolada central
y trabajos puntuales en la calle Achenbach

Finales 1999

Conclusion del proceso de saneamiento y urbanizacion del terreno

Fuente: elaboracién propia a partir de material proporcionado por Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet

prioritarias a las que esta dirigido el trabajo de promocién y presentacion publica. Con esta finalidad
se organizan gran nimero de eventos y acciones singulares destinadas a la ciudadania, entre las
que cabe sefialar la “Fiesta de inauguracion de obra en Achenbach” el 29 de septiembre de 1995,
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la “Fiesta de la recoleccion” celebrada el 5 de octubre de 1997 y el concurso para la dotacién de
nombres a las calles del futuro espacio industrial, que se desarrollé entre agosto y septiembre de
1997.

La prensa llevo a cabo, en todo momento, un seguimiento continuo del proceso de conversion de
suelo. Se realizaron numerosas ruedas de prensa y se estimul6 la produccién de material en todo
tipo de soportes informativos. Figuras, peliculas y textos fueron distribuidos gratuitamente entre la
poblacion y actuaron de eficaz transferencia informativa, con el objetivo de facilitar la atraccion de la
inversion y hacer posible un acercamiento al segmento inversor.

Las campaiias de informacion no se limitan a la prensa de divulgacion sino que, a partir de 1995 y
desde entonces de forma ininterrumpida, se fomenta la produccion literaria a través de la insercion
de articulos en periodicos y publicaciones especializadas, con lo que se dota al acontecimiento de
un cierto caracter cientifico.

Una vez finalizadas las labores principales de acondicionamiento y urbanizacion del terreno, en
1997, se pone en marcha el dispositivo de comercializacion. Entre las medidas destinadas a incen-
tivar la instalacion empresarial destaca la elaboracién de un Manual del Inversor, concluido en octu-
bre de 1996 y distribuido de forma gratuita a medios de comunicacion, agencias e inversores, ade-
mas de la preparacién de un acto informativo para representantes de entidades de crédito y agen-
tes inmobiliarios, organizado en abril de 1997, en avanzado estado de los trabajos de urbanizacion.
La atraccion de eventuales inversores se estimula mas adelante a través de la presentacion de los
nuevos empresarios ya asentados en Achenbach, con la intencion de producir un efecto multiplica-
dor de la inversién. Todos los actos y eventos se realizan sobre el terreno del nuevo parque
industrial y empresarial.

2. LA ORGANIZACION DEL PROCESO DE RECUPERACION DE SUELO
A) Objetivo del proyecto

El objetivo inmediato de la reactivacion del terreno perteneciente al complejo Minister Achenbach se
formulé genéricamente del siguiente modo en el Proyecto de Desarrollo Urbanistico: “proveer de
suelo productivo para usos industriales y empresariales sobre la base de un concepto uniforme de
planeamiento y comercializacion” (TIEMANN y ScHULTE, 1991). Para ello, debian ponerse a disposi-
cion de los empresarios parcelas destinadas a usos industriales y empresariales que ofrecieran,
principalmente y entre otros atractivos, una buena infraestructura de transporte dentro de la regién,
derivada de la situacion de la ciudad de Linen y, dentro de ésta, de la localidad de Liinen-
Brambauer.

Tal proposito, formulado de modo tan sobrio, servia, sin embargo, a aspiraciones mucho méas
amplias a diferentes escalas de influencia:
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En el terreno local se trataba de recuperar la vitalidad de la localidad de Linen-Brambauer, cuya
evolucion en el pasado se hallaba estrechamente vinculada a la del grupo minero Minister
Achenbach. Con este objetivo se busca de forma consciente la revalorizacion del suelo y del entor-
no urbano inmediato a través de la fijacion de estrictos criterios de calidad, tanto en el disefio gene-
ral del parque como en la edificacion de las empresas en él instaladas.

En el plano municipal, el nuevo asentamiento industrial debia contribuir al reforzamiento de la estruc-
tura productiva de Linen, que habia quedado fuertemente debilitada tras el cierre de la mina; para
ello, se trata no so6lo de ofrecer alojamiento alternativo al empresariado local, sino, principalmente,
de fomentar la atraccion de inversion foranea. En este sentido se apuntaba hacia la cercana ciudad
de Dortmund, cuyas firmas podrian beneficiarse de la 6ptima conexién con Linen-Brambauer, asi
como de un precio del suelo mucho mas asequible.

A escala regional, la generacién de nuevo suelo productivo era vista como una aportacion significa-
tiva al proceso de cambio estructural en el Ruhr, que se llevaba a cabo desde tres frentes: la reac-
tivacion de suelo vacante de origen minero-industrial; la contribucion al proceso de desplazamiento
empresarial dentro de la region y el fomento de las actividades terciarias a través de la generacion
de superficies propias de asentamiento.

El proyecto ocupa el segundo lugar en la lista de prioridades elaborada por la Conferencia Regional
de la Comarca Oriental de la Cuenca del Ruhr, Regionalkonferenz Ostliches Ruhrgebiet!'0, con lo
que se pretende acentuar su significacion no solo en el plano local, sino también dentro del conjun-
to regional.

B) La estructura organizativa

El terreno perteneciente al antiguo grupo minero Minister Achenbach, propiedad de la Ruhrkohle Ag,
se encuentra situado dentro de la demarcacion territorial de la ciudad de Liinen. Ambos agentes, tanto
la Administracion local como la compafiia minera, son los responsables legales de su desarrollo.

Segun lo establecido en el derecho aleman, la reactivacion de baldios industriales se incluye entre
las obligaciones de los municipios, que deben asumir parte de los gastos de saneamiento y urbani-
zacion del terreno.

110 Las Conferencias Regionales congregan a los actores mas destacados dentro del ambito regional: municipios, empresa-
rios, sindicatos, universidades y otros agentes econémicos y sociales, que se retnen periddicamente para discutir sus pro-
blemas y plantear posibles soluciones a los mismos. La tarea de estas Conferencias es movilizar el potencial regional de
desarrollo endégeno a través de nuevas formas de cooperacion intermunicipal, para lo cual se elaboran Conceptos de
Desarrollo Regional, Regionale Entwicklungskonzepte (REk), en los que se contemplan los campos prioritarios a desarrollar.
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En caso de tratarse de suelo contaminado, tal y como se recogia anteriormente de forma parcial en
varias legislaciones y ahora en la recientemente aprobada Ley de Proteccién del Suelo, la asuncién
de la responsabilidad de los costes de saneamiento se reparte entre el municipio y el causante de
la contaminacién o antiguo propietario del terreno™1. Mientras tanto los gastos de urbanizacion, tal
y como esta contemplado en la legislacion urbanistica alemana que se rige por las normas conteni-
das en el Cadigo Federal de Edificacion, deben ser igualmente compartidos por el propietario del
terreno, a quien corresponde edificar, y la Administracion local, que tiene asignada la urbanizacion
como tarea propia y debe costear el 10% de su coste total.

Las dificultades de la ciudad de Linen para abordar en solitario la totalidad del proceso y el desin-
terés de la empresa minera para hacerse cargo del proyecto acaban decidiendo el modelo de orga-
nizacion elegido, la public-private-partnership (“ppp”), sistema de colaboracién entre la iniciativa
publica y los agentes privados para el desarrollo de proyectos inmobiliarios!2.

La reactivacion del terreno se lleva a cabo por medio de la Asociacidon del Proyecto Minister
Achenbach 1y 2, Projektgemeinschaft Minister Achenbach 1y 2, gestionada bajo la forma de una
sociedad publico-privada e integrada por tres miembros: el Ayuntamiento de Liinen, la Sociedad de
Desarrollo Regional del Estado federal NRw y la Agencia de Desarrollo de la Comarca Oriental de la
Cuenca del Ruhr.

1 Por un lado esta el deber legal de los municipios segln el articulo 24 de la Ley de Gestién Administrativa,
Verwaltungsverfahrens-Gesetz, que son los que asumen en la mayoria de los casos los costes que se derivan del sanea-
miento del suelo; por otro, se apela al deber del causante de la contaminacién como responsable de reparar el dafio causa-
do y, por tanto, de hacerse cargo de los gastos requeridos.

Esta situacion varia en el caso de los nuevos estados federales anexionados del Este, en los que, debido tanto al volumen
de los terrenos como a la condicion especifica de los mismos, en su mayoria de origen militar, se exime a los propietarios
legalmente de la responsabilidad por los dafios efectuados antes del 1 de julio de 1990, por medio de la clausula de exen-
cion, Freistellungsklausel, también recientemente incorporada al derecho aleman (Séchsicher Ministerium fiir Wirtschaft und
Arbeit, 1994, pag. 47).

La public-private-partnership (‘ppp’), representa una forma de colaboracion entre la iniciativa publica y los agentes pri-

vados, mediante la cual se fundan sociedades para el desarrollo de un proyecto, Projektgesellschaften, con participacion
tanto de actores publicos como privados interesados en la buena marcha del mismo: municipios, propietarios del suelo,
empresas privadas de saneamiento, asi como agentes de promocioén econdmica, ademas de futuros compradores del
terreno.
Sus origenes, y los de otras estrategias de actuacion similares por parte de la iniciativa publica, se hallan en Pittsburgh a
comienzos de los afios cuarenta del siglo XX y obedecen a la reduccion de recursos de los municipios, que no pueden afron-
tar por si mismos en solitario el desarrollo de estos proyectos de gran envergadura (HESSE y SCHLIEPER, 1988, pag. 592). A
partir de este momento se han llevado a cabo diversas variantes de este formula en América y Europa, entre otras en las ciu-
dades de Glasgow, Manchester, Liverpool, Boston y Cleveland. Desde entonces y debido a los beneficios que retne, pues
concentra todas las ventajas del sistema de actuacion publico tradicional (seguridad, fiabilidad, etc.) con los del juego de libre
mercado de la iniciativa empresarial privada (libertad, mayor capacidad financiera, etc.), se revela como el modelo mas exi-
toso adaptado a la reactivacion de suelo, tarea que, debido a su elevada complejidad, no es posible abarcar Unicamente con
el instrumental urbanistico habitual.
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Ficura 63. Organigrama de la Asociacion del Proyecto Minister Achenbach

Grupo de direccion

Ciudad de Linen

MWMTV

MASSKS

Departamento de gobierno de Arsberg
Municipio de Kreis Unna

LEG NRW GmbH
EWA GmbH
RAG
Negociado de Minas de Recklinghausen
[
Adquisicion de subvenciones/ Grupo de gestion Planeamiento del proyecto/
gestion del suelo del proyecto trol de ol financiacio
LEG NRW GmbH como gestora de [ | Ciudad de Lunen/LEG NRw | -|CONUrO LEerNaR\Z/\?gn:QI-?nCIaCIOn
los Fondos Inmobiliarios NRW GmbH/ EWA GmbH
|
Dpto.
Saneamiento y PIanEapr:ﬁénto Urbagizt;)c.ién Prolzi)tgi(.')n Dptq -
Acondicionamiento o o Comercializacion
del suelo Urbanistico del Terreno Publica EWA GmbH
LEG NRW GmbH Ciudad de Lunen | | Ciudad de Liinen EWA GmbH

Fuente: Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet

La mencionada asociacion refleja, a su vez, una estructura interior de tipo jerarquico subdividida en
tres niveles: el grupo de direccion, el grupo de gestion y los departamentos operativos.

El grupo de direccion asume la responsabilidad de la evolucién del proceso integral de reocupacion
del terreno, establece las metas a seguir en cada paso del mismo y representa a la sociedad crea-
da para su desarrollo dentro de sus respectivas instituciones. Forman parte de este grupo el presi-
dente del gobierno de la circunscripcion de Arnsberg, el alcalde de la ciudad de Linen, el presiden-
te del distrito Kreis Unna, un representante de la Direccién Regional de Economia, Tecnologia y
Transporte, Landesministerium fiir Wirtschaft und Mittelstand, Technologie und Verkehr (MwmTv), un
representante de la Direccion Regional de Trabajo y Asuntos Sociales, Urbanismo, Cultura y
Deporte, Landesministerium fiir Arbeit, Soziales und Stadtentwicklung, Kultur und Sport (MASsks), un
gerente de la RAG, un representante del Negociado de Minas de Recklinghausen, un gerente de la
Sociedad de Desarrollo Regional de NrRw y el gestor de la Agencia de Desarrollo de la Comarca
Oriental de la Cuenca del Ruhr.

La gestion del proyecto la ostentan, conjuntamente, los tres miembros de la asociacion, representa-
dos en un Consejo que se reline una vez por mes para tomar los acuerdos necesarios.
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Los distintos departamentos operativos representan el ambito inmediato de actuacién y estan com-
puestos por secciones que se distribuyen los campos de intervencién del proyecto. La ciudad de
Liinen se encarga de los departamentos de planeamiento urbanistico, urbanizacion y gestion admi-
nistrativa (medidas, permisos, solicitudes y subvenciones). La Sociedad de Desarrollo Regional se
ocupa de las tareas de planeamiento del proyecto, control, financiacién, negociacién con la
Direccion General de Minas y acondicionamiento del terreno (demoliciones y derribos, saneamien-
to); estas dos ultimas son cedidas en subcontratacion. La Agencia de Desarrollo de la Comarca
Oriental de la Cuenca del Ruhr dirige los departamentos de promocién publica y comercializacion.

C) Los actores implicados
a) La ciudad de Liinen

Linen representa una ciudad pequefia de marcada tradicién minero-industrial con una poblacién de
aproximadamente 93.000 habitantes, que constituye un espacio de transicién entre la aglomeracion
urbana central y el medio rural situado al Noreste, y se beneficia asimismo de su situacion estraté-
gica como espacio de bisagra entre dos unidades regionales, la cuenca del Ruhr y Miinsterland.
Administrativamente, Liinen se encuentra englobada en el distrito Kreis Unna, junto con los munici-
pios de Selm, Werne, Bergkamen, Kamen, Bénen, Unna, Frondenberg, Holzwickede y Schwerte. A
su vez, el susodicho distrito esté integrado en la comarca Oriental de la cuenca del Ruhr, a la que
también pertenecen las ciudades autbnomas de Dortmund y Hamm.

Cuapro 17. Datos demograficos de la comarca Oriental de la cuenca del Ruhr

Municipio Superficie (km?) Habitantes Der(‘f{g’gi?aﬂfegfmgié”
Dortmund 280,28 588,944 2101
Hamm 226,26 182.427 806
Unna 542,58 431.740 795
Comarca Oriental 1.049,12 1.203.111 1.146
Cuenca del Ruhr 443445 5.245.598 14183

Fuente: Regionalverband Ruhrgebiet, 2007

Debido a su situacién septentrional, Liinen se encuentra todavia inmersa en el proceso de cambio
estructural que afecta en los ultimos afios al territorio Nororiental de la cuenca del Ruhr. Su estruc-
tura econdmica, a pesar del fuerte avance experimentado por el sector terciario en las Ultimas déca-
das con una tasa actual del 67,3%, aun sigue determinada por el peso considerable de la industria
y, en particular, por sus ramas mas tradicionales. Este hecho la hace asemejarse mas a otras ciu-
dades de la subregion del Emscher-Lippe que a las de su entorno comarcal. Las diferencias se acre-
cientan aiin mas si se la compara con el vecino municipio de Dortmund, uno de los centros urbanos
directores de la cuenca del Ruhr.
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Cuapro 18. Distribucion de la poblacion activa seglin ramas de actividad en la ciudad de Liinen en 2004

Ramas de actividad Empleos
Numero %
Agricultura, silvicultura y pesca 203 1,1
Mineria y actividades extractivas 35 0,19
Industria 3.856 21
Energia y abastecimiento de aguas 527 2,9
Construccion 1.436 78
Comercio y servicios de reparaciones y mantenimiento 3.437 18,7
Empresas extranjeras 412 2,2
Transporte y comunicaciones 1.057 57
Instituciones de crédito y seguros 452 24
Sector inmobiliario 2.183 1,9
Administracion y sector publico 706 38
Salud, educacion y servicios 4,053 22,31
Total 18.357 100

Fuente: Departamento de promocion econdmica de la ciudad de Liinen, Wirtschafrsférderuntgszentrum Liinen GmbH (WzL
Liinen)

Dentro de la estructura productiva de la ciudad de Liinen destaca el predominio de la gran empre-
sa, mientras que las PYMES como elemento dinamizador del cambio productivo estan escasamente
representadas, lo que es indicador de una reducida capacidad de adaptacién y dinamizacién. Es,
asimismo, digna de mencién su dependencia del centro regional inmediatamente superior,
Dortmund, facilmente accesible desde Linen, lo que da lugar a un elevado saldo negativo de movi-
mientos pendulares en esta direccion.

Como elemento favorable sobresale la buena capacitacion profesional de la fuerza de trabajo local,
lo que redunda en un elevado capital social, superior al de Dortmund u otros municipios circundan-
tes. Este indicador positivo, sin embargo, se contrapone a la débil oferta de empleo para el perso-
nal altamente cualificado, que se encuentra obligado a desplazarse a otros municipios del entorno
regional.

b) La Sociedad de Desarrollo Regional del Estado federal Nrw
La Sociedad de Desarrollo Regional del Estado federal NRw, Landesentwicklungsgesellschaft Nrw
GmbH (Leg), es una sociedad limitada registrada asimismo bajo la forma de una public-private-part-

nerschip, con una participacién mayoritaria del gobierno regional (68%), ademas de empresas de
diversa naturaleza, compafiias inmobiliarias, de seguros y bancos.
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Estas sociedades de desarrollo regional se encuentran presentes en cada uno de los Estados ale-
manes de mayor extension y sus raices se retrotraen hasta las antiguas asociaciones inmobiliarias
federales de interés comdn. Su tarea prioritaria es la de contribuir al cambio estructural de cada uno
de los territorios a los que representan; sin embargo, en los Ultimos tiempos se ha producido una
evolucion en el ambito de sus responsabilidades. En los afios setenta y ochenta del siglo pasado se
dedicaban preferentemente a la realizacion de medidas de saneamiento urbano, ambito de
actuacion que se modifica a partir de la reorientacion interna de la politica de promocion urbana del
Estado federal Nrw en 1980. Desde este momento y a lo largo de las dos ultimas décadas, se encar-
ga de llevar a cabo medidas de renovacion y desarrollo urbano como prestadora de servicios para
municipios, a la vez que se convierte en promotora de viviendas subvencionadas publicamente.

La LEG pasa a ostentar una posicion central en el fomento de la recuperacion de suelo desde el
momento en que se transforma, en marzo de 1980, en agente fiduciario encargado de la gestion,
por delegacion del gobierno regional, de los Fondos Inmobiliarios Ruhr, Grundstiicksfonds Rubr,
posteriormente Fondos Inmobiliarios NRW, Grundstiicksfonds NrRw.

c¢) La Agencia de Desarrollo de la Comarca Oriental de la Cuenca del Ruhr

La Agencia de Desarrollo de la Comarca Oriental de la Cuenca del Ruhr, Entwicklungsagentur Ostli-
ches Ruhrgebiet GmbH (Ewa), fundada el 5 de noviembre de 1992, es asimismo una sociedad limi-
tada mixta publico-privada. Dicha agencia reune, con el apoyo financiero del gobierno regional Nrw,
a las entidades municipales de Dortmund, Kreis Unna, Hamm y Ahlen13, propietarios de suelo y aso-
ciaciones, en la tarea conjunta de desarrollar y comercializar superficies de suelo industrial regional.
Los socios privados son, al mismo tiempo, los cuatro mayores propietarios de suelo que, paralela-
mente, han ido formando sus propias compaiiias inmobiliarias en el transcurso de la Ultima década
(Ruhrkohle AG, Thyssen- Krupp A, Harpen AG).

Esta Agencia se funda en el marco de la regionalizacién de la politica estructural por parte del
gobierno regional NRw y de la institucionalizacién de ciertos programas de promocion para las
comarcas mineras de la cuenca del Ruhr.

113 | a comarca Oriental de la cuenca del Ruhr comprende las ciudades de Dortmund, Hamm y el distrito Kreis Unna (den-
tro del cual se encuentra incluidas las entidades locales menores de Bergkamen, Bonen, Fréndenberg, Holzwickede, Kamen,
Liinen, Schwerte, Selm, Unna und Werne). Esta ubicada al Norte de la aglomeracion urbana del Ruhr y en el centro geogra-
fico de NRw y se corresponde, administrativamente, con el espacio regido por la Camara de Comercio e Industria de
Dortmund, IHK-Bezirk Dortmund. Dortmund constituye el nlcleo de mayor significacion demogréafica y econdmica y es, por
tanto, el centro comarcal.
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Desde finales de los afios ochenta se ensayan, en todos los Estados federales alemanes, activida-
des que persiguen la meta de iniciar y formalizar procesos de coordinacién, cooperacion y descen-
tralizacion entre los actores locales, trasladando de este modo el campo de implementacion de la
politica estructural del nivel federal al local y regional; es lo que se conoce como la regionalizacion
de la politica estructural, Regionalisierte Strukturpolitik. Este nuevo enfoque, que puede ser interpre-
tado como una forma avanzada de fomento institucional de los procesos de desarrollo local, que sir-
ven al objetivo genérico de “corregir las disfunciones que acarrea la reestructuracion productiva en
el area de la produccion, del mercado y de las instituciones” (VAzauez BARQUERO, 1993, pag. 35),
adquiere una mayor relevancia en las regiones mas afectadas por la crisis de la industria tradicional
como es, en este caso, la cuenca del Ruhr.

El Estado federal NRw comienza a poner en practica esta nueva politica en 1987 con la creacion de
la Iniciativa de Futuro para las Regiones de Tradicion Industrial, Zukunftsinitiative Montanregionen
(ZiM), que pretende ser un foro comUn para todas ellas. Apenas dos afios mas tarde, en 1989, el
gobierno regional juzga conveniente extender el proyecto a todo su territorio, con la creacion de la
Iniciativa de Futuro para la Region Nrw, Zukunftsinitiative fiir die Region NRW (Zin). Esta nueva
orientacion politica se sustenta sobre tres pilares basicos: la region como marco de actuacién, la
cooperacion y la coordinacion.

Tras la instauracion de la Ziv, se divide el territorio de NrRw en 15 regiones en las que se
constituyen Conferencias Regionales, Regionalkonferenzen, compuestas por actores locales desta-
cados que se relnen regularmente y elaboran “conceptos de desarrollo regional’, Regionale
Entwicklungskonzepte (RE). Los Rek constituyen una estrategia de actuacion conjunta respecto a
ciertos temas de interés donde se dictan prioridades a corto y medio plazo para el conjunto de la
region?14,

Uno de los primeros proyectos que acordo la Conferencia de la Comarca Oriental de la Cuenca del
Ruhr, Regionalkonferenz Ostliches Ruhrgebiet, para hacer frente al recrudecimiento del cierre de
establecimientos mineros, fue la fundacion de una agencia de desarrollo. Esta asociacion debia
fomentar la cooperacién implicando a todos los actores regionales, no sélo los municipios, sino tam-
bién los empresarios y, en especial, las compafiias mineras, para hacer frente a las repercusiones
de la reestructuracion productiva. Con este fin se le asigna la tarea explicita de desarrollar y comer-
cializar reservas de suelo industrial regional basandose, para ello, en la reactivacién de antiguas
superficies mineras. Se concretan once proyectos a desarrollar en un plazo de nueve afios (noviem-
bre 1992- junio 2001), todos ellos calificados como prioritarios, y se establecen como bases de tra-
bajo dos métodos de actuacion: la cooperacion municipal y la public-private-partnership. La Ewa

14 En la Conferencia de la Comarca Oriental de la Cuenca del Ruhr, los conceptos de desarrollo regional se elaboran en
relacion a cinco grupos de trabajo, que son: Movilizacién de suelo y politica empresarial; Infraestructuras; Innovacion y tec-
nologia; Politica laboral y Conservacion de los recursos naturales.
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administra todo el proceso general de reactivacion de estas superficies, desde la preparacion y
acondicionamiento del terreno, pasando por la financiacion, hasta la promocion publica y comercia-
lizacion de las parcelas resultantes. La reactivacion del terreno correspondiente al antiguo grupo
minero Minister Achenbach se convierte en el primer proyecto a desarrollar, asi como el primero
gestionado en su totalidad por la Ewa.

Ficura 64. Ambito de actuacion y proyectos de la Agencia de Desarrollo de la Comarca
Oriental de la Cuenca del Ruhr

Fuente: WESTDEUTSCHE IMMOBILIENHOLDING, Industrie und Brachfléchenreaktivierung, 1998, pag. 62

La tarea genérica de reactivacion de suelo se concreta en las siguientes funciones, a desempefiar
por la la Agencia de Desarrollo: elaboracion de un concepto regional para la generacion de suelo
productivo; desarrollo y comercializacion de terrenos especialmente significativos en la comarca
Oriental de la cuenca del Ruhr; adquisicién de medios financieros para la ejecuciéon de estos
proyectos y comercializacion de las parcelas resultantes en acuerdo con las sociedades encargadas
de cada proyecto.

D) La financiacion del proyecto
El proceso de reactivacion del suelo se acoge al modelo establecido por los Fondos Inmobiliarios

NRw, Grundstiicksfonds Nrw (ScHmiTz, 1997, pags. 296-298), previa cesion del terreno a la Sociedad
de Desarrollo del Estado federal NrRw, que se hace cargo por completo de su evolucion. Segun este
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procedimiento de desarrollo, los cuatro ambitos de actuacion prioritarios (urbanizacion, saneamien-
to, planeamiento urbanistico y comercializacion) se desenvuelven de forma paralela.

a) El modelo de financiacion: los Fondos Inmobiliarios NrRw
Objetivos de los Fondos Inmobiliarios NrRw

Para hacer frente al desafio que suponen los espacios baldios y apoyar al mismo tiempo el proce-
so de cambio estructural en la cuenca del Ruhr, el gobierno regional del Estado federal NRw anun-
cia, el 9 de marzo de 1979 en la Conferencia de Castrop-Rauxel, la creacién de los Fondos
Inmobiliarios Ruhr. Estos son integrados en el Programa de Accion Ruhr, Aktionsprogramm Rubr,
que se extiende desde 1980-84115. Los Fondos Inmobiliarios se convierten en el instrumento princi-
pal del gobierno regional NRw para la reactivacion de baldios mineros-industriales, asi como de otro
tipo de terrenos no rentables desde el punto de vista de la iniciativa privada. En segundo plano, se
trata de crear una oferta de suelo atractiva para el asentamiento empresarial, superando el bloqueo
tradicional de los grandes empresarios y fomentando, como objetivo ultimo, la creacién de empleo.

Através de este programa financiero se aspira, explicitamente, a “poner en movimiento el mercado
inmobiliario en la cuenca del Ruhr, asi como acabar con la contraccion de la oferta de suelo”
(LANDESREGIERUNG NRw, 1983, en GocH, 1999, pags. 373-374), reduciendo su precio y poniendo
freno a la especulacion y a la competencia intermunicipal, sentando las condiciones para una politi-
ca de suelo regional.

Sin embargo, la funcion de los Fondos Inmobiliarios no puede restringirse a un mero instrumento
destinado a corregir las dificultades del mercado inmobiliario en la cuenca del Ruhr. Por el contra-
rio, sus actividades se enmarcan en una concepcién mas amplia de promocion economica, a la vez
que forman parte de la estrategia de renovacién urbana y mejora de las condiciones ecoldgicas y
economicas en el Estado federal Nrw.

M5 g Programa de Accion Ruhr, Aktionsprogramm Ruhr, sienta las bases de la adaptacién al marco regional de la politica
estructural del estado federal NrRw, iniciada una década antes. Este programa pretende, por vez primera, la reunion de todas
las fuerzas implicadas: gobierno federal, regional, municipios, asi como los actores locales —empresarios, sindicatos, orga-
nizaciones y todo tipo de asociaciones— en un proyecto de cinco afios (1980-84) con el objetivo comln de superar las con-
secuencias negativas introducidas por el cambio estructural en la cuenca del Ruhr. Para ello, se fijan los siguientes objetivos
principales: disminucién del desempleo a través de la intervencion en el mercado de trabajo, a completar con una mejor ofer-
ta formativa educativa y profesional; fomento de la transferencia de innovaciones y tecnologia a través del apoyo a la inves-
tigacion; intensificacion de la estrategia de renovacion urbana; movilizacion del mercado inmobiliario por medio de la reacti-
vacion de superficies abandonadas; mejora de las condiciones medioambientales a partir del saneamiento de espacios con-
taminados y la utilizacién racional y ecoldgica del carbén; refuerzo de la inversion municipal en infraestructuras y promocion
economica; puesta en practica de una politica cultural activa a través de la promocion de actividades culturales, de recreo y
la proteccion de monumentos representativos (GocH, 1999, pags. 373-374 ).
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La reactivacion de suelo se integra a través de este modelo de financiacién en los programas de
desarrollo urbano de los respectivos municipios. Se trata de “reparar”, asegurar y enriquecer el espa-
cio vital de la ciudad de forma acorde con los intereses ecoldgicos, sociales y culturales vigentes en
ésta'16. Ademas de ello, la recuperacion de suelo se mantiene como campo de actuacion prioritario
de la politica de renovacion urbana en NRw, con el objetivo de combatir el trasvase de poblacion que
se produce desde el centro de la conurbacion del Ruhr hacia la periferia. Por Ultimo, se persigue la
superacion del tradicional monocultivo econémico de la cuenca del Ruhr, abogando por la multiplici-
dad de usos del suelo en los terrenos reocupados: desde parques empresariales e industriales a cen-
tros de empresas, tecnoldgicos y artesanales, espacios de ocio y esparcimiento y centros culturales.

Dentro de los terrenos que son susceptibles de ser adquiridos y financiados con cargo a los Fondos
Inmobiliarios se encuentran tres categorias: asentamientos de antigua ocupacién empresarial, indus-
trial o de transporte que hayan sufrido el cese de su actividad; terrenos situados en localizaciones
centrales, pero que, sin embargo, representan una lacra para el entorno urbano en el que se encuen-
tran, desde criterios econdémicos, urbanisticos o0 medioambientales; ademas de aquellos solares que,
con su nueva ordenacién y reutilizacion, contribuyan a la reduccién de la edificacion sobre espacios
libres y al restablecimiento de un paisaje urbano discontinuo fruto de la industrializacion'7.

Como primer paso, el gobierno regional firma en 1980 un convenio bilateral con la LEG, por medio
del cual delega en ésta la responsabilidad de la gestién de los Fondos Inmobiliarios Ruhr,
Grundstiicksfonds Ruhr. Debido al éxito de sus primeras actuaciones, en 1984 se extiende su
ambito de actuacion al conjunto del estado, creandose los Fondos Inmobiliarios NRw,
Grundstticksfonds Nrw. A partir de entonces se atiende también a otras areas del mismo territo-
rio federal especialmente afectadas por el cambio estructural: la cuenca de Aachen, la zona oeste
de la region de Miinster, con su industria textil tradicional y la zona oeste de Westfalia y Siegen
como regién siderometalurgica.

Las directrices de funcionamiento de los Fondos Inmobiliarios NrRw de 26 de junio de 1984 regulan su
actuacion y desarrollo procedimental, asi como el reparto de tareas entre la LEG, como gestora del
mismo, y los Ayuntamientos. Los Fondos se emplean en las siguientes actividades: “adquisicion, acon-
dicionamiento del suelo y edificacion del mismo, con el propdsito de su (re-) integracion en el ciclo eco-
némico a través de la nueva adopcion de usos productivos, residenciales, recreativos o de ocio™8.

16 Clara alusion a la estrategia del desarrollo sostenible, definida en la segunda parte del presente estudio.
"7 Apartado n°1 Richtlinien fiir Ankauf, Freilegung, Baureifmachung und WiederverduBerung von Gewerbe-, Industrie- und
Verkehrsbrachen in Rahmen des “Grundstiicksfonds Nordrhein-Westfalen” und des “Grundstiicksfonds Ruhr”, en su redac-
cion de 29-10-1987.

8 Richtlinien fir Ankauf, Freilegung, Baureifmachung und WiederverduBerung von Gewerbe-, Industrie- und
Verkehrsbrachen in Rahmen des “Grundstiicksfonds Nordrhein-Westfalen” und des “Grundstiicksfonds Ruhr”, en su redac-
cion de 29-10-1987.
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Las directrices originales se modifican en 1987, recogidas en su redaccién de 29 de octubre de
1987, y conceden a la LEG, en representacion de los Ayuntamientos, la potestad de realizar el con-
junto de las medidas implicadas en el proceso de recuperacién de suelo: el desarrollo del planea-
miento urbanistico marco y las propuestas de utilizacion y revalorizacion del suelo, la elaboracién de
la estrategia de comercializacion, la redaccion del borrador del Plan de Edificacién asi como, en
caso de ser requerido, de su version definitiva (MINISTERIUM FUR STADTENTWICKLUNG UND VERKEHR DES
LANDES NRw, 1993, pag. 5).

Cuabro 19. Procedimiento de gestion seguido por los Fondos Inmobiliarios NRw

Desarrollo del proceso administrativo empleado en la reactivacion de suelos baldios segtn el modelo aplicado
por los Fondos Inmobiliarios NRW

Anuncio publico de la autoridad municipal en la que participa su interés
en la adquisicion de una determinada parcela de suelo

Evaluacion por parte del departamento de gobierno competente
de las propuestas municipales acerca de los usos futuros del suelo

Aprobacion por parte del departamiento de gobierno de la adquisicion del terreno,
con la correspondiente comunicacion al Mswks, Fm y LEG

El Mswks delega en la LEG la realizacion de los siguientes estudios previos:
Célculo estimativo de costes
Planeamiento temporal
Adecuacion del precio del suelo exigido

Presentacion en el Mswks del informe que se desprende
de las tareas anteriormente enumeradas

Aprobacion definitiva de la adquisicion del terreno por parte del Mswks
y en mutuo acuerdo con el Fm.

Seguidamente se traspasan a la LEG las siguientes competencias: enajenacion del suelo,
cambio de su condicion juridica, saneamiento y edificacion

Adaquisicion del terreno por parte de la LEG

Acondicionamiento del terreno Saneamiento Urbanizacion

Comercializacion de las parcelas de suelo resultantes

Mswks: Ministerium fiir Stadtebau, Wohnen, Kultur und Sport, Direccién Regional de Urbanismo, Vivienda, Cultura y Deporte
Fm: Finanzministerium, Direccidon Regional de Economia

LeG: Lec Stadtentwicklung GmbH & Co. Ka, Sociedad de Desarrollo del Estado federal NrRw

Fuente: Mswks, 2005, 25 Jahre Grundstiicksfonds, pag. 10

Fuentes de financiacion de los Fondos Inmobiliarios NrRw

Los Fondos Inmobiliarios estan destinados principalmente a cubrir los costes no rentables de las
operaciones de reutilizacion de suelos, déficit econdémico que pretende equilibrarse a través de la
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adquisicion de capitales de diversa procedencia, entre los que se cuentan las subvenciones de la
promocién econdmica regional, asi como programas de financiacién comunitarios y medios de reno-
vacion urbana del Estado federal NrRw, que se complementan con ayudas estatales (ScHmiz, 1997,
pag. 296; IsHorTs, 2003, pag. 109). Los beneficios obtenidos de la comercializacion del suelo rea-
condicionado pasan a reinvertirse también en los propios Fondos.

En la primera fase temporal de cinco afios de duracion (1980-84), se les dota con una suma anual
de 100 millones de marcos (aproximadamente 50,5 millones de euros) para la adquisicion y el acon-
dicionamiento de baldios. Desde 1980 su presupuesto se ha ido incrementando continuamente: se
parte de 23 millones de marcos (aproximadamente 11,6 millones de euros) en ese afio hasta llegar
a alcanzar la cifra de 101millones de euros en el 2002. Hasta ahora se ha invertido una cantidad
total que ronda los 1.700 millones de euros (Mswks, 2005, pag. 13).

La base financiera se ensancha aun mas a partir de 1989 con medios de la promocion economica
regional, entre ellos procedentes del Zim y del Programa de Inversién Regional,
Landesinvestitionsprogramm, ademas de los programas estructurales de la Union Europea. A partir
de 1994 se afiaden subvenciones derivadas de los Fondos del Acero, Stahlfonds, equipamiento
financiero adicional para la renovacion de la industria sidertrgica puesto a disposicién por el gobier-
no regional (Msks, 1998, pag. 33).

FIGURA 65. EVOLUCION DEL PRESUPUESTO DE LOS FONDOS INMOBILIARIOS ENTRE 1980-2004

Cantidades (millones Euros)

1980 1984 1988 1992 1996 2000 2004

Fecha

—@— Presupuesto regional
Subvenciones
—o— Beneficios ventas
Participacién municipal en la urbanizacion

Fuente: Mswks, 2005, 25 Jahre Grundstiicksfonds, pag. 13
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Balance de actuacion de los Fondos Inmobiliarios

Desde su creacion en 1980 hasta el 2004 se han adquirido con cargo a los Fondos Inmobiliarios 188
terrenos baldios con una superficie total de 2.650 ha, de las que alrededor de 1.626 ha (61%) ya
han sido desarrolladas y comercializadas. La distribucion de usos se presenta del siguiente modo:
un 57,8% (941 ha) corresponde a superficies verdes y de utilidad publica, un 39% (634 ha) a asen-
tamientos industriales y un 3,2% (51 ha) a espacios residenciales (Mswks, 2005, pag. 12).

A pesar del reducido porcentaje ocupado por los usos no productivos del suelo, se observa en los
Ultimos afios una tendencia al incremento del uso residencial y de los espacios verdes. En este Ulti-
mo caso tomara impulso, para un futuro proximo, el concepto “naturaleza a tiempo parcial’, “Natur
auf Zeit”, presente en la ultima versién de la Ley Federal del Paisaje, Bundeslandschaftsgesetz,
actualmente en fase de discusion en el Parlamento aleman. De esta forma puede ser utilizado tem-
poralmente como espacios verdes o libres un amplio porcentaje de suelos de reserva industrial o
residencial desarrollables a medio o largo plazo (Mswks, 2005, pag. 25).

Desde la fundacién de los Fondos Inmobiliarios Ruhr y NrRw y a través de la experiencia acumulada
en sus veinticinco afios de actuacion, se pueden hoy constatar los siguientes avances en el campo
de la recuperacion de suelo: una reduccion significativa de diez a dos o tres afios del tiempo de
desarrollo de un proyecto, que transcurre entre su inicio y la puesta a la venta de las primeras par-
celas comercializables; el disefio de una estrategia propia de actuacion en el campo de la revitaliza-
cion de baldios y el fomento de la colaboracion municipal en la gestion del suelo.

b) Estimacion de costes

Los costes de la reactivacion del terreno anteriormente ocupado por el complejo minero Minister
Achenbach se cifran en la cantidad aproximada de 26,7 millones de euros, lo que equivale a 50,5
euros/m2, cuya financiacion se realiza con cargo a medios comunitarios, regionales y municipales,
segun el modelo aplicado por los Fondos Inmobiliarios.

Cuapro 20. Estructura financiera del proyecto de realizacion del Parque Industrial y
Empresarial Achenbach

Medios de financiacion Costes no rentables Costes de urbanizacion
Medios de financiacién Se hace cargo el propietario, en este Se hace cargo la ciudad de
comunitarios y regionales caso la Sociedad de Desarrollo del Estado Ltinen en un 10%

federal NRW como agente fiduciario de
los Fondos Inmobiliarios

Fuente: elaboracién propia a partir de material proporcionado por Landesentwicklungsgesellschaft Nrw
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El reparto de gastos seglin campos de actuacion se efectua de la siguiente manera:

Cuabro 21. Aproximacion a los costes de recuperacion del grupo minero Minister Achenbach 1/2.

; 12 Fase 2% Fase Incrementos Totales

Tipo de costes (euros) (euros) (euros) (euros)
1. Gestion del proyecto 452.753, 00 580.772,00 423.592,00 1.457.117,00
2. Saneamiento 0,00 10.508.153,00 3.436.763,00 13.944.916,00
3. Planeamiento 1.678.576,00 924.287,00 503.091,00 3.105.954,00
4. Urbanizacion 380.860,00 4.667.172,00 2.132.007,00 7.180.039,00
5. Promocion y publicidad 151.515,00 101.010,00 50.505,00 303.030,00
Suma costes 2.663.704,00 16.781.394,00 6.545.958,00 25.991.056,00

E) El planeamiento urbanistico
a) Procedimiento urbanistico

Tras la paralizacion de la actividad extractiva y el posterior cierre definitivo del complejo minero
Minister Achenbach, el conjunto del terreno con sus instalaciones correspondientes permanece bajo
la competencia del Consejo de Inspeccién Minera y, por tanto, sometidos a las prescripciones del
derecho minero, recogidas fundamentalmente en la Ley Federal de Minas, Bundesberggesetz
(BBergG). El primer paso del procedimiento urbanistico consiste, tal y como esta estipulado en su
articulo 69, en la redaccion por parte de la propietaria del terreno del Plan de Cierre de Empresa.

El Plan de Cierre de Empresa garantiza que, tras el cese de la actividad, no se desprendan ningtn tipo
de peligros (contaminacidn del suelo o de las aguas subterraneas, etc.) derivados de la actividad mine-
ra precedente y que el suelo mantenga ciertos estandares de calidad, entre los que se encuentran una
superficie verde accesible. Al mismo tiempo asegura que la eliminacién de antiguas instalaciones y edi-
ficaciones mineras se haga conforme con las exigencias medioambientales existentes!*®.

19 Los requisitos para la aprobacion del Plan de Cierre de Empresa estan especificados en el articulo 55, parrafo 2 de la
Ley Federal de Minas y se resumen en dos condiciones basicas: la eliminacién duradera de todos los riesgos desprendidos
de la explotacion minera y el acondicionamiento final del terreno de tal modo que sea posible la reutilizacién de la parte super-
ficial de la explotacion minera.

El Plan de Cierre de Empresa puede contener, ademas, las primeras medidas de eliminacion de riesgos requeridas para
poder reocupar posteriormente el terreno. De este modo, |a rapidez de la reutilizacion de antiguos baldios mineros en el pasa-
do esta intimamente ligada a la obligacion del empresario minero de llevar a cabo las primeras acciones necesarias que con-
duzcan a su reactivacion, particularidad del derecho minero que no se recoge en la legislacion relativa a otras actividades
industriales y empresariales singulares, segun el derecho de emisiones, residuos y energia nuclear, Immissions-, Abfall- und
Atomrecht (BEKEMEIER, 1998, pag. 28).

228



Ejemplos de actuacion en la cuenca del Ruhr

Una vez aprobado el Plan de Cierre de Empresa el 8 de marzo de 1995, el terreno queda libre de
la tutela de la autoridad minera, restituyéndose al municipio de Linen la competencia sobre el pla-
neamiento urbanistico, kommunale Planungshoheit.

A partir de entonces el proceso de planeamiento urbanistico seguido para la creacion del Parque
Industrial y Empresarial Achenbach se lleva a cabo a través de la intervencion en el Plan Director
de Urbanismo (Pou), Bauleitplan'20, marco urbanistico en el que se especifica, a través de las par-
celas catastrales, el uso del suelo a escala municipal.

En primer lugar, se efectla la recalificacion urbanistica del suelo, por la cual la zona caracterizada
anteriormente como de “Usos Especificos” pasa a adquirir la categoria de “Usos Industriales y
Empresariales”, procedimiento que requiere legalmente de la modificacién del Plan de Usos del
Suelo, Fldchennutzungsplan (Fnp), aprobada el 25 de agosto de 1995. Este instrumento urbanistico
es equivalente a nuestro Plan General de Ordenacién Urbana (PGou).

En segundo lugar, se emprende la redaccion del Plan de Edificacion, Bebauungsplan (B-Plan), que
puede equipararse a nuestros Planes Parciales (PP) o Planes Especiales (PE). El Proyecto de
Desarrollo Urbanistico, elaborado previamente en el transcurso del planeamiento marco, puede lle-
gar a considerarse como un Avance al Plan de Edificacion Nr. 165 “Minister Achenbach I/lI”, emana-
do de la voluntad del Ayuntamiento de Liinen y aprobado legalmente en julio de 1995.

De ahi en adelante, el proceso de planeamiento urbanistico continta a través de modificaciones al
Plan de Edificacion. La primera y Unica efectuada hasta el momento introduce algunas rectificacio-
nes de caracter minimo en la normativa previamente establecida, tales como el nuevo trazado de un
vial y la reduccién de la altura maxima de edificacion de 15 a 10 m en determinadas zonas. Entra el
vigor en junio del 2001.

b) El Proyecto de Desarrollo Urbanistico

En el Proyecto de Desarrollo Urbanistico, llevado a cabo por el bufete de ingenieros Tiemann y
Schulte Ingenieurbiiro, se establece una estricta zonificacion del recinto en diferentes poligonos o
unidades de actuacién permitiendo, sin embargo, la convivencia sobre el terreno de distintos usos
(productivos, empresariales, artesanales), y dedicando especial atencion al sector de las PYMmEs, que
cuenta con areas especificas de asentamiento.

120 £/ Plan Director de Urbanismo (Ppu), Bauleitplan, es un concepto urbanistico que se desagrega en los siguientes instru-

mentos de planeamiento urbanistico:

- EIPlan de Uso del Suelo o Plan de Utilizacion de Superficies, Fldchennutzungsplan, (FNP). Abarca todo el término muni-
cipal y representa los elementos fundamentales del disefio urbanistico.

- ElProyecto de Urbanizacion o Plan de Edificacion, Bebauungsplan, (Bsp o B-Plan). Se emplea para superficies concre-
tas dentro del término municipal, es mas detallado y de caracter vinculante para los particulares.
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FiGura 66. Usos del suelo recogidos en el Proyecto de Desarrollo Urbanistico
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Fuente: elaboracion propia a partir de Stédtebauliches Entwicklungskonzept Industrie- und Gewerbegebiet Achenbach, 1991
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La division interna o zonificacion esta apoyada en una estructura axial dominante en forma de cruz,
constitutida por dos ejes peatonales perpendiculares entre si, un pasillo verde que discurre en direc-
cion Norte-Sur y el eje principal de urbanizacion, la calle Zechenstral3e neu, en direccion Este-Oeste;
de esta ultima parten un entramado de calles secundarias que completan la trama viaria del parque
industrial y empresarial. El punto de cruce de dichos ejes representa el nlicleo del recinto y, a su vez,
el espacio urbanistico mas destacado en torno a una plaza central a la que confluyen las edificacio-
nes de mayores aspiraciones arquitectonicas y que esta rodeada de superficies verdes, tanto publi-
cas como privadas, compuestas por especies vegetales cuidadosamente seleccionadas.

El conjunto del nuevo recinto productivo esta surcado de una densa red de sendas peatonales y carri-
les-bici que, partiendo de su centro, se adentran en el medio urbano y natural circundante, hasta
desembocar en los espacios residenciales cercanos y en la escombrera situada al Sur del complejo.

3. CONFIGURACION ACTUAL DEL PARQUE INDUSTRIAL Y EMPRESARIAL ACHENBACH
A) Situacion

El Parque Industrial y Empresarial Achenbach se encuentra al Suroeste de la localidad de Liinen-
Brambauer. Mas alla de este complejo, al Norte y al Este se extienden espacios residenciales, mien-
tras que al Oeste se encuentra limitado por espacios naturales y al Suroeste por una escombrera
reforestada, que hoy se halla recuperada para la vecindad. Las &reas residenciales que perduran en
sus alrededores, hoy reformadas, obedecian a la edificacién caracteristica de los poblados mineros
instalados tradicionalmente al pie de las bocaminas y que, ain hoy en dia, se encuentran dispersos
en diversos rincones de la cuenca del Ruhr.

FiGURA 67

Tipico asentamiento minero localizado al Este del Parque Industrial y Empresarial Achenbach
Foto de la autora
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Aunque englobada administrativamente dentro del municipio de Linen, la localidad de Llnen-
Brambauer y, por lo tanto, la nueva superficie de suelo industrial, goza de una situacién estratégica
entre las ciudades de Linen y Dortmund.

FiGuRrA 68. Plano de localizacion del Parque Industrial y Empresarial Achenbach

Fuente: elaboracién propia a partir de la siguiente base cartografica: Kvr, 1999, Atlas Ostliches Ruhrgebiet a escala 1:20.000
B) Urbanizacion exterior (infraestructuras de transporte)

El Parque Industrial y Empresarial Achenbach se encuentra bien comunicado a través de la red de
infraestructuras de transporte, preferentemente con los nucleos urbanos de Linen, Waltrop y
Dortmund.

Para evitar la carga excesiva de tréfico sobre los espacios residenciales limitrofes se ha ejecutado

la conexion del poligono a la red superior de trafico situada al Norte a través de una ronda exterior
de circunvalacion.
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La conexion con la red de autopistas se realiza a través de la A2 y A45, situadas a una distancia apro-
ximada de 3,5 y 4 km respectivamente. El eje principal de comunicacién es la avenida Kénigsheide,
situada al Norte del &mbito de planeamiento, a partir de la que se accede a a la autopista A2, la cual
conecta en direccién Oeste con el centro urbano de Oberhausen y en direccion Este con Hannover.

La conexion con la zona Noreste de Dortmund a través del centro urbano de la ciudad de Linen se
efectia por medio de la B236, a la que se accede desde las calles Brechenerstralle y
Brambauerstral3e, situadas en las inmediaciones del Parque Indusrial y Empresarial Achenbach.

El puerto municipal sobre el canal Datteln-Hamm-Kanal (a una distancia de 6 km) lo comunica, ade-
mas, con la ramificada red de canales nacionales e internacionales. Los aeropuertos de Dortmund,
Dusseldorf y Miinster/Osnabriick, situados a una distancia que varia entre los 22,67 y los 85 km,
garantizan rapidos desplazamientos tanto nacionales como internacionales.

La inmediata accesibilidad a través de los medios de transporte publico proporciona buenas
conexiones con el recinto urbano local, especialmente con los nicleos de Linen, Waltrop y
Dortmund, pero también con las ciudades de Recklinghausen y Castrop-Rauxel.

Respecto a los sistemas generales, el espacio cuenta con las redes basicas de abastecimiento de
electricidad, gas y agua.

C) Urbanizacién interior (viario y espacios verdes)

El poligono industrial se organiza a través de una disposicion radial dominada por la calle
ZechenstralBe neu como eje central, desde el cual salen calles auxiliares o de servicio. La longitud
de la seccion transversal del viario se fija en 14 m para el eje principal y 12 m para las calles secun-
darias. En uno de sus méargenes se reserva un espacio para plazas de aparcamiento y a ambos
lados discurren los carriles-bici y las aceras peatonales de 2,50 m de anchura. Los accesos roda-
dos al interior de las propiedades particulares son compartidos por cada dos parcelas contiguas, con
lo que se minimizan las superficies urbanizadas.

La dimension ambiental, por la que se regula la delimitacion de espacios verdes y de disfrute publi-
co, adquiere tanta prioridad en la definicion del un nuevo asentamiento industrial como la ejecucion
del viario interior o los accesos al mismo21. La creacion de un nuevo enclave industrial requiere de

121 La dimension paisajistica y medioambiental recibe un tratamiento prioritario en la planificacién alemana. Esto se mani-
fiesta principalmente en la elaboracion de Planes Paisajisticos, Landschaftsplédne, asi como en la consideracion que los
aspectos medioambientales requieren dentro de la planificacion territorial urbanistica. El paisaje ha recibido y recibe una cre-
ciente atencion en los planes territoriales. Los planes abordan la proteccion, conservacion y gestion/desarrollo del paisaje
desde tres perspectivas: proteccion, mejora y regeneracion de los recursos naturales y del funcionamiento del ecosistema;
desarrollo de la funcién del paisaje para el recreo y preservacion de sus valores estético-visuales.
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unos espacios de compensacion'22, los cuales estan representados, en este caso, por la escombre-
ra situada al Suroeste del complejo y las areas o pasillos verdes. Los espacios de compensacién
responden también a la funcion de integrar al futuro emplazamiento productivo dentro de la ciudad
y, @ mayor escala, dentro del barrio 0 zona urbana a la que pertenece.

FIGURA 69

Vista de la escombrera en direccion Sureste. Al su lado, algunas de las parcelas reservadas para la instalacion industrial ain
permanecen libres
Foto de la autora

El elemento mas destacado del complejo es el bulevar de 4,5 km de longitud que lo atraviesa en
direccion Norte-Sur y se convierte en la pieza central del conjunto de espacios libres y verdes. A tra-
vés de él se asegura el transito por parte de viandantes y ciclistas y se establece una importante
ligazdn entre el suelo ocupado y los espacios libres. El eje arbolado, como gran espacio verde de
relacion, comienza al Norte en la calle Mengederstral8e, cruza la calle Zechenstral8e neu y discurre
hasta la escombrera localizada al Sur del complejo?23.

122 \/gase nota 66.

23 También las franjas verdes subregionales, regionale Griinziige, similares a los green belts que figuran en los Planes
Estructurales en el Reino Unido, forman parte de los conceptos caracteristicos de la planificacion territorial alemana. Se
encuentran en la periferia de las areas de aglomeracion urbana y cumplen funciones multiples: estructuracion del paisaje,
recreo y esparcimiento, proteccion y conexion de biotopos y equilibrio climatico.
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FIGURA 70

Eje central Norte-Sur en direccién Norte
Foto de la autora

FIGURA 71

Reverdecimiento de cubiertas y fachadas en una de las empresas instaladas
Foto de la autora
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Ademas de este eje central se pueden encontrar otras superficies verdes distribuidas por todo el
recinto, tanto de uso colectivo como privado, estas ultimas constituidas por los jardines incluidos
dentro de cada parcela. En los espacios verdes privados se ha previsto la plantacién de diversos
arboles, que proporcionan la nota distintiva a cada espacio. Ademas se promueve la introduccion de
plantas trepadoras en las fachadas y la colocacién de una cubierta vegetal en los tejados, con lo que
se incrementa la superficie verde total.

D) Zonificacion interior

El Parque Industrial y Empresarial Achenbach esta orientado, principalmente, a satisfacer las nece-
sidades de la economia regional y local. Para ello, se elabora en primer lugar una estrategia de
comercializacién que parte de un analisis de la oferta de suelo productivo y de las previsiones de
desarrollo econdmico en estas dos escalas. Este documento se asienta a su vez sobre los resulta-
dos y las sugerencias expuestas en un estudio de mercado del proyecto Minister Achenbach reali-
zado en el afio 1993124, por un lado, y en las experiencias del Departamento de Promocién
Econdmica de la ciudad de Linen, Wirtschaftsférderungzentrum Liinen GmbH (WzL), por otro. Sobre
estas bases se definen los usos permitidos en cada uno de los distintos poligonos o unidades de
actuacion, para los que se fijan diferentes categorias industriales y empresariales.

El Parque Industrial y Empresarial Achenbach, tal y como se regula en el correspondiente Plan de
Edificacion, dispone de una superficie total de 54 ha, de las que 23 ha (el 42,6%) van a acoger algln
tipo de usos productivos del suelo, repartiéndose segun el siguiente modelo: aproximadamente un
tercio del espacio (7 ha) se destina a actividades industriales y los dos tercios restantes (16 ha) a
actividades empresariales, dentro de las que se permite la insercion de ciertas funciones terciarias.
La distribucion se muestra favorable a los usos industriales del suelo, en una proporcion de 3: 1.

Para la definicion de las categorias de usos del suelo se sigue, basicamente, la clasificacion recogi-
da en el Codigo Federal de Edificacion. No obstante, estas categorias o usos del suelo se hallan
también contempladas de forma secundaria en el Reglamento de Edificacion,
Baunutzungsverordnung (BauNvo)125;

124 “Wirtschaftsgutachten zur Rahmenplanung Minister Achenbach /Il in Linen-Brambauer” (en el original), realizado por la
Sociedad de Asesoramiento Empresarial y Politico, Gesellschaft fiir ékologische und sozialvertragliche Betriebs- und
Politikberatung mbH (sbp), de Essen.

25 Reglamento de Edificacién, Baunutzungsverordnung (BauNvo), contiene una detallada regulacion de los usos globa-
les (Bauflachen, en su articulo 1, parrafo 1) y pormenorizados (Baugebiete, en su articulo 1, parrafo 2) del suelo. Para cada
una de las zonas de usos pormenorizados (zona residencial, industrial, etc.) prevé ademas los usos admisibles y los
compatibles.

De forma complementaria, el Reglamento de Edificacion contiene determinaciones concretas acerca de aspectos variados
tales como la densidad y altura de la edificacion, forma de la construccion, etc., referencias a la proteccion del medio ambien-
te y del patrimonio cultural que se encuentran en cada uno de los ambitos de actuacion.
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La Zona de Usos Industriales, Industriegebiet (Gi), se reserva “para empresas de grandes dimensio-
nes, ocupadas en actividades de fabricacion y transformacién de materias y productos, algunas de
ellas molestas y/o emisoras, que precisan, por tanto, de una mayor distancia de seguridad respec-
to a los nucleos de poblacion. Las parcelas son de mayor tamafio y realizan un uso extensivo del
suelo”. Se corresponde con la seccion D del Parque Industrial y Empresarial Achenbach.

Cuabro 22. Zonificacion del Parque Industrial y Empresarial Achenbach segin poligonos
o unidades de actuacion

Seccion A

Actividades empresariales con grandes requerimientos en suelo y oficinas
Superficie total: aproximadamente 15.000 m2

Superficie media de parcela: aproximadamente 2.500 m2

Seccion B

Actividades artesanales con escasas necesidades de suelo
Superficie total: aproximadamente 15.000 m2

Superficie media de parcela: aproximadamente 600-1.000 m2

Seccion C

Actividades empresariales con grandes requerimientos en suelo y oficinas
Superficie total: aproximadamente 25.000 m2

Superficie media de parcela: aproximadamente 1.200-3.500 m2

Seccion D

Actividades industriales:
Subunidad D1: parcelas de dimensidén mediana-grande (2.500-7.500 m2)
Subunidad D2: parcelas grandes (superiores a los 5.000 m2)

Superficie total: aproximadamente 72.000 m2

Superficie media de parcela: aproximadamente 2.000-10.000 m2

Seccion E

Actividades empresariales con grandes requerimientos en suelo (gran empresa):
Subunidad E1: parcelas entre los 2.500-5.000 m2
Subunidad E2: parcelas grandes (superiores a los 5.000 m2)
Subunidad E3: parcelas entre los 1.250-2.500 m2

Superficie total: aproximadamente 51.000 m2

Superficie media de parcela: aproximadamente 2.400-10.000 m2

Fuente: elaboracién propia a partir del original proporcionado por Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet

La Zona de Usos Empresariales, Gewerbegebiet (GE), se reserva generalmente “para empresas de
menores dimensiones, destinadas a otro tipo de actividades industriales no molestas y/o no emiso-
ras o terciarias, que no requieren, por tanto, de distancia de seguridad respecto a los nucleos resi-
denciales. Se asientan sobre parcelas de menor tamafio y suelen corresponderse con un uso inten-
sivo del espacio”. En Achenbach presentan esta calificacion las secciones A, B, Cy E.
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Ficura 72. Unidades de actuacion

Fuente: elaboracion propia a partir de material proporcionado por Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet
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Ficura 73. Demarcacion de usos segin el Plan de Edificacion

Fuente: elaboracion propia a partir de Bebauunsplan Minister Achenbach I/l Nr. 165, diciembre de 1995
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De forma consecuente con esta primera distribucién de usos del suelo se efectiia una segunda divi-
sion del espacio global en cinco unidades o poligonos de actuacion, que se diferencian segun las
actividades de produccion en ellas alojadas. En los sectores B y C, subdividos en parcelas de
pequefia superficie, esta prevista la instalacién de empresas artesanales y con escasos requeri-
mientos de suelo (PYMES); los sectores D1y D2 estan destinados a acoger usos propiamente indus-
triales extensivos en consumo de suelo, entre ellos los de la rama del reciclaje y los sectores E1'y
E2 se acondicionan para albergar a empresas de la construccion y de arreglos del hogar.

Las parcelas destinadas a usos industriales varian entre 2.500-10.000 m2. Para artesanos y PYMES
se ofertan parcelas de empresa-nido entre los 600-1.000 m2. Para empresas con mayores necesi-
dades de suelo se ofrecen parcelas entre los 2.500-5.000 m2 de extension.

E) Reglamento de edificacion

Dentro del Parque Industrial y Empresarial Achenbach se permite la experimentacién con una gran
variedad de tipologias constructivas y edificatorias. Las condiciones establecidas en el Plan de
Edificacion se limitan, esencialmente, a la altura de los inmuebles, la distancia minima al viario y el
material. Respecto a los materiales se permite y, en algunos casos, incluso se recomienda, la super-
posicion de algunos de ellos como ladrillo refractario o revoco, que evocan la funcionalidad minera
precedente.

La situacion de las parcelas se traduce, en primer lugar, en diferentes requerimientos de calidad edi-
ficatoria y arquitectdnica. Las exigencias mas altas se aplican en las empresas asentadas en las par-
celas limitrofes con la calle Zechenstraf3e neu, asi como en los edificios orientados a las calles reco-
gidas en el planeamiento con la denominacion C y E. En estos casos se permiten diferentes cate-
gorias constructivas, tales como edificacion principal, edificacion delantera o edificacién en esquina.
En las localizaciones traseras, donde predomina la construccion en forma de naves o edificacion
secundaria, se goza, por el contrario, de completa libertad constructiva.

Las edificaciones situadas en localizaciones delanteras o destacadas se emplean, en su mayoria,
para albergar oficinas y servicios y pueden incluir, en su planta superior, funciones residenciales
para el personal de vigilancia. A gusto del particular pueden retomarse ciertos esquemas y patrones
arquitectonicos que permitan soluciones individuales tales como el realzamiento de los recintos de
entrada, el alojamiento de huecos de ventilacion en esquinas o el empleo de cubiertas de vidrio o
escalonadas, entre otras multiples posibilidades. También se autoriza la construccion de naves de
almacenamiento sobre secciones de parcela que se dirigen a la calle, siempre que sean acordes
tanto con la configuracién como con los materiales constructivos de la edificacion principal.

En el caso de las localizaciones traseras se trata, por lo general, de naves y salas de produccién

destinadas principalmente a funciones de fabricacion, de almacenaje y talleres, aunque también
pueden utilizarse como lugares de exposicion y de venta. Se deben respetar ciertas reglas Unica-
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mente en lo que concierne a la altura maxima edificable que, dependiendo de la seccién en la que
se encuentre (A, B, C, D o E), debe limitarse a los 8 0 a los 15 m. La organizacion de las naves debe
recordar, en lo referente a forma y material elegido, a la edificacidn principal, especialmente cuando
las construcciones estan vinculadas entre si.

FIGURA 74

Edificacion en esquina de dos plantas orientada hacia la calle Zechenstraf3e neu, como uno de los elementos constructivos
definitorios del espacio industrial
Foto de la autora

Completan el conjunto los espacios verdes de titularidad publica y privada. Los jardines delanteros
privados se plantan con especies de poco crecimiento y las calles con arboles frondosos autdcto-
nos. Se autoriza la introduccion de especies trepadoras en las fachadas y de cubierta vegetal en los
tejados.

Dentro del conjunto destaca, por su significacion urbanistica, el sector C, situado estratégicamente den-
tro del ambito de planeamiento, con salida al eje principal de urbanizacion, la calle ZechenstralSe neu'y
a la plaza central del complejo. Esta seccion, destinada principalmente a empresas artesanales con
escasos necesidades de suelo, debe respetar los més elevados requerimientos urbanisticos, tanto en
lo que se refiere a su edificacién como al acondicimiento de sus espacios verdes de propiedad privada.
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FIGURA 75

Obras de construccion, en junio del 2001, de los talleres productivos pertenecientes a la empresa P. Schilase, de la rama de
construccién de vehiculos, en localizacion secundaria, con salida al viario F de planeamiento y situada dentro del sector B
Foto de la autora

Los edificios de negocios, oficinas, exposicion y administrativos, que estan orientados hacia las
calles y la plaza del kiosco, constituyen en lo esencial la imagen urbanistica de este sector y del con-
junto del parque empresarial, por lo que se presta especial atencidn al cumplimiento de ciertos
estandares de calidad. Este sector se caracteriza, ademas, por una mayor abundancia de superfi-
cies verdes de uso publico, constituidas por la plaza arbolada y el pasillo verde central, que se com-
pletan con los espacios verdes privados, de cuidado disefio y gran riqueza vegetal.

F) Estado de la comercializacién

Los mayores éxitos de ventas tuvieron lugar en los dos afios que precedieron al acondicionamiento
definitivo de las primeras parcelas comercializables, en el intervalo temporal comprendido entre
1996-98. Este éxito comercial se encuentra estrechamente ligado a las actividades de promocién y
a la intensa labor publicitaria emprendida por la Agencia de Desarrollo Regional, que realiza un
seguimiento constante del proceso de reactivacion del suelo.

A partir de diciembre de 2000 y con motivo de su proxima disolucion, en junio del 2001, esta agen-
cia traspasa el proyecto y, con él, la gestion del mismo, ademas de las labores de prensa y publici-
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dad, a la Sociedad de Desarrollo del Estado federal NrRw. A partir de entonces la comercializacion
del suelo se lleva a cabo conjuntamente entre esta institucién y el Departamento de Promocion
Econdmica de la ciudad de Liinen.

En enero del afio 2005 se habian firmado veintinueve contratos de venta, algunos de ellos de
ampliacién de la superficie, por medio de los cuales se habian vendido veintinueve parcelas y otras
siete se hallaban reservadas o en negociaciones, con una superficie total de 85.994 m2 vendidos y
39.750 en reserva (130.344 m2 ocupados o comprometidos); quedan libres, por lo tanto, alrededor
de 113.998 m2 para el asentamiento empresarial. En el Parque Industrial y Empresarial Achenbach
se hallaban instaladas hasta el momento veintiséis empresas, con una cifra total de 346 empleos
creados, a los que podrian afiadirse otros 60 puestos de trabajo si se incluye en el computo el suelo
reservado. La extension de las parcelas oscilaba entre los 650 y los 26.000 m2.

Achenbach presentaba un amplio espectro de inversores que abarca desde pequefias empresas
familiares hasta firma logistica internacional TNT. La mayoria, sin embargo, pertenecian a subsecto-
res de actividad tradicionales, como las transformaciones metalicas y el automévil. De este modo la
estructura empresarial se encontraba muy concentrada y basicamente monopolizada en torno a
estas dos ramas, que se complementaban con la de arreglos del hogar; por el contrario, otros sub-
sectores industriales como la industria quimica, de la alimentacion, del papel o textil se encuentran
totalmente ausentes. La mayoria de estas empresas presentaban un bajo volumen de empleo, infe-
rior a los quince empleados, asi como una cifra de negocio modesta. El resultado obtenido se
muestra en consonancia con la comercializacion perseguida, que concede una particular atencion al
sector de las PYMES.

La dimensién media de la parcela era de 2.409,6 m2, el volumen medio de empleo era de 6,8 traba-
jadores/empresa (excluida TNT) y la superficie media ocupada era de 236,8 m2/trabajador (excluida
TNT), lo que muestra un predominio de los usos extensivos del suelo.

El mayor éxito de asentamiento empresarial se produce en octubre del afio 1998 a través de la lle-
gada a Achenbach de la firma Adler/Altenheimer GbR, encargada de las obras de instalacion de la
empresa logistica internacional TnNT Express GmbH. La parcela, en la que se prevé espacio suficien-
te para futuras expansiones, ocupa aproximadamente 26.000 m2 (2,6 ha de las 7,2 ha destinadas a
usos industriales), y 16.500 m?2 edificados; sobre ésta se levantan un edificio de oficinas de 4 pisos
(1.700 m2) y una nave de 130 m de largo (2.500 m2). TnT aporta al nuevo recinto industrial 132 nue-
vos puestos de trabajo, 120 para empleados y 12 para aprendices. No obstante, en los préximos
afios esta prevista la creacién de otros 30-50 nuevos empleos, con lo que se convierte en el segun-
do empleador de la zona tras el hospital local, con una plantilla de 180 personas. Hasta ese momen-
to, la instalacion empresarial sobre Achenbach estaba compuesta por pequefias empresas que reu-
nian, en conjunto, 60 empleos.
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FiGura 76. Nivel de ocupacion
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Fuente: elaboracion propia a partir de Geodatenbestand der Stadt Liinen, 2004 a escala 1:2500
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TNT Express GmbH es la filial en Liinen de la empresa Thomas Nationwide Transport, una compa-
fiia logistica del ramo del transporte y la mensajeria de proyeccion internacional, fundada en
Australia en 1949. En 2006 reunia a 162.000 trabajadores en todo el mundo (4.400 de ellos en
Alemania) y alcanzaba un volumen de negocio anual de trece mil trescientes millones de euros.

Esta empresa se traslada desde el vecino municipio de Dortmund debido principalmente a impedi-
mentos a la expansion en su antiguo emplazamiento de Dortmund-Dortsfeld. Este hecho es frecuen-
te en la mayoria de las empresas asentadas en Achenbach y prueba el cumplimiento de uno de los
propositos perseguidos con la creacion de este nuevo emplazamiento industrial, la atraccion del
empresariado de los municipios limitrofes.

FIGURA 77

La firma logistica internacional TNT, instalada con su flota de camiones en el sector D del complejo, constituye la mayor
empresa asentada hasta el momento en el Parque Industrial y Empresarial Achenbach
Foto de la autora

El nivel de ocupacién del parque industrial y empresarial alcanzaba en 2005 alrededor del 37,4%,
porcentaje que se elevaba al 54,7% si incluimos en el célculo el suelo reservado. Sin embargo, la
distribucién por poligonos o unidades de actuacion del suelo comercializado o reservado revestia un
caracter muy desigual que oscilaba entre la ocupacion casi total de la unidad B (91,2%), cercana a
su colmatacion, donde se ha ido consolidando en los Ultimos afios una solida estructura de Pymes,
y la permanencia de algunos sectores con un infimo nivel de ocupacion, caso de la unidad Ay de la
subunidad E2.

245



La recuperacion de baldios minero-industriales en la regién Rin-Ruhr

Este reparto del grado de ocupacion del suelo no es azaroso, sino que en algunos casos, tiene su
causa Ultima en condicionantes de tipo fisico, como ocurre en las secciones C y E. Esta ultima
constituia una de las menos pobladas, con una tasa de ocupacion del 25,9% en el 2001, y ha ido
llendndose paulatinamente en el curso de los Ultimos afios. Ambas secciones aludidas se corres-
ponden con las areas de mas fuerte contaminacion del suelo, ocupadas en su tramo superior (C)
por talleres de diversa naturaleza, en el medio (E2) por la coqueria y sus instalaciones derivadas
y en su parte inferior (E3) por instalaciones quimicas de transformacion de subproductos. Su esca-
sa ocupacion puede ser, por tanto, achacable a la pervivencia de prejuicios mentales entre el seg-
mento inversor, que el minucioso trabajo de promocion publica y comercializacién no ha consegui-
do eliminar.

Cuabro 23. Nivel de ocupacion por unidades de actuacion en el Parque Industrial y
Empresarial Achenbach

Ocupacion
Unidad de actuacion N° empresas Superficie (m?) %
A 1 950 6,3
B 12 13.677 91,2
C 4 7.181 28,7
D 5 58.370 81,0
E 10 36.503 715

Fuente: elaboracion propia

En el caso de la seccion A deben esgrimirse, sin embargo, otros motivos que justifican su escasa
ocupacion, y que tienen que ver con la localizacion marginal y, por tanto, menos atractiva, en el con-
junto del recinto industrial.

En la distribucién por usos del suelo se constataba una ocupacion mas elevada en las parcelas
industriales con respecto a las empresariales, llegando casi a duplicarlas. La instalacion industrial se
acercaba al 81%, debido al asentamiento de una sola empresa de grandes dimensiones, TNT, que
concentraba la casi totalidad del suelo industrial ocupado. Por el contrario, los usos empresariales y
artesanales solamente alcanzaban un 49,4%, hecho negativo contrarrestado por una mayor abun-
dancia de empresas, en concreto treinta y un firmas del sector de las PYMES.
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G) La edificacién conservada

Tras el cese de actividad productiva del grupo minero Minister Achenbach, en junio del afio 1992,
dan comienzo las labores de demolicién, que abarcan la totalidad del conjunto edificado. A su térmi-
no tan sélo se conservan dos inmuebles, el antiguo consultorio médico y el kiosco. Ninguno de
ambos, sin embargo, reviste la calificacion de edificacidn protegida.

El consultorio médico, propiedad de la Montan Grundstiicksgesellschaft (Maa), filial inmobiliaria de
la RAG, ha sido reutilizado desde mediados de 1999 para proporcionar alojamiento a un centro local
de formacion juvenil, hasta entonces establecido en el cercano barrio de Linen-Horstmar.

El kiosco se conserva gracias a la mediacion del Negociado de Monumentos y Patrimonio de la ciu-
dad de Liinen, que se ha encargado de redactar los documentos en los que se hallan recogidos los
términos de dicha proteccion. Posteriormente se pone a la venta y, tras la modificacién de su confi-
guracion original alterando su fachada y armazén exterior, se transforma en un negocio de hostele-
ria, funcién que mantiene en la actualidad.

FIGURA 78

Vista del antiguo kiosco, hoy negocio de hosteleria, desde el vial C del planeamiento
Foto de la autora
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Cuabro 25. Ficha técnica del Parque Industrial y Empresarial Achenbach

Situacion:

Localidad de Liinen-Brambauer, ciudad de Liinen (comarca
Oriental de la cuenca del Ruhr)

Area (superficie bruta): 54 ha

Superficie disponible (neta): 23 ha

Disponibilidad: A partir de fines del afio 1997
Categoria: Parque Industrial y Empresarial (GI/GE)

Usos permitidos

Industriales, empresariales, artesanales

Propiedad:

Ciudad de Liinen, LEc/ Estado federal NRw

Urbanizacién interior:

Conexion para corriente eléctrica, gas, agua y telecomunicaciones

Urbanizacion exterior

A2 a3,5km

(Sistemas generales): A45a4.0km
Puerto fluvial a 6 km
Superficie minima de parcela 5ha

Precio de compra:

30-50 euros/ m2

incluidos los costes de urbanizacion

Fuente: elaboracion propia
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Il. DEL GRUPO MINERO RADBOD 1/2/5 AL PARQUE INDUSTRIAL Y EMPRESARIAL RADBOD
EN HAMM

1. EVOLUCION HISTORICA DE LA OCUPACION DEL TERRENO
A) Crénica del grupo minero Radbod

El antiguo complejo minero Radbod, situado en la zona Noroeste del municipio de Hamm, en la loca-
lidad de Bockum-Hdvel, se mantiene en activo en el intervalo histérico comprendido entre los afios
1906-1991. Alo largo de este periodo se pueden distinguir varias fases constructivas, marcadas por
la impronta ineludible de los dos episodios bélicos, en las cuales se fueron levantando cinco pozos
de extraccion, un lavadero, una coqueria, una central térmica, ademas de instalaciones auxiliares
de diverso tipo, relacionadas con los procesos basicos de laboreo y transformacion del carbon. La
fabrica de cok se mantiene en funcionamiento entre 1912 y 1976 y la central térmica del complejo
minero entre 1952 y 1992.

FIGURA 79

Vista parcial del lavadero de carbén del grupo minero Radbod
Fuente: Stadtarchiv Hamm
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A partir del afio 2001, el territorio perteneciente a los pozos n° 1, 2 y 5 del antiguo grupo minero
Radbod se transforma en el nuevo parque industrial y empresarial del mismo nombre, en el munici-
pio de Hamm.

Uno de los factores en que reside el atractivo de este ejemplo, y que le ha valido su inclusion como
muestra de analisis en este estudio, es la importancia que la antigua edificacion industrial conserva-
da, tanto la reocupada como la protegida, adquiere en la configuracion del nuevo espacio producti-
vo. Parte de las instalaciones han pasado a albergar nuevos usos, hecho que revierte de forma posi-
tiva en el proceso general de revitalizacion del enclave; mientras tanto, aquéllas de mayor significa-
cion e interés arquitectonico han entrado a formar parte del patrimonio histérico industrial protegido
del municipio de Hamm y, con ello, del Estado federal NrRw.

a) Surgimiento del conjunto y primera fase constructiva

Con el cambio del siglo XIX al XXy en el contexto de la migracién en direccion Norte en busca de
las mejores vetas'26, la mineria del carbén llega al municipio de Hamm, situado en el extremo
Noreste de la cuenca del Ruhr.

Alla por el afio 1899 se registran los primeros esfuerzos de la sociedad de perforacién Trier mbH por
obtener campos de extraccion en la zona Norte de Hamm, los cuales dan su fruto en 1904, cuando
la compafiia Trier Ill, fundada por esta sociedad, comienza a levantar lo que posteriormente seria el
emplazamiento minero conocido como Radbod'?”. A partir de entonces y durante ocho décadas el
mencionado enclave, junto con Heinrich Robert, Maximilian, Sachsen y Westfalen, se convierte en
uno de los exponentes de la mineria en este municipio.

Los trabajos previos a su entrada en funcionamiento se llevan a cabo a lo largo del afio 1904. A su
término, en marzo de 12 de marzo de 1905, las tareas de perforaciéon del pozo n° 1 anuncian la
entrada en actividad del complejo minero Radbod, seguidamente, en mayo del mismo afio se
inician las obras de perforacién del pozo n° 2.

A partir de entonces y hasta fines de 1908 se extiende la primera fase de construccién, durante la
cual se levantan las instalaciones superficiales del complejo minero.

126 \igase nota 11.

127 gy origen del nombre Radbod responde a una curiosa anécdota relacionada con la procedencia del primer director gene-
ral de la mina, Heinrich Janssen (1864-1919), de la provincia de Frisia del Este, conocido asimismo por el Ostfriese (frison
del Este). Partiendo de la ascendencia geografica de tal personaje, el nombre del asentamiento minero se hace coincidir con
el de un duque frison de gran trascendencia, Radbod (679-719). Tras una vida coronada de hazafias bélicas, Radbod pierde
en el afio 689 en una campafia contra Pippin d.M. el ducado de Frisia occidental, Westfriesland.
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FiGura 80

Trabajos de construccion del armazon del castillete del pozo n°® 1 en los albores del siglo XX
Fuente: Stadtarchiv Hamm

En noviembre de 1906 se extraen las primeras toneladas de carbén. En 1907 se aumenta la profun-
didad creandose otras dos plantas subterraneas, y se adquiere una produccion total que se aproxi-
ma a las 50.000 Tm de carbén, al tiempo que se da empleo a una poblacion de 609 trabajadores.
Esta cifra se incrementa rapidamente, de tal manera que, apenas un afio mas tarde, se habia ele-
vado a 1.805 personas.

La entrada en funcionamiento del grupo minero Radbod repercute positivamente en la evolucién
demografica del entorno urbano méas inmediato. A raiz de su puesta en explotacion y atraidos por
las posibilidades de empleo, la poblacién de los barrios cercanos de Bockum y Hovel experimenta
en este primer momento un crecimiento explosivo.

El 12 de noviembre de 1908 marca una fecha critica en la corta historia de la mina Radbod; una
explosion de grisu y el posterior incendio desatado acaban con la vida de 348 mineros, la casi tota-
lidad del turno de noche. A consecuencia de este dramatico accidente se introducen ciertas mejoras
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técnicas, entre las que se encuentran el uso de la l[Ampara eléctrica, y la reduccion significativa del
uso de explosivos bajo tierra. Casi un afio después de producirse el accidente, en octubre de 1909,
se reanuda nuevamente la explotacion.

b) Segunda fase constructiva

El intervalo comprendido entre 1908-1927 tiene lugar la segunda fase constructiva de Radbod, que
esta caracterizada por labores intensivas de renovacion y ampliacién de las instalaciones superficia-
les del grupo minero.

A partir de 1912 comienza a funcionar la primera bateria de cok. La produccion de carbon aumenta
continuamente, desde 187.000 Tm extraidas en 1910 a mas de 700.000 en 1914. Los pozos y la
fabrica de cok reunian en ese momento, conjuntamente, 3.534 trabajadores.

Antes del estallido de la | Guerra Mundial se comienza a perforar por debajo de la tercera planta,
mientras se va incrementando progresivamente el volumen de personal que, en 1913, ascendia a
3.852 mineros. Al afio siguiente y coindiciendo con el estallido del primer conflicto bélico de resonan-
cia mundial, se amplia la bateria de cok.

La historia de Radbod en el periodo de entreguerras se halla jalonada de episodios tragicos, mar-
cados por la influencia de las colonias bélicas, las consiguientes reparaciones de guerra, huelgas,
inflaccion y sucesivos incendios.

El 12 de noviembre de 1916 tiene lugar una segunda explosién de grisd, que cuesta la vida a seis
trabajadores.

Las huelgas en la mineria eran frecuentes a comienzos del siglo XX debido a las pésimas condiciones
de vida y trabajo del personal. La més resonada de estas manifestaciones de protesta dentro de la
historia de Radbod es la “huelga de abril” de 1919, en la que los mineros interrumpen la produccion
con el objeto de obtener ciertas mejoras laborales: la fijacion de las condiciones de trabajo, de los sala-
rios y la imposicion del turno de seis horas son algunas de sus reivindicaciones mas destacadas.

Durante el transcurso del primer conflicto bélico mundial (1914-1918) cerca del 40% de los trabaja-
dores se ven obligados a ir a al frente, siendo relevados por sus mujeres en el desempefio de las
labores superficiales.

En los afios veinte del siglo pasado, la introduccion de innovaciones técnicas destinadas a incremen-
tar la productividad obliga a emprender las primeras medidas serias de ajuste laboral y despidos,
que afectan también a Radbod. A pesar de ello, en esta década, en concreto en el afio 1923, se
emprenden las labores de perforacion del pozo n°® 5, denominado “Winkhausschacht’, el cual cum-
ple las funciones de pozo auxiliar hasta 1927.
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En 1926 se produce un nuevo incendio en el pozo n° 1, en el que no hay que lamentar victimas mor-
tales. Dos afios mas tarde, en abril de 1928, se paraliza la actividad de 62 hornos de la fabrica de cok.

En el bienio 1929-30 la cifra de extraccion de Radbod alcanza las 742.562 Tm de carbdn, con un
promedio de 2.561 Tm/dia.

En 1930 la Hoesch-KdinNeuessen A, empresa minera y siderurgica con sede en Dortmund se con-
vierte en la nueva propietaria del complejo minero. En 1938 se produce su transformacién en la
Hoesch Aa.

A partir de 1933 comienza un nuevo periodo de florecimiento para Radbod, alcanzandose la cifra de
1 millén de toneladas de carbén extraido. La poblacién empleada en el mismo afio ascendia a 2.811
trabajadores.

c) Tercera fase constructiva

Entre 1935-38 transcurre la tercera fase constructiva, con sucesivas transformaciones asi como
ampliaciones de las instalaciones superficiales.

FIGURA 81

Aspecto del grupo minero Radbod en plena fase expansiva alla por el afio 1939
Fuente: Stadtarchiv Hamm
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El 9 de mayo de 1939 se produce la tercera explosion de grisu, esta vez con nueve victimas morta-
les, y apenas un afio mas tarde entra en funcionamiento una nueva bateria de hornos de cok, con
sus correspondientes instalaciones auxiliares.

Al final de la Il Guerra Mundial los bombardeos aliados acaban haciendo mella en Radbod, el cual
habia sido largo tiempo ignorado por los ataques aéreos. El alcance de los dafios producidos en las
instalaciones superficiales obliga a la interrupcion temporal de la extraccion carbonifera a partir del
30 de marzo de 1945, reanudandose al cabo de un mes. En diciembre del mismo afio la produ-
ccién de carbon se incrementa hasta situarse en las 1.200 Tm.

d) Dafos y reparaciones tras la Il Guerra Mundial

Tras los tragicos sucesos vividos en el momento histérico precedente, la etapa consecutiva a la |l
Guerra Mundial esta estrechamente ligada a la reparacion de los dafios sufridos en la edificacién
superficial y, en general, a la modernizacién del complejo minero, al tiempo que se impulsa el
incremento continuo de la produccién.

El pozo n° 5, hasta entonces pozo auxiliar, inicia su actividad extractiva en 1946, y en 1949 se trans-
forma en pozo principal en sustitucion de los pozos n° 1y 2; al mismo tiempo se inicia la ampliacién
de sus instalaciones, que se lleva a cabo en dos etapas sucesivas, en los periodos 1948-49 y 1951-
52. También en este momento se instala el cable aéreo, que lo comunica con el pozo n° 2.

En 1948 se acomete la reforma monetaria en Alemania, época que coincide con la fase algida del
paternalismo industrial, en la que los propietarios de minas de carbén y fabricas sidertrgicas empren-
den de forma masiva la construccion de viviendas y otros establecimientos de diverso tipo destina-
dos a proporcionar alojamiento y abastecer a la poblacion empleada, asi como a sus familias.

El 9 de mayo de 1950 es una fecha clave en la historia productiva de la cuenca del Ruhr, en la que
se hace publico el plan de fusion de la mineria del carbén y la industria sidertrgica de Francia y
Alemania. El denominado Plan Schuman entra en vigor el 25 de julio de 1952 por un periodo de cin-
cuenta afios y constituye el antecedente directo de la Comunidad Econémica del Carbon y del Acero
(Cecna), precedente a su vez de la actual UE.

Este Plan asegura la continuidad temporal de la mineria del carbon alemana en un contexto de reno-
vacion y cambio que marca el inicio de la decadencia de la industria tradicional en la cuenca del
Ruhr'28, La crisis pronto se hace perceptible en los grupos mineros regionales y en el quincuagési-
mo centenario de explotacion de la mina (1956), se llevan a cabo los primeros ajustes de plantilla

128 primera crisis del carbon acontece en los afios 1957-58 y es seguida de cerca por la segunda crisis del carbon, a
mediados de los ochenta, como ya se ha comentado.
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en Radbod. Este afio la poblacion empleada asciende a 4.200 trabajadores y la produccion, en pro-
gresiva tendencia ascendente desde el desenlace de la Il Guerra Mundial, llega a alcanzar los 1,2
millones Tm, cifra que se mantiene constante hasta 1960.

FiGUra 82

La vida bullia en la localidad de Bockum-Hével allé por el afio 1956. En esta imagen se aprecia al fondo la vista de los
castilletes de los pozos n° 1y 2 del grupo minero Radbod
Fuente: Stadtarchiv Hamm

e) Ultima época

1958 constituye el afio de mayor ocupacion de la mineria del carbén alemana, con un volumen de
empleo superior a los 500.000 trabajadores, cifra que pronto comienza a descender. A partir de ese
afio se empiezan a aplicar las primeras medidas de racionalizacion, con el fin de acabar con los
amplios excedentes de produccidn. Su aplicacién trae consigo el cierre de las explotaciones menos
rentables y, con ello, el consiguiente despido de sus trabajadores. Las consecuencias desatadas por
la primera crisis del carbon se muestran a estas alturas como inevitables.

Las repercusiones de signo negativo se hacen extensivas también a Radbod y en octubre de 1957

la mina se incorpora a la sociedad Hoesch AG, como uno mas de los ejemplos del proceso de con-
centracion de la mineria regional.
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En 1960 finaliza la extraccion de carbdn en el pozo n° 3, el cual se cierra definitivamente y se
rellena.

En 1963 entra en vigor la “Ley para la Promocién de la Racionalizacion en la Mineria del Carbon™129,
lo que se traduce en despidos en masa en las explotaciones mineras de la cuenca del Ruhr. A fines
de 1965 Radbod contaba con un plantilla de 3.500 trabajadores, tras una reduccion de personal cer-
cana a los 700 empleos.

En 1968 la central térmica de la mina pasa a formar parte de la STEAG y, un afio més tarde, el grupo
minero es anexionado por la recientemente creada Ruhrkohle A.

En 1971 las dos explotaciones mineras en activo del municipio de Hamm, Radbod y Werne, se
alnan bajo una misma direccién, medida que fracasa en su cometido y es abolida dos afios mas
tarde.

El 4 de abril de 1976 cesa definitivamente la actividad de la fabrica de cok del asentamiento minero
Radbod. No obstante, en la década de los ochenta aun se invierte en la ampliacién del parque de
maquinaria y en la perforacion de los pozos n° 6 y 7. En 1980 la produccién y el empleo ascienden
a 1.288.210 Tmy 2.287 trabajadores, respectivamente.

Pese a la crisis estructural irreversible padecida por la mineria del carbén a partir de fines de la déca-
da de los cincuenta, en 1980 se inician las labores de exploracion en el yacimiento cercano del
Donar, situado al Norte de Radbod, las cuales dan su fruto en el bienio 1986-87, en que se empren-
de la perforacién de dos nuevos pozos.

En 1989 la produccion de Radbod alcanza su techo historico con 1,3 Tm; sin embargo, la
plantilla habia ya descendido considerablemente y en ese momento se mantiene en la cifra de
1.700 trabajadores.

Diez afios mas tarde, el 31 de enero de 1990, la jaula baja por ultima vez y se paraliza la
extraccion carbonifera tras ochenta y cinco afios de actividad, al tiempo que se cierran los pozos n°
1y 2. En este momento Radbod aun contaba con 2.200 trabajadores30. El 31 de enero de 1991 se
clausura el asentamiento minero de forma definitiva. El pozo n® 5 continta en funcionamiento y esta
prevista su ampliacion, para un futuro préximo, en apoyo de las labores de extraccion que se llevan
a cabo en el cercano yacimiento del Donar.

129 Gesetz zur Férderung der Rationalisierung im Steinkohlenbergbau (en el original).
130 Tras producirse la clausura de este asentamiento minero, la mayoria de los trabajadores fueron trasladados a otras explo-
taciones cercanas, y 350 de ellos, de edades mas avanzadas, se sometieron a medidas de jubilacion anticipada.
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FiGura 83

Vista aérea del grupo minero Radbod en 1990, tras paralizarse la extraccion de mineral y poco antes de su clausura defini-
tiva, un afio méas tarde
Fuente: Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet

B) Desarrollo temporal del proceso de recuperaciéon de suelo: la creacion del Parque
Industrial y Empresarial Radbod

La superficie global del enclave minero Radbod comprende alrededor de 95 ha, dentro de las que
se encuentran el antiguo complejo minero, la fabrica de cok, las escombreras y el embalse de depu-
racion de aguas. Las instalaciones productivas primitivas, incluida la fabrica de cok, ocupan tan s6lo
la mitad de esta superficie, aproximadamente 40 ha.

El mantenimiento de ciertas actividades mineras residuales en el area Norte obligan al desarrollo del
proceso de recuperacion de suelo en dos episodios temporales consecutivos. En un primer momento
se emprende la reactivacion del &mbito del terreno ubicado al Sur del eje principal de urbanizacion, de
23,8 ha de extension'3!. El espacio Norte, de 16 ha, sobre el que se levantaba originariamen-

131 Al inicio de la primera fase de desarrollo se dispone de una superficie bruta de 17,5 ha, de la que estaban excluidos,
entre otros, los terrenos pertenecientes a la escombrera de Radbod. Sin embargo, la utilizacién de la escombrera Sundern
como depdsito de material a partir de 1996 y la reduccion del tonelaje de carbén extraido en el cercano yacimiento del Donar,
han permitido a la RaG liberar terrenos adicionales, que contribuyen a aumentar la superficie del Parque Industrial y
Empresarial Radbod, que se aproxima en la actualidad a las 24 ha.
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te la antigua coqueria, se emplea a partir de su cierre y hasta la actualidad para albergar tolvas de
carbdn y cok pertenecientes a la Ruhrkohle Ag, por lo que su reactivacién esté prevista para una
segunda etapa.

Los plazos de desarrollo para el terreno situado en el area Norte no pueden precisarse con seguri-
dad; sin embargo, ya se dispone de la evaluacién de riesgos, encargada con el fin de examinar las
posibilidades de su reutilizacion y finalizada en mayo de 1994. Dos meses mas tarde se hacen publi-
cas las conclusiones de este documento, ceremonia en la que participan conjuntamente represen-
tantes de la sede de la Direccion Regional de Minas en Bergkamen y del Departamento de
Saneamiento de la propietaria del terreno, la Deutsche Steinkohle Ac (Dsk)!32. A partir de entonces
no se han producido mas acciones dirigidas a la reactivacion de este suelo y todos los esfuerzos se
concentran en el desarrollo del ambito Sur.

El terreno a desarrollar en esta primera etapa de actuacion a través de su conversién en parque
industrial y empresarial se encuentra en su mayor parte en propiedad de la Ruhrkohle Ag,
exceptuando una pequefia parcela perteneciente a la compafiia eléctrica STEAG y, debido a su fun-
cionalidad precedente, se halla casi en su totalidad bajo la jurisdiccion minera.

El proceso de recuperacion de suelo se inaugura, como viene siendo habitual, con una fase previa
de andlisis con objeto de determinar los usos mas apropiados.

La primera propuesta de usos del suelo para Radbod se remonta a 1991, cuando la Sociedad
Regional de Consultoria, Landesberatungsgesellschaft NRw, adquiere el encargo de realizar el pri-
mer estudio de viabilidad. Este documento contiene un andlisis local de riesgos y oportunidades, asi
como una primera valoracion acerca del mercado inmobiliario municipal (analisis de la oferta/deman-
da local del suelo).

El analisis realizado corrobora la capacidad de atraccién del emplazamiento de Radbod debido a su
optima situacion (en la zona de confluencia de autopistas nacionales) y sus enlaces a la red de
transporte por carreteras y fluvial, ventaja comparativa a la que se afiade la amplia extension de la
superficie a reactivar. En el apartado de carencias locales se denuncia principalmente la falta de
infraestructuras de |+D, ademas de otras importantes deficiencias en capital humano, tales como la
baja cualificacion profesional y la carencia de personal altamente especializado. Asimismo se deno-
tan notables déficits existentes en equipamientos sociales y culturales.

Durante el curso de la fase preparatoria, que se prolonga entre 1991y 1995, se llevan a cabo varias
propuestas sucesivas relacionadas con la distribucion de los usos del suelo, destinadas a

132 igase nota 84.
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Ficura 84. Ambitos de desarrollo del terreno perteneciente al grupo minero Radbod

Fuente: elaboracion propia a partir de material proporcionado por Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet
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salvaguardar no sélo la funcionalidad del terreno, sino de parte de sus multiples instalaciones. El deseo
explicito de la preservacion de parte de sus inmuebles, a través de la asignacién de nuevos usos, ha
repercutido en este caso de forma negativa en el desarrollo del proyecto, retardando de modo consi-
derable su evolucion y el inicio de la fase de realizacion del proceso de recuperacion de suelo.

a) Las propuestas de usos del suelo

Los potenciales y ventajas de localizacién del emplazamiento del antiguo grupo minero Radbod,
puestas de relieve por el estudio de viabilidad de 1991, hacen creer a los responsables del proyec-
to en la rentabilidad privada del mismo. Conforme con este pensamiento, la primera propuesta de
usos del suelo apuesta por una reutilizacion de tipo cultural a través del establecimiento de un par-
que empresarial especializado en el sector de la musica, Musikgewerbepark'33, y desarrollado en
exclusividad por la iniciativa privada.

Las posibilidades de realizacion de tal proyecto cultural fueron evaluadas con detenimiento en un
segundo estudio de viabilidad, realizado por la Oficina Biiro Pesch & Partner Stadtebau, con resulta-
dos sumamente positivos. Alentados por estas conclusiones, la misma oficina se encarga de la redac-
cion del primer Proyecto de Desarrollo Urbanistico para Radbod, que es entregado en mayo de 1992.

En un ambiente inicial de euforia y optimismo, el nuevo parque empresarial debia hacer las funcio-
nes de un iman cultural, cuyo radio de alcance podia extenderse al conjunto de la localidad de
Bockum-Hovel. El patrimonio industrial representado por los pozos n° 1y 2, con sus respectivas
casas de maquinas y aparatos extractivos, son el punto de atraccién principal a partir del que pivo-
ta esta propuesta urbanistica y el principal aliciente a favor de los usos culturales propuestos.

Ademas de la redaccién del Proyecto de Desarrollo Urbanistico, la oficina aludida es también la
responsable de un examen, efectuado en 1994, sobre el estado de conservacion y las condiciones
técnicas de las instalaciones superficiales del antiguo grupo minero. Como este estudio pone de
manifiesto, los edificios mejor conservados son aquellos mas recientes, situados en el ambito de
entrada, entre ellos el de recepcion, el de actividades sociales y administracion, el de pagaduria, el
antiguo lavadero de carbén y la biblioteca.

No obstante, la reutilizacion de estas construcciones es tan sélo factible en tanto se respete su
caracter asi como su apariencia originaria, prescindiendo de intervencion alguna en su estructura
edificatoria. Bajo estas condiciones se barajan tres alternativas posibles de uso para estas instala-
ciones: funciones productivas, deportivas y culturales.

133 Parque empresarial musical, como su nombre indica, contempla la instalacién de empresas ocupadas en ramas de
actividad afines al sector musical, tales como la produccién de electronica de entretenimiento, fabricacion de instrumentos
musicales, técnica de escenario y sonido, ademéas de aquéllas empleadas en otros ambitos culturales relacionados, como la
gastronomia y la hosteleria.
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La primera variante incluye el alojamiento de actividades de produccién, de almacenamiento, arte-
sanales y de oficinas. Las ventajas se derivan de la gran disponibilidad de espacios libres, que
podrian aprovecharse para albergar la instalacion empresarial de modo complementario a la edifi-
cacion existente. Por el contrario, las dificultades vienen dadas por la disposicion en altura de la anti-
gua edificacion minera (frente a la edificacion en planta actual) y las limitaciones introducidas por su
conservacion, que imponen el respeto a la estructura originaria, sin opcién alguna para la modifica-
cion o expansion empresarial futura’34,

La variante deportiva de usos del suelo apuesta por la reocupacion del complejo y sus construccio-
nes superficiales con una oferta deportiva variada, entre la que se integran actividades tales como
badminton, baile, aerobic o judo, combinadas con otras instalaciones de ocio y tiempo libre, entre
ellas sauna, discoteca o sala de conciertos.

La variante cultural de usos del suelo contempla el alojamiento de actividades de entretenimiento del
mas variado caracter, entre ellas cine, teatro, variedades, salas de concierto y de ensayo, discote-
ca, centro de jazz, taller de artistas, salas de exposicion y de reuniones, complementadas con fun-
ciones gastronomicas y hoteleras. El nlcleo de propagacion de los usos culturales del suelo es la
Asociacion cultural Kulturrevier Radbod, que se asienta en la antigua sala Norte de maquinaria a
partir del cierre del grupo minero. La imposicion de dicho modelo de usos podria contribuir a refor-
zar la infraestructura cultural local, compensando de este modo los déficits municipales denuncia-
dos con anterioridad en este ambito.

Las posibilidades de implantacion de los usos culturales son evaluadas mas detalladamente por la
oficina Biiro Stadtart y confirmadas en una mesa redonda con representantes del mundo de la cul-
tura, realizada en marzo de 1995, en la que se ponen de relevancia, una vez mas, los potenciales
locales existentes en Hamm en los sectores de la musica y del deporte.

A pesar de las buenas expectativas que rodean a este modelo de usos del suelo centrado en el
mundo de la cultura, los responsables del proyecto acaban desechando este enfoque como una
alternativa sostenible a largo plazo, inclinandose, por el contrario, por la variante productiva. Con
esta decisién se pone término a tan dilatado proceso de busqueda de soluciones que permitieran
salvar parte de la edificacion de Radbod, por la via de su reutilizacién. A partir de este momento la
edificacion heredada (a excepcion de aquella protegida) es desligada del Proyecto de Desarrollo
Urbanistico y del planeamiento futuro, lo cual acaba conduciendo inevitablemente a su derribo. Las
labores de demolicidn cierran la fase preparatoria y dan paso a la fase de realizacién del proceso de
recuperacion del suelo.

134 Vigase al respecto el apartado dedicado al respeto del patrimonio industrial como obstaculo a la recuperacion del suelo,
en la segunda parte del presente estudio.
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FiGura 85. Edificaciones pertenecientes al grupo minero Radbod
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Fuente: elaboracion propia a partir de material proporcionado por Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet
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b) El saneamiento y acondicionamiento del suelo

El periodo 1992-95, en que se elaboran las primeras propuestas de usos del suelo para Radbod,
coincide aproximadamente con la primera fase del proceso de saneamiento, durante la cual se efec-
tuan: la investigacion histérica, numerosos analisis y pruebas sobre el terreno y la evaluacion de
riesgos.

La investigacion historica y el examen fisico

La investigacion historica del antiguo asentamiento minero Radbod se lleva a cabo en 1992 por las
empresas Plan-Zentrum y Umwelt/RAG, que se encargan de la valoracién de antiguos planos, mapas
histéricos, informes de empresa, libros anuales de contabilidad y otras fuentes escritas y orales. A par-
tir de esta recopilacion documental se obtiene una primera estimacion acerca de las instalaciones
existentes en cada una de las parcelas de Radbod 'y de su funcionalidad, asi como de los cimientos
y de la contaminacién del suelo y subsuelo que se puede derivar de los usos precedentes.

La interpretacion de fotografia aérea se efectla simultaneamente por otras dos empresas,
Ingenieur- und Beratungsgesellschaft GfD y L&F, que se dedican a la evaluacion de vistas aéreas
del grupo minero efectuadas entre los afios 1926 y 1989. A partir del examen de este material han
podido ser documentadas instalaciones adicionales asi como ciertos materiales de origen bélico,
que habian sido ignorados hasta el momento por las fuentes cartogréficas y documentales de ori-
gen histérico.

Las conclusiones de la investigacion histérica se plasman graficamente en una serie de mapas
teméticos, de entre los que merecen ser citados el catastro de instalaciones del antiguo complejo
minero Radbod, Altstandortkataster Radbod 1/2/5 Nr. 308, disponible a partir de julio de 1992, y el
primer inventario de superficies potencialmente contaminadas, Verdachtsflachenerfassung, presen-
tado en agosto de 1992.

La investigacion historica se completa con un examen geofisico del terreno y una realizacién de
pruebas. Los resultados, a esta altura de la primera fase del proceso de saneamiento, reflejan las
caracteristicas topograficas del terreno y su composicion edafica.

El terreno del antiguo grupo minero Radbod muestra una topografia suave, nivelada por una capa
de relleno con una potencia de entre 1-10 m de espesor, compuesta esencialmente de materiales
de origen minero; no obstante, también hay presencia de escombros, restos desprendidos de exca-
vaciones realizadas en el suelo, escorias y cenizas. Por debajo de este estrato aparece una capa
de arenas correspondientes a la terraza mas baja del Lippe, en cuya base se encuentran guijarros
y afiadidos de material guijarroso (siliceo). Este paquete tiene una potencia de entre 5-10 m y esta
cimentado por una capa de margas que disminuye en direccion Noroeste-Sureste siguiendo el curso
del rio, que discurre 500 m al Sur del terreno analizado.
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FiGURA 86. Inventario de instalaciones del grupo minero Radbod

Fuente: elaboracion propia a partir de Altstandortkataster Radbod 1/2/5, 1992
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FiGURA 87. Inventario de superficies contaminadas
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Fuente: elaboracion propia a partir de Verdachtsfldchenerfassung Zeche Radbod, 1992
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FiGura 88. Localizacion de los puntos de sondeo
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Fuente: elaboracion propia a partir de Altlastenuntersuchungsprogramm (Aup) Radbod, 1993
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Las revelaciones de la investigacion histérica, asi como de las primeras pruebas realizadas al terre-
no, constituyen la base a partir de la cual se realiza el programa de analisis del suelo, subsuelo y los
gases alojados en su interior, denominado en este caso Programa de Deteccion de Contaminacion,
Altlastenuntersuchungsprogramm (Aup), elaborado por las empresas de ingenieria Biiro AwG y
Rummel & Kniifermann en 1993. En el marco de este programa se toman pruebas que permiten
evaluar la concentracion superficial y espacial de las sustancias contaminantes y que conforman la
base para los posteriores analisis quimicos, fisicos y toxicoldgicos.

Un afio mas tarde el Laboratorio Erdbaulaboratorium Ahlenberg (Ea) se hace cargo de la
evaluacién de riesgos para el terreno de Radbod, en la cual se trata de restablecer el ambito de
propagacion de las sustancias contaminantes inventariadas a raiz de los resultados desprendidos
del Aup. Los analisis quimicos precisos son realizados por el Instituto de la Higiene, Hygiene-Institut.

Los andlisis quimicos han permitido corroborar la presencia de una contaminacién moderada y pun-
tualmente localizada la cual, una vez realizadas las pertinentes medidas de saneamiento del suelo,
no se contradice en modo alguno con la funcionalidad de tipo productivo propuesta para el terreno.
En el ambito de asentamiento de la antigua central térmica se ha detectado la presencia de meta-
les pesados y de mercurio’35, mientras que otras sustancias organicas, tales como los hidrocarbu-
ros policiclicos aromaticos, aparecen de manera aislada en la zona Oeste del espacio de
desarrollo. En la parte Nororeste se aprecia, asimismo, una elevada concentracién en metano.

El 18 de abril de 1995 se hacen publicos los resultados de la evaluacion de riesgos en la sede regio-
nal de la Direccién Regional de Minas en Kamen.

La estrategia de saneamiento

El Laboratorio Ahlenberg recibe nuevamente, en enero de 1996, el encargo de la ciudad de Hamm
de elaborar una Estrategia de Seguridad y Acondicionamiento del Terreno, Sicherungs- und
Aufbereitungskonzept, cuyas conclusiones finales se exponen detalladamente en un informe pre-
sentado el 20 de enero de 1997. En esta misma época, y concretamente en el intervalo comprendi-
do entre septiembre de 1996 y junio de 1997, se llevan a cabo paralelamente las labores de derribo
de la edificacién superficial, a excepcion de los inmuebles protegidos y de aquéllos que han adop-
tado nuevos usos tras la conclusion de la actividad minera. Estas dos actuaciones, asi como la fun-
dacion de la sociedad encargada de la reactivacion del suelo, Projektgesellschaft Radbod mbH, en
octubre de 1996, marcan el inicio de la fase principal o de realizacion del proceso de recuperacion
de suelo.

135 Los analisis efectuados al aire subterraneo revelan, ademas, la presencia en el entorno de la antigua central térmica, de
infimas cantidades de componentes quimicos de cierta peligrosidad (benzol, toluol y xylol).
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A partir de las variantes ponderadas en el estudio previo del Laboratorio Ahlenberg, se redacta entre
1997 y 1998 la estrategia de saneamiento del suelo, aprobada en diciembre de 1998.

FiGUuRrA 89

Obras de aislamiento de los materiales contaminados en la zona Sur del espacio de actuacion durante el transcurso de las
labores de saneamiento
Fuente: Entwickungsagentur Ostliches Ruhrgebiet

La funcionalidad principal de caracter productivo propuesta para el terreno no es excluyente, sino
que recoge la posibilidad de acoger usos residenciales para el personal de vigilancia y mantenimien-
to; del mismo modo esta prevista la realizacién de eventos y actividades de cararacter cultural. Este
espectro mas amplio de usos del suelo exige la introduccién de medidas de saneamiento mas estric-
tas que aquéllas requeridas para un espacio meramente industrial.

La estrategia de saneamiento del suelo se compone de diversas medidas de seguridad y sanea-
miento, Sicherungs- und SanierungsmalSnahmen'36, destinadas a eliminar los riesgos desprendidos
del suelo y la propagacion de las sustancias nocivas y, en Ultima instancia, a garantizar la edificabi-
lidad del terreno.

136 |as medidas de seguridad y saneamiento, Sicherungs- und Sanierungsmalnahmen, ambas pertenecientes a las medi-
das de saneamiento del suelo, se encuentran definidas tal y como establece la legislacion del suelo alemana en la segunda
parte del presente estudio.
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Ficura 90. Medidas de acondicionamiento del terreno
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En primer lugar, las medidas de tratamiento del suelo contaminado se adectan al grado de peligro-
sidad y extension superficial de los residuos alojados en el terreno. Las masas de suelo fuertemen-
te contaminadas y altamente peligrosas, como corresponde a los restos de mercurio metalico des-
cubiertos en las inmediaciones de la central térmica, son eliminadas por completo. Mientras tanto,
aquellas otras afectadas por la presencia de ciertas sustancias organicas derivadas del carbon, en
concreto hidrocarburos policiclicos aromaticos, han sido evacuadas y encerradas en un estrato de
seguridad en la zona Sur del ambito de desarrollo, con la intencidn de mantenerlas aisladas del resto
de los materiales presentes en el suelo.

Las elevadas concentraciones de metano percibidas en la zona Noroeste estan fijadas al terreno,
por lo que no existe posibilidad de propagacion; no obstante, se introduce en esta zona un drenaje
pasivo del aire subterraneo, destinado a evitar la mixtura con otros gases que pueda llevar a explo-
siones en las areas afectadas.

Este conjunto de acciones se completan con las operaciones de eliminacion de los cimientos y
otros restos materiales aun presentes en el suelo, ademas del relleno de las cavidades dejadas
en su interior.

Una vez concluido el tratamiento de las zonas contaminadas se procede a la generacion de un suelo
edificable, lo que exige de la previa compactacion y homogeneizacion del substrato existente. Para
lograr este objetivo se pone en practica un procedimiento en tres pasos: inicialmente se procede a
la extraccion de los rellenos existentes hasta la profundidad en que debe intervenirse posteriormen-
te para edificar, por lo general 1,8 m por debajo de la superficie. A continuacion, se efectua la homo-
geneizacion de este estrato superior de relleno a través de la “compactacion dinamica intensiva” de
sus materiales, tras lo cual vuelven a introducirse en el suelo nuevamente los rellenos previamente
extraidos y clasificados. En los espacios que van a ser posteriormente urbanizados y edificados se
cubre el terreno adicionalmente con una capa de entre 0,5-0,8 m de suelo fértil, medida que se hace
extensiva a las areas destinadas a albergar los espacios verdes.

El proceso de saneamiento y acondicionamiento del suelo da comienzo en la segunda mitad de
1999 y presenta una duracion total de dos afios. La aplicacién de las medidas de saneamiento y
seguridad, enumeradas en la estrategida de saneamiento de Radbod de 1998, se inicia en agosto
de 1999 y finaliza a comienzos del 2000. A partir de entonces, y a lo largo de todo un afio, se tra-
baja en las labores restantes de generacion de suelo edificable.

c¢) La urbanizacion

La ejecucion de las obras de urbanizacion del terreno se simultanea con las acciones de saneamien-
to del suelo, iniciadas a mediados de 1999, y se prolonga hasta fines del afio 2001.
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Las labores de canalizacion de aguas residuales y superficiales comienzan en noviembre del 1999
y finalizan en octubre del siguiente afio. En el mismo intervalo temporal se procede al tendido del
cable de alta tension en el margen Sur del espacio industrial.

En mayo del 2000 se da paso a las tareas de construccién del viario, que comienzan con la calle
“Schwarzes Gold”, extendiéndose sucesivamente a las restantes. Al mismo tiempo se inician las
obras de abastecimiento del nuevo espacio industrial y empresarial con la instalacién de los siste-
mas generales. Ambas acciones se prologan aproximadamente a lo largo de un afio.

En julio del 2000 se emprenden las primeras operaciones de preservacion de la edificacion protegi-
da por parte de la Fundacion para la Conservacién del Patrimonio y la Cultura Industrial.

Las primeras parcelas listas para la instalacién empresarial se encuentran concluidas en junio del
afio 2000.

FiGUrA 91

Vista panoramica del Parque Industrial y Empresarial Radbod en el afio 2000, una vez concluidas las labores principales de
urbanizacion y acondicionamiento del terreno
Fuente: Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet
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Entre abril y junio del 2001 se llevan a cabo acciones finales de urbanizacion del terreno, que se
ocupan de la construccién y pavimentacion de las aceras y de los espacios de aparcamiento, a las
que suceden las tareas de generacién de los espacios verdes de titularidad publica, incluida la plan-
tacién de arbolado en los ejes del viario. El término de estas labores pone fin al proceso de urbani-
zacién del nuevo parque industrial y empresarial, cuya inauguracion se celebra el 20 de diciembre
de 2001.

Parte de las medidas de acondicionamiento y urbanizacién del Parque Industrial y Empresarial
Radbod se integran dentro de la politica de empleo y cualificacion laboral de la ciudad de Hamm,
para lo cual se ceden dichos trabajos en contrata a la red de ocupacion temporal, Netzwerk Radbod
GmbH, asentada en una de las edificaciones del recinto de entrada al parque.

d) Promocion publica y comercializacion

El proceso de recuperacién de suelo es seguido en todo momento por una intensa labor de informa-
cion y promocion publica, que puede subdivirse a lo largo de su evolucion temporal en tres fases de
trabajo, enfocadas a objetivos y grupos de interés diversos, para lo cual se ponen en practica dife-
rentes estrategias informativas:

La primera fase esta comprendida entre la fecha de creacién de la sociedad de desarrollo del
proyecto, en octubre de 1996, y fines de 1997. En este primer momento se aspira a dar publicidad
al proyecto a escala regional, mientras que en el ambito municipal se trata de proporcionar una
imagen nueva a este antiguo espacio baldio y contribuir a su aceptacion, ademas de generar estruc-
turas informativas adecuadas que posibiliten una comunicacion fluida y transparente. El trabajo de
promocion publica esta dirigido, en sus comienzos, a la opinion publica en general (ciudadanos, poli-
ticos, asociaciones e interesados, etc).

La segunda fase, que comienza a partir de 1998 y discurre de forma paralela al proceso de sanea-
miento y urbanizacion del terreno, se prolonga hasta fines del afio 2000, momento en que estan con-
cluidas las operaciones principales de urbanizacion. Durante el transcurso de esta fase, el trabajo
de promocion publica esta orientado principalmente a incrementar el grado de de conocimiento y la
popularidad del proyecto, para lo cual se concretan acciones dirigidas a los medios de difusién y per-
sonajes relevantes de la escena local. A partir de 1998 las actividades de promocion publica se ocu-
pan ademas de incentivar, de modo indirecto, la comercializacion del suelo.

En un tercer momento y coincidiendo con el término de las labores de urbanizacién en el 2001, la
promocion publica se combina con las tareas de comercializacién. Para ello, se recurre a una estra-
tegia ofensiva en la que se busca el contacto directo con el inversor, al que se alude directamente
en conversaciones y reuniones privadas.
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La estrategia de promocion publica y comercializacién se sirve de varios instrumentos que contri-
buyen a la difusion del proceso de reactivacién, de su singularidad, asi como de las parcelas dispo-
nibles dentro del nuevo espacio industrial.

Primeramente se recurre a material cartografico para presentar e informar acerca del proyecto. Durante
el transcurso de su desarrollo se documentan las labores de acondicionamiento y urbanizacion del suelo
en forma de mapas tematicos, que son utilizados como soporte de presentaciones y ponencias Y,
posteriormente, incorporados a una carpeta informativa destinada a potenciales inversores. El Manual
del Inversor de Radbod se halla disponible a partir del segundo trimestre del 2000 y contiene informa-
cién acerca del nuevo asentamiento productivo y su emplazamiento, del proceso de preparacion y acon-
dicionamiento del terreno, asi como acerca de la normativa a observar respecto a la edificacion.

El primer soporte cartografico se complementa con documentacién grabada, fotografica y escrita,
que documenta en toda su complejidad el proceso de recuperacion de suelo. Un medio de apoyo
inestimable para la posterior comercializacion es el material interactivo de presentacién, en este
caso dos CD-Rom y un video, que relatan la evolucién histérica del complejo minero-industrial
Radbod y su transformacion en el parque industrial y empresarial actual. Los datos e informaciones
mas relevantes estan de forma permanente a disposicion del interesado en la direccion de la
Sociedad del Proyecto Radbod y en la pagina web del mismo.

La elaboracion del ingente material informativo se complementa ademas con medidas de sefializacién
del espacio de intervencion, el trabajo de prensa y la realizacidn de eventos y actos festivos de diver-
s0 tipo, acciones que contribuyen a elevar el grado de conocimiento y la aceptacidn del proyecto entre
la poblacién local, asi como a mejorar la imagen del enclave y de su entorno urbano inmediato.

La informacién continua a los medios constituye un sélido pilar del trabajo de promocién publica y
comercializaciéon. Ademas de las comunicaciones en los medios locales, dicho trabajo consiste en
la realizacion de ruedas de prensa en el emplazamiento del proyecto. La cooperaciéon con
periodistas libres hace posible ademas la insercion de determinados articulos acerca del proyecto y
de su estrategia de desarrollo en publicaciones especializadas.

Los acontecimientos y actividades de resonancia publica son desarrollados periédicamente y en
estrecha relacién con cada uno de los progresos obtenidos en el proceso de desarrollo y ocupacion
del suelo. Entre éstas pueden citarse la “Fiesta de comienzo de obra”, celebrada el 25 de junio de
1999 y la celebracion del primer asentamiento empresarial en agosto del 2000.

Al lado de estas acciones, dirigidas en su mayor parte a la ciudadania, se ponen en practica otras
medidas destinadas expresamente a la clase politica y al estamento inversor, entre las que pueden
enumerarse: el envio de material informativo por correo electronico a personajes clave en la esfera
de la promocién econdmica local y regional, la inclusion de suplementos en determinados medios
de comunicacion impresa y la realizacion de acciones singulares destinadas a los inversores.
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Cuabro 26. Pasos mas destacados del proceso de recuperacion de suelo del grupo minero Radbod 1/2/5

Fecha Actuaciones

31-1-1991 Clausura definitiva del complejo minero Radbod 1/2/5

15-11-1993 Primera reunién del grupo de trabajo compuesto por la ciudad de Hamm, los propietarios del suelo
yla EWA

1994 Evaluacién de riesgos ampliada

Diciembre 1995 Presentacion de la primera solicitud de financiacion

Junio 1996 Aprobacion de la primera solicitud de financiacion

31-10-1996 Fundacién de la Sociedad de Desarrollo del Proyecto Radbod, Projektgesellschaft Radbod

Agosto 1998 Entrega de la segunda solicitud de financiacion al Gobierno regional

Marzo 1999 Entrada en vigor del Plan de Edificacién Nr. 06.062 - Zeche Radbod

26-6-1999 Fiesta de comienzo de obra

Junio-julio 1999 Aprobacion de la segunda solicitud de financiacion

Agosto 1999 Inicio de las obras de saneamiento del suelo

Noviembre 1999 Comienzo de las labores de canalizacion de aguas residuales y superficiales

Comienzos 2000 Término de las obras de saneamiento del suelo e inicio de la generacion del estrato de suelo
edificable

Mayo 2000 Comienzo de las obras de ejecucion del viario y abastecimiento con los sistemas generales
(urbanizacién)

Julio 2000 Inicio de las primeras operaciones de conservacion de la edificacion protegida

Octubre 2000 Conclusion de las labores de canalizacion y generacion de suelo edificable
Venta de la primera parcela

Abril-junio 2001 Acciones finales de urbanizacion del terreno

Agosto 2000 Obras de construccién del primer asentamiento empresarial

Julio 2001 Inicio de las tareas de acondicionamiento de los espacios libres

Octubre 2001 Finalizacién de las tareas de acondicionamiento de los espacios libres

Diciembre 2001 Conclusion del proyecto y apertura del proceso de comercializacion

20-12-2001 Inauguracion del Parque Industrial y Empresarial Radbod

Fuente: elaboracion propia a partir de material proporcionado por Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet
2. LA ORGANIZACION DEL PROCESO DE RECUPERACION DE SUELO
A) Objetivo del proyecto

Con el cese del complejo minero Radbod 1/2/5 llega a su fin casi un siglo de historia del carbén, que
habia dejado su impronta ineludible en la evolucién econdmica y urbanistica de la localidad de
Bockum-Hdvel, en el municipio de Hamm, tal y como es reconocido por alguna de las personalida-
des locales: “El antiguo municipio y ciudad (hoy localidad) de Bockum-Hdvel ha evolucionado en el
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pasado siglo en estrecha simbiosis y a la sombra del complejo minero conocido como Radbod. Tanto
su desarrollo urbano como la conciencia histérica de sus habitantes han sido marcados y determi-
nados por la mina” (declaraciones del Dr. Faulenbach, miembro del Consejo municipal de Hamm, en
LAMMERS, 1991).

La explotacién minera en Radbod habia servido, en el auge del periodo industrial, de factor de atrac-
cion de poblacién que acudia en masa desde las mas diversas regiones de Alemania en busca de
empleo en la mineria del carbon. El cierre de la mina se traduce, por consiguiente, en fatales con-
secuencias para la estructura demogréfica y el mercado de trabajo de la comunidad local, cuya fun-
cion en el conjunto urbano se ve amenazada por la reduccidn de su actividad econémica.

Dentro de este contexto de cambio, el proceso de recuperacion de suelo tiene como finalidad la de
paliar, en la medida de lo posible, las consecuencias negativas derivadas del cese del grupo mine-
ro Radbod, por cuanto se ocupa de la integracion urbanistica del terreno y de la creacién de
puestos de trabajo para la poblacién local. De acuerdo con esta filosofia, las autoridades locales for-
mulan tres objetivos prioritarios:

El primero es la generacion inmediata de suelo industrial, destinado en especial al sector de las
PymEes, y en condiciones acordes con la exigencias planteadas por la demanda del sector inmobilia-
rio a escala local y regional. Tal aspiracién le ha valido su inclusién con el tercer puesto en la lista
de prioridades de la comarca Oriental de la cuenca del Ruhr, elaborada por la Conferencia regional
Dortmund, Kreis Unna y Hamm a fines del afio 1992137. En el &mbito municipal, la reactivacién de
Radbod a través de su conversion en un espacio industrial de calidad goza de la méxima prioridad
en el programa de objetivos de la ciudad de Hamm.

La antigua tradicion minera de la localidad de Bockum/Hovel se convierte, en este caso, en una ven-
taja de localizacion a favor de la continuidad de los usos productivos del suelo. Otros factores de
localizacion decisivos son: la calidad de la infraestructura de transporte disponible y la situacién cen-
tral dentro del término municipal de Hamm, entre los barrios de Bockum-Hovel, Herringen, Daberg
und Hamm-Mitte, lo que asegura un contingente de mano de obra suficiente para cubrir la deman-
da existente en el nuevo espacio industrial.

El segundo de los objetivos aspira a la creaciéon de empleo estable para la localidad de Bockum-
Haovel.

137 vigase nota 110.
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El cierre del complejo minero Radbod ha ocasionado una pérdida de mas de dos mil puestos de tra-
bajo para la localidad Bockum-Hével y su érea inmediata de influencia. El mantenimiento de la fun-
cionalidad productiva del suelo constituye —a juicio de los responsables del proyecto— el uso méas
apropiado, por cuanto permite la creacion de nuevos puestos de trabajo’38 y, con ello, la apertura de
nuevas perspectivas de futuro para la localidad y la poblacion de Bockum-Hovel.

La tercera de las metas, que se plantea en estrecha relacidn con las dos anteriormente enunciadas,
es la de contribuir al fomento del desarrollo econdémico local.

Con el cese definitivo de la actividad de Radbod tras ochenta y cinco afios de actividad desaparece
asimismo el centro gravitatorio de la mencionada localidad, que habia impulsado en el transcurso
del pasado siglo no sélo su desarrollo econdémico y demografico, sino también urbano, concedién-
dole un caréacter propio dentro del municipio de Hamm. La pérdida de empleo y, con ello, de la fuen-
te de ingresos de la poblacién local, implica el descenso del poder adquisitivo de sus habitantes.
Frente a estas consecuencias negativas, la reactivacion industrial del enclave supone un estimulo
para el desarrollo econémico de la localidad Bockum-Hével a través de dos vias: el fomento de la
instalacion empresarial y la creacion de empleo. De este modo, la extincion de una rama de activi-
dad, en este caso la mineria del carbén, logra transformarse en una oportunidad Unica para
impulsar el cambio y la modernizacion de la estructura productiva local y regional, adaptandola a las
nuevas exigencias econémicas.

B) La estructura organizativa

El proceso de recuperacion de suelo se realiza acudiendo al modelo frecuentemente empleado de
la colaboracién publico-privada, public-private-partnership, entre la autoridad municipal y los propie-
tarios del terreno.

En sus inicios, el desarrollo del proyecto se gestiona a través del grupo de trabajo Radbod,
Arbeitskreis Radbod, creado en 1993 y compuesto por los propietarios del suelo (la MG y la STEAG
Ag) y la Administracién municipal, bajo la presidencia de la Agencia de Desarrollo Regional como
organismo central de coordinacion. Tras tres afios de actuacion, el 31 de octubre de 1996 el grupo
de trabajo es disuelto y sustituido en sus funciones por la Sociedad de Desarrollo del Proyecto
Radbod, Projektgesellschaft Radbod mbH, con objeto de simplificar de forma organizativa el proce-
so de desarrollo del suelo y acortar los procedimientos de negociacién y toma de decisiones.

138 4 creacion de puestos de trabajo es el principal de los objetivos nombrados por la ciudad de Hamm para apoyar el pro-
ceso de recuperacion de Radbod, como se justifica en el siguiente documento de la ciudad de Hamm, BeschluBvorlage der
Verwaltung, Vorlage-Nr. 2800, de 14 de agosto de 1997.
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Los ambitos de actuacion de esta sociedad comprenden un amplio espectro de competencias que
abarca desde el saneamiento del terreno y su urbanizacién hasta el planeamiento urbanistico, la
promocion publica y, finalmente, la comercializacién de las parcelas de suelo resultantes.

FiGura 92. Organigrama de la Asociacion del Proyecto Radbod

Socios accionarios
MGG, Montan-
Grundstlicksgesellschaft mbH STEAQlWaIsum Ciudad de Hamm
. . Immobilien AG
Regionalbiro Ost
Sociedad del proyecto Radbod mbH
Gestion Consejo de administracion Financiacion
del proyecto Gerencia del proyecto
Procurador
: . Urbanizacién: ' - Saneamiento/ Promocién
Planeamiento | | Planeamiento . Ejecucion de los . o
o -sistemas generales S acondicionam. publica/
de desarrollo urbanistico S espacios libres e
-viario interior del suelo comercializac.

Fuente: Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet
C) Los actores implicados
a) La ciudad de Hamm

La ciudad de Hamm constituye una entidad administrativa autbnoma, situada en el en el &mbito de
enlace entre las region de Westfalia y la cuenca del Ruhr, dentro de la cual constituye su extremo
mas oriental. Sobre una superficie global de 226 km2 vivia en el 2007 una poblacién de 182.427
habitantes, lo que se traduce en una escasa densidad de poblacion (806 hab/km2), en comparacion
con otros municipios de la cuenca del Ruhr, derivada de su condicion de nucleo urbano insertado en
un medio rural39,

139 | caracter reducido de la densidad de poblacion se hace mas evidente si la comparamos con la de los mayores
nicleos urbanos de la cuenca del Ruhr, tales como Dortmund (2.101 hab/km2) o Essen. (Véase epigrafe correspondiente,
incluido dentro de la cuarta parte de este estudio, dedicado a la recuperacién del terreno de la sala de maquinas M1 en esta
(ltima localidad).
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A pesar de la continua pérdida de significacion experimentada por el sector secundario en los ulti-
mos afios, la ciudad de Hamm adn reflejaba en la década de los ochenta del pasado siglo la impron-
ta marcada de los sectores mas tradicionales, en particular la mineria del carbén, en su estructura
productiva. Tras el cierre de los Ultimos reductos mineros residuales, Radbod y Heinrich Robert, en
los afios noventa, Hamm emprende el arduo camino hacia la terciarizacion de su economia hasta
situarse en la tasa de ocupacion terciaria del 67% en 1999.

Cuabro 27. Distribucién de la poblacion activa seglin ramas de actividad del municipio de Hamm en 2004

Ramas de actividad Empleos
Namero %
Agricultura, silvicultura y pesca 552 1,2
Mineria y actividades extractivas 0 0
Industria 10.263 22
Energia y abastecimiento de aguas 0 0
Construccion 3.221 6,9
Comercio y servicios de reparaciones y mantenimiento 7.592 16,3
Empresas extranjeras 1.427 3
Transporte y comunicaciones 2.264 48
Instituciones de crédito y seguros 1.684 3,6
Sector inmobiliario 5.255 11,3
Administracion y sector publico 2.925 6,3
Salud, educacion y servicios 11.406 24,6
Total 46.589 100

Fuente: Oficina de Estadistica del Estado federal Nrw, Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRw (Lbs NRw)

Al igual que Linen, Hamm manifiesta una fuerte dependencia del centro comarcal de Dortmund,
tanto en su estructura econémica como laboral, lo que se traduce principalmente en una corriente
constante de movimientos pendulares que se dirigen a esta ciudad.

Dentro del municipio de Hamm la localidad de Bockum-Hével tiene una poblacion global de 37.265
habitantes, lo que la convierte en la segunda localidad municipal en importancia demogréfica tras el
centro urbano. Hasta 1975, afio en que es anexionada por el susodicho municipio, Bockum-Hével
constituia una entidad administrativa auténoma.

Fuertemente impregnada por su tradicion minera, ya en los afios cuarenta del siglo pasado se dejan
oir las primeras voces que se alzan condenando la especializacion econdmica local. El objetivo de
dichas criticas era conseguir la ruptura de la estrecha ligazén que unia a Bockum-Hével con el desti-
no de la mina Radbod. En apoyo de estos primeros esfuerzos diversificadores, a partir de comien-
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zos de los cincuenta y durante las décadas siguientes, se pone en marcha una politica activa de
fomento a la instalacion empresarial de subsectores independientes de la mineria del carbén, cuyos
resultados se plasman in facto en la consolidacién de varios poligonos industriales emplazados a lo
largo de las calles Hammer StralSe y Romerstral3e, en el entorno mas inmediato de Radbod.

b) La Sociedad de Desarrollo Inmobiliario

La Sociedad de Desarrollo Inmobiliario mbH, Montan-Grundstiicksgesellschaft mbH (Maa), se funda
en 1977 para impulsar la reactivacion de los activos 0ciosos Y, a su vez, centralizar la administra-
cion del vasto capital en bienes inmuebles del grupo empresarial RAG, al que pertenecen no solo
suelos de utilidad productiva, sino también amplias superficies agricolas y forestales. A partir de
1994 y tras un proceso de reestructuracion empresarial interna, la MG pasa a subordinarse a la filial
inmobiliaria del holding empresarial RAG, la RAG Immobilien Ac. El sector inmobiliario de la compa-
fila minera cuenta en la actualidad con 4.120 empleados, de los que 293 trabajan para la MGG.

FiGURA 93. Estructura interna de la RAG Immobilien AG: empresas participantes

RAG IMMOBILIEN
Principales sociedades participantes
Asentamientos Desarrollo del suelo/ Servicios Otras
residenciales asentamientos productivos inmobiliarios gestiones
— Montan- :
Wohnbau | |Rhein Lippe 5 RIAG IVT Weiner
Westfalen Wohnen EBV AG Ggged"sstgﬁgg Gebaude + Reimann Dlér\:]vg)éld
GmbH GmbH g i magement GmbH
Wohnbau
Wohnungs- -
Ausguste . Haus Glinther
Vict%ria bau"GmbH Saé:ﬁmekt Vogelsang '\élgg): \Wiedenhage
GmpH | | Gllckauf GmbH GmbH
Siedlung RAG :
LWSG : ) . RIAG Beaujean
Gmb Niederrhein In?ﬁ]vcv)ﬁirlti)gn Handwerks- fassaden-
GmbH GmbH zentrum technik
Bauverein
Gliickauf
GmbH

Fuente: www.mgg.de/images/unternehmen/konzern

La MGG se encarga de gestionar un capital inmobiliario que se aproxima a las 11.500 ha (cerca del
3% de la superficie de la cuenca del Ruhr), de las cuales 1.830 ha (el 16% del total) se encuentran
en proceso de desarrollo. El espectro futuro de usos del suelo abarca desde funciones productivas,
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residenciales y de abastecimiento hasta la (re-) definicion de barrios urbanos en su totalidad en el
caso de grandes extensiones de suelo.

En lo tocante a la reutilizacién de sus activos ociosos, la MGG se hace cargo del conjunto de tareas
y ambitos de actuacién inherentes a dicho proceso, desde el planeamiento y el desarrollo propia-
mente dicho (saneamiento y acondicionamiento del suelo, urbanizacion del terreno) hasta su poste-
rior comercializacion.

c) La Compaiiia Eléctrica Minera

La Compafiia Eléctrica Minera, Steinkohlen-Elektrizitdts Ac (STEAG), varias veces mencionada en el
marco del presente trabajo, se crea en 1937 e inicia su actividad en el campo de la produccion eléc-
trica tres afios mas tarde, tras adquirir la central eléctrica de Liinen, la primera de sus sedes de pro-
duccidn. Los afios cincuenta y sesenta estan dominados por un clima de apertura empresarial y
ampliacién de negocio, con la compra de nuevos asentamientos productivos. En 1970 la RAG se
hace cargo de las dieciséis centrales termoeléctricas de esta empresa, convirtiéndose en su accio-
nista mayoritario. Este hecho determina la evolucién futura de la STeAG, que pasa a asumir la
funcién de una sociedad filial de la RAG en el sector de la energia y a expandir sus actividades en el
ramo de la fabricacion de sistemas electronicos y opticos a través de la fundacion de dos empresas
subsidiarias: la STEAG Electronic Systems A en 1992 (originalmente STEAG Industrie AG) y la STEAG
Hama Tech Ac en 1999. Su actividad principal, sin embargo, se sigue centrando en la produccion de
electricidad, dentro la cual ostenta el quinto puesto en el ranking aleméan.

La STea mantiene en la actualidad tres campos de actividad centrales: la produccion de energia
eléctrica en Alemania y en el extranjero (Turquia y Colombia), el abastecimiento energético y la pro-
duccion y distribucion de energia derivada de biomasa y gas natural. Sus beneficios anuales ascen-
dian a 4.100 millones de euros en 2005 y su poblacion empleada a 5.000 trabajadores.

Como acabamos de ver, dos de los miembros de la Sociedad de Desarrollo del Proyecto Radbod
forman parte de las 458 compafiias independientes integradas en la estructura econémica del grupo
bursatil Ruhrkohle A (RAG), que operan en dos ambitos de negocios diferentes, los sectores ener-
gético e inmobiliario, respectivamente.

La aludida empresa, fundada en 1968 como resultado de la fusién y estatalizacién de las socieda-
des mineras operantes en la cuenca del Ruhr, se ha visto abocada en las dos Ultimas décadas a un
fuerte proceso de diversificacion de sus actividades, como resultado del cual se divide, en la actua-
lidad, en dos ambitos principales de actuacion, que se han dado en denominar los sectores “blan-
co” y “negro”. El ultimo de éstos, que comprende todas las actividades relacionadas con la mineria
del carbén y otras ramas asociadas (energética, quimica, inmobiliaria, medio ambiente), ha ido dis-
minuyendo progresivamente en importancia tanto en porcentaje de negocio como en nimero de
empleos, a la vez que se registra un crecimiento del sector “blanco”, que aglutina el resto de sus
ambitos de actuacion (formacion, informética, seguros).
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El proceso de reestructuracion econémica y diversificacion de la Ruhrkohle Ac culmina en el afio
2007 con su transformacion en Evonik Industries AG, en la que hoy se retinen los campos de nego-
cio energético, quimico e immobiliario. Las actividades mineras, minoritarias, siguen desarrollando-
se bajo el antiguo nombre, la que actualmente se ha dado en conocer como la Ruhrkohle A “negra”.

FiGURA 94. Organizacion del holding empresarial de la RaG hasta 2007

| SECTOR |
1 BLANCO I
|
Ruhrkohle AG " RAG :
I — Bildung I
1 (Formacion) | y
| | . !
| 1 1
" SECTOR NEGRO 1! I
1 I - I — _ | : RAG |
1| MINERIA || INVOBILIARIA | | QuIMICA | || ENERGIA | 1} nformatic | !
: [ [ [ [ : 1 (Informatica ) :
|
| |
1 Deytsche RAG Qoal RAC.E. DEGUSSA STEAG i I
1| Steinkohle || International Immobilien 1
1 1 I RAG 1
I L Versiche | 1
I' Produccion | Produccion y | Administrac. Quimica Produccion 'y : 1 rungsdienst :
I autdctonade| ventadecarbon| g pienes basica y distribuc. energética ! (Seguros) |
I carbon y de | en elexiranjero | o eples especial (eléctrica, biomasa, y 1
1 cok . |
Ingenieria - gas natural) I
1 minera Gestion y Producc.de
1 fineri desarrollo de plasticos y Fabricacién de 1
1 Refinerias proyectos polimeros sistemas :
1 inmobiliarios especiales electronicos y I
: oOpticos I

Fuente: elaboracién propia a partir de RaG, 1999, Portrait of the group, pags. 4-5 y la siguiente direccion de internet:
www.rag.de/potraet/page_de/dustr100

El holding empresarial Evonik Industries AG, uno de los mayores de la industria alemana, manejaba un
volumen financiero anual de 14,8 millones de euros en 2007 y daba empleo a 43.000 trabajadores.

D) La financiacion del proyecto
a) El modelo de financiacion

Debido a las dificultades financieras, con frecuencia mencionadas, que amenazan el éxito de la
reactivacion de baldios y ante la imposibilidad del muncipio de Hamm para enfrentarse a un proyec-
to inmobiliario de tal envergadura, la financiacién de Radbod se realiza por medio de un modelo
especifico, elaborado a tal fin por la Direccién Regional de Economia, Tecnologia y Transporte del
Estado federal Nrw.
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Este modelo se asienta en la amplia experiencia acumulada por esta region en las ultimas décadas
en la recuperacion de antiguas superficies industriales y proporciona la cobertura econdémica nece-
saria para llevar a cabo este tipo de proyectos. La diferencia fundamental con la practica financiera
anterior es la asuncién de la totalidad de los costes no rentables y su caracter retroactivo, de tal
modo que los beneficios conseguidos deben ser devueltos al Estado federal Nrw140,

Con vistas a minimizar el riesgo que se plantea al inicio de todo proyecto inmobiliario, principalmente
a partir de los gastos no calculables'!, se propone una ejecucion del proyecto en etapas, que deben
corresponderse con los plazos temporales previamente fijados por las instancias de financiacion.

b) Estimacion de costes

Los costes de la recuperacion del terreno del antiguo grupo minero Radbod y su conversion en par-
que industrial y empresarial ascienden a una cantidad que oscila entre los 15y los 16 millones de
euros, de los cuales el 80% es aportado por diversos programas de financiacion tanto regionales
como comunitarios y el 20% restante por capital propio de los propietarios del suelo.

El reparto de gastos aproximado segun campos de actuacion se efectla de la siguiente manera:

Cuabro 28. Aproximacion a los costes de recuperacion del grupo minero Radbod 1/2/5

Tipo de costes Cantidades (euros)
Gestion del proyecto 858.585
Saneamiento 4141414
Planeamiento 429.292
Urbanizacion 7.437.272
Promocion y publicidad/Marketing 252.525
Otras medidas (adicionales) 842.929
Costes de ingenieria 1.313.888
Total de los costes netos del proyecto 15.275.905

Fuente: Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet

140 En este y otros aspectos, el modelo de financiacién aplicado para Radbod se asemeja al de los Fondos Inmobiliarios
NRW.

141 E| calculo de los costes totales de todo proyecto inmobiliario esta inevitablemente asociado a incertidumbres, ya que una
fijacion exacta de los fundamentos de la calculacion (honorarios, grado de dificultad, etc.) esta aun por determinar. El tama-
fio de las parcelas comercializables y, por lo tanto, los ingresos obtenidos de su venta, no pueden ser determinados con exac-
titud, ya que no se dispone de la estrategia de saneamiento y del Plan de Edificacién. Las expectativas de comercializacion
de las parcelas son, asimismo, dificil de predecir, debido al margen de tiempo necesario para su desarrollo.
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A partir del modelo empleado, la financiacion y, por consiguiente, la ejecucién del proyecto, se abor-
da en dos etapas temporales sucesivas:

La primera solicitud de financiacién se hace cargo de los gastos correspondientes a las labores de
planeamiento e ingenieria surgidos hasta la conclusién de la urbanizacién del proyecto.

La segunda solicitud de financiacién comprende esencialmente los costes de acondicionamiento del
suelo y urbanizacién (saneamiento y tratamiento del terreno, construccion de la infraestructura téc-
nica y de transporte), ademas del trabajo de promocion publica y comercializacién hasta finalizar el
proyecto.

E) El planeamiento urbanistico
a) Procedimiento urbanistico

El proceso de planeamiento urbanistico, tal y como corresponde a todo terreno de funcionalidad
minera, da comienzo con la redaccion del Plan de Cierre de Empresa, aprobado preliminarmente por
el pleno municipal de Hamm el 25 de abril de 1995 y entregado en septiembre del mismo afio en la
sede de la Direccion Regional de Minas en Kamen. Habrg, sin embargo, que esperar cuatro afios
para que se haga efectiva su entrada en vigor en julio de 1999; a partir de este momento cesa la
tutela minera sobre el terreno, que queda libre para asumir nuevos usos.

Al mismo tiempo y de forma paralela, el departamento de gobierno de Arnsberg emprende la refor-
ma del Plan de Desarrollo Regional, Gebietsentwicklungsplan (GEr) de 1984, otorgandose a Radbod
la calificacion de “Espacio Industrial y Empresarial”, modificacion que es aprobada en septiembre de
1995.

Una vez adaptado el marco legal regional, se pone en marcha el procedimiento urbanistico munici-
pal ordinario a través de la intervencion en el Plan Director de Urbanismo42,

En primer lugar se procede a la recalificacion del terreno en el Plan de Usos del Suelo, por medio
del cual se sustituye la antigua categoria de “Usos Industriales” (GI) por la de “Usos Empresariales
Diversos” (Ge), siendo aprobada por el Consejo municipal de la ciudad de Hamm en septiembre de
1995. La Modificacién del Plan de Usos del Suelo y la redaccién del Plan de Edificacién van a a ser
tramitadas en adelante de forma simultanea, tal y como esta autorizado en el articulo 8 parrafo 3 del
Codigo Federal de Edificacion.

142 \igase nota 120.
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En segundo lugar se dan los primeros pasos para la redaccion del consiguiente Plan de
Edificacion del Parque Industrial y Empresarial Radbod, cuyo @mbito de aplicacién comprende la
superficie del grupo minero delimitada en la primera fase de desarrollo, es decir, la zona Sur y
Sureste del mismo. Este documento se aprueba en octubre de 1998 por el Consejo municipal de
la ciudad de Hamm.

La entrada en vigor, tanto de la Modificacion al Plan de Usos del Suelo como del Plan de Edificacion
para Radbod, se produce en marzo de 1999.

b) El Proyecto de Desarrollo Urbanistico

El bufete Biiro Pesch & Partner Stéddtebau afronta en 1997 la redaccion definitiva del Proyecto de
Desarrollo Urbanistico del Parque Industrial y Empresarial Radbod. En este documento, posterior-
mente incorporado al Plan de Edificacion, se propone la creacién de un espacio destinado preferen-
temente a usos productivos, dentro de los cuales tienen cabida actividades tanto industriales como
empresariales de diverso tipo, con amplia representacion del sector de las PYMES.

El ambito de planeamiento presenta una estructura “de peine”, con un eje central de urbanizacién
del que parten calles secundarias y en el que se combinan las zonas de produccion ocupadas por
los usos industriales y empresariales (15 ha) con las areas verdes y de utilidad publica (2 ha).

En el planeamiento de espacios libres se contempla la reforestacion de la casi totalidad del suelo no
edificado, y se busca, de forma consciente, establecer una interrelacion entre las parcelas de pro-
duccion y las areas verdes, tanto de propiedad publica como privada. Para ello, se prevén abundan-
tes espacios de reserva natural en el ambito de planeamiento, centralizados en torno a un eje pea-
tonal de direccion Norte-Sur, mediante el cual se logra poner de relieve la riqueza ecolégica de la
cercana vega del Lippe.

Como elementos arquitectonicos representativos a lo largo del eje central de urbanizacion se elevan
los tres castilletes de los pozos n° 1, 2'y 5, respectivamente, los dos primeros conservados como
reliquias histdricas del patrimonio industrial y el tercero de ellos aun en funcionamiento. Otra pieza
significativa, esta vez perteneciente al sistema de espacios verdes, es la plataneda situada en la
zona de entrada al recinto.

Dentro del Proyecto de Desarrollo Urbanistico se presta especial atencion a la calidad en el disefio
de la edificacién y a la reforestacion selectiva del espacio industrial. Para el acondicionamiento de
los espacios libres se proponen medidas de repoblacion con especies autoctonas que contribuyan
a la creacion de abundantes areas naturales dentro del recinto industrial; al mismo tiempo, se da
prioridad al cubrimiento de fachadas con especies vegetales y a la introduccién de una cubierta
vegetal en los tejados de las parcelas privadas.
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FiGurA 95

En la zona de entrada al Parque Industrial y Empresarial Radbod, la plataneda adorna el recinto al recién llegado, al tiempo
que se ofrece una vista excepcional del eje central de urbanizacion interior, jalonado por los tres castilletes correspondientes
alos pozosn®1,2y5

Fuente: Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet

3. CONFIGURACION ACTUAL DEL PARQUE INDUSTRIAL Y EMPRESARIAL RADBOD
A) Situacion

El antiguo complejo minero Radbod 1/2/5, hoy Parque Industrial y Empresarial Radbod, se encuen-
tra incluido en el municipio de Hamm, en la localidad de Bockum-Hével. Esta limitado al Norte y
Noreste por espacios residenciales, al Sur y al Oeste por espacios libres que se extienden hasta la
vega del Lippe, en los que tienen acogida tanto usos agricolas como forestales. La transicién entre
el terreno ocupado por el grupo minero y estas areas boscosas al Sur del asentamiento, de entre las
que merece destacarse la reserva natural protegida “Ehemaliger Radbodsee”, la constituyen las
imponentes escombreras dejadas por la antigua explotacion minera. Al Este del &mbito de
desarrollo y separado por un campo deportivo, se encuentra el poligono industrial Hiiserstral3e.

El relieve, de topografia llana en la zona en la que se encontraban las antiguas instalaciones produc-

tivas, desciende ligeramente en direccion Sur, hacia la zona donde se hallan actualmente las escom-
breras. El rio Lippe y el canal Datteln-Hamm-Kanal transcurren 800 m al Sur del grupo minero.
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El centro de la localidad Bockum-Hével se halla tan sélo a 500 m de distancia y el centro urbano
municipal del municipio de Hamm a 3,5 km.

FiGuRrA 96. Plano de localizacion del Parque Industrial y Empresarial Radbod

Fuente: elaboracion propia a partir de la siguiente base cartografica: Kvr, 1999, Atlas Ostliches Ruhrgebiet a escala 1:20.000
B) Urbanizacién exterior (infraestructuras de transporte)

El principal acceso al parque y su conexion con las infraestructuras mas importantes de transporte
se realiza a través del eje viario Hammer Stral8e, que comunica con la autopista A1 en direccion
Suroeste, a 11 km de distancia. Otra conexién con la A1 se produce a través de los ejes
RoémerstralBe y Nord-Lippe-RandstralSe al Norte, a 8 km. La autopista A2 se encuentra aproximada-
mente a 11 km.

La proximidad del canal Datteln-Hamm-Kanal facilita su integracion en la red europea fluvial. Y el

transporte aéreo se realiza a través de los aeropuertos regionales de Dortmund, Miinster/Osnabriick
y el internacional de Disseldorf.

288



Ejemplos de actuacion en la cuenca del Ruhr

FiGura 97

Fase de contruccion de la rotonda a través de la que se verifica el acceso al Parque Industrial y Empresarial Radbod desde
la Hammer Stral8e. Al fondo, se puede apreciar la silueta de las casas de maquinas de los pozos n°® 1y 2
Fuente: Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet

El parque industrial y empresarial se halla, ademas, integrado en la red de transporte publico de cer-
canias a través de las lineas de autobus 2 y 4, cuyas paradas estan ubicadas en el recinto de entra-
da. En el planeamiento se contemplan también accesos a pie y bicicleta (carril-bici) hacia los espa-
cios residenciales cercanos, hacia el centro urbano de la ciudad de Hamm y hacia la vega del Lippe.

Respecto a los sistemas generales, el espacio cuenta con las redes basicas de abastecimiento de
electricidad, gas, agua y telecomunicaciones.

C) Urbanizacién interior (viario y espacios verdes)

La distribucion interior se organiza en torno a una estructura en forma de peine, en la que se man-
tiene el eje central de urbanizacion existente, “An den Fordertiirmen”, de 6,5 m de ancho, que
constituye la espina dorsal del complejo y conduce directamente al centro de Radbod. Este eje se
ve complementado por calles adicionales que se desprenden de él y son perpendiculares al mismo:
A- Hauerwinkel, C- Grubenlicht, D- Schwarzes Gold y un anillo de circunvalacion, B- Steigerring.

Caracteristico del nuevo parque industrial y empresarial es el disefio innovador de sus espacios

libres, organizado a través de un sistema de ramales o “dedos verdes” que arrancan de las zonas
verdes colectivas y se adentran en los jardines particulares.

289



La recuperacion de baldios minero-industriales en la regién Rin-Ruhr

Los espacios verdes de caracter publico se distribuyen entre un eje central de direccion Norte-Sur y
las areas de transicion a la reserva natural situada al Sur del complejo. El cinturon verde podria ser
prolongado eventualmente en una segunda fase a través de la zona Norte del antiguo emplazamien-
to minero, yendo a desembocar en los espacios residenciales cercanos.

El eje verde Norte-Sur se complementa con otro de disposicidn alargada y orientacion Este-Oeste,
que sirve al mismo tiempo para realzar la plataneda situada en la zona de entrada del complejo. Alli
donde ambos se unen se ha erigido un mirador que que ofrece una vista de excepcion del paisaje
protegido de la vega del Lippe.

FiGURA 98

Vista parcial de los tres castilletes conservados en Radbod desde el paisaje protegido de la vega del Lippe
Fuente: Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet

Todos estos espacios verdes de titularidad publica, asi como las respectivas parcelas privadas y los
paisajes naturales protegidos en las cercanias, son facilmente accesibles a través de un sistema via-
rio que atraviesa todo el complejo tanto longitudinal como transversalmente.

D) Zonificacion interior

El Parque Industrial y Empresarial Radbod representa un espacio multifuncional con diversas cate-
gorias de usos, que comprenden desde actividades industriales hasta usos terciarios y artesanales.
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La superficie neta de desarrollo ocupa un total de 15 ha sobre las 24 ha (superficie bruta) a desarrollar
en la primera fase de ocupacién del terreno. Dentro de este espacio previsto para la instalacion de
empresas, la distribucién de usos del suelo es la siguiente: 6,5 ha estan reservadas para actividades
industriales y 8,5 ha para usos empresariales’3, en una proporcién aproximada de 2:3.

Las parcelas industriales se encuentran situadas en los lados Oeste y Suroeste del complejo, de tal
modo que guarden la distancia necesaria con los espacios residenciales de las cercanias. El resto
del espacio destinado a la produccion, en especial las parcelas situadas en las proximidades de la
Hammer Stral3e, se destinan a usos empresariales, entre los que se incluyen actividades terciarias
protagonizadas por el sector de las PYMES.

En el reparto final de usos del suelo se reservaba ademas un espacio en el lado Oeste para la edi-
ficacion de un centro de empresas, orientado especialmente a jovenes emprendedores. Sin embar-
go, la escasa demanda presentada por este colectivo ha obligado a la supresién de esta instalacion
en la fase de edificacion del proyecto.

E) Reglamento de edificacion

La situacion de las parcelas influye de forma decisiva en las exigencias y criterios prefijados para la
edificacion. Las empresas con representacion exterior o en una situacion destacada, a lo largo del
eje central de urbanizacién o de las cuatro calles secundarias que parten de él, deben observar
especiales criterios cualitativos con respecto a la edificacion, asi como a la ejecucién de los espa-
cios verdes de titularidad privada.

La normativa sobre la organizacion interior y la edificacion del parque industrial y empresarial esta
dirigida a conseguir un cuadro arménico y unitario. Con este fin, los cuerpos constructivos se
alinean en pasillos edificatorios y las parcelas comparten la misma distribucién interior:

De cara al viario se encuentra un area de entrada A de 5 m de ancho, compuesta por espacios ver-
des de titularidad publica y totalmente desprovista de inmuebles.

Los edificios destacados desde el punto de vista arquitectdnico, destinados a albergar funciones
administrativas y sociales, se encuentran en una segunda area, la B. Estas construcciones estan
proximas a la calle, comparten un mismo pasillo edificatorio y tienen, por lo general, dos o tres pisos
de altura.

143 Las caracteristicas de la instalacion empresarial en cada uno de estos espacios, tanto industriales como empresariales,
se corresponden con las determinaciones legales precisadas en el Reglamento de Edificacion.
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Ficura 99. Demarcacion de usos segun Plan de Edificacion

Fuente: elaboracion propia a partir de Bebauungsplan Radbod, 1997
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El patio o &rea tercera, la C, puede emplearse para alojar espacios libres, plazas de aparcamiento
o edificacion secundaria, destinada a funciones de almacenamiento o produccion. La altura permiti-
da no debe sobrepasar los 12 m aunque, en casos excepcionales, puede elevarse otros 5 m por
encima del méximo permitido.

La edificacion maxima permitida alcanza el 80% de la superficie total de la parcela. El 20%
restante esta destinado a espacios libres, en su mayor parte jardines particulares, reunidos en
una cuarta area, la D, que se integra dentro del sistema de ramales o “dedos verdes” anterior-
mente descrito.

En cada una de las parcelas esta permitido el acondicionamiento de un espacio de residencial den-
tro de la edificacion existente para el personal encargado de las tareas de vigilancia y conservacion.

La normativa de edificacion contiene también otras reglas adicionales de caracter variado, alusivas
a la configuracién de las cubiertas, de los espacios verdes y plazas privadas de aparcamiento y del
cierre de las parcelas. Requieren gran precision, en particular, aquellas disposiciones competentes
a los espacios verdes.

Las superficies libres de propiedad privada estan reservadas estrictamente a funciones naturales,
de tal modo que se asegura la equivalencia entre espacios libres y verdes, sin que puedan ser utili-
zados para albergar ningun otro tipo de usos relacionados con la actividad empresarial. Cada par-
cela debe contener, como minimo, dos arboles autdctonos de hoja caduca y copa amplia, sobre una
superficie de 800 m2,

En el caso de las zonas verdes de entrada, que transcurren paralelas a las vias de urbanizacion y
limitan las parcelas, se permite también su ajardinamiento a través de la plantacién con érboles y
arbustos de jardin autdctonos, que deben armonizar con la vegetacion de las parcelas colindantes
y con la que poseen los espacios verdes de titularidad publica.

F) Estado de la comercializacién

Las labores de promocién publica y comercializacién son desempefiadas por la Agencia de
Desarrollo de la Comarca Oriental de la Cuenca del Ruhr en colaboracion con el Departamento de
Promocién Econdmica de la ciudad de Hamm, Wirtschaftsforderung Hamm (WrH). A partir de junio
del 2001 y con motivo de la disolucion de la primera, la ciudad de Hamm asume en solitario la comer-
cializacion subsiguiente del proyecto.

La estrategia de comercializacion de Radbod, elaborada en las fases iniciales del proyecto, se divi-
de en dos etapas sucesivas de diferente duracion. En un primer momento, que se prolonga duran-
te la realizacion de las operaciones de acondicionamiento y urbanizacion del terreno, las acciones
estan enfocadas a conseguir la revalorizacion del suelo. En una segunda etapa, que se inicia con el
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término de las labores principales de urbanizacién, se estimula de forma activa la comercializacion
a través de medidas directas de apelacion a posibles inversores y usuarios.

Las primeras parcelas comercializables se ponen a la venta a comienzos del 2000, concluidas las
operaciones basicas de urbanizacién. No obstante, los tres primeros contratos de compra ya se
habian cerrado previamente, uno de ellos en el espacio de asentamiento industrial y otros dos en el
de asentamiento empresarial.

Los primeros éxitos de comercializacién conseguidos con la firma de estos contratos y la instalacion
empresarial hacen alentar fundadas esperanzas acerca de una rapida venta del suelo. Sin embargo,
las expectativas pronto se ven defraudadas y, a partir del segundo afio, el ritmo de comercializacién
se ralentiza notablemente.

En enero de 2005 se habian firmado siete contratos de venta, algunos de ellos de ampliacién de ins-
talaciones, por medio de los cuales se hallaban vendidas un nimero equivalente de parcelas y se
hallaban reservadas otras diez. El estado de la comercializacién del suelo en ese momento mostra-
ba una superficie total de 25.379 m2 vendidos y otros tantos en reserva, sobre los que se habian
creado 50 empleos. La superficie de las parcela oscilaba entre los 35 y los 9.702 m2.

Radbod tenia un limitado nimero de inversores, de los cuales la mayoria pertenecen a ramas de
actividad tradicionales, como el sector del automavil, el de la construccién o derivados. Estas firmas
presentaban, por lo general, un bajo volumen de empleo, asi como una cifra de negocio modesta.
La estructura empresarial resultante se muestra, no obstante, en concordancia con la comercializa-
cion perseguida, que concedia una particular atencion al sector de las PYMES.

Debido al escaso numero de empresas instaladas hasta esa fecha, quince en total, aiin no se pue-
den avanzar conclusiones acerca de una clara especializacion, mas alla de la notable presencia de
la pequefia y mediana empresa y de la industria del automévil, corporalizada principalmente tanto
por talleres de reparaciones como por empresas especializadas en el comercio de neumaticos.

La dimension media de la parcela era de 4.229 m2, el volumen medio de empleo era de 10 trabaja-
dores/empresa y la superficie media ocupada era de 507,6 m2/trabajador, lo que indicaba un predo-
minio de los usos extensivos del suelo.

El nivel de ocupacion del parque industrial y empresarial alcanzaba en 2005 aproximadamente el
20%, que se duplicaba si incluimos las parcelas reservadas. Sin embargo, la distribucion segun cate-
gorias de usos del suelo mostraba un reparto mas o menos equilibrado en lo que respecta a la
superficie ocupada y desigual en cuanto al numero de firmas, ya que dos tercios de las mismas se
encontraban instaladas en la zona calificada como de usos empresariales.
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FiGura 100. Nivel de ocupacién

Fuente: elaboracién propia a partir de material proporcionado por Regionalbiiro Ost McG
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G) La edificacién conservada

La edificacién conservada perteneciente al antiguo complejo minero Radbod 1/2/5 puede dividirse
en dos categorias: las instalaciones reutilizadas, situadas en la zona de entrada al recinto y la edifi-
cacion protegida, compuesta por el conjunto arquitectonico de los pozos n° 1y 2. A estas excepcio-
nes notables aun se le debe sumar el pozo n° 5, “Winkhausschacht”, con su correspondiente sala
de maquinas, que permanece en activo en apoyo de las labores de extraccion del cercano yacimien-
to carbonifero del Donar.

a) Las instalaciones reutilizadas

Poco después del cese definitivo de actividad del grupo minero se produce la reocupacion tempo-
ral'44 del terreno y de algunas de sus instalaciones para funciones de almacenamiento, aparcamien-
to y como salas de reunién, que finalizan de hecho al dar comienzo las obras de demolicién.

No obstante, a lo largo de la tltima década se han ido consolidando otro tipo de usos permanentes
en las diversas edificaciones ubicadas en la zona de entrada, de 1 ha de extension:

El antiguo edificio de recepcion se transforma en la sede, ademas de centro de planeamiento e infor-
macion al publico, de la Sociedad del Proyecto Radbod.

La antigua sala de actividades sociales es utilizada conjuntamente, desde comienzos de junio de
1995, por la Sociedad municipal para el Empleo y la Cualificacién Laboral, Netzwerk Radbod GmbH,
como espacio de oficinas, y por la filial en el ambito de la formacidn de la empresa minera RAG, RAG
Bildung GmbH (RBa), para el alojamiento de talleres de formacion y salas de administracion.

La sala Norte de maquinaria ha sido ocupada desde 1991 por la Asociacion Verein Jugend und
Kultur e. V. Hamm para la instalacion del centro cultural Kulturrevier Radbod. Esta iniciativa munici-
pal se encarga de facilitar locales de ensayo y de actuacion a jovenes musicos, a la vez que lleva a
cabo una amplia oferta en los ambitos de la musica, el arte, el teatro y otras actividades socio-cul-
turales. ElI compromiso que materializa esta iniciativa ha sido positivamente valorado por la
Autoridad municipal ya que contribuye, con sus actividades infantiles y juveniles, a la distension del
foco de conflictividad social localizado en la zona Norte del municipio de Hamm.

b) El patrimonio industrial

La edificacion protegida del grupo minero Radbod esta constituida por el conjunto arquitectonico de
los pozos n° 1y 2, que representan un testimonio vivo de la trayectoria econdmica y social de la

144 \igase nota 30 acerca de los usos temporales o transitorios del suelo.
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localidad de Bockum-Hovel, ademas de un legado inigualable que refleja a la perfeccion las condi-
ciones de produccion y trabajo de la mineria del carbén en la comarca Oriental de la cuenca del
Ruhr.

Los pozos n° 1y 2, con sus castilletes y salas de maquinas correspondientes y el resto de su edifi-
cacion superficial, presentan caracteres idénticos y disposicion simétrica. La instalacion minera
doble de la mina Radbod es una de las escasas muestras de este tipo conservadas intactas en el
Estado federal de Nrw.

La construccion de complejos dobles tienen su origen en las dificultades de ventilacion que
manifiestan los pozos subterraneos en la cuenca del Ruhr que, por motivos de seguridad, obligan al
alojamiento de las labores de extraccion del carbdn, asi como las de introduccién de material y per-
sonal en dos pozos distintos. Dentro del complejo minero Radbod el pozo n° 1 era el encargado de
transportar el material y los trabajadores al interior y de proporcionar ventilacion, mientras que el n®
2 se ocupaba de las operaciones extractivas.

Este complejo minero doble poseia, ya a finales de la primera década del siglo pasado, dos torres
de extraccion de hierro con sus correspondientes casas de maquinas. Todos y cada uno de sus ele-
mentos documentan de modo excepcional las formas constructivas predominantes hasta el inicio de
la | Guerra Mundial en la mineria del carbon, las cuales fueron sustituidas, alrededor de 1920, por
otras de estilo funcional.

En el caso de los castilletes se trata de piezas Unicas de puntal (contrafuerte), construidos en
Alemania segun el estilo constructivo Klénne que, a su vez, supone una evolucion tardia, a partir de
1870, del modelo originario inglés Bocks.

El aparato extractivo estd compuesto por un tdndem de maquinas gemelas accionadas por
vapor. La perteneciente al pozo n° 1 proviene de la fabrica siderdrgica Friedrich Wilhelmshditte
en Mihlheim an der Ruhr, donde fue construida en 1907, mientras que la del pozo n° 2 fue levan-
tada en la fabrica siderurgica Prinz Rudolph en 1908. Ambas son ejemplos destacados de la evo-
lucién seguida a comienzos del siglo pasado en la maquinaria de vapor empleada en la mineria
del carbon.

Las casas de maquinas de los pozos n° 1y 2 son, igualmente, iconos significativos de la arquitec-
tura industrial, cuyos elementos estructurales, formas ornamentales y el disefio de sus ventanales
reflejan en todo su esplendor el arte constructivo industrial representativo del siglo XIX.

Los restos histéricos de este conjunto arquitecténico monumental, conservados de manera integra en
su estado original, son testigos impasibles del pasado minero del parque industrial y empresarial
actual y su presencia se convierte en valor afiadido para este suelo, confiriéndole un caracter tnico
e inimitable.
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Ficura 101

En primer plano, el castillete del pozo n°® 5, Winkhausschacht; al fondo, el complejo minero doble de los pozos n® 1y 2
Fuente: Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet

La conservacién de las edificaciones recientemente descritas como ejemplos destacados del patri-
monio industrial es uno de los objetivos prioritarios del proceso de recuperacion de Radbod. El pri-
mer intento de encontrar una solucién en esta direccion se plantea a comienzos de 1990, una vez
paralizada la actividad extractiva del grupo minero. En este momento las torres de extraccion de los
pozos n° 1y 2, junto con sus correspondientes salas de maquinas y aparato extractivo de vapor son
puestos provisionalmente bajo proteccion, acogiéndose al articulo 4 de la Ley de Proteccion del
Patrimonio. La argumentacion que justifica su preservacion alega intereses historicos y apela al
caracter singular de estos inmuebles mineros.

Un afo mas tarde, en febrero de 1991, es rechazada la enmienda que solicita la inscripcion defini-

tiva de las edificaciones en la lista de monumentos protegidos, negativa a la cual responde el
Negociado Regional de Patrimonio de Westfalia interponiendo una apelacion a la autoridad superior
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de patrimonio. A pesar de reiterados llamamientos sucesivos efectuados por parte de la Comision
de Patrimonio del Estado federal NrRw y del largo periodo de tiempo transcurrido, todavia esta pen-
diente la esperada declaracion ministerial que asegure de forma definitiva la preservacion de los
restos monumentales de Radbod.

FiGurA 102

Vista semifrontal de las casas de maquinas correspondientes a los pozos n® 1y 2
Fuente: Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet

Mientras tanto, en este intervalo de tiempo se llega a una solucién provisional por parte del gobier-
no regional, mediante la cual el mencionado conjunto arquitecténico monumental se coloca bajo
la custodia de la Fundacion para la Conservacion del Patrimonio y la Cultura Industrial, a la espe-
ra de encontrar un uso futuro acorde con sus caracteristicas y que permita su preservacion a largo
plazo.

La asociacién cultural Radbod juega un papel decisivo a la hora de plantear futuras alternativas
para la reutilizacién de los castilletes y salas de maquinas de los pozos n® 1y 2. La sala Norte de
maquinaria que da cobijo a esta iniciativa municipal se ha tornado insuficiente para dar cabida a
sus deseos de expansion en los sectores de la gastronomia y de la musica. Por esta razén, se con-
sidera la posibilidad de utilizar las casas de maquinas de los dos pozos conservados para
albergar estas funciones.

300



Ejemplos de actuacion en la cuenca del Ruhr

Un estudio, encargado por la ciudad de Hamm, en el que se analizan las opciones de uso mas ade-
cuadas para las instalaciones de los pozos n° 1y 2, ha sido realizado recientemente por el bufete
Biiro Pesch & Partner Stadtebau. Los primeros bocetos presentados demuestran la viabilidad de la
transformacion de las salas de maquinas de los pozos n° 1y 2 en restaurante y espacio de ensayo
musical, respectivamente.

Sin embargo, la proteccion legal de estas construcciones se opone de forma terminante a su pre-
tendida reutilizacién. Una alternativa viable seria la modificacion de las propuestas de uso vigentes
para adecuarlas a la estructura edificatoria, en cooperacién con la Comision de Patrimonio y con los
representantes de la Fundacion para la Conservacion del Patrimonio y la Cultura Industrial. En caso
de realizarse, la nueva puesta en uso de estas instalaciones podria asegurar su conservacion de
modo duradero, al tiempo que ayudaria a contribuir, de forma significativa, a la ampliacién de la ofer-
ta cultural de la ciudad de Hamm.

Cuabro 30. Ficha técnica del Parque Industrial y Empresarial Radbod

Situacion: Localidad de Bockum-Hével, ciudad de Hamm
(comarca Oriental de la cuenca del Ruhr)
Superficie disponible (neta): 15 ha (primera fase de desarrollo)
Disponibilidad: A partir de comienzos del afio 2000
Categoria: Parque Industrial y Empresarial (GI/GE)

Usos permitidos:

Industriales y empresariales

Propiedad:

Ciudad de Hamm, RAG, STEAG

Urbanizacion interior:

Conexion para corriente eléctrica, gas, agua y telecomunicaciones

Urbanizacion exterior

Conexion A1 (enlace Hamm-Bergkamen) a 8,0 km

(Sistemas generales): Conexion A2 (enlace Hamm) a 11,0 km
Estacion de tren a 5 km
Servicios: Construccion de un espacio de servicios centrales
Superficie minima de parcela: 1000 m2
Precio de compra: 35-39,5 euros/ m2

incluidos los costes de urbanizacion

Fuente: elaboracion propia
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lIl. DE LA SALA DE MAQUINAS N° 1 DE LA EMPRESA KRUPP AL PARQUE EMPRESARIAL M1
EN ESSEN

1. EVOLUCION HISTORICA DE LA OCUPACION DEL TERRENO
A) Crénica histérica de la sala de maquinas n° 1 de la empresa Krupp

La sala de maquinas M1 es una de las edificaciones mas recientes del complejo Krupp en la ciudad
de Essen y, como tal, se encuentra situada en el &rea mas septentrional del mismo, Kruppschen
Fabrik Nord. Desde la inauguracion de su primer establecimiento, la fabrica de acero fundido,
GuBstahlfabrik Krupp, alla por el afio 1811, la empresa Krupp, se ve envuelta en un proceso de
expansion empresarial y progresiva ampliacion hacia el Norte de su parque de instalaciones, desde
su emplazamiento originario en el barrio de Altenessen, préximo al centro urbano, hasta el entorno
del puerto fluvial de Essen. Debido no solo a su amplia extension, sino también a su situacion estra-
tégica, la posteriormente conocida como la “ciudad Krupp”, Kruppstadt, va a ejercer posteriormente
una influencia decisiva en la evolucién urbana de este municipio.

A partir de 1850, afio en que Krupp ya se ha convertido en el mayor empresario municipal, y duran-
te las décadas siguientes, la historia de Essen esta inevitablemente ligada a la de la empresa Krupp,
y ésta a la de la familia que le presta su nombre, personificada en su fundador, Friedrich Krupp y su
sucesor, Alfried Krupp von Bohlen und Halbach, el ultimo representante de esta dinastia.

La empresa Krupp desempefiaba un amplio programa de produccion en varias ramas de actividad,
que comprende desde la fabricacion y transformacion de acero y afines (factorias siderurgicas,
herrerias, fundiciones, talleres de refinado, etc.), hasta la construccién de maquinaria de diverso
tipo, material de guerra y armamento. Este amplio parque de edficaciones productivas se completa
con la inversion en bienes de equipo e instalaciones de abastecimiento (centrales eléctricas, ferro-
carril, construccion, etc.) y, por ultimo, en obras sociales para el personal empleado (cuarteles obre-
ros, hospitales, guarderias, colegios, economatos, etc.) que, en 1939, ascendia a 66.000 trabajado-
res. Apenas cuatro afios mas tarde, en 1943, esta cifra habia crecido en casi 20.000 personas,
situandose en los 83.000 trabajadores.

Haciendo las abstracciones necesarias relativas al tamafio empresarial y el contexto espacio-tem-
poral, la significacién de la empresa Krupp en el término municipal de Essen puede compararse con
la que su equivalente asturiano, ENSIDESA, tuvo sobre la ciudad de Avilés. La empresa siderurgica
asturiana concentraba en su emplazamiento originario junto a la ria, sobre una superficie de mas de
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200 ha un parque para el almacenamiento de materias primas, una planta de sinterizacién del mine-
ral, baterias de coque, hornos altos para la produccion de arrabio, acerias y trenes de laminacion,
talleres generales, central térmica, oficinas y un complejo quimico para el aprovechamiento de sub-
productos, llegando a contar con una plantilla laboral de 14.299 trabajadores en 1972 (Benito, 1991,
pag. 240).

Ficura 103. Planta siderurgica de Ensidesa con vista de sus cuatro hornos altos

Fuente: OLIVARES y BELDERRAIN, en INCUNA, 2002, Patrimonio industrial: lugares de la memoria, pag. 157

Debido a su tardia construccion en 1938, la M1 presenta una corta historia productiva que apenas
abarca el medio siglo y concluye con su cierre definitivo a fines de la década de los ochenta. Con
tan solo cincuenta afos de actividad, la M1 se convierte en el ejemplo méas reciente y de mas corta
trayectoria de los analizados en el marco del presente estudio.

Respecto a su funcionalidad, la sala de méaquinas n°® 1 se centra mayoritariamente en la produccion
de bienes de equipo y, dentro de ésta, en la rama de construccion de locomotoras y material ferro-
viario, presente en Essen a través de la empresa Krupp a partir de 1919 y cuyo grupo de instalacio-
nes se encuentra asentado a ambos lados del eje principal de transporte Bottroper Strafe. No
obstante, a lo largo de su reducida, pero compleja historia, la M1 también se ve involucrada en otras
actividades.

En el caso especifico de la M1, la investigacion histérica se ha visto dificultada debido al caracter
incompleto y parcial de las fuentes, en parte destruidas en los conflictos bélicos, en parte censura-
das por el secreto empresarial de la firma Krupp. Este inconveniente se ha intentado solventar
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recurriendo a material literario de caracter secundario, por lo que la reconstruccion del pasado histo-
rico de la sala de maquinas n° 1 tan solo es posible a través del restablecimiento de sus relaciones
en el contexto de la fabrica siderurgica Krupp.

A partir de 1997 el territorio perteneciente a la sala de maquinas n° 1y su espacio inmediato de
reserva se transforma en el asentamiento del Parque Empresarial M1, en la ciudad de Essen.

a) Expansion de la firma Krupp en la localidad de Altenessen

Hasta finales del siglo XIX la imagen tradicional de la localidad de Altenessen, donde se asienta
actualmente el Parque Empresarial M1, estaba dominada por amplias extensiones de superficies de
cultivo pertenecientes a pequefias aldeas locales, entre ellas Bohminghausen.

En 1919 la empresa Krupp trae a Essen la rama de construccion de locomotoras, actividad dentro
de la que se encuadra la M1y cuyas instalaciones primitivas, las salas de maquinas n® 2y 3 (M2 o
Lowa y M3 o Krawa) principalmente, se encuentran ubicadas en la confluencia espacial entre los dos
ejes de trafico Bottroper Stralle y Helenestralie.

Ficura 104

Imagen retrospectiva del terreno perteneciente a la M1 y sus inmediaciones alla por el afio 1926, en plena fase de
expansion de la empresa Krupp y apenas una década antes de producirse la construccion de la M1
Fuente: Essener Wirtschaftsforderungsgesellschaft
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Hacia el afio 1920 el solar de 450.000 m2 comprendido entre las calles HévelstralSe al Norte y
Bamlerstraf3e al Sur, es adquirido por la empresa Krupp y acondicionado para albergar los talleres
del ferrocarril. Una de las edificaciones mas antiguas se corresponde con el depdsito de locomoto-
ras en forma de anillo, alin reconocible en sus contornos, correspondiente a la sala Norte de la esta-
cion ferroviaria.

En 1927 se detecta la presencia en este espacio de una herreria, una laminadora de neumaticos,
una fabrica de maquinaria agricola, un elevado nimero de depositos de almacenamiento y otras edi-
ficaciones secundarias. Limitrofe con estas instalaciones por su lado Este se encontraba en activo
el grupo minero Barbara.

b) Construcciéon de la M1 y primera época

En 1937 se toma la decision de completar la edificacion existente con la construccion de una nave
de cinco cuerpos, la sala de maquinas n°® 1, Maschinenhalle 1 (M1), en algunos documentos bajo la
denominacién de segundo taller mecanico, 2 mechanischer Werkstatt, que comienza a funcionar ofi-
cialmente el 1 de septiembre de 1938. En el momento de su entrada en actividad, la M1 contaba con
una plantilla de 162 trabajadores que, al término del mismo mes se habia incrementado a 244, de
los cuales 30 son empleados y el resto obreros.

Ficura 105

O
o
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Vista parcial de la “ciudad Krupp”, “Kruppstadt”y su complejo de construccion de material ferroviario poco antes de la culmi-
nacion de la Il Guerra Mundial. A la derecha del eje central que atraviesa de Noroeste a Sureste el complejo, la Bottroper
Strale, puede apreciarse el extremo Sur de la M1; a la izquierda se encuentran la M3, la mayor de las naves y la M2
Fuente: Essener Wirtschaftsforderungsgesellschaft
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Con una superficie de 40.000 m? y grias de hasta 150 Tm de carga, la M1 lleg6 a constituir, en el
momento de su construccion, una de las naves de maquinaria mas grandes de Europa.

No obstante, y aunque persiste la asociacion entre la M1 y la fabricacion de locomotoras, el propd-
sito original que esconde su construccién atiende supuestamente a otros objetivos, en particular la
produccion de algun tipo de material de guerra, no concretado por las fuentes disponibles. La entre-
ga del primer encargo se efecttia en mayo de 1939.

Afinales de septiembre de 1939 la poblacion empleada estaba constituida por 410 hombres, de los
cuales 56 eran empleados y el resto obreros.

c) Reparaciones y reinicio de actividad tras la Il Guerra Mundial

El 11 de abril de 1945 se produce la ocupacion de la ciudad de Essen por tropas americanas y el
aprisionamiento del propietario de la fabrica de acero fundido, Alfried Krupp von Bohlen und
Halbach. La compaiia Krupp, considerada “la fabrica de armamento del Tercer Reich™45, apelativo
que recibe de boca del propio Hitler, se convierte desde este momento en uno de los objetivos prin-
cipales de los aliados.

Una de las primeras medidas emprendidas por los americanos tras su entrada triunfal en Essen con-
siste en paralizar la actividad del mayor complejo industrial municipal, el imperio Krupp, como accion
de castigo por su estrecha vinculacion al régimen nacionalsocialista alemén. A partir de aquel
momento la produccién se halla condicionada a la obtencion de una licencia, que se concede Uni-
camente a un nimero limitado de instalaciones.

La M1 fue la primera a la que se le permitio reanudar su actividad, previa concesion de la requerida
licencia, estando la nave vinculada desde 1945 a la reparacion de locomotoras; bajo dificiles condi-
ciones fueron reparadas mas de 1.000 maquinas, que ayudaron a disminuir el caos de trafico domi-
nante en los primeros afios de posguerra.

Las dificiles condiciones de este periodo y la incertidumbre frente al futuro inmediato, dan lugar a la
primera gran huelga en el seno de la firma Krupp el 3 de febrero de 1947, en la que alrededor de
15.000 trabajadores se manifiestan contra el sistema de abastecimiento de comestibles.

145 ‘Riistungsschmiede des Reiches” (en el original).
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El 19 de junio de 1947 los ingleses hacen publico su plan de desmantelamiento de la empresa Krupp,
que contemplaba la destruccion total de 95 de sus 222 instalaciones 6, lo que tropieza con el recha-
z0 mayoritario de sus empleados, asi como de la inmensa mayoria de la poblacién municipal.

A comienzos de 1948 se abre en Nurenberg el proceso contra Alfried Krupp. Tras encontrarle culpa-
ble de las acusaciones de saquear los territorios ocupados y de emplear trabajadores forzosos, se
le condena el 31 de julio de 1948 a doce afios de prision y a la retencion de todas sus propiedades.

El desmontaje y cese parcial de la firma Krupp se convierte en un problema de peso para la ciudad
de Essen, la cual observa cdmo se incrementa de forma repentina su tasa de desempleo. Mientras
en 1939 Krupp aglutinaba el 10% del empleo municipal, llegando a alcanzar la cifra cumbre de los
83.000 trabajadores en 1947, apenas dos afios mas tarde, en 1949, dicha tasa se habia reducido al
2,5%.

Cuabro 31. Trabajadores de la empresa Krupp segun actividad empresarial en 1947

Actividad N° de trabajadores
Programa de desmantelamiento 4.500
Instalaciones con permiso: fabrica de locomotoras 4100

Instalaciones con permiso: naves de reparacion (incluye la M1)

y de construccién de maquinaria 3.000
Instalaciones con permiso especial: fabricas de construccion, sidertrgicas y talleres de aprendizaje 2.300
Instalaciones sociales 565
Servicio de seguridad en las instalaciones 689
Servicio técnico 204
Administracion de empresa 933
Economatos 1.300
Total 17.600

Fuente: GLAESER, en I MeTALL (Ed.), 1996, Im Wandel gestalten. Zur Geschichte der Essener Metallindustrie 1946-1996,
pag. 73

146 g programa de desmantelamiento del gobierno inglés procedia del siguiente modo: “127 de las edificaciones, que no
habian tenido ningun tipo de relacion con la produccion de armamento pueden mantenerse en pie y en activo; 73 edificacio-
nes, que presentan dafios iguales o superiores al 60% en su estructura constructiva ocasionados durante la Il Guerra
Mundial, deben ser inmediatamente demolidas; 22 edificaciones, que han servido hasta la actualidad para la fabricacion de
material de guerra, van a ser igulamente completamente destruidas” (Declaracion del gobierno civil inglés en Nrw el 30-11-
1948).
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Tras el fin del segundo conflicto bélico mundial y con la extincion de la década de los cuarenta, se
abre un nuevo periodo productivo en la historia del complejo Krupp relacionado con la fabricacion
de material no-bélico, por medio del cual se busca toda desvinculacion con la produccion de guerra
precedente y la ruptura definitiva de la pasada asociacion con el régimen nacionalsocialista aleman.
La M1 se inserta asimismo en este nuevo programa, especializandose en la fabricacion de locomo-
toras mineras e industriales.

A partir de 1950 la M1 adquiere nuevos encargos tanto interiores, procedentes del Servicio Aleman
de Ferrocarriles, como exteriores, llegados de otros continentes lejanos como Indonesia y Sudafrica.
El catalogo de productos se amplia y comprende también vagones especiales, estaciones de ferro-
carril, mastiles, agujas y cambios de via, plataformas giratorias para locomotoras y railes, ademas
de motores diesel de grandes navios, que son ensamblados y puestos a prueba en el interior de la
nave. En su época de mayor actividad la nave llegd a albergar a una plantilla de 3.500 trabajadores.

Ficura 106. Fabricacién y montaje de locomotoras en la M1 hacia 1950

Fuente: Essener Wirtschaftsforderungsgesellschaft

También a fines de 1950, transcurridos apenas dos afios de su condena, se le conmuta la pena a
Alfried Krupp, que es puesto en libertad y vuelve a colocarse al frente de su imperio. La liberacién
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del empresario inaugura un nuevo periodo de auge y efervescencia de esta firma, enmarcado en un
contexto de recuperacion economica local y regional47.

En 1961 se conmemora el 150 aniversario de la compafiia Krupp y en 1965 se apropia del Bochumer
Verein, en el municipio de Bochum.

Los primeros indicios que marcan el fin de este periodo de auge econdémico comienzan a hacerse
sentir a mediados de los afios sesenta, cuando empiezan a detectarse pérdidas en las finanzas de la
empresa Krupp, que obligan al despido por primera vez en quince afios de parte de sus trabajadores.

FiGura 107

Vista aérea del espacio ocupado por la M1y sus inmediaciones en la década de los setenta, con la nave en el centro del gra-
fico y, al Oeste de ella, el caracteristico arco de media luna que conforma el ramal del ferrocarril Krupp a su paso por este
lugar

Fuente: Essener Wirtschaftsforderungsgesellschaft

A comienzos de 1967 y pocos meses antes de su fallecimiento, Alfried Krupp lega todo su patrimo-
nio a la fundacién que lleva su nombre, Alfried Krupp von Bohlen und Halbach-Stiftung, mientras su

147 Este periodo de bonanza econdmica municipal de la ciudad de Essen coincide, a su vez, con la época dorada de renaci-
miento de la economia regional de la cuenca del Ruhr durante los afios cincuenta, una vez logrado el restablecimiento de las
estructuras econdmicas tradicionales de preguerra. Esta etapa finaliza con la primera crisis del carbon de los afios 1957-58.
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hijo Arndt debe conformarse con una suma de compensacion. El 1 de enero de 1968 se produce la
transformacion de la empresa en la Friedrich Krupp GmbH (hoy convertida finalmente en la Thyssen-
Krupp Ac como resultado de la politica de fusiones que afecta a la industria siderurgica de la cuen-
ca del Ruhr en la década de los noventa), cuya nueva direccion responde a la crisis aplicando una
politica de cierre de instalaciones y ajustes laborales.

La primera de estas acciones afecta a la fabrica de motores y vehiculos, Motoren- und
Kraftwagenfabrik, “Krawa” o M3, una de las grandes salas de construccién de maquinaria situada en
el entorno de la M1, la cual se clausura de forma definitiva el 30 de junio de 1968. Sin embargo, esta
medida no devuelve la esperada tranquilidad financiera a la empresa Krupp y, a comienzos de la
década de los setenta, se viven despidos en masa en los diversos talleres de maquinas asentados
alo largo de la calle Helenestralie.

La M1 constituye una de las excepciones brillantes en este ambiente de crisis del inicio de la déca-
da los setenta, convirtiéndose en una de las mayores fabricas de construccién de maquinaria de
Europa. Entre su amplia oferta se encuentran no sélo productos ferroviarios, sino también maquina-
ria pesada, engranajes industriales, cadenas de laminacién y prensas.

d) Ultima época

FiGura 108

Vista de conjunto del la M1y sus area circundante una vez verificado su cierre, a finales de la década de los ochenta. En pri-
mer plano puede apreciarse el eje viario principal, Bottroper Stral3e
Fuente: PrROF. J. REICHARDT ARCHITEKTEN Y AGIPLAN AG, 1995, Stédtebauliches Entwicklungskonzept M1 Gewerbepark Essen, pag. 3
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Afinales de los afios ochenta se va extinguiendo lentamente la época de los motores de vapor, die-
sel y eléctricos para locomotoras, con lo cual se inicia la fase de agonia de la M1. Durante su Ulti-
ma década de andadura (desde finales de los afios setenta a finales de los ochenta)!8 la sala de
maquinas se utiliza para el desarrollo de actividades diversas relacionadas con la fabricacion y
reparacion de vehiculos, con las que concluye su actividad productiva.

En su época final, la nave se alquila como espacio de almacenamiento y da empleo a unos pocos
trabajadores; mientras tanto, el gran niumero de edificaciones secundarias, talleres e instalaciones
ferroviarias permanecen en estado de abandono.

Tras el cierre de la M1 y hasta la segunda mital de la década de los noventa, Krupp aln continGa
presente en la escena municipal asociada a la fabricacion de locomotoras y material ferroviario.
En 1991 se clausura la segunda de las grandes salas de maquinas de la calle Helenestrae, la
Lowa o0 M2, en 1996 se montan las ultimas cabezas de trenes de alta velocidad y el 3 de marzo
de 1997 se pone fin, de modo definitivo, a la historia de Essen como emplazamiento de la
industria ferroviaria. En este momento desaparece de la escena municipal la dltima instalacion en
activo de Krupp v, con ello, se pone fin a una préspera relacion industria-ciudad que transcurre a
lo largo de dos siglos.

B) Desarrollo temporal del proceso de recuperacion de suelo: la creacion del Parque
Empresarial M1

El proceso de recuperacion de suelo se desarrolla, en este caso, con una celeridad inusitada y
sucede de forma inmediata al cese y clausura de la M1 y de sus instalaciones asociadas. La
empresa siderurgica propietaria no muestra ningun interés en contribuir a la reactivacién del
terreno, lo que induce al Ayuntamiento de Essen a emprender tempranamente negociaciones que
faciliten su enajenacion.

Como fruto de tales conversaciones, en el afio 1991 la ciudad de Essen adquiere una amplia parce-
la industrial de 24 ha de superficie, conocida como el terreno de la M1, hasta entonces propiedad
de la compania Friedrich Krupp GmbH, en la localidad de Altenessen. EI mismo afio da comienzo la
fase preparatoria del proceso de recuperacion de suelo, dentro de la cual se llevan a cabo los pri-
meros analisis y pruebas sobre el terreno, que darén paso seguidamente a la evaluacion de riesgos.

148 a fecha concreta de su cierre no se refleja en las fuentes primarias consultadas. Otras fuentes de caracter secundario
cifran el cierre definitivo de la M1 en el afio 1975. (Véase al respecto GLAESER, 1996, pag. 92). Las conversaciones con las
autoridades de la ciudad de Essen sin embargo, confirman el funcionamiento de la sala de maquinas n° 1 hasta finales de la
década de los ochenta.

312



Ejemplos de actuacion en la cuenca del Ruhr

Las propuestas acerca de los posibles usos apuntan desde los primeros momentos a la
prolongacién de la funcionalidad productiva del enclave, combinada con usos terciarios, lo que
repercute de forma positiva en el desarrollo del proceso de recuperacion de suelo. El interés del
municipio y la implicacién de politicos locales han juegado también un papel destacado a la hora de
impulsar la reactivacion del terreno.

a) El saneamiento y acondicionamiento del terreno
La investigacion histdrica y el examen fisico

A poco de producirse el cambio de propiedad del terreno, la ciudad de Essen comienza a actuar con-
cediendo un estudio relacionado con el saneamiento del suelo. Se trata del examen previo a la eva-
luacién de riesgos, Untersuchung zur Gefdhrdungsabschétzung, llevado a cabo por la consultoria
Harres Pickel Consult en 1991, donde se exponen detalladamente los anélisis y pruebas a realizar
a fin de determinar el grado y tipo de contaminacion. Los sondeos y la recogida de muestras, tanto
del suelo como del subsuelo y de las aguas subterraneas, dan comienzo ese mismo afio.

Dos afios mas tarde, la oficina de ingenieria Ingenierubiiro Biiro Siedeck und Kiigler adquiere el
encargo de realizar tanto la investigacion histérica del terreno como la valoracion de las pruebas fisi-
cas efectuadas hasta el momento48,

Los resultados de la investigacion histdrica confirman, por un lado, la funcionalidad principal de la
M1 como nave de fabricacion, montaje y puesta a prueba de locomotoras diesel y eléctricas, pero
también de vagones especiales y motores diesel para grandes buques; por otro lado, y como se
deduce de los documentos depositados bajo custodia de la empresa Krupp correspondientes a los
afios 1938-73, se ponen de relieve otros usos adicionales albergados por las diferentes secciones
de la M1 durante el curso de su historia productiva.

- Laseccion n® 1 se utilizé como herreria, taller de construccidn de herramientas, biblioteca y sala
de realizacion de las siguientes actividades: labores de perforacion, fresado, torneado, serrado,

pulido y obras de carpinteria diversas.

- Laseccién n° 2 se utilizé para albergar planchas de maquinaria diversa y para el desarrollo de
actividades de montaje.

- Las secciones n° 3y 4 acogieron los mismos usos enumerados para la n°® 2.

- Sobre la seccion n° 5 no disponemos de datos para este intervalo temporal.

149 | os resultados de la investigacion histérica, asi como de los andlisis y sondeos fisicos, se plasman en el documento
Griindungstechnische Belassungs- und Auffiillungskonzept (en el original).
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Los planos de situacion de la firma Krupp, correspondientes a 1973, permiten precisar las funciones
acogidas por la nave en este afio, al término de su ciclo productivo:

- Laseccion n® 1 albergaba trenes de prensado y laminado y equipo de fabricacién mecanica.

- La seccion n°® 2 contenia, igualmente, trenes de prensado y laminado, equipo de fabricacion
mecanica y de montaje de material eléctrico.

- Enlaseccion n® 3 se desarrollaban labores de premontaje y montaje de locomotoras eléctricas.

- Laseccion n° 4 alojaba actividades de montaje de locomotoras diesel, de fabricacion mecanica
y de maquinaria pesada.

- Enla seccién n°® 5 se llevaban a cabo actividades de puesta a prueba y montaje de grandes
motores diesel, de fabricacién mecanica y de maquinaria pesada.

En las edificaciones cercanas se hallaban distribuidos otros servicios varios, de reparacion (nave E),
pintura, aprendizaje, carpinteria y espacios de oficinas.

La informacién documental y cartografica pone de manifiesto ademas la existencia de otro tipo de
instalaciones en el entorno de la M1, entre ellas tanques de gasolina superficiales y subtérraneos,
tanques diesel, depositos de aceite, depdsitos de acetileno, torres refrigerantes, una central de
transformacion eléctrica, una estacién de encendido y una plataforma giratoria para locomotoras, las
cuales completan el repertorio de usos del terreno de la sala de maquinas en su Ultima andadura.

Ademas de esto, tal y como se halla representado graficamente en algunos de los planos antiguos,
en las inmediaciones de la M1 se encontraba un bunker con su correspondiente acceso, cuya entra-
da se ubica en la cercana Bottroper Strafle, y una galeria subterrénea, todos ellos conservados en
la actualidad y situados en la zona Noroeste.

Los resultados del examen fisico ilustran primeramente la topografia del terreno y sus condiciones
edafologicas y, en segundo lugar, la contaminacion alojada en su interior.

Los depdsitos primitivos hallados en el terreno, de antigliedad primaria, manifiestan una fuerte pen-
diente hacia el Norte. Sin embargo, el relieve actual es casi llano y originado por material de relleno
del Cuaternario, cuya potencia se va incrementando progresivamente de Sur (entre 2,5-5,2 m de
espesor) a Norte (entre 4,0-11,0 m de espesor).

La capa superior de depdsitos se compone de material de origen minero, arena, cenizas, escorias,
restos de ladrillos y escombros y muestra un grado de compactacion ligero a medio. Bajo los sedi-
mentos cuaternarios de origen antropogénico se encuentra una capa intermedia de arenas finas de
hasta 12,0 m de profundidad, que los separa del estrato inferior de margas.
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FiGura 109. Localizacion de los puntos de sondeo realizados en el terreno de la sala de maquinas n° 1

Fuente: elaboracion propia a partir de Harres Pickel Consult, 1991
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Figura 110. Inventario de las instalaciones existentes en el terreno de la sala de maquinas n° 1

Fuente: elaboracion propia a partir del material proporcionado por Projektentwicklungsgesellschaft Essen
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Las corrientes de aguas subterraneas, cuya cota se localiza a los 55,0 m de profundidad en la mayor
parte del terreno y entre los 56,0-57,0 m en su zona Sur, atraviesan el estrato arcilloso en la misma
direccion (Sur-Norte y Sur-Oeste) por la que discurre el cauce mas cercano de desague, el rio
Berne.

Respecto a la contaminacion, los analisis quimicos y toxicoldgicos revelan la presencia de cargas
de hidrocarburos policiclicos aromaticos, que se elevan hasta alcanzar cantidades exorbitantes en
determinadas zonas, y de otros metales pesados dificilmente movilizables. En el area correspon-
diente al antiguo depésito de petréleo aparecen restos de petréleo mineral y en el entorno del taller
de pintura se detecta también la existencia de otras sustancias nocivas, en concreto hidrocarburos
clorados.

Los analisis efectuados al manto freatico muestran —como era de esperar a raiz de la ocupacién
antigua del suelo— cargas tipicas en metales alcalinos, sales y otros componentes como amoniaco
e hidrocarburos, cuya concentracion es mas elevada en las corrientes de afluencia que en las de
desagte, lo que excluye la posibilidad de infiltraciones considerables a estas aguas. Esta constata-
cion permite prescindir de la aplicacién de medidas especiales de proteccion y saneamiento del
manto freatico. Por otra parte, en ninguna de las areas del terreno se han detectado emanaciones
o indicios que pudieran deberse a una posible fuga de material gaseoso.

La estrategia de saneamiento

Los resultados de la investigacion fisica se hacen publicos en la evaluacién de riesgos, que sirve de
fundamento para la posterior Estrategia de Saneamiento (y Acondicionamiento) del terreno de la
sala de maquinas M1 y su entorno circundante, Baureifmachungskonzept, del afio 1994. Para redac-
tar este documento se recurre una vez més a la oficina de ingenieria Ingenieurbdiro Biiros Siedek &
Kiigler, cuyas propuestas de actuacion estan destinadas principalmente a resolver los problemas de
contaminacion y cimentacion del suelo.

Previamente a la puesta en marcha de la estrategia de saneamiento, durante el periodo 1994-95, se
ejecutan los derribos tanto de la edificacion superficial como subterranea, a excepcion de los cimien-
tos y placas del suelo pertenecientes a la M1, la nave E y el taller de barnizado, que permanecen
enterradas. El inicio de estas operaciones, juntamente con la creacién de la Sociedad de Desarrollo
de Proyectos Essen, Projektentwicklungsgesellschaft Essen mbH (ProEss), en 1994, dan paso a la
fase de realizacion del proceso de recuperacion de suelo.

El saneamiento del suelo comienza con la puesta en marcha de trabajos de excavacion que permi-
tan acceder a las masas contaminadas, para proceder seguidamente a su tratamiento o
evacuacion. Durante el curso de los mismos se profundiza hasta el nivel de los 2,0 m, procediendo
a la extraccion de la capa superior de rellenos cuaternarios de origen antrpico, lo que origina la
movilizacién de un volumen de 200.000 m?3 de suelo.
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FiGura 111

Imagen de la estructura de la sala de maquinas n° 1 poco antes de proceder a su derribo
Fuente: Essener Wirtschaftsforderungsgesellschaft

Los indicios de contaminacién de naturaleza diversa detectados en el ambito de la carpinteria, de
las instalaciones de acetileno, del antiguo depoésito de petréleo y del taller de pintura se delimitan
con exactitud y, en caso de confirmarse su toxicidad, son convenientemente extraidos y eliminados
por métodos convencionales. Adicionalmente y como medida de seguridad complementaria se pro-
cede al aislamiento de las placas de soporte de las naves M1, E y del taller de pintura con un recu-
brimiento de betén de 5 cm, bajo el cual se coloca una fina capa de carga hidraulica de entre 0,2-
0,3 m de espesor.

Durante el transcurso de las excavaciones salen a la luz otras cargas nocivas bajo la forma de tea
(alquitrén), escorias ricas en hidrocarburos policiclicos aromaticos, depositos de fango, lodo con
abundantes materiales de flotacion y calcareos, que han sido del mismo modo evacuados y elimi-
nados. No obstante, algunos de estos restos contaminados (con un volumen de 2.450 m3) han podi-
do ser almacenados en el binker localizado al Suroeste de la M1. Este ambito de seguridad se aisla
por los lados y por la base con muros espesos de betdn y superficialmente con un recubrimiento de
asfalto.

Las operaciones de excavacion hacen posible la busqueda intensiva de restos de material bélico no
detectados en los sondeos anteriores; durante su transcurso se localizan cinco bombas aéreas y

mas de cincuenta bombas incendiarias, empleadas durante la Il Guerra Mundial.
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Una vez finalizado el tratamiento del suelo contaminado, se inician las tareas destinadas a la gene-
racion de un nuevo estrato superficial de suelo edificable, que actuara como capa de soporte de los
nuevos cuerpos constructivos. Para ello, se acometen acciones de compactacién de los rellenos
previamente extraidos segun el procedimiento “rofl-over”. A continuacion, el suelo ya estabilizado
vuelve a ser introducido en su lugar de origen, mostrando una reduccién de volumen de entre el 7'y
el 10%.

En el espacio de transicion entre las chapas metélicas enterradas en el entorno de la nave M1y los
rellenos de suelo colindantes se aplican inyecciones de cemento, de tal manera que esté asegura-
da una elevada capacidad de carga de estas zonas. Al mismo tiempo se rellenan con esta mezcla
las cavidades de mayor extension, entre ellas antiguas canalizaciones, aun alojadas en el suelo.

Como resultado final de todas estas operaciones se obtiene un colchon de suelo “limpio” edificable
compuesto por material de relleno fuertemente compactado de aproximadamente 2,7 m de espesor.
En la parte mas superficial de este recubrimiento se afiade alin una capa mineral de proteccion y
una cubierta de suelo vegetal.

En el futuro se comprobara regularmente la eficacia de la estrategia de saneamiento aplicada a tra-
vés de un sistema de control y vigilancia instalado en el terreno.

Afin de evitar la alteracién del suelo edificable, asi como el contacto con el material contaminado,
aislado a mayor profundidad, se prohibe la edificacion subterranea en cualquiera de sus mdltiples
formas, siendo Unicamente permitida en la parte Nororiental del ambito de planeamiento, no afecta-
da por sustancias nocivas.

b) La urbanizacion

Bajo la supervision general de la oficina de ingenieria Prof. Steffen + Partner Ingenieurgesellschaft
mbH se inaugura en 1995 la mayor obra constructiva de este municipio. Durante siete meses se
despeja el terreno, parcialmente colonizado por vegetacion y se derriban las edificaciones aun en
pie; de estas labores se obtienen alrededor de 15.000 Tm de chatarra metalica y varias decenas de
miles de m3 de escombro, que van a ser posteriormente reciclados.

Tras estas primeras acciones, se acometen las excavaciones y el tratamiento de los espacios con-
taminados, que se prolongan a lo largo de 1995. A continuacion, desde mayo de 1996 y durante los
meses siguientes, se reintroduce el material de relleno que dara lugar a la capa mas superficial de
suelo.

De forma simultanea al proceso de saneamiento se lleva a cabo la urbanizacion del terreno, cuyas

operaciones principales finalizan a mediados de 1997. A partir de entonces el espacio sobre el que
antes se erigia la sala de maquinas n° 1 se halla debidamente acondicionado, dotado del correspon-
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diente viario, sistemas generales y espacios libres, y listo para su edificacion inmediata. En este
mismo afio se inicia el proceso de comercializacion del suelo y se lleva a cabo la primera
instalacion empresarial.

No obstante, alin quedaran por abordar ciertos trabajos puntuales de urbanizacion, que se dieron
por concluidos definitivamente en 1998.

CuapRo 32. Pasos mas destacados del proceso de recuperacion de suelo del terreno correspondiente

a la sala de maquinas n° 1

Fecha

Actuaciones

Finales afios 80

Cierre definitivo de la sala de maquinas 1, Maschinenhalle n® 1 (M1)

1991 Adquisicion del terreno por parte de la ciudad de Essen
Redaccion del examen previo a la evaluacion de riesgos por la consultoria Harres Pickel Consult
1993 Realizacion de la investigacion histérica por la oficina de ingenieria
Ingenieurbiiro Siedeck und Kiigler
1994 Fundacién de la Sociedad de Desarrollo de Proyectos Essen, Projektentwicklungsgesellschaft
Essen mbH (ProESS)
Redaccion de la Estrategia de saneamiento (y Acondicionamiento) del terreno por la oficina de
ingenieria Ingenieurbiiro Siedeck und Kiigler
1994-95 Aplicacién de las operaciones de derribo de la sala de maquinas M1y de la edificacion secundaria
1995 Traspaso del terreno a ProESS para su desarrollo

Primeras labores de saneamiento del terreno
Busqueda de restos de material bélico
Inicio de las labores de urbanizacion del terreno

Mayo 1996-comienzos
1997

Reintroduccion del material de relleno para formar el estrato superior del suelo

1997 Finalizacion de las obras principales de urbanizacion y apertura del proceso de comercializacion
del suelo
Primera instalacion empresarial

1998 Trabajos finales de urbanizacion del terreno

Fuente: elaboracién propia

2. LA ORGANIZACION DEL PROCESO DE RECUPERACION DE SUELO

A) Objetivo del proyecto

Como ya hemos mencionado, el terreno de la M1 forma parte del antiguo complejo industrial de la
empresa Krupp en Essen, el cual se extiende de Norte a Sur a lo largo de 7 km entre el canal Rhein-

320



Ejemplos de actuacion en la cuenca del Ruhr

Herne-Kanal y la via rapida del Ruhr, hoy A 40. Su margen Este llega a alcanzar el area conocida
como Weststadt, al Oeste del centro urbano.

Los terrenos ubicados al Este y Sur del ambito de desarrollo han ido siendo parcialmente reocupa-
dos por nuevas empresas a partir de los afios ochenta del pasado siglo. En la actualidad se
encuentran instalados alli el centro de distribucién de mercancias van Eupen, los grupos comercia-
les Gustav Henning y Sutte y la firma logistica Lange LTTs, filial en el campo de los residuos de la
principal productora eléctrica del Ruhr, Rwe Entsorgung Ac.

En las proximidades, y también en direcciéon Este, se halla ubicado el poligono industrial
Bamlerstralle/Stadtwiese y en direccion Suroeste, al otro lado de la calle Bottroper Strale, se
encuentra el solar hoy abandonado que en su dia albergaba a las salas de maquinas M2 y M3 de
la empresa Krupp, cuyo desarrollo esta previsto a medio plazo como espacio para el asentamiento
y la expansién empresarial.

El terreno localizado en la confluencia de las calles Bottroper StralSe y Bamlerstral3e, al Sur de la
M1, va a ser también reactivado préximamente y transformado en un parque de servicios, con una
edificacion mixta: la parte delantera esta destinada a oficinas de tres plantas y naves de produccion
en la trasera.

Dentro de este sistema de relaciones espaciales con claro predominio de las funciones
secundarias y terciarias, las alternativas de usos del suelo para el espacio anteriormente ocupado
por la M1 se acaban inclinando, desde sus inicios, por la Unica opcion viable, que es la de permitir
la continuidad de las actividades productivas, si bien combinadas con otras de servicios. Por medio
de esta propuesta se busca, al mismo tiempo, intencionadamente establecer un vinculo con el pasa-
do industrial ligado a la firma Krupp. Dentro de este propdsito general, la reactivacién del terreno de
la M1 responde a dos objetivos claramente definidos por la ciudad de Essen.

En primer lugar, se aspira a contribuir al desarrollo de un importante emplazamiento urbano que se
ha ido consolidando durante las Ultimas décadas como espacio productivo de gran atraccion, el “eje
empresarial “ a lo largo de la Bottroper Strafe, entre el campus universitario, al Norte, y el Parque
Cientifico de la ciudad de Essen, al Sur, y en las proximidades de las autopistas A 40 y A 42.

En un contexto mas amplio y en segundo lugar, se trata de contribuir a la revalorizacién urbanistica
del cuadrante Norte de la ciudad de Essen, fomentando la reocupaciéon de su suelo vacante
industrial.

B) La estructura organizativa

El proceso de reactivacion del terreno de la antigua sala de maquinas M1 y sus inmediaciones se
beneficia, desde sus inicios, de un tratamiento preferente por parte de la ciudad de Essen y de la
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implicacion de la clase politica municipal, que se sobrepone a la falta de interés manifestada por el
propietario, e incentiva la buena marcha del proyecto inmobiliario.

En representacién de la autoridad municipal, la Sociedad de Promocién Econémica del
Ayuntamiento de Essen, Essener Wirtschaftsforderungsgesellschaft mbH (Ewe), domina desde el
principio la organizacion del proceso de recuperacién de suelo. Desde el momento en que se hace
publica la decision municipal de apropiarse del terreno y una vez verificada su adquisicion, la Ewe
anuncia su participacion activa en el proyecto; a partir de entonces, sus esfuerzos se dirigen a la
busqueda de socios privados que puedan asumir parte de la financiacién.

Atraida por la supuesta rentabilidad que presenta el desarrollo de un terreno situado en las inmedia-
ciones del corazén urbano de Essen, la Caja de Ahorros de esta ciudad, Sparkasse Essen, se pres-
ta a colaborar en esta tarea con la Sociedad municipal de Promocién Economica. La unién de ambos
intereses cristaliza en la creacion, en 1994, de la Sociedad para el Desarrollo de Proyectos de
Essen, Projektentwicklungsgesellschaft Essen mbH (ProEss), como asociacién publico-privada en
términos de igualdad entre las dos entidades.

FiGuRrA 112. Organigrama de la Asociacion del Proyecto ProEss

ProEss
Sociedad para el Desarrollo de
proyectos de la ciudad de Essen

Dpto. Desarrolloy gestion
. ProEss ) -
planeamiento del proyecto (EWG/ Financiacién del proyecto
ciudad EWG ] Sparkasse Essen) ) Sparkasse Essen
de Essen (Ciudad de Essen/IEW) P

Saneamiento y

acondicionamiento " . Adquisicion de medios/
del suelo/urbanizacion Promocién publica control y gestion
o y comercializacion .

(en representacion de de los fondos adquiridos

la ciudad de Essen)

Planeamiento
urbanistico

Fuente: elaboracion propia

ProEss nace con el objetivo genérico de contribuir al progreso y la modernizacién de la estructura
economica de la ciudad de Essen a través del desarrollo de reservas de suelo preferentemente
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industrial, y con el proposito particular de impulsar la reactivacién del solar perteneciente a la anti-
gua sala de maquinas M1. A partir de 1995, previa cesién del suelo por la ciudad de Essen, ProEss
asume la responsabilidad de llevar a la practica la conversion del terreno de antigua funcionalidad
industrial en un espacio mixto industrial-terciario adaptado a las nuevas pautas de localizacién y bajo
la concepcidn urbanistica del parque.

Para el cumplimiento de esta tarea que le ha sido encomendada, ProEss se apoya en una estructu-
ra interna con un reparto de tareas perfectamente delimitado entre sus dos socios. A la Caja de
Ahorros se le atribuyen las tareas relacionadas con la financiaciéon del proyecto (adquisicién de
medios financieros, distribucion y gestion de los fondos adquiridos, etc.); mientras que la EwG se
hace cargo del resto de los ambitos relacionados con el proceso de desarrollo del suelo: el planea-
miento urbanistico, la puesta en practica, control y gestion del proyecto. La EwG actia en nombre
de la ciudad de Essen y es, por tanto, la Unica autorizada para llevar a cabo la cesion de los encar-
gos de planeamiento y obras. La promocién publica y comercializacion son desempefiadas conjun-
tamente por ambas entidades.

C) Los actores implicados
a) La ciudad de Essen

La ciudad de Essen goza de una situacion privilegiada en el centro geogréfico de la cuenca del Ruhr,
circunstancia que la ha llevado a considerarse histéricamente como su “capital’, entrando en tradi-
cional competencia con la ciudad de Dortmund por el liderazgo regional.

Su importancia dentro de la cuenca del Ruhr es confirmada no sélo por su posicién central, sino tam-
bién por la primacia demografica que mantiene hasta 2002, afio en el que es superada por
Dortmund. En la actualidad con un potencial demografico que se situa en torno a los 600.0000 habi-
tantes (595.243 en 2007) y una densidad de poblacién de 2.830 hab./km2 en el mismo afio, Essen
es la sexta ciudad alemana mas poblada y la cuarta dentro de la region metropolitana europea Rin-
Ruhr.

Tras haber superado en las Ultimas décadas una dura reconversion industrial, caracterizada por la
desaparicion de la empresa Krupp —y de las ramas de actividad siderometallrgicas y de transfor-
macion a ella asociadas— de la economia municipal, Essen se enfrenta a un duro proceso de diver-
sificacion que se halla practicamente concluido. En la actualidad alrededor del 75,2% de su pobla-
cion activa se integra en el sector servicios, frente al 43,2% en 1961.

La relevancia de Essen crece continuamente, consolidandose recientemente como centro de decisi-
on empresarial, en especial de la industria energética, asi como capital bancaria y cultural y sede
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de exposiciones y congresos tanto a escala regional como nacional's0. Diez de las cien empresas
alemanas mas influyentes son dirigidas desde esta ciudad. Alrededor de su amplia estructura
empresarial se ha ido entretejiendo una densa red de funciones auxiliares (bufetes de abogados,
consultorias, servicios de Internet y telecomunicaciones, agencias de publicidad y méarketing entre
otras), que se ha traducido en un incremento significativo del sector de los servicios a empresas, por
otra parte deficitario dentro de la cuenca del Ruhr. En los Gltimos afios se constata, a su vez, un fuer-
te impulso experimentado en los sectores emergentes de la era de la informacion, entre ellos las
ramas de la informacion y comunicacion (I + D) y las ciencias de la salud.

Cuapro 33. Distribucion de la poblacion activa segtin ramas de actividad del municipio de Essen en 2004

Ramas de actividad Empleos
Numero %
Agricultura, silvicultura y pesca 1.262 0,6
Mineria y actividades extractivas 974 0,4
Industria 30.028 13,7
Energia y abastecimiento de aguas 5.782 2,6
Construccion 16.143 74
Comercio y servicios de reparaciones y mantenimiento 33.965 15,5
Empresas extranjeras 5.026 2,3
Transporte y comunicaciones 11.818 54
Instituciones de crédito y seguros 8.085 3,7
Sector inmobiliario 46.107 21
Administracion y sector publico 11.119 5
Salud, educacion y servicios 48.593 224
Total 218.902 100

Fuente: Oficina de estadistica del Estado federal Nrw, Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRw (Lbs NRw)

A diferencia de lo que ocurre en Linen y Hamm, Essen se convierte en el mayor receptor neto de
fuerza de trabajo de la cuenca del Ruhr, como pone de manifiesto un saldo positivo de movimientos
pendulares de 38.280 personas en el afio 2002.

b) La Sociedad de Promocién Econémica del Ayuntamiento de Essen

El primer departamento dedicado a la promocién econdémica municipal se crea en Essen en 1949
con el proposito concreto de fomentar la instalacion empresarial en los antiguos terrenos propiedad

150 Essen ostenta el puesto numero 22 en el ranking internacional de sedes de congresos y exposiciones.
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de la fabrica siderurgica Krupp. El 24 de enero de 1991 este organismo es disuelto y relevado en
sus funciones por la Sociedad de Promocion Econdémica de Essen, Essener
Wirtschaftsférderungsgesellschaft mbH (Ewe). La EwG es una sociedad publico-privada al 50%
entre la ciudad de Essen y la Asociacion para el Fomento Econémico de Essen,
Interessengemeinschaft Essener Wirtschaft (IEw), que, a su vez, es una agrupacion de 52 persona-
lidades del sector de las PYMes y de los grandes grupos empresariales asentados en la ciudad's’.
Su composicion mixta otorga a la Ewe una funcion clave de interrelacion entre los intereses publi-
cos Y las exigencias del accionariado privado dentro de la citada ciudad.

Su tarea principal esté orientada a satisfacer las demandas de la economia municipal en su conjun-
to (y no de determinadas ramas o sectores de actividad) a través de la puesta en marcha de
proyectos de gran alcance y con influencia decisiva en la estructura econdmica o urbanistica de la
ciudad. Actualmente estan en desarrollo los siguientes: econova, Entwicklungsgesellschaft
Universtétsviertel Essen mbH, Europa-Schulen, ProEss, Triple Z- ZukunfstZentrumZollverein A y
Weststadt.

c) La Caja de Ahorros de Essen

La historia documentada de las Cajas de Ahorros en Alemania se remonta a la primera mitad del
siglo XIX cuando, alrededor de 1818, se produce en Berlin la inauguracién oficial de la primera Caja
de Ahorros prusiana'2, pionera de una serie de instituciones que pronto empiezan a propagarse por
el resto del territorio federal. Las razones de su creacién hay que buscarlas en la inseguridad eco-
némica y social de este momento historico, en el que estas instituciones constituian el unico depd-
sito seguro para el capital del estrato social méas privilegiado.

Mas adelante, concretamente en el afio 1840, el alcalde de la ciudad de Essen hace publica una
declaracion en la que se declara a favor de la fundacién de la primera Caja de Ahorros munici-
pal. En 1910 existian dentro de este municipio una oficina central y alrededor de otras once
sucursales.

151 En esta agrupacion empresarial se hallan igualmente representados la RAG, la STeaG y la Thyssen-Krupp A, tres de los
mayores grupos de negocios con sede en la ciudad de Essen y entre los 500 mayores de Alemania, tal y como se pone de
manifiesto en la publicacién especial de Die Welt. Deutschlands Gréf3te 500, de 5 de julio de 2004. Los tres han sido objeto
de estudio en el marco de la presente investigacion.

152 va en este periodo existian, dispersas por el territorio aleman, alrededor de una docena de antiguas instituciones que
responden a la misma denominacion y cuyas raices nos hacen retroceder hasta el siglo XVIII. Su fundacion, no obstante, es
tan sélo un fenémeno de caracter aislado.
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La Caja de Ahorros de Essen juega un papel fundamental en la revitalizacion del terreno de la anti-
gua M1 en tanto se hace cargo de las obligaciones correspondientes al propietario, asegurando el
aporte del capital necesario para asumir su financiacion. Ademas la sociedad bancaria se involucra
activamente en la evolucion del proyecto haciéndose responsable, en cooperacion con la Sociedad
de Promocién Econdmica del Ayuntamiento de Essen, de la promocion y comercializacion del suelo.

D) La financiacion del proyecto
a) El modelo de financiacion

Como ocurre frecuentemente en los proyectos de recuperacion de suelo, su puesta en practica esta
inevitablemente ligada a un gran despliegue presupuestario, que no puede ser asumido, en este
caso, por la ciudad de Essen. Con la intencion de asegurar su financiacion, la autoridad municipal
se dirige en primer lugar al Estado federal NrRw, el cual se pronuncia en 1993 a favor de la conce-
sion de una subvencion de 6,1 millones de euros, destinados a cubrir las operaciones de demolicién,
acondicionamiento y reurbanizacion del terreno.

El Estado federal Nrw se hace cargo del 80% de la financiacion, como sucede en los otros dos ejem-
plos analizados, y el restante 20%, por lo general capital propio de los propietarios del terreno, es
aportado por la Caja de Ahorros de Essen. El modelo financiero para el terreno de la M1, elaborado
asimismo por esta institucion de crédito, compone un sistema muiltiple de caracter revulsivo, que
incluye subvenciones, capital propio de la sociedad de desarrollo del proyecto (aportado por su socio
privado), préstamos e intereses bancarios.

b) Estimacion de costes

Cuabro 34. Aproximacion a los costes de urbanizacion del terreno de la sala de maquinas n°1

Tipo de costes Cantidades (euros)
1. Urbanizacion -
Viario publico 933.939
Enlace ferroviario 300.505
Canalizacion y evacuacion de aguas residuales 272.525
Sistemas generales (agua, electricidad, gas, telecomunicaciones) 804.949
2. Espacios verdes 495.959
Total de los costes netos del proyecto 2.807.877

Fuente: PROF. J. REICHARDT ARCHITEKTEN y AGIPLAN AG, 1995, Stédtebauliches Entwicklungskonzept M1 Gewerbepark Essen,
pag. 52
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La inversion total del proceso de reactivacion del terreno asciende a una cantidad aproximada de 9,6
millones de euros, suma en la que se incluye el precio de adquisicion del terreno, dos millones de euros.

Pese a tratarse de un proyecto financiado parcialmente con capital publico, los responsables del
mismo, tanto la Sociedad municipal de Promocién Econémica como la Caja de Ahorros de Essen,
se han negado reiteradamente a facilitar informacién que permita hacer un estimacion del conjunto
de los costes alegando razones de privacidad. En su lugar se puede aportar tan sélo una referencia
aproximada de los gastos de urbanizacion del terreno, baséndose en las cantidades recogidas en el
Proyecto de Desarrollo Urbanistico.

E) El planeamiento urbanistico
a) Procedimiento urbanistico

El solar sobre el que se alzaba, alin a comienzos de la década de los noventa, la sala de maquinas n°1
se encuentra incluido en una zona calificada como de “Usos Empresariales” (gewerbliche Baufléche, GE),
tal y como se contempla en el Plan entonces vigente de Usos del Suelo de la ciudad de Essen, de 1982.

La nueva funcionalidad mixta de caracter industrial-terciario, prevista en el Proyecto de Desarrollo
Urbanistico, concuerda con la calificacién presente tanto en el planeamiento urbanistico regional
como municipal, por lo que se prolonga la vigencia de los instrumentos correspondientes a ambas
escalas'®3 sin modificarlos. Durante el transcurso del proyecto, en el afio 1993, se dota al municipio
de Essen de un nuevo Plan de Usos del Suelo, donde se mantiene la calificacion precedente.

El &mbito de actuacion de la M1 no cuenta al inicio del proyecto con ningun instrumento de planea-
miento urbanistico propio; sin embargo, si se dispone de un Plan de Edificacién de 1968 del terre-
no contiguo ubicado al Oeste de la nave, al otro lado de las vias de ferrocarril, que tiene la misma
calificacion y prevé la edificacion del recinto con una altura méxima de tres plantas.

Aprovechando esta circunstancia y acogiéndose al articulo 34 del Codigo Federal de Edificacion, se
recurre en este ejemplo a un procedimiento urbanistico singular por el que se dota de validez legal
al Proyecto de Desarrollo Urbanistico del terreno de la M1 y a su Reglamento de Edificacién, siem-
pre y cuando se respeten las mismas determinaciones legales que debe acatar la edificacion circun-
dante. A través de esta solucion particular se consigue paliar en gran medida una de las restriccio-
nes fundamentales que amenaza el éxito de los proyectos de recuperacién de suelo, como es la
excesiva duracion del periodo de planeamiento urbanistico.

153 El Plan de Desarrollo Regional, Gebietsentwicklungsplan (GEP) y el Plan de Usos del Suelo, Flachennutzungsplan
(FNP), como instrumentos urbanisticos correspondientes a la escala regional y municipal, respectivamente.

327



La recuperacion de baldios minero-industriales en la regién Rin-Ruhr

b) El Proyecto de Desarrollo Urbanistico

La Sociedad de Promocién Econdémica del Ayuntamiento de Essen como portadora de la voluntad
municipal emprende, a partir de 1990, mdltiples conversaciones con urbanistas y arquitectos desta-
cados del ambito europeo con el fin de recabar ideas para la reutilizacion del terreno. Habra que
esperar, sin embargo, hasta la elaboraciéon definitiva de la Estrategia de Saneamiento y
Acondicionamiento del terreno, Baureifmachungskonzept de 1994, la cual ofrece la base necesaria
sobre la que se desarrolla la propuesta definitiva de usos del suelo.

Los despachos de arquitectos Prof. J. Reichardt Architekten y agiplan Ac se ocupan, al afio siguien-
te y por encargo conjunto del Departamento municipal de Planeamiento Urbanistico y ProEss, de la
redaccidn de un Proyecto de Desarrollo Urbanistico adecuado al terreno de la M1, que va a ser lega-
lizado posteriormente equiparandose a la categoria del Plan de Edificacion.

En el plano funcional se propone la creacion de un parque empresarial de estructura mixta sobre
una superficie bruta de 24 ha y dirigido a los siguientes grupos de actividad: industria, artesania y
servicios. Se trata de la consecucion de un espacio de calidad, plenamente integrado en la trama
global y en el entorno urbano mas inmediato. Para ello, el Proyecto de Desarrollo Urbanistico no se
restringe Unicamente al ambito de planeamiento, sino que incluye también el terreno comprendido
entre las calles Bottroper Stral3e, HovelstralRe y el espacio residencial al Este del solar de la M1, con
lo que su superficie de desarrollo se incrementa hasta alcanzar las 40 ha.

En el plano morfolégico-urbanistico se opta por realzar los potenciales del enclave, tanto ecolégicos
como urbanisticos, lo que se logra a través de la adaptacion de la estructura del nuevo recinto pro-
ductivo a la topografia del terreno y a la red viaria existente. Los limites Oeste y Norte del parque
empresarial estan perfectamente delimitados por el antiguo ramal Krupp de ferrocarril en forma de
arco que llega a convertirse en el elemento urbanistico dominante. A ambos lados del trazado ferro-
viario se erigen imponentes masas forestales constituidas por especies de colonizacién, que propor-
cionan el principal aliciente ecoldgico del terreno. El recinto de entrada se realza por medio de una
entrada monumental y del hito arquitectonico del parque, un fragmento de apoyo de la antigua sala
de maquinas M1 acondicionado escultéricamente.

La integracién del parque empresarial en el medio urbano circundante se consigue a través de la
insercion de multiples zonas verdes y del acondicionamiento de servicios comunes e infraestructu-
ras de caracter publico, entre ellas un sistema de vias peatonales y carriles-bici al servicio tanto de
usuarios del recinto productivo como de la poblacién local.

El orden de la edificacion contribuye también a reforzar la organizacion interior del ambito de
planeamiento. La densidad edificatoria va disminuyendo progresivamente desde los margenes occi-
dental y septentrional frente a la calle Bottroper Stral8e (4 plantas), hasta el interior del recinto (3 y
2 plantas de altitud).

328



Ejemplos de actuacion en la cuenca del Ruhr

Ficura 113. Demarcacion de usos del suelo en el Parque Empresarial M1 segtin el Proyecto de
Desarrollo Urbanistico

Fuente: elaboracion propia a partir de Stadtebauliches Entwicklungskonzept M1 Gewerbepark Essen, 1995
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3. CONFIGURACION ACTUAL DEL PARQUE INDUSTRIAL Y EMPRESARIAL M1

A) Situacién

El terreno sobre el que se levantaba en su dia la sala de maquinas M1 de la empresa Krupp, hoy
Parque Empresarial M1, esta situado en la confluencia entre los tres ejes de transporte Bottroper
Strafle, Hovelstralle y Bamlerstrafle, en la localidad de Altenessen y a 2 km al Noroeste del centro
urbano de la ciudad de Essen.

El angulo Noreste del ambito de planeamiento, a lo largo de la calle Hévelstral8e, esta ocupado por
espacios residenciales y el angulo Noroeste, en el cruce de las calles Hovelstralle y Bottroper
Stral8e, manifiesta una mixtura de usos residenciales e industriales tradicionales. En los espacios
limitrofes situados al Sur y Este del complejo, como ya anuncidbamos anteriormente, se observa un
predominio de los usos productivos del suelo, tanto secundarios como terciarios.

Los méargenes Noroeste y Oeste estan colonizados por vegetacion espontanea, entre la que se
encuentran tanto masas forestales como arbustivas y especies variadas en diferentes estadios de
evolucion. Limitrofe con el parque empresarial al Sur del mismo se encuentra el area de esparci-
miento “Van-Eupen-Wald”, de 7 ha de extension.

Figura 114. Plano de localizacién del Parque Empresarial M1

Fuente: elaboracion propia a partir de la siguiente base cartografica: Kvr, 2000, Atlas Mitlleres Ruhrgebiet a escala 1:20.000
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Tal y como esbozan estas pinceladas descriptivas acerca de las actividades dominantes en las inme-
diaciones del parque empresarial, su contorno, como es caracteristico del Norte de Essen y por
extension de la cuenca del Ruhr, est& ocupado por superficies que albergan los usos del suelo mas
heterogéneos (industriales, empresariales, residenciales y forestales), en una convivencia espacial
en la que se mezclan, asimismo, edificaciones de diverso tipo y volumen, sin relacién alguna apa-
rente. Se denota, en especial, la carencia de espacios de transicion edificatoria, que atenuen los
fuertes contrastes existentes. Dentro de este caos urbanistico las edificaciones, aun en pie pero en
estado de abandono del antiguo imperio Krupp, y el resto de instalaciones en sus cercanias, se eri-
gen como “espacios isla” separados por vias y estaciones de ferrocarril, que forman parte del ramal
ferroviario Krupp. Como dejan percibir estas caracteristicas, el modelo de poblamiento y de usos del
suelo refleja, ain en la actualidad, la huella latente del modelo de organizacién espacial impuesto
por la industria pesada en el siglo XIX y comienzos del XX.

B) Significacién urbanistica

El Parque Empresarial M1 se distingue no sélo por su situacion privilegiada en las cercanias del cen-
tro urbano de la ciudad de Essen, sino que se enmarca ademas en un espacio vital para enfocar su
evolucion a corto plazo, por cuanto esta incluido en el area de actuacion de dos grandes proyectos
inmobiliarios, a desarrollar sobre el terreno de la antigua fabrica siderdrgica Krupp: el cinturon Krupp,
der Kruppsche Giirtel y la linea Krupp de ferrocarril, die Kruppsche Ringbahn.

El area de expansion urbana conocida como el cinturdn Krupp va a ser acondicionada en los proxi-
mos afios como espacio mixto en el que se dara preferencia a los usos intensivos del suelo, tercia-
rio y residencial, en un espacio ubicado en las inmediaciones del centro urbano y, por tanto, de ele-
vada renta de situacion?®4. Dentro de este area el Parque Krupp, Kruppscher Park, sera transforma-
do en un parque publico, con el fin de reforzar el sistema municipal de espacios verdes. El cinturon
Krupp sirve de vinculo entre el casco antiguo, Altendorf, el Oeste y el centro urbano de la ciudad de
Essen.

En el futuro inmediato esta prevista también la reactivacion para el trafico de mercancias y de pasa-
jeros, previa integracion en la linea urbana de metro, de la linea Krupp de ferrocarril. Este ramal dis-
curre a lo largo de los terrenos correspondientes al cinturén Krupp y su trazado pone en relacion el
puerto fluvial de Essen, en el Norte de la ciudad, con la estacién central.

154 | 4 clasificacion de los proyectos de recuperacion de suelo segun su nueva funcionalidad, asi como el predominio actual
de los usos intensivos del suelo, residenciales y terciarios o mixtos, especialmente en areas de elevada renta de situacion,
se ha abordado previamente en la segunda parte de la investigacion.

331



La recuperacion de baldios minero-industriales en la region Rin-Ruhr

Ficura 115. Reconstruccion del recorrido del antiguo ramal Krupp en el municipio de Essen

Fuente: elaboracion propia a partir de Kurz, 1998, Die Kruppsche Ringbah. Entwicklungsachse der lokalen Agenda 21

Los espacios atravesados en el pasado por esta linea ferroviaria estan compuestos, en su inmensa
mayoria, por baldios industriales propiedad de las siguientes empresas: Thyssen-Krupp AG, RAG,
LmG y la ciudad de Essen. Teniendo en cuenta su situacion en el entorno urbano pueden
diferenciarse tres ambitos de actuacion:

- Lazona Sur del cinturon Krupp, stdlicher Kruppscher Giirtel, entre los ejes viarios Frohnhauser
Strafle, Pferdebahnstral8e, HelenenstralBe y Hans-Béckler-Stralle, de 140 ha de extension,

- la zona media del cinturdn Krupp, mittlerer Kruppscher Giirtel, donde se integra el Parque
Empresarial M1, entre los ejes viarios Pferdebahstralie, Bottroper Strale y Haus-Berge-Strale,
de 100 ha de extension, y
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- la zona Norte del cinturon Krupp, nérdlicher Gewerbegiirtel mit Hafenbereich, entre los ejes via-
rios Bottroper Strale y Gladbecker Stral8e y el canal Rhein-Herne-Kanal, que se prolonga hasta
el puerto fluvial de Essen, ocupando una superficie global de 540 ha.

El cinturén Krupp reune, a partir de la suma de estas tres zonas, una superficie de 780 ha, de las cua-
les 231 ha estan actualmente en proceso de desarrollo y forman parte de uno de los ocho proyectos
de reactivacion de baldios en la cuenca del Ruhr subvencionados por el Programa Comunitario de
Financiacion para las Regiones de Objetivo 2, como ya se ha anunciado anteriormente.

El ramal Krupp fue inaugurado en 1869 como linea exclusiva de tréfico de mercancias dentro del iti-
nerario principal Bergisch-Mérkischen, siendo objeto de continuas ampliaciones en los afios sucesi-
vos. Este tramo de ferrocarril servia, principalmente, de conexion interior entre las diversas fabricas
de maquinaria de la empresa Krupp, de la M1 a la M21, entre las cuales se situaban siete estacio-
nes de tren. Una parte de su recorrido se empleaba, ademas, como circuito de prueba para las loco-
motoras y otros vehiculos de la marca Krupp.

C) Urbanizacién exterior (infraestructuras de transporte)

Como hemos mencionado, el terreno sobre el que originariamente se levantaba la sala de maqui-
nas M1 se encuentra claramente delimitado por tres ejes viarios principales: Bottroper Straf3e,
Hovelstralle y Bamlerstral3e.

La Bottroper Stral8e es una de las arterias principales que atraviesa de Sur a Norte el territorio muni-
cipal, une el terreno de la M1 con el centro urbano a la vez que asegura su adhesion a la red nacio-
nal de autopistas a través de la A 42, que se encuentra a 4,5 km. LaA 40y la A 52 se hallan a 3,5
y 5,5 km de distancia, respectivamente.

La conexién del eje de urbanizacion principal con la red de carreteras se realiza a través de dos
accesos: el cruce Bottroper Stralle/Helenestralle en su vértice Suroeste y la calle Bamlerstralie en
su angulo Sureste. Ambos ejes viarios, asi como la calle Hévelstralle, estan permanentemente atra-
vesados por diversas lineas de autobuses urbanos y una de tranvia.

La distancia a la estacién central y al centro urbano apenas llega a 3 km y la Universidad esta a 2
km.

El aeropuerto internacional de Diisseldof, el segundo en trafico y nimero de pasajeros en Europa,
se encuentra a tan sdlo 40 minutos.

En los lados Oeste y Norte del terreno discurre un ramal de ferrocarril en forma de arco, que perte-

necia a la antigua linea ferroviaria de la empresa Krupp. Sus estaciones mas inmediatas son Essen-
Vogelheim al Norte y Essen-Nord al Sur, a través de las cuales se integra en la red nacional de
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ferrocarriles. El tramo Norte ha sido recientemente adquirido por la ciudad de Essen con la intencién
de proceder a su nueva puesta en servicio, previa inclusion en la red de cercanias urbana.

El equipamiento de la M1 estaba compuesto, ademas, por una densa red de vias ferroviarias de uso
interno, parcialmente conservada, ligada a las actividades de fabricacidn y puesta a prueba de las
locomotoras. Su conexion con el ramal Krupp se realiza tras pasar el puente de niquel y acero loca-
lizado en la parte Oeste del terreno.

Respecto a los sistemas generales, el espacio cuenta con las redes basicas de abastecimiento de
electricidad, gas, agua y telecomunicaciones.

D) Urbanizacién interior (viario y espacios verdes)

La organizacion interior del nuevo espacio productivo se halla definida a partir de una alameda en
forma de media luna que delimita el contorno del eje principal de urbanizacion, “Am Lichtbogen”, el
cual sigue asimismo la trayectoria del antiguo ramal de ferrocarril que discurre al Norte y Oeste del
espacio a desarrollar. Este eje viario divide el ambito de planeamiento en diferentes zonas: un pri-
mer area de oficinas, de hasta cuatro plantas de altura, a lo largo de la Bottroper Straf3e; el espacio
central, escindido por dos calles secundarias y caracterizado por una mixtura de usos productivos y
el area reservada a la gran empresa, en el extremo Este del complejo.

El eje principal de urbanizacion se transforma intencionadamente en un un bulevar flanqueado por
arboles de copa amplia, cuya funcion es destacar su caracter director en el conjunto viario y su signi-
ficacion como elemento simbdlico de relacidn entre “lo nuevo” y “lo viejo”, entre el nuevo Parque
Empresarial M1 y el antiguo espacio industrial limitrofe, al otro lado de la calle Bottroper Stral3e, per-
teneciente al pasado del imperio Krupp. Este eje constituye una semicircunvalacién lateral que se
extiende en forma de abanico desde el Noreste al Suroeste del recinto y estd acompafiada a ambos
lados por sendas peatonales y carriles-bici, que introducen al visitante en las distintas zonas del
complejo productivo.

El Parque Empresarial M1, como viene siendo caracteristico de los ejemplos analizados, destaca
por el cuidado disefio y el tratamiento minucioso de sus espacios libres, cuya ejecucion se sirve, en
este caso, de los siguientes medios: el entrelazado de las éreas verdes exteriores y las propias del
recinto productivo, la acentuacion de las calles por medio de alamedas y grupos de éarboles, la
conexion de la red viaria existente con la estructura urbana interior y la construccién de un sistema
superficial circular de canalizacién y evacuacion de aguas como elemento ecoldgico y paisajistico
significativo.

El realce y la integracion en el ambito de planeamiento de los potenciales paisajisticos y ecol6gicos

que ofrecen las masas forestales situadas al Oeste y Norte del terreno y al otro lado del bulevar prin-
cipal de urbanizacién, donde se hallan representadas especies forestales de colonizacion vegetal de
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hasta 10 m de altitud tales como el abedul, el sauco o el arce's?, es uno de los factores decisivos
del Proyecto de Desarrollo Urbanistico.

Estos bosques, que van a ser posteriormente transformados en parque municipal, son considerados
como areas verdes de utilidad publica y se convierten en elemento integrante del recinto producti-
vo, dentro del cual llegan a representar el 30% de la superficie de planeamiento (alrededor de 7 ha).
Los espacios verdes exteriores se prolongan desde su emplazamiento originario hasta el interior del
parque empresarial, donde penetran en los jardines particulares (alrededor de 1 ha de extension, 4%
de la superficie total), para ir a desembocar al bulevar principal, “Am Lichtbogen”. Se crea asi un
sistema denso de espacios verdes que facilita la integracién del espacio productivo en su entorno
natural inmediato.

FIGURA 116

Detalle de la vegetacion de colonizacion que rodea las inmediaciones de la sala de maquinas n° 1; en este caso en el entor-
no de las vias abandonadas del ramal ferroviario Krupp

Fuente: PROF. J. REICHARDT ARCHITEKTEN Y AGIPLAN AG, 1995, Stéddtebauliches Entwicklungskonzept M1 Gewerbepark Essen,
pag. 16

155 Estas especies de colonizacién son una prueba més de la influencia de la accion antropica sobre la vegetacion. La pre-
sencia de variedades como el abedul en las proximidades de las explotaciones mineras de la regién asturiana es constata-
da también por otros autores, tal como refleja FERNANDEZ GARCIA para el valle del Samurio, ya que son las nicas capa-
ces de adaptarse a suelos tan pobres y acidos (2001, pag. 107 y 1997, pag. 25).
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Por contraposicién al eje principal de urbanizacién, flanqueado a lo largo de todo su recorrido de
arboles, las dos calles secundarias se dotan de tres grupos de arboles de seis unidades cada uno,
que se plantan en filas y a intervalos constantes de 5 m. En el resto de los espacios verdes publi-
cos (las sendas interiores y los recintos de entrada a las parcelas) debe evitarse la plantacion de
especies arbdreas, limitandose la cubierta vegetal a arbustos autoctonos y hierba.

FiGura 117. Detalle de la urbanizacion interior (viario y espacios verdes) del Parque Empresarial M1
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Fuente: elaboracion propia a partir de PROF. J. REICHARDT ARCHITEKTEN y AGIPLAN AG, 1995, Stédtebauliches
Entwicklungskonzept M1 Gewerbepark Essen, pag. 49

E) Zonificacién interior

El Parque Empresarial M1 esta proyectado como un complejo mixto industrial-terciario, cuyo espec-
tro de usos abarca diversas actividades (servicios, artesania e industria), de las que tan sélo perma-
necen excluidas el comercio especializado, las empresas logisticas y el sector de la construccion.
Se observa, sin embargo, un predominio claro de los usos secundarios frente a los terciarios, en una
proporcion de 4:1.

La superficie neta de desarrollo alcanza tan sélo el 56% (13,5 ha) de la superficie total, mientras que

los espacios verdes se acercan al 34% (8 ha). Dentro de las zonas destinadas al asentamiento
empresarial, la distribucion de usos del suelo responde a la siguiente proporcion: el 20% (2,7 ha) se
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reserva para la instalacion de firmas terciarias o de servicios, el 77% (10,4 ha) a actividades
industriales, comerciales y artesanales y el 3% (0,6 ha) a servicios comunes.

La superficie minima de parcela es de 1.000 m2 y la m&xima de 7.000 m2, a excepcion del &mbito
reservado a la gran industria, donde puede alcanzar los 20.000 m2,

Segun los objetivos expuestos en la estrategia de comercializacion, la mayor parte del espacio esta
acondicionado para el asentamiento de actividades de produccion, representadas tanto por empre-
sas de gran dimension como por aquellas otras, mas numerosas, del sector de las Pymes. Las for-
mas constructivas mas usuales son naves de produccion de disposicion horizontal, de uno o dos
pisos de altura. Una reducida superficie va a ser ocupada por empresas de servicios, con
edificacion en altura de hasta tres o cuatro pisos.

A pesar de la mixtura de usos que se muestra en la composicion del parque empresarial, en el inte-
rior del recinto se impone una estricta segregacion espacial entre actividades secundarias y tercia-
rias. El eje de urbanizacion principal, que discurre en forma de arco al Oeste y Norte del &mbito de
planeamiento, divide al recinto en tres zonas diferentes:

La zona 1, que constituye el cuerpo central del recinto y sigue el curso de calles secundarias, esta
prevista para el asentamiento de pequefias y medianas empresas.

La zona 2, de ubicacion expuesta al exterior, con apertura a la calle Bottroper Stral3e, discurre a lo
largo de un estrecho pasillo en forma de arco paralelo a las vias de ferrocarril existentes, adentran-
dose parcialmente en los bosques situados al Oeste y Norte del recinto. Esta zona se subdivide en
dos sectores: en el Oeste se prevé el asentamiento de actividades terciarias y en el Norte de empre-
sas secundarias con escasos requerimientos de suelo. La distribucion entre ambas categorias es
variable y debe adecuarse a las exigencias planteadas por la demanda de suelo.

La zona 3, de forma trapezoidal, localizada en la parte Noreste del espacio de planeamiento, se
acondiciona para la instalacion de la gran industria. Aqui se encuentran las parcelas de mayor exten-
sion, cuya distribucion se ajusta a las necesidades particulares de cada firma.

Los usos secundarios del suelo se reparten, por tanto, entre las zonas 1y 3 y el sector Norte de la
zona 2, mientras que los terciarios, en proporcidén minoritaria, se ven restringidos al sector Oeste de
la misma. La superficie minima de parcela oscila entre los 1.300 m2 para las empresas industriales
instaladas en la zona 1y los 6.000 m2 en la 3. Para las firmas del sector servicios se ponen a dis-
posicion parcelas que varian entre los 2.000-5.000 m2 de extension.

El espacio central de servicios comunes, Service-Point, domina el conjunto del recinto. En su inte-

rior se encuentran alojados tanto oficinas como talleres o salas de exposicién, perfectamente aco-
plados al modelo imperante de mixtura de usos y funciones, presente en el conjunto del parque
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empresarial. Este area comprende, ademas, un hotel y un restaurante americano, American-dinner-
restaurant, construido al estilo de los vagones de tren americanos.

Ficura 118. Zonificacion interior del Parque Empresarial M1
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Fuente: elaboracion propia a partir de PROF. J. REICHARDT ARCHITEKTEN Yy AGIPLAN Ag, 1995, Stadtebauliches
Entwicklungskonzept M1 Gewerbepark Essen, pag. 33

Finalmente, se acondiciona una zona de aparcamiento comun al Este del recinto. La superficie de
la antigua plataforma giratoria para locomotoras se mantiene aislada del resto del complejo y man-
tiene su calificacion urbanistica originaria de “Usos Especiales” del suelo.

F) Reglamento de Edificacion

Con la creacion del Parque Empresarial M1 se pretende, tal y como comentabamos en el apartado
correspondiente, dotar al espacio Norte de la ciudad de Essen, caracterizado por su fuerte tradicion
industrial, de un &rea productiva altamente cualitativa. Este objetivo se materializa no sélo en un
Proyecto de Desarrollo Urbanistico cuidado y atrayente, sino también en unos estrictos criterios edi-
ficatorios y constructivos que vienen recogidos en el Reglamento de Edificacién y precisados al
detalle en el Manual de Edificacion, Gestaltungshandbuch.

La normativa a respetar por los nuevos inmuebles contiene un ciimulo de determinaciones variadas
acerca de la altura y el estilo constructivo, que difieren segiin usos del suelo:
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En el caso de las funciones secundarias o productivas, la edificacion responde a un estilo construc-
tivo parcialmente abierto y debe disponerse de forma paralela a los ejes viarios principales. La altu-
ra maxima permitida oscila entre los 7,5 m (2 plantas) y los 11,0 m (3 plantas). Se autoriza, igual-
mente, la construccion de instalaciones secundarias, que pueden extenderse hasta el limite de la
parcela.

En el caso de las funciones terciarias o de servicios, la edificacion presenta un estilo constructivo
abierto y puede disponerse de forma paralela o perpendicular a los ejes viarios existentes. La altu-
ra maxima permitida es de 14,5 m (4 plantas), mientras en el recinto de entrada a través de la calle
Bottroper Stralle se incrementa hasta las 6 plantas. El primer piso puede acondicionarse para
albergar la residencia del personal encargado de la vigilancia y el mantenimiento de las instalacio-
nes y los espacios libres.

Por el contrario, las normas arquitectonicas y constructivas, son comunes a ambos tipos de edificacion:
Dentro de los métodos constructivos se da prioridad a la edificacion y arquitectura racional y ecologi-
ca, regida por el respeto al medio ambiente, que atienden a las siguientes medidas: el empleo de mate-
riales reciclables, el uso de la madera como material constructivo basico, el empleo de paneles sola-

res, la introduccién de especies trepadoras en las fachadas y de una cubierta vegetal en los tejados.

FiGura 119

Edificio que alberga la panaderia industrial Peter Backwaren, con sus paneles solares, uno de los mas representativos del
Parque Empresarial M1
Fuente: PrRoOEss, 1998, Projektdokumentation Gewerbepark M1 Essen. Von der Lokschmiede zum urbanen Zukunftsstandort
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Se permite la construccion de tipos arquitectonicos variados, siempre y cuando se adapten a unos
principios de caracter general y en consonancia con una vision arménica de conjunto, prescindien-
do de elementos extravagantes que sobresalgan del modelo comun. En caso de concurrir varios
cuerpos constructivos en una misma parcela, los de caracter secundario deben subordinarse a la
edificacion principal.

La fachada y la cubierta deben estar claramente estructuradas y ofrecer una apariencia exterior
homadgenea. Se prefiere la fachada de carécter continuo plana, tendida, en altura o modular. Las de
edificaciones contiguas deben mantener la misma estructura y altura. La cubierta se entiende como
la quinta cara de la edificacién, por lo que se concede especial atencidn a su configuracion. Se per-
mite la cubierta plana, en uve o de otras formas particulares, siempre y cuando se respete un grado
de inclinacion maximo de 25° y una distancia al borde de 4,0 m.

Se autoriza la libre eleccién de material constructivo; sin embargo, se da preferencia a los siguien-
tes tipos: revoco, madera y chapa de acero, aluminio o0 mamposteria. Tanto dentro de las fachadas
como de las cubiertas el material empleado para los ventanales se reduce a cristal transparente, con
ausencia de tonalidad y no refractario.

Respecto a la coloracion, tanto del cuerpo constructivo como la cubierta, se prefiere una gama de
tonos suaves que van del blanco al gris claro.

Los elementos exteriores de funcionalidad variada, tales como plazas de aparcamiento, accesos
rodados, cercas de diverso tipo o placas informativas, estan permitidos tan sélo en los espacios
reservados a tal fin y bajo unas reglas unitarias acerca del tamafio, material y tonalidad —en el caso
de carteles de sefializacion empresarial—.

La ejecucion de los espacios verdes de titularidad privada debe ajustarse del mismo modo a unas
reglas de caracter general: la reduccion en la medida de lo posible la superficie edificada (se reser-
va un 30% de cada parcela para los espacios libres), la replantacién extensiva de las areas no edi-
ficadas y el reverdecimiento de cubiertas y fachadas. Dentro de las especies vegetales a emplear
se recurre Unicamente a variedades autoctonas de arboles y arbustos.

G) Estado de la comercializacion

La promocion y comercializacion del suelo, como se ha adelantado, es una tarea desempefada de
forma conjunta por la Sociedad municipal de Promocion Econémica y la Caja de Ahorros de la ciu-
dad de Essen.

Los resultados de la politica de comercializacion, estimulados por una demanda creciente de suelo
empresarial, se adelantan al proceso de saneamiento y urbanizacion del terreno y, en 1996, apenas
terminadas parte de las obras de construccion del viario y los sistemas generales, se adquieren las
cuatro primeras parcelas, que son ocupadas al afio siguiente.
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Pese a avanzar a buen ritmo, las ventas y ocupacion del terreno no han transcurrido con la celeri-
dad pronosticada; como motivo pueden alegarse razones coyunturales, en particular la recesion
econdmica sufrida en Alemania en el bienio 2002-03. La conclusion del proyecto estaba prevista
para el 2001; sin embargo, a cierre de la presente investigacion aun no se habia concluido la ocu-
pacion completa del suelo.

En enero de 2005 se hallaban vendidas alrededor de setenta y dos parcelas, que retnen una super-
ficie aproximada de 110.000 m2.

A pesar de la ralentizacion en el ritmo de comercializacion, las expectativas planteadas en lo tocan-
te a la revalorizacion del terreno han sido cumplidas e incluso superadas ampliamente. Prueba de
ello es el incremento paulatino del precio del suelo desde los 150 marcos/m? (75,7 euros/m2) de par-
tida hasta los 110 euros/m2 en las parcelas de produccion y los 200-250 euros/m?2 en las de ofici-
na'sé. Como razones principales pueden alegarse la favorable situacion del terreno, en un area de
expansion en las inmediaciones del centro urbano, asi como la excelente dotacion en infraestructu-
ras de transporte y su enlace inmediato con los principales ejes regionales de autopistas.

En relacién con la creacion de empleo, uno de los objetivos prioritarios del proceso de reactivacion,
el balance se muestra muy favorable. Sobre el terreno de la antigua M1 se disponia en 2005 de entre
1.000-1.500 puestos de trabajo, que se elevaban a casi 3.500 incluyendo la ocupacién derivada y
ubicada en el municipio de Essen. Por otro lado, la inversion privada en bienes inmuebles ascendia
para el mismo afio a 106 millones de euros.

El Parque Empresarial M1 reflejaba una variada estructura empresarial, tanto por lo que respecta a
las actividades representadas como a la naturaleza y tamafio de las firmas acogidas. Destacaba, por
su importancia, la presencia de firmas operantes en nuevas tecnologias (electricidad y electrotécni-
ca, disefio de software principalmente), que se encuentran ampliamente representadas al lado de
ramas industriales mas tradicionales (carpinteria, panaderia, servicios del automévil o imprentas),
que encontraban acogida en su mayor parte en el area reservada a las PYMES.

Aunque no se dispone de una informacién detallada acerca de la ocupacion creada desagregada a
nivel empresarial, como en los otros dos ejemplos analizados, pueden establecerse las siguientes
conclusiones al respecto. La mayoria de las empresas tenia un bajo volumen de empleo, inferior a
los 10 trabajadores, caracteristica que se hacia especialmente patente en las actividades industria-
les, mientras que las terciarias se mostraban méas intensivas tanto en empleo como en uso del suelo.
Tan sélo seis de las firmas alli instaladas superaban el umbral de los 100 empleos, y apenas tres de
ellas acogian a mas de 300 trabajadores.

156 | os precios medios en el municipio de Essen para las naves y espacios de produccion, asi como de oficina rondan en
torno a los 3,40-4,50 euros/m? y 9,50-13,50 euros/m?, respectivamente.
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El nivel de ocupacion del parque empresarial en 2005 rondaba el 80%.

Ficura 120. Nivel de ocupacion del Parque Empresarial M1
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Fuente: elaboracion propia a partir de material proporcionado por Essener Wirtschaftsforderungsgesellschaft

342



Ejemplos de actuacion en la cuenca del Ruhr

S0911}09]8 SouisiulwNS ap JoAew Jod [e oppsswo) | €6 usboqyar] wy [9pUBH J8)SNH pun axun4 | ¥z
S3UOJOBIIUNWIOIB[SL | Bamisiagaln Haqwo) souo | €2
SOJUBIWIO 8P UOIINASUOY | g usbogyar wy WluyosInegpunIs) puosoind | gz
[1oH | 1 usbogyyory wy [®IOH-dVLT | L
eolwinbojos|g | Bamiaiagaln Z)NYOSUOISOLI0Y UBYDSIWLBYD0B| In) 11eyos|iesas) SHT | 0z
soinbas ap epusby | gy usboguyor] wy Injuabesbuniaydisiap Yeizpng | 61
BO1UONDBIT | |y usBogyor] Wy HQWo dd1A8s dluohd3fe NdA | 81
sisijelp ap 0ud) | g uabogyyor] wy sixeldpjundiamyog ayoasibojoiydau pun wniyuazeshelq | /1
eAlp0odap UQIoeI00SY 6 Bomuspus| pueqgianuodg-ussopgyss) Jayasinaq | 91
SBOI|0Y0d[e SepIqaq 8p 010I8WoY) | || 8paluyds Inz InjuabesjepueH Hqwo) eal_q | §1
801291011993 | O usboqiyoI Wy YIUY8]SUOEIUNWWOD-03%3]8-Usep HqWS) wodjed | ¥l
oaquioq ap sodinba ap oloIsWo) 01 Bamiapua] uadwndongsxal €l
so|euostad soINeS G Bamialagal aigiadoid ‘Mo | z1
sealqnd seiqo | g usBogyyory wy |euoneusju| Jauxonig | |}
(lenusd apas) seaygnd seiqQ | g usbogyyor] wy Hqwo negpunis) Jauxyanig | Ol
|eJodwsa) ofeqel; ap epuaby | 9¢ usbogiyor wy Hawo) sispuiay addnig joyyuug | 6
elsjuidie) 6 Bamalaiagalo Hawo uagieH ‘euuog | §
pepioljgnd ap elusby 11 Bamuapus] Haws Jnjuabeaquapy Srg | 2
SEOI|OY0d[e SEpIqaq ap 012I8W0) | |} paIuyds Inz Inyusby-sgaupsp yuinalg | 9
uovoafold ap erisiuabul 01 Bamiapua] Hawis) 98j008g | G
BUIDJO 8P SBUOIDE[B)SU| | Bomuspus] )| '00 § HQWIS) UUBWLIBH Jauley Yoag | ¢
SONpISaJ 8p UQIOBNJBAT | Bomuapus] Bunbiosiug YAY | €
s810sIadse ap UQIde[BISUI 8 UQIOBDLIGe 01 Bamiapua] Y "0 B Hqws) usbejuezinyosienad nisely | z
S|IoUSpISal SOSn eled elieljiqowul pepalos 11 Bamuapus] Haws) buniaisieaudsbunuyopn 1aqiey R IV | L
PEPIAOY uoivalq esaldw3 oN

LIN [eesaidwig anbued |9 ua sepejejsul sesaidwy "Gg o¥avny

343



La recuperacion de baldios minero-industriales en la region Rin-Ruhr

Bjuojo|9} ap esaidw3 ¢| Bamiaiagalo g9 s18)2d pun 8ysed | 61

(jeosty) sejeluowied sauaiq ap elI0sasy EINEIENET oY an0 | 8y

ejualdu| 6 Basiapus) 19J8)ONIPIBSHO pun -yong uassaiN | /{

BOIUORI008IF | Z UsBociyor] wy HQWO Y1uyosjoae|3 ISnIquuly meN [ 9

soJslouBUl SOIDIAIRS | 9¢ usBogiyoI Wy uuewnap yeyosuiswaboing | g4

eolnelply euaiuabul & eo1USl0A198[e ‘elLeUINbEW 8p UQIORDLIGe || Bamuspus Hawo Yiuyoauassep) pun aibiisug ‘nequaulyosely Yoma| | v
00IpaW [BLB}EW 8P 0J)SIUILNG 9 8palWyds In7 Y "0D ¥ HqW9 UuBwWIARNT | &F

uooeziewojne A eusiusbu| | gz usbogyyor wy Hqwo ssaooidwiay] |07 | Zv

(e1eMmpieY) JOpEUBPIO Bp SOJISIUIWNG 1| Banuspus] Hwo swasAg-xnur | Ly

81eM}J0S ap ouasiq 01 Bamiaiagaln {99 zymbun pun Jap3 sindwod-a7 | o

oBany |3 BJU0D UQID98}0Id Bp SewalsiS | O usboqyar wy Zinyospuelg Yigny | 68

S9|BO0| 9P UQIDONIISUOD || Bamuapus| Haws) yuswabeue)y Maloid Biuoy wdy | g8

einjuid ap JajjeL ¢| Bamiaiagaln Jewy | 28

0Bany |9 BJU0D UQI98}0Id Bp SEWS)SIS 01 Bamaiagaio Haqwo [ex20r | 9¢

S0011}09]8 SouisjuinS ap JoAew Jod e opJBWoY | £G usbogyar] wy 1Jeyos||asabsjepueH-o.ya[3-aiisnpu| HI| | G¢
se|bojouds) seaanu Us ojualwelosasy | zi usbogiyor wy 9HO uoneziuebiQ bunnsuo) JusbiBul-09| | €

[IAQWIOINE |3p SOLI0S829. Bp JoAew Jod [e 01018wod A ugionpold | g 1S Jedomog '00) 9 HqWo Aelsng) ‘Buluusy | g¢
SBOLI09|e sauoloeelsU| | 9¢ usboqyyor wy Hqws) suonnjog aseey | z¢

(1opeuapuo ap seweiboud) a1emyos ap ejuaa A ouasiqg | Bamuapus] eipawoll| d ¥ H| 1§
BOI[NEIPIY PEPIDLIORIT | 9¢ usboqyar] wy g9 auJe}y ap pun uelseseq yeyos|jasabsbunyemiaasyonispunio) | og

SeuaIqnd A Sopefs) ap UgIddNASU0Y ¢| Bamiaiageln Biaqunig | 62

elslela) || Bamiaiagaln usbunr ‘zuspnels | gz

eleuinbew A sejusiwellay ap Jokew Jod |e oiswo) | g usbogiyor] wy Haws abnazylap 0ge9 | /2
OLIpIA 3p eaqy 8p elaiusbu] | oy usbogiyor] wy HQWO Huyossuone|[esuliasese| 'L'4'9 | 9¢

sopeuiwe| A syanb.ed ap JoAew Jod [e 010J8W07 6 Bamialagaln HAWo 000z Uapeqyn4 | Gz
PEPIAOY uoio9alIqg esaidw3 oN

344



Ejemplos de actuacion en la cuenca del Ruhr

SeJOpeAd|a Seuinbew ap 01018W0) ¢| Bamiaiageln yuswdinb3 Bunsauibug HqWo aMNM | 22
[BUOIDBUIBIUI 8OUBD[E 8P SEIILQUOIS (S8UoIsiAId) ugioew.ou| ] 9palwyog Inz 9HO 0sseyu| Ja)op | 02
sapal A ejuoye|a) ap soinas | G uabogiyor wy Hawo uemzjaN pun [9qey abejuowisapn | 69
ejua.dw| 6 dpaIlYdS InZ HQWO ONJpHoJoS A+A | 89
uasemiaddny ap opsewo) | 4 usboayyor] wy Jadwi Bunjpueysyizeg aiemaddn] | /9
(syueInE)Sal) BJWOUOLISES) | 7] Usboqyal Wy Jauuiq Jeis | 99
S0011}09|8 SOISIUILNS Bp 00I8WOY) | €6 usboaqyyor] wy ) Yeyos|jesabsjepueyonya|g ‘09 9 Hqwso) uloyasiads | g9
03quioq ap Sews)sis ap JoAew Jod [ 0018WO0Y / 8palwyos Inz jopueygjoibuaduwing 1etsbpuos | 9
SOI0lIpa 8p
OJUSIWEBUOIPUOIE A SONPISI 8P UQIOBNIEBAS ‘S0j08K01d Bp UoNSeD) G Bamiaiayalo Hqwo znyasuaineg pun -sbunbiosju3 Juswabeuewrysfold eubiS | €9
BUID0D 8P SOLI0S8Y G Bamiasayalo Hwo x98s | 29
einpep|os ap sofeqel] | £ usbogiyor wy HAW9 Huyosigiemyos | |9
SOLIB}IUBS A BPUBIAIA ‘BUIIIO 8P SBI0PAUSIUOD ap Ja|inbje A ejuap || Bamuapus| swashswiney zywyds | 09
EOIUD910109]3 01 Bemisiagai HAWO %IUYdj0.148|3 JopIduyos B zIny | 69
$8I01I8JUI 8P UQIORI0J8(] ¢| Bamiaiagalo anY | 85
elayidies A seusigna A sopels; ap ugioanysuo) ¢| Bamialageln yqo Biaqunio-teniy | /G
pepunBas A ezaidwi| ap esaidw3 ¢ Banuspus) How uass3 yeyos|jesabaoirieg 39y | 95
S001U29) sojonpo.d ap JoAew Jod [e 0jo18WO0Y 0} Pamuspua] H99 ployuiey | g5
sojlodsuel) ap elouaby ¢ Bamuapus| Hqws) 821A18S Hodsuel] S1d | #5
@y uoo oussip A ojusiwesue|d ap euioyQ | O usbogiyor] wy oinquaydiez ayo0dd | €5
uo29fold ap elisiuabuj 01 Bemuspus] P17 BP9 8|S JO JuIod | 2§
ugoeyinba A (susifiy ap) sojnojie ap ugidINPoId ¢| Bomuapus] Y] "0) ¥ HqWo) eyew.eyd | 1§
(lewysnpui) elapeued | ¢l apalwyds Iz 9HO Ualemyoeg Jslad | 0G
pepIAOY uoiooalq esaidw3 oN

Fuente: Essener Wirtschaftsforderungsgesellschaft

345



La recuperacion de baldios minero-industriales en la regién Rin-Ruhr

H) La edificacion conservada

La edificacion presente dentro del &mbito de planeamiento, compuesta por la nave principal o M1,
ademas de naves secundarias e instalaciones del mas diverso tipo y funcién, que han sido descri-
tas en el apartado referente a la investigacion histérica, han sido derribadas en su totalidad. Los
escombros resultantes son posteriormente reutilizados en las operaciones de compactacion del
terreno y generacion del suelo edificable.

Como recuerdo del uso originario del terreno se conserva un fragmento de apoyo de 30 m de altu-
ra perteneciente a la antigua sala de maquinas M1, que se halla situado en el ambito de entrada del
parque. Este elemento ha sido acondicionado escultéricamente y adornado con un juego artistico de
luces, transformandolo asi en un hito urbanistico de notable significacion y convirtiéndose, al mismo
tiempo, en el simbolo representativo del nuevo parque empresarial.

FiGurA 121. Fragmento de apoyo conservado de la antigua sala de maquinas M1

Fuente: ProEss, 1998, Projektdokumentation Gewerbepark M1 Essen. Von der Lokschmiede zum urbanen Zukunftsstandort
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Si bien dentro del recinto empresarial no se encuentran edificaciones representativas del patrimonio
historico industrial que hayan sido conservadas, en su entorno inmediato se alzan intactas obras
significativas de ingenieria civil ligadas al ferrocarril:

La primera de éstas es el puente erigido en 1912 sobre la calle Bottroper Strafle, el mas destacado
dentro de un sistema de pasos elevados localizados en varios puntos a lo largo del recorrido del
ramal Krupp y que constituyen piezas unicas por lo que respecta a su material constructivo, una
aleacion de niquel-cromo-acero al 18/10 patentada entonces como novedad mundial por la susodi-
cha empresa bajo la denominacion de “acero NIROSTA”, “NIROSTA-STAHL™S7. En los prolegémenos de
la Il Guerrra Mundial estos puentes se refuerzan para poder soportar el incremento de carga de los
instrumentos de artilleria y el resto de material bélico fabricado por Krupp.

Cuabro 36. Ficha técnica del Parque Empresarial M1

Situacion: Localidad de Altenessen, ciudad de Essen (comarca Central de la cuenca
del Ruhr)

Superficie total (bruta): 24 ha

Superficie disponible (neta): 13,5 ha

Disponibilidad: A partir del afio 1997

Categoria: Complejo mixto de usos del suelo secundarios y terciarios (GI/GE)

Usos permitidos: Secundarios, terciarios y artesanales, exceptuando el comercio especializado,
las empresas logisticas y de construccion

Propiedad: Ciudad de Essen /EwG, Sparkasse Essen

Urbanizacion interior: Conexion para corriente eléctrica, gas, agua y telecomunicaciones

Urbanizacion exterior A45a 3,5 km

(Sistemas generales): Ad2 2 4.5km
A52 25,5 km

Aeropuerto de Diisseldorf a 40 minutos

Servicios: Servicios centrales (service point), ETap-Hotel, gastronomia

(american-dinner-restaurant)

Superficie minima de parcela: 1000 m2

Precio de compra: 110 euros/m?2 parcelas productivas y 200-250 euros/m2 espacios de oficina,
incluidos los costes de urbanizacion

Fuente: elaboracién propia

157 | resto de los puentes de este sistema de pasos elevados se encuentran en las siguientes calles: Fronhauser StralSe
(1907), SélzerstraBe (1908), Altendorfer StralBe (1952), Pferdebahnstraf3e (1952), Rheinische Bahn (1988) y Bottroper StralSe
(1974).
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La segunda de estas obras se sitiia unos 400 m al Norte de este puente y al Noroeste de la M1; se
trata de un sistema de seis railes de 500 m de largo, conservado en su integridad y empleado en
origen como circuito de prueba de locomotoras y vagones de diferentes sistemas de via.

Tanto el puente de acero como el sistema de seis railes son piezas Unicas en su género y obras
maestras de la ingenieria civil de su época, susceptibles de ser preservados, a favor de lo cual se
ha pronunciado en diversos documentos la ciudad de Essen. Al cierre de la investigacidn no se ha
tomado ninguna determinacion definitiva al respecto y se permanece a la espera de la decision de
la autoridad regional de patrimonio.
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Conclusiones

La cuenca del Ruhr sigue constituyendo en la actualidad la mayor aglomeracién urbana europea y,
junto con el Sarre, una de las dos regiones alemanas de antigua industrializacion, cuyo modelo de
desarrollo se sustenta en los tres pilares basicos del carbén, el acero y el ferrocarril.

La existencia de vetas de carbdn de hulla, asi como las favorables condiciones para la exportacion
del mineral bien en bruto, bien transformado (el ferrocarril y el transporte fluvial a través del Rin y
sus afluentes), han sido las condiciones de partida o ventajas comparativas que alimentan el avan-
ce de la industrializacién en la cuenca hullera alemana. Este fenémeno se apoya en el sistema ins-
titucional vigente y en un entramado de actividades auxiliares y derivadas (energética quimica, cons-
truccion de maquinaria, etc.) que han servido para reafirmar en el tiempo, y frente a cualquier tipo
de amenaza externa, el monopolio del complejo minero-industrial tradicional.

Pero también razones de origen histérico han influenciado de manera decisiva la evolucion recien-
te de este territorio. Queremos aludir con ello a la Il Guerra Mundial y su periodo subsiguiente, ya
que las compensaciones a los paises aliados y el “milagro aleméan” han tenido su fundamento en el
carbdn como reserva energética y el acero como material basico de produccion industrial. Al mismo
tiempo, la explotacion de estos recursos en el valle del Ruhr ha financiado el despegue de otras
regiones que comienzan a avanzar y tomar posiciones en la escena econdmica nacional, en concre-
to los Estados alemanes del Sur (Baden-Wurtemberg y Baviera).

Afines de los afios cincuenta se empiezan a hacer evidentes los primeros signos de crisis deriva-
dos de la fuerte especializacion productiva en subsectores basicos, que anuncian el despegue de la
reestructuracion econdmica. Para hacerle frente, y con més de una década de retraso, el Gobierno
del Estado federal NrRw promulga en 1968 el Programa de Desarrollo Ruhr, Entwicklungsprogramm
Ruhr, que abre el telén de fondo para poner en marcha la politica estructural en la citada region.

Las consecuencias de la reorganizacién econémica de caracter estructural son alli inconmensurables.
Entre ellas merece destacarse, por su considerable repercusién, la aniquilacion de cerca de un millon
de empleos minero-industriales y derivados en los ultimos cuarenta afios.

Sin embargo, la situacion estratégica de esta aglomeracidn urbana, en el epicentro de Europa y en
la zona de confluencia de las grandes lineas de transporte y, por tanto, de los ejes de desarrollo
europeos, se convierte en un factor de importancia fundamental a la hora de reorientar la evolucion
econdmica futura. Al contrario, por ejemplo, de Asturias cuya situacién marginal respecto de las rutas
de trafico y de los centros de decision, comerciales y econdmicos europeos, es un inconveniente
que dificulta ain més la superacion de la crisis y su conversion en un espacio competitivo.
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La condicion periférica de Asturias esta fuertemente determinada, por un lado, por sus condicionan-
tes fisicos (orografia muy accidentada), por otro lado por factores de tipo politico y econémico. Entre
éstos cabe destacar su dependencia del capital extranjero en tiempos de la industrializacion y del
gobierno central con posterioridad, lo que ha influido en la pervivencia de una carencia en
infraestructuras basicas de transporte y 6rganos de decision que permitan contrarrestar las deficien-
cias propias del territorio regional.

FiGura 122. Grado de periferizacion de las regiones europeas y situacion de Asturias y la region Rin-
Ruhr en el marco comunitario europeo

O - 30 exteermmbmente poridénca

B0 - 60 ey periiiérica EL= 100
0 - 0 i Hhams, Popamies suaipcan
- (00 de ranaicion
+ [ 10 conral

Fuente: elaboracion propia a partir de la siguiente direccion de Internet (www.sac.uk)
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Entre las consecuencias espaciales y urbanisticas ocasionadas por la reestructuracién productiva
en la cuenca del Ruhr, comunes a todas las regiones de antigua industrializacion, merece especial
mencién el cambio de uso del suelo, que se manifiesta preferentemente en la liberacién de gran
numero de superficies de antigua ocupacion minero-industrial. Otras repercusiones son: el descen-
so del empleo industrial y la aparicion de elevadas exigencias en los espacios industriales de nueva
generacion (busqueda de calidad urbanistica, edificatoria y arquitecténica, incremento del porcenta-
je de espacios verdes, acondicionamiento de servicios comunes, etc.), que acaban conduciendo a
su revalorizacién y, finalmente, a su diversificacion.

La reestructuracion productiva es fuente, ademas, de multiples externalidades negativas derivadas
de la actividad industrial en retroceso, que perviven como “huellas” tangibles en el espacio urbano
(la contaminacion del aire y el suelo, los baldios industriales y los restos materiales abandonados)
e intangibles (los prejuicios mentales de la comunidad).

La masificacion del suelo vacante industrial empieza a convertirse en un obstaculo fundamental que
se opone al crecimiento, tanto econdmico como urbanistico, no sélo del Ruhr, sino de la mayoria de
los territorios afectados por el cambio estructural. Los baldios se encuentran, por lo general, carga-
dos con el lastre de la contaminacion y se ven frenados en su desarrollo por el descenso de los pre-
cios del suelo en las regiones de tradicion industrial y la falta de interés del segmento inversor.
Debido a su influencia sobre el espacio urbano, estos terrenos han sido largo tiempo considerados
como “heridas” abiertas, “localizaciones fallidas”, “anomalias urbanisticas” y “superficies tabu para
el desarrollo urbanistico”; vocablos que suscitan, todos ellos, una imagen de fuertes connotaciones
negativas. Esta interpretacion ha sido alterada recientemente, haciendo resaltar su faceta positiva

como potencial inestimable para encauzar el futuro desarrollo urbano.

Los impedimentos que se oponen a la reactivacion de este suelo son multiples. Entre ellos pueden
citarse la existencia de restos derivados de la actividad precedente (fundamentalmente materiales con-
taminados), la financiacion, problemas respecto a la titularidad del suelo y el desajuste entre la oferta
y la demanda del mercado inmobiliario. No obstante, las ventajas que se desprenden de su
reutilizacion son innegables y pueden ayudar a paliar los efectos devastadores que la reestructuracién
productiva ha provocado en las regiones de tradicién industrial.

En la época dorada de la industrializacién estos espacios constituian un punto de referencia clave,
célula germinal de nucleos urbanos y lugar de laboreo de generaciones de trabajadores. Si bien es
innegable que devolverles esta prosperidad es una meta poco menos que inalcanzable, la recupe-
racion de suelo a través de la adopcién de nueva funcionalidad productiva constituye una alternati-
va de futuro para estos territorios, tanto desde consideraciones urbanisticas como ecolégicas y eco-
némicas, tal y como va a ponerse de relieve més adelante a través de evaluacion de los ejemplos
analizados en esta investigacion.
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Desde el punto de vista urbanistico, a través de su nueva puesta en actividad se ofrece la oportuni-
dad de introducir alteraciones fundamentales en la fisonomia tradicional de la ciudad europea, here-
dada de la era industrial.

Muchos de estos terrenos, caracterizados por su situacion central y su excelente dotacion infraestructural,
ofrecen una oportunidad Unica e inigualable de enmendar desigualdades y disfuncionalidades histéricas
heredadas y equilibrar de modo equitativo el reparto de poder entre areas urbanas.

Los espacios baldios junto con la edificacion que albergan muestran, por lo general, tal caréacter de
deterioro y descuido, que repercuten negativamente en la consideracion del espacio urbano en el
que se asientan. La adopcion de nuevos usos revierte favorablemente en su entorno inmediato,
incrementando su capacidad de atraccion y potenciando el cambio de imagen de zonas urbanas con
infimo potencial enddgeno de desarrollo, contrarrestando procesos de declive o decadencia urbana
y la emigracién de habitantes y empresariado local. En apoyo de esta linea de pensamiento, MANN
realiza la siguiente afirmacion: “A través de la via de recuperacion de suelo se procede a la demoli-
cion de los déficits de imagen y la estigmatizacion que, en ocasiones, acompafia a estos espacios,
y que se hace extensible al entorno urbano en el que se encuentran” (1996, pag. 8).

Desde el punto de vista ecologico, la reactivacion de baldios es una aportacion fundamental a la
meta del desarrollo urbano sostenible, contribuyendo a la densificacion del espacio urbano (en el
caso de localizaciones centrales) y obligando a la contencién del consumo indiscriminado de suelo.
Através de esta actuacion se consigue, finalmente, la preservacion de espacios libres de alto valor
ecolégico, especialmente en las aglomeraciones urbanas de elevada densidad de poblacion.

Desde el punto de vista econémico la incidencia favorable de la reocupacion empresarial de baldios
industriales en la creacion/fijacion de empleo es un hecho incontestable, a la vista de los resultados
obtenidos por los proyectos incluidos dentro del modelo “Trabajando en el parque” del Estado fede-
ral NRw y, en menor medida, por los ejemplos examinados en estas paginas.

A tenor de las reflexiones expuestas, se puede establecer la siguiente conclusion: la recuperacion
de suelo auna intereses urbanisticos, medioambientales y econémicos, situandose en la zona de
convergencia entre las politicas de ordenacion del territorio, medioambiental y de promocion econé-
mica. La reduccién de la edificacidn a costa de espacios libres es un objetivo de la politica de orde-
nacién del territorio, la eliminacion de la contaminacion y la minimizacion de los riesgos para los
recusos naturales son fines de la politica ambiental. Por ultimo, el fomento de nuevos sectores de
actividad es una de las metas de la promocién econémica.

Como estrategia multidisciplinar y de carécter integral, la recuperacion de suelo se convierte en un
instrumento imprescindible para enfocar el desarrollo de las regiones de antigua industrializacién,
tanto desde el punto de vista de la politica estructural como de la ecologia urbana (TIGGEMANN, 1995,
pag. 46; DEICHMOLLER, 2004, pag. 7), opinion que es compartida de manera unanime tanto por auto-
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res alemanes como espafioles, entre ellos FeLIU: “La operacion “reconquista” de los lugares
industriales obsoletos insertos en las ciudades es un nuevo desafio; yendo mas alla de las conside-
raciones estéticas, se imponen las ventajas econdmicas unidas a la reutilizacion” (1998, pag. 78).

FIGURA 123. La recuperacion de suelo como estrategia interdisciplinar

Politica urbanistica y de
ordenacion del territorio

—————__ Politica de medio
T ambiente

(renovacion urbana) (pro%s(\:ién del suelo)

Politica estructural
y de promocion
economica

Fuente: elaboracién propia

Ademas de ello, la recuperacién de suelo constituye un mecanismo extraordinario de conciliacién
entre el hombre y el medio a través de tres vias: el saneamiento del suelo, la puesta en valor del
patrimonio historico cultural y la proteccion del patrimonio natural preexistente, ayudando a la restau-
racion de un espacio alterado por la accion devastadora del hombre.

Por Gltimo, la recuperacion de suelo es un aliciente para la conservacion del patrimonio industrial eri-
gido sobre estos terrenos y viceversa, ya que el descubrimiento de las reliquias industriales puede
convertirse en un acento positivo para la revitalizacion de regiones en decadencia. ALvAREZ ARECES
se muestra partidario también de esta postura incidiendo en el valor econémico del patrimonio
industrial desde el momento en que lo considera un activo econdmico, una mercancia, llegando a
afirmar que “la proteccion de los elementos integrantes del patrimonio histérico-artistico y cultural,
ya no constituye, Unicamente, una responsabilidad exigida por la sociedad, sino que se convierte,
ademas, en una inversion rentable” (2001, pag. 22).

La reutilizacion de la edificacion heredada despierta el recuerdo de la colectividad local, convirtién-
dose, al mismo tiempo, en simbolo de la identidad y conciencia historica de areas urbanas, ciuda-
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des y regiones. Con la preservacion de estos restos materiales se impone la salvacion de “vigjos”
testigos del pasado industrial frente a su derribo y “lugares prohibidos” de produccién se convierten
en patrimonio publico. Su presencia dentro de los baldios urbanos ofrece la oportunidad Unica de
crear una imagen especifica y singular para los nuevos emplazamientos industriales, con la consi-
guiente revalorizacion del entorno en el que se encuentran.

La importancia de esta estrategia, tanto urbanistica como ecoldgica y econdmica, ha sido reconoci-
da tempranamente por los paises artifices de la Revolucion Industrial y de la reestructuracién pro-
ductiva, entre ellos Inglaterra y Bélgica, que inician en los afios sesenta una politica sistematica de
reactivacion de baldios industriales. Siguiendo sus pasos, Alemania comienza una década mas
tarde de forma consciente a dotar de nueva funcionalidad a sus activos ociosos de origen minero-
industrial.

La recuperacion de suelo descansa en Alemania sobre la consideracion de éste como recurso de
valor inestimable, de caracter limitado y no renovable y necesitado, por tanto, de proteccion. Esta
interpretacién es defendida en el derecho actual, lo que se pone de manifiesto en la Ley de
Proteccion del Suelo, BbdSchG, en el Decreto de Proteccidén del Suelo y de los Espacios
Contaminados, BbodSchVO, promulgados en 1998 y 1999 respectivamente y en la clatsula de pro-
teccion del suelo, incorporada desde 1986 al Cadigo Federal de Edificacién, BauGB.

La urbanizacién en la Republica Federal Alemana continlia su avance a pasos agigantados y es
imparable. El aumento incontenible del consumo de suelo y la periurbanizacion en un pais que dupli-
ca a Espafia en poblacion y sobre una superficie notablemente inferior, ha redundado en beneficio
de la reutilizacién de baldios, que experimentd un fuerte auge en las dos Ultimas décadas del pasa-
do siglo. Para impulsar esta reutilizacion, tanto en el contexto nacional como desde los respectivos
Estados federales, se han puesto en préactica diversos programas destinados a fomentarla.

Respecto a la importancia otorgada a la recuperacion de suelo, es de destacar el papel del Estado
federal NRw y, dentro de éste, del &rea mas afectada por la reestructuracion industrial, la cuenca del
Ruhr. Esta region, de fuerte tradicion minero-siderurgica, ha sabido hacer frente tempranamente a
un problema que amenaza con comprometer su progreso futuro, condenando amplias franjas de
suelo urbano a la marginalidad, la decadencia y el olvido.

Como hemos ido viendo en el transcurso del presente estudio, la recuperacion de suelo ha sido
abordada en la cuenca renana desde diversos enfoques en el transcurso de los Ultimos treinta afios.
Esta amplia experiencia ha permitido la creacién de un conjunto instrumental propio, que abarca
desde la creacion de los Fondos Inmobiliarios Ruhr en 1980 —los cuales se extienden cuatro afios
mas tarde al resto del territorio federal bajo el nombre de Fondos Immobiliarios NRw—, hasta el tra-
tamiento innovador con superficies baldias emprendido en el marco del programa estructural /A
Emscher Park.
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Entre los actores destaca el papel desempefiado por el Gobierno de NrRw a través de su Sociedad
de Desarrollo Regional Nrw, LEG y la Asociacion para el Saneamiento y el Tratamiento de Espacios
Contaminados NRw, Altlastensanierungs- und Altlastenaufbereitungsverband NrRw (Aav). En la esfe-
ra privada sobresalen las filiales inmobiliarias de las grandes empresas industriales, propietarios tra-
dicionales del suelo. Sin embargo, debe hacerse también mencion de otros agentes de menor tama-
fio, entre ellos las agencias de desarrollo de regional, cuya influencia se ha visto reflejada a través
de los ejemplos de actuacion examinados en este trabajo.

El Estado federal Nrw ha sido considerado como ejemplo a seguir en el contexto europeo (MwwmTv,
1999, pag. 51; BOEKEN y otros, 2000, pags. 348-350). Las razones para ello son varias: en primer
lugar, el perfeccionamiento técnico alcanzado por los métodos de saneamiento del suelo; en segun-
do lugar, la creacién de agentes individualizados, de programas (el Programa de Reactivacion de
Baldios) y de modelos de financiacion especificos (los Fondos Inmobiliarios); en tercer lugar, la enor-
me extension adquirida por esta préctica en los Ultimos afios, que ha derivado en una ingente pro-
duccidn literaria especializada. Esta opinion es puesta de relieve en un estudio llevado a cabo por
la Ocpe en 1999, en el que se destacan en especial las soluciones innovadoras emprendidas en el
marco del IBA Emscher Park.

El papel pionero de este Estado aleman ha sido reconocido también en el &mbito espafiol, como
puede deducirse de la siguiente afirmacion: “En Alemania, los objetivos perfectamente definidos y el
fuerte presupuesto de la estructura regional del Ruhr constituye quizés uno de los mejores ejemplos
de intervencion eficaz” (ALVAREZ ARECES, 1986, pag. 16).

En el conjunto del antiguo territorio de la Ug, concerniente a la Europa de los Quince, se contabili-
zaban en el afio 1999 alrededor de 200.000 ha de baldios industriales. En una comparacion a esca-
la comunitaria se aprecian grandes diferencias en el grado de desarrollo de la recuperacién de suelo.
Mientras en un primer grupo de paises, al que pertenecen Bélgica, Alemania y Francia, esta practi-
ca se halla ciertamente avanzada, otras naciones europeas, entre ellas Italia, comienzan a elaborar
catastros de baldios, acuciadas por una creciente necesidad de suelo urbanizable. El tercer grupo
se halla compuesto por paises tan heterogéneos como Grecia, Espafia, Portugal, Dinamarca y
Austria, que conceden a la cuestion del suelo contaminado una elevada importancia, lo que, sin
embargo, no ha cristalizado en medidas detalladas conducentes a su reactivacion.

Espafia sufre un atraso considerable en el campo de la reactivacion de baldios industriales. El reco-
nocimiento del valor del suelo como bien comun, de enorme vulnerabilidad y caducidad vy,
consecuentemente, la elaboracion de politicas orientadas a conservarlo, €s un signo mas que evi-
dencia el progreso de las sociedades modernas y conduce hacia una gestion sostenible y cuidado-
sa de los recursos naturales.

Este cambio alin no se ha producido ni en la conciencia publica ni en clase politica espafiola. Como
muestra basta tan sélo examinar las cifras recogidas en los dos Inventarios de Suelos
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Contaminados, sorprendentemente reducidas, en especial si las comparamos con las de otros pai-
ses europeos. Este es un indicio mas del estadio incipiente en que se halla la recuperacion de suelo
en este pais y, mas aun, las medidas previas de inventariado y catalogacién de suelos contamina-
dos, como ha sido reconocido expresamente por el Ministerio de Medio Ambiente.

Estas carencias en materia de medio ambiente han sido puestas de relevancia a comienzos de la
pasada década cuando, como consecuencia de las deficiencias detectadas en el cumplimiento de
los objetivos expuestos en el Plan Nacional de Residuos Industriales de 1989, la Ue se decide a
emprender acciones sancionadoras contra Espafia. Sin embargo, en los Ultimos afios se han ido
avanzando posiciones dentro de la politica medioambiental, que se encaminan hacia una gestion
sostenible del suelo. Este hecho se ve corroborado en el plano legislativo, con la redaccion de la Ley
de Residuos y de los dos Planes Nacionales de Recuperacién de Suelos Contaminados 1995-2005
y 2007-2015, y también en la practica urbanistica, donde se hace patente la importancia concedida
recientemente a los proyectos de reactivacién de baldios urbanos. Para continuar esta trayectoria
es imprescindible el afianzamiento de la conciencia y valores medioambientales del ciudadano
medio y su implantacion en los ambitos de poder.

La responsabilidad para orientar el desarrollo regional y el fomento de la reactivacidn de espacios
baldios se incluye en Espafa dentro de las competencias de los respectivos Gobiernos regionales,
representados por las Cc.AA. En el contexto nacional destaca la labor efectuada por el Ministerio de
Medio Ambiente y las sociedades EMGRISA y SEPES, ademés de SOGEPSA Y el IDEPA en Asturias.

En Espafia la problematica de los espacios abandonados no se restringe tan sélo a las regiones de
antigua industrializacién que son, sin embargo, las mayormente afectadas, sino que se hace exten-
siva también a las regiones metropolitanas urbanas, como Barcelona o Madrid, y a ciertas areas
rurales. La existencia de fendmenos fisicos como la desertizacién en determinadas regiones del
Sureste espafiol'%8, con la consiguiente alteracion de las condiciones fisicas y naturales del suelo,
la fuerte competencia de usos en algunas provincias del Norte peninsular y la expansion descontro-
lada de la urbanizacién en el eje mediterraneo y las islas hacen urgente la aplicacion de medidas
destinadas a la proteccion del suelo y de los espacios libres, entre ellas la reutilizacion de areas
abandonadas.

La escasamente desarrollada conciencia medioambiental acerca del problema de los suelos contami-
nados, varias veces aludida, y el parco desarrollo de los campos de intervencion previos al saneamien-
to y recuperacion de suelo imponen la necesidad de introducir mejoras, en primer lugar, en los meca-
nismos de deteccion, medicion, catalogacion, control y gestion de los suelos baldios y contaminados.

158 Las regiones espafiolas mas afectadas por el avance de la desertizacidn coinciden casualmente con el eje de desarro-
llo levantino (desde Almeria hasta Tarragona, incluido el conjunto de la Comunidad Valenciana y Murcia y las provincias meri-
dionales de Castilla-La Mancha).
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Mas adelante, logrados estos primeros objetivos, la recuperacion de suelo en Espafia puede ser
incentivada como una tarea dentro de la politica estructural y urbanistica, que debe comenzar con
el inventariado de los terrenos afectados y concluir con el desarrollo de estrategias sostenibles de
desarrollo urbano en las regiones de tradicion industrial y en aquéllas sometidas a una fuerte pre-
sion por el uso del suelo.

Dentro del contexto nacional, las regiones de antigua industrializacion (Asturias y el Pais Vasco) son
las méas afectadas por la reestructuracion productiva y, a consecuencia de ello, por la problematica
que representan los baldios industriales.

En el caso asturiano la liberacion del suelo vacante de antigua ocupacion minero-industrial, concen-
trado principalmente en la Cuenca Hullera Central, ha introducido cambios sustanciales en la mor-
fologia de esta area, alterando al mismo tiempo el equilibrio del conjunto regional. Este se encuen-
tra en la actualidad bipolarizado entre un espacio fuertemente urbanizado, protagonizado esencial-
mente por las ciudades de mayor significacién, Oviedo y Gijon, y el resto del territorio, de caracter
esencialmente rural. En este sentido, el notorio avance de la urbanizacion, experimentado en los Ulti-
mos afios, ha contribuido a la solidificacion del Area Central Asturiana, en especial de sus dos
nucleos principales arriba citados, pero también de los espacios de interseccion (los corredores
Lugones-Llanera y Granda-Siero), condenando a la marginacién y el olvido a la mayor parte del
territorio regional, por otro lado de un elevado valor ecolégico y natural.

La riqueza excepcional del medio natural asturiano se pone de manifiesto en el elevado nimero de
paisajes inigualables y reservas naturales de diverso tipo presentes en nuestra geografia, una razén
mas para preservar las zonas aun virgenes de la accion urbanistica destructora y concentrar el cre-
cimiento y, con ello, la urbanizacion, en los espacios libres dejados por la industrializacion.

A tenor de estas consideraciones y sin volver a incidir en las multiples ventajas reportadas por esta
practica urbanistica, la recuperacion de suelo puede servir para enfocar el crecimiento urbano de la
Cuenca Hullera Central, ayudando asi a compensar el crecimiento fuertemente desequilibrado de la
region asturiana a favor del espacio urbano central.

La experiencia alemana de transformacion de baldios en nuevas superficies productivas es transfe-
rible también a la realidad asturiana, especialmente en lo que se refiere a dos aspectos, que pue-
den suponer aportaciones fundamentales a la politica de restauracion de espacios minero-industria-
les y creacion de parques industriales y empresariales en Asturias.

En primer lugar destaca en la intervencidn alemana la preocupacion por los aspectos medioambien-
tales en la definicién de espacios industriales. Ello se pone de manifiesto en especial en el amplio
porcentaje reservado a las areas verdes y espacios de esparcimiento y uso publico, la ejecucion de
sendas peatonales y carriles-bici, el empleo de materiales naturales (como la madera) y energias
renovables (fundamentalmente la solar) y el uso de sistemas racionales de abastecimiento y eva-
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cuacién de residuos. El resultado de este riguroso conjunto de medidas es la generacion de espa-
cios productivos no solo de gran calidad medioambiental, sino también paisajistica.

En segundo lugar el modelo aleman se esmera en concebir nuevos complejos industriales o tercia-
rios de alta calidad urbanistica y estética (atencion a los elementos constructivos, definicién de mate-
riales edificatorios y decorativos, tratamiento de fachadas, entre otros aspectos), en busca de un
orden interno y externo, en sintonia con la edificacion circundante. Se logra asi un tratamiento de
las &reas industriales como espacios urbanos cualitativos e integrados en el marco urbano en el que
se sitdan.

Para fundamentar empiricamente estas estrategias de reactivacion de baldios en Alemania se han
estudiado de forma detallada tres ejemplos de actuacion, que cumplen los principios de caracter
general (urbanisticos y medioambientales) arriba expuestos y reflejan a la perfeccion el modo de
aplicacion de la politica de proteccion del suelo para la generacion de nuevo suelo productivo en la
cuenca del Ruhr.

Los tres ejemplos de recuperacion de suelo abordados en el marco de la presente investigacion son
asentamientos de naturaleza minera (Minister Achenbach y Radbod) o industrial (la sala de maqui-
nas n° 1 de la firma Krupp). Su origen y expansion, a partir de los inicios del siglo XX, les hace
constituirse en célula de desarrollo de comunidades urbanas (las localidades de Liinen-Brambauer,
Bockum-Hovel y Altenessen, respectivamente), condicionando, con el transcurrir de los afios, su
trayectoria econoémica y urbanistica. Debido a su fuerte incidencia territorial y el enorme peso de la
actividad que preconizan en la estructura econdmica local, su cese y clausura definitiva en las dos
Ultimas décadas del pasado siglo ha supuesto el desenlace de fenomenos de decadencia urbana y
declive econdmico en las areas en que se situan.

Buscando contrarrestar estas consecuencias de signo negativo, la politica de reocupacion de suelo
aspira, en primer lugar, a conseguir la revalorizacion del terreno y, consiguientemente, del entorno
urbano a través de la creacion de espacios productivos de calidad desde consideraciones urbanisti-
cas, arquitectonicas y ambientales, que responden al modelo genérico del “parque”. En segundo
lugar, se trata de paliar los fuertes transtornos socio-econémicos suscitados por la reconversion
industrial por la via de la modernizacién del tejido empresarial local y regional, complementada con
una politica activa de fijacion y creacién de empleo que pueda llegar a generar una alternativa eco-
némica viable a la actividad minero-industrial precedente.

Mas alla de toda duda, la reactivacion de estos suelos vacantes de origen minero-industrial ha repor-
tado considerables ventajas tanto urbanisticas como ecoldgicas y econdmicas a los territorios sobre
los que se asientan. Con ello se viene a corroborar la tesis central que unifica el presente trabajo,
por la cual la recuperacién de suelo constituye una estrategia comdn a la politica de ordenacién del
territorio, medioambiental y de promocién economica, con el fin de estimular el progreso de las regio-
nes de antigua industrializacion.
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El primer efecto econémico de tipo positivo se deriva de la aplicacion de la estrategia de saneamien-
to, pues la reparacion del dafio medioambiental causado repercute inmediatamente en la conside-
racién urbanistica de unos terrenos devaluados debido a su contaminacién y sustraidos a la libre
accion del mercado inmobiliario. Una vez finalizado el saneamiento, se recurre para su nueva
puesta en valor a la introduccion en el ambito de planeamiento de estandares urbanisticos y arqui-
tectonicos de calidad, acciones que, en el caso especifico de Radbod, se combinan con la
proteccion de los restos significativos del legado industrial. Si la presencia de contaminacion actla
como factor de disminucién del valor inmobiliario, el saneamiento y la existencia de restos del patri-
monio industrial inciden positivamente en la revalorizacion del suelo.

La restitucion de la funcionalidad productiva de los tres asentamientos minero-industriales analiza-
dos ha contribuido, ademas, a la activacion del mercado inmobiliario en la cuenca del Ruhr, amena-
zado por una reduccion de la oferta de suelo industrial disponible y un fuerte desequilibrio interno en
su distribucion, a consecuencia de la crisis econdmica estructural.

Ahondando mas profundamente en consideraciones econdmicas, los tres ejemplos estudiados
representan modelos diferentes de modernizacion del tejido productivo a través de su rehabilitacion
0, mas bien, transformacidn en nuevos espacios acordes con las exigencias actuales, fundamenta-
dos en una mixtura de actividades empresariales, con una considerable dotacién de zonas verdes y
las més elevadas aspiraciones urbanisticas y arquitectonicas. En el caso concreto del terreno de la
M1, situado en una de las ciudades mas dinamicas de la cuenca del Ruhr, se levanta un complejo
mixto de usos, con el que se pretende dar respuesta a las nuevas pautas imperantes de “terciariza-
cion industrial” y estrechamiento de la relacién industria-servicios.

La situacion de estos espacios en el contexto urbano ha actuado como factor decisivo para deter-
minar la funcionalidad futura del suelo, lo que viene a confirmar la validez del modelo actual de loca-
lizacién industrial, por el cual las actividades productivas son expulsadas desde el centro a la peri-
feria metropolitana o a areas marginales dentro del tejido urbano (caso de Achenbach y Radbod).
Del mismo modo, la instalacién del unico complejo mixto industrial-terciario, caracterizado por un
uso mas intensivo del suelo, se produce en una area en la que convergen una elevada renta espa-
cial y de situacion, préxima al centro urbano (caso de M1).

Desde el punto de vista de la potenciacién de nuevas actividades econdémicas, mas intensivas en el
uso del suelo y en mano de obra (microelectronica, tecnologias de la informacion y la comunicacion,
etc.) ha de constatarse, sin embargo, la escasa incidencia en general de los ejemplos analizados.
En el analisis particular la excepcion notable la constituye el antiguo terreno de la M1 en Essen,
donde ha llegado a cristalizar una sélida estructura empresarial especializada en ciertos subsecto-
res de las nuevas tecnologias, que conviven con otras actividades industriales més tradicionales.
Las empresas alli instaladas se benefician del papel significativo que juega la ciudad de Essen como
sede empresarial y energética, capital bancaria y cultural y centro de decision dentro de la region
metropolitana europea Rin-Ruhr y de la Republica Federal Alemana. Estos factores, sin lugar a
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dudas, han influido favorablemente en la atraccion empresarial y el desarrollo de los subsectores
industriales emergentes, en estrecha combinacion con una cuidada oferta de servicios centrales y a
empresas, en parte presente en el nuevo Parque Empresarial M1.

Por el contrario, en los casos especificos de Achenbach y Radbod los nuevos espacios productivos
generados han servido, principalmente, para reforzar la estructura productiva local, asentada en su
mayor parte sobre subsectores tradicionales segregados en torno a un tejido de pequefia y media-
na empresa. Ambos asentamientos se han convertido en una alternativa factible para hacer posible
el traslado del empresariado local, en parte desplazado de su emplazamiento original en el nicleo
urbano debido a necesidades expansivas o de ampliacion de negocio. Ademas de ello han servido
para impulsar la movilidad a escala regional, como se aprecia concretamente en el caso de
Achenbach, adonde acuden firmas originarias de la vecina ciudad de Dortmund. Desde este punto
de vista, no obstante, se cumplen las previsiones elaboradas a priori en los respectivos Proyectos
de Desarrollo Urbanistico, que concedian una especial importancia al sector de las PYmEs y contem-
plaban entre sus finalidades la captacion de industria foranea. Las nuevas empresas han introduci-
do una cierta dinamizacion en el tejido econdmico, contraponiéndose al predominio de la gran
empresa y a la tradicional monoespecializacion productiva que ha lastrado largo tiempo el
desarrollo auténomo y la iniciativa empresarial (factores endégenos) de estas comunidades vy, por
extension, de las regiones mas periféricas de la cuenca del Ruhr.

El resultado de la politica de creacion y fijacion de empleo, uno de los objetivos centrales, cuando
no el mas importante del proceso de reactivacion de suelo, ha de calificarse de modesto en el caso
de Achenbach y Radbod (alrededor de 400 y 50 empleos, respectivamente), y elevado en el de la
M1 (1.500 empleos directos y otros 2.000 indirectos). En el Parque Industrial y Empresarial
Achenbach, el asentamiento de la firma internacional logistica TNT, que dispone de un tercio del
empleo total, ha servido como motor de arrastre para la instalacién subsiguiente del empresariado
local y regional.

La presion, especialmente por lo que se refiere a la creacion de empleo, a la que se ven sometidos
estos proyectos de recuperacion de suelo (tales como Achenbach y Radbod) es muy elevada, pues
se trata de presentar alternativas de futuro eficientes a localidades urbanas insertadas en un tejido
eminentemente rural y fuertemente golpeadas por la reestructuracién industrial. Se proyecta, para
cada uno de estos dos terrenos, la creacidn de mil nuevos puestos de trabajo en un horizonte tem-
poral de diez afios, sin tener en cuenta las oscilaciones de la coyuntura econdmica y su repercusion
negativa sobre el mercado inmobiliario.

Tal y como se deduce de los tres ejemplos estudiados, la comercializacién del suelo se muestra
especialmente sensible a las fluctuaciones de la economia alemana. La recesién economica sufrida
en este pais durante el bienio 2002-03 incide claramente en los dos primeros proyectos y, en menor
medida, en el de la M1, paralizando la firma de contratos y, por tanto, el asentamiento empresarial,
actividades que hasta entonces se venian sucediendo de manera mas o menos continuada. En 2004
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se vive un periodo de cierta estabilidad econdmica, en el que se reanuda la ocupacion del terreno,
si bien a un ritmo mucho mas lento del previsto inicialmente. El afio 2005 vuelve a estar marcado
por una evolucién econémica desfavorable, esta vez agravada por causas de tipo politico, la crisis
desatada en el gabinete del canciller Schroder y el fin de su legislatura, que culmina en el adelanto
de las elecciones generales. La formacion del nuevo gobierno de coalicion con la promesa de una
cierta estabilidad politica y la recuperacién econémica del bienio 2006-07 ha servido de incentivo,
una vez mas, a la instalacién empresarial.

A pesar de los resultados, que podrian calificarse de un tanto desalentadores en el caso concreto
de Radbod, la venta de parcelas, el ritmo de ocupacién empresarial y la creacion de empleo en los
dos primeros proyectos analizados se pueden calificar como realistas. Se muestran acordes con las
peculiaridades locales de la estructura economica y de la situacién del mercado inmobiario y, en
especial, con su ubicacién marginal en el entorno urbano, asi como en el conjunto de la region
metropolitana Rin-Ruhr.

En otro orden de cosas, el reaprovechamiento y la modernizacién de la infraestructura (sistemas
generales, redes y equipamientos) preexistente, ha hecho posible la reduccién de los gastos de urba-
nizacion de los tres terrenos estudiados y de su entorno mas inmediato. En el Parque Empresarial
M1, la instalacion de servicios centrales y equipamientos de caracter publico revierte en provecho del
conjunto de los trabajadores, pero también de la poblacién que habita los espacios residenciales cir-
cundantes. Asimismo, tal y como hemos relatado, esta prevista para los proximos afios la entrada en
funcionamiento de parte del antiguo ramal de ferrocarril Krupp para reforzar el sistema de cercanias,
lo que permitira ahorrar costes adicionales de ampliacion de la infraestructura de transporte.

A estos beneficios econdémicos calculables hemos de afadir, en este Ultimo ejemplo, la plusvalia
econdmica que se obtiene de la venta de las parcelas de suelo, cuyo precio ha sufrido un incremen-
to del 30% en los espacios productivos y del 120% en los de oficina desde su puesta a la venta, en
1996. Ademas de ello, el gasto privado en bienes inmuebles en el terreno de la antigua sala de
maquinas n° 1 ha supuesto una aportacién monetaria de 106 millones de euros.

Desde consideraciones ecol6gicas y medioambientales, la mayor aportacién de los proyectos de
recuperacion de suelo consiste en la restitucion, en la medida de lo posible, del equilibrio natural en
un ecosistema previamente alterado por la accién del hombre por medio del saneamiento del terre-
no. Esta finalidad se muestra conforme con lo expresado en el articulo 1 de la Ley de Proteccién del
Suelo, cuyo objetivo principal es “asegurar o restituir de forma sostenible sus funciones”. El trata-
miento de las areas contaminadas se efectla a través de la aplicacion de las medidas de sanea-
miento correspondientes, que evitan la propagacion espacial de las sustancias nocivas, de las que
puedan desprenderse “peligros que afecten a particulares o al conjunto de la comunidad”.

Desde una perspectiva mas amplia la nueva adopcion de usos por parte del suelo vacante de ori-
gen minero-industrial frena el avance de la edificacion en espacios naturales o sin urbanizar, los cua-
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les se encuentran muy limitados, especialmente dentro de las aglomeraciones urbanas sometidas a
una fuerte presién sobre el suelo, como es la regién metropolitana Rin-Ruhr.

La reactivacion de estos tres baldios minero-industriales ha ayudado a la preservacion de espacios
rusticos en el entorno de las ciudades de Linen, Hamm y Essen, en las comarcas Oriental y Central
de la cuenca del Ruhr. Estas areas han podido conservar inalteradas sus funciones ecolégicas y
naturales, con lo que consecuentemente se cumplen los objetivos expuestos en la proteccion del
suelo, detalladamente enumerados en el articulo 2 de la Ley previamente mencionada.

Si analizamos méas detenidamente las exigencias medioambientales por las que se rigen los tres
proyectos analizados hemos de constatar, en primer lugar, su inclusién dentro del modelo
“Trabajando en el parque”, elaborado por la Sociedad de Desarrollo Regional del Estado federal
NRw. Este se distingue especialmente por sus elevadas exigencias medioambientales y ecolégicas,
que se manifiestan en la amplia superficie concedida a los espacios libres (verdes) y de disfrute
colectivo, la baja actividad emisiva y el empleo de sistemas racionales y avanzados de abasteci-
miento energético y evacuacion de residuos.

Las ventajas ecolégicas derivadas de la puesta en practica de este modelo novedoso de
generacion de suelo industrial son excepcionales. Los tres recintos productivos se hallan surcados
por densos sistemas de espacios verdes, carriles-bici y sendas peatonales. Las zonas verdes exte-
riores, entre ellas las reservas naturales de incalculable valor ecoldgico de la vega del Lippe,
“Ehemaliger Radbodsee” (Radbod), ademas de las masas forestales de colonizacién vegetal y el
area de recreo “Van-Eupen-Wald” (M1), son incorporadas a los nuevos asentamientos empresaria-
les creados y puestos al servicio tanto de la poblacién empleada como de la vecindad. Las escom-
breras limitrofes con los dos antiguos grupos mineros (Minister Achenbach y Radbod) se reforestan
y se recuperan para la comunidad, convirtiéndose en espacios libres de disfrute colectivo.

Las tres superficies industriales de nueva generacion cuentan con un elevado porcentaje de espa-
cios verdes, que oscila entre el 20% de Radbod y Achenbach y el 34% del terreno de la M1. Se
reparten entre aquellos de titularidad publica y los jardines privados, que suponen el 20% de la
superficie total de la parcela en el caso de Radbod y el 30% en el Parque Empresarial M1.
Especialmente novedoso se presenta el sistema de zonas verdes caracteristico de Radbod, con sus
ramales o “dedos verdes” que arrancan de las areas colectivas y se adentran en los jardines parti-
culares. En los tres nuevos parques empresariales se recomienda la replantacion forestal y arbusti-
va del suelo no edificado con especies autoctonas, con lo que se pretende restituir, en cierto modo,
el equilibrio ecologico natural. Ademas, se fomenta la introduccién de plantas trepadoras en las
fachadas y de una cubierta vegetal en los tejados, medidas a través de las que se pretende
incrementar la superficie verde total.

Todos los proyectos analizados hacen uso de las areas verdes como elemento de ordenacion urba-
nistica interior, a partir del que se orienta la zonificacion del recinto: en los dos primeros proyectos
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se trata de un eje verde central en direccion Norte-Sur, que es sustituido por las masas forestales y
el bulevar en forma de arco, siguiendo el trazado del ramal de ferrocarril Krupp, que discurre por los
margenes Norte y Oeste del terreno de la M1.

En este Ultimo ejemplo, el aspecto medioambiental es puesto una vez mas de relieve a travées de la
importancia concedida a la arquitectura ecoldgica, el empleo de materiales naturales y reutilizables,
fundamentalmente la madera y el uso de fuentes de energia renovables, en particular la solar.

El agua, como elemento de notable potencialidad morfoldgica, artistica y funcional, pasa a adquirir
una significacién fundamental en el ambito de planeamiento de los tres ejemplos estudiados. La
necesidad de impedir la filtracion de la lluvia, un inconveniente inherente al suelo contaminado, se
transforma en una ventaja que hace posible el disefio y la puesta en marcha de redes superficiales
de escorrentia de aguas de disposicién circular, que se convierten en un elemento definidor del pai-
saje de los tres parques empresariales. Las precipitaciones son finalmente recogidas en un conte-
nedor o estanque central de gran realce artistico.

Atendiendo a consideraciones urbanisticas, la reactivacion de los tres antiguos asentamientos mine-
ro-industriales seleccionados ha contribuido, en primer lugar, a corregir disfunciones y desigualda-
des en la trama existente, ayudando a “cicatrizar heridas” abiertas en el tejido urbano a consecuen-
cia de los procesos de vaciado industrial. En segundo lugar, ha supuesto la devolucion a la ciudad
de areas previamente urbanizadas y aquejadas de importantes problemas estructurales, entre los
que se cuentan el vandalismo, la degradacion urbana y medioambiental.

La insercion intencionada de los tres ejemplos objeto de analisis en el modelo del “parque” ha origi-
nado espacios productivos de excepcional calidad urbanistica, arquitecténica y artistica, tal y como
se dispone en los correspondientes Proyectos de Desarrollo Urbanistico.

A tenor de lo expuesto en la cuarta parte de este trabajo, la oferta de usos de los nuevos asenta-
mientos es muy variada (actividades industriales y empresariales, artesanales, con presencia tanto
de las Pymes como de la gran industria, a lo que vienen a sumarse funciones terciarias en el terre-
no de la M1). A través de ello se pretende superar la estricta separacion de usos preconizada en el
modelo tradicional de desarrollo urbano defendido en la Carta de Atenas, que es reemplazado por
las propuestas actuales a favor de la convivencia de usos en el espacio urbano. No obstante, los
usos industriales son claramente predominantes frente a los terciarios (en una proporcion de 4:1 en
el terreno de la firma Krupp y de 3:1 en Achenbach), a excepcion de Radbod, donde los servicios
triunfan sobre la industria en una proporcién de 3:2.

En el caso concreto de Radbod el alojamiento adicional dentro del nuevo recinto industrial de fun-
ciones formativas, representadas por la Rac Bildung GmbH (RBG), y especialmente culturales,
desempefiadas por la Asociacion Kulturrevier Radbod, ha contribuido a la creacion de alternativas
de tipo socio-cultural que permiten la distension de un espacio caracterizado por su elevada conflic-
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tividad, como es el Norte de la ciudad de Hamm. Tal y como se ha ilustrado en el capitulo correspon-
diente, el impacto de esta asociacién sobre el conjunto urbano ha sido tan favorable, que se planea
ampliar la oferta de actividades en un futuro préximo. En caso de confirmarse esta opcion, los nue-
vos pasarian a albergarse en las casas de maquinas de los pozos n° 1y 2, en la actualidad integra-
das dentro de la Fundacion para la Conservacion del Patrimonio y la Cultura Industrial del Estado
federal NRw.

En el Gltimo de los ejemplos seleccionados, la reactivacion del terreno de la M1 ha servido para res-
tituir la funcionalidad al centro ciudad, contribuyendo a su renovacién urbana, revalorizacion y rea-
firmacion y ayudando, por tanto, a contener las consecuencias negativas de un desarrollo extraur-
bano incontrolado, disminuyendo la suburbanizacion e impidiendo la division del paisaje y la disper-
sion de los asentamientos. Todas estas ventajas se materializan en la transformacion exitosa de un
antiguo barrio obrero en un area urbana de calidad, con edificacién atrayente e hitos urbanisticos
destacados. A este respecto cabe destacar no solo la situacion estratégica del terreno de la M1 den-
tro de la ciudad de Essen, sino también su inclusion en el ambito de actuacion de proyectos de enor-
me envergadura espacial y gran relevancia urbanistica, relacionados con el pasado industrial de
este municipio: el cinturon Krupp, der Krupp Giirtel y la linea de ferrocarril Krupp, die Kruppsche
Ringbahn.

Partiendo de un analisis mas concreto bajo el punto de vista urbanistico, en los tres casos estudia-
dos predomina una estructura interna perfectamente definida y jerarquizada, que se articula en torno
a un eje de urbanizacién central lineal (“Zechenstralle neu” en Achenbach'y “An den Férderturmen”
en Radbod) o curvilineo (“Am Lichtbogen” en el Parque Empresarial M1). La trama urbanistica se
convierte, asi, en fundamento morfologico de una estricta zonificacion funcional. Sobresale, por su
caracter singular, el sistema de urbanizacion interior del terreno de la M1, con su eje principal en
forma de media luna que, ubicado en uno de los laterales del complejo consigue, sin embargo, domi-
nar el conjunto del recinto y ordenar la distribucion de usos del suelo.

En la definicidn de estos espacios industriales se presta especial atencion a la creacion de un ambien-
te unitario y un espacio ordenado, aspectos que son regulados minuciosamente, no sélo en el
Proyecto de Desarrollo Urbanistico, sino también en el Reglamento de Edificacion de cada uno de los
tres parques empresariales. En Achenbach y Radbod se da preferencia al revoco como material de
construccidn, con el que se pretence evocar, en cierta manera, la arquitectura minera originaria.

Se realzan los espacios urbanisticos mas destacados (plazas, localizaciones centrales o0 expuestas,
zonas de entrada), que deben cumplir las mayores exigencias cualitativas, tanto urbanisticas como
arquitectonicas. Con este fin se tiene en cuenta cada detalle, se juega con los volimenes, con la dis-
tribucién espacial, con las areas verdes, con las formas y contrastes. En el terreno de la M1 la dife-
renciacion en alturas se convierte, igualmente, en criterio diferenciador y jerarquizador espacial. En
Achenbach el eje verde central representa el elemento urbanistico dominante, a partir del cual se
organiza la estructura interior y el reparto de usos del suelo. Los ejes verdes o Griinziige son la
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recreacion de una practica urbanistica muy extendida en Alemania que nos hace retroceder en el
tiempo hasta el modelo de los green belts ingleses. En Radbod la edificacién heredada, con sus tres
castilletes dominando el paisaje, ayudan a realzar la funcién del eje principal de urbanizacion.

La imbricacion de los recintos productivos en el espacio urbano circundante se consigue por medio
de un intrincado sistema de espacios verdes, lugares y vias de transito que conectan las distintas
zonas dentro del asentamiento industrial y aseguran, al mismo tiempo, su relacién con el exterior.

En cada uno de los tres espacios productivos, a excepcion de Achenbach, la nota urbanistica mas
destacada se consigue a través de la introduccién en el Proyecto de Desarrollo Urbanistico de figu-
ras arquitectonicas significativas del pasado industrial de fuerte componente simbdlica, que se trans-
forman en hitos destacados dentro del espacio urbano. La reutilizacion o conservacion de estas
instalaciones concede a estos enclaves un aura de antigliedad, que repercute positivamente en su
valoracion urbanistica y les otorga una identidad singular, confiriéndoles un caracter propio e inimi-
table. En particular destaca el ejemplo de Radbod con su amplio patrimonio industrial protegido, el
conjunto arquitectdnico monumental formado por los pozos n° 1y 2, a los que se suma el n° 3,
“Winkhausschaht”, que se erigen a lo largo del eje de urbanizacion principal del nuevo parque
industrial y empresarial.

Efectos espectaculares se logran con la combinacion de elementos arquitectonicos o edificatorios
antiguos y actuales, tal y como sucede en el terreno de la M1. En este caso el pilar conservado de
la antigua sala de maquinas sirve para establecer un vinculo a través del tiempo entre el actual
Parque Empresarial M1y el uso industrial precedente del terreno, ligado a la firma Krupp.

Através de la integracion en estos espacios de elementos destacados del patrimonio cultural triun-
fa una actitud destinada a “reparar” errores pasados y a conciliar al medio natural preexistente con
el antropico, materializado en los restos de la arquitectura industrial.

Por ultimo, pero no por ello de menor importancia, la revitalizacion de estos baldios de origen mine-
ro-industrial ha contribuido a la sustitucion exitosa de paisajes urbanos degradados. La selectiva pla-
nificacién ecologica y urbanistica convierte a estos tres asentamientos no solo en destacados espa-
cios industriales y empresariales, sino en parques paisajisticos de gran valor ecoldgico y visual, que
hacen posible la materializacion de “visiones” innovadoras de futuro sobre el espacio urbano.

De los tres proyectos recogidos en el marco del presente estudio destaca, debido a sus connotacio-
nes especialmente favorables en todos y cada uno de los aspectos evaluados, la reactivacion del
terreno de la antigua M1 en Essen, cuyo éxito viene a demostrar la vigencia actual de la centralidad
espacial como factor de localizacion empresarial, como ya habia anunciado con anterioridad
FERNANDEZ GARCIA: “Los atributos de la centralidad no han entrado en decadencia, sino todo lo con-
trario: las posibilidades de una mayor movilidad, asi como la dependencia cada vez méas grande de
inputs diversos y de origen distinto, refuerza la busqueda de la centralidad” (1993, pag. 324). No sélo
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la situacion del terreno dentro de la trama urbana de Essen, sino también la de esta ciudad en la
region metropolitana europea Rin-Ruhr y, en otra escala de andlisis, en el nuevo contexto creado a
partir de la ampliacion de la Unién Europea, es determinante para llegar a entender el éxito obteni-
do por el mas brillante de los tres proyectos analizados.

Por tanto, a pesar de la innegable influencia de los nuevos factores de localizacién industrial, la
situacion dentro del espacio urbano y la cercania a las redes principales de transporte no han per-
dido su validez histérica como factores de atraccion de la instalacion empresarial. La M1 estaba ubi-
cada estratégicamente en el &rea de influencia del centro urbano de la ciudad de Essen y beneficia-
da, por tanto, de excelentes infraestructuras de abastecimiento, de caracter social y, principalmente
de transporte, factores que han incidido de modo positivo en el desarrollo del proceso de ocupacion
de suelo. Por el contrario, la situacién fronteriza dentro de la cuenca del Ruhr y su insercién en
comunidades de caracter predominantemente rural, sin acceso directo a la red nacional de
autopistas, son los motivos determinantes que han limitado las posibilidades de éxito de los otros
dos ejemplos estudiados y, en concreto, de Radbod.

Las elevadas exigencias urbanisticas, arquitecténicas y medioambientales seguidas en estos espa-
cios productivos vienen a complementar, en un orden secundario, la importancia de los factores de
localizacion clasicos ya mencionados (situacion y accesibilidad).

Finalmente, la antigua funcionalidad minero-industrial de las tres superficies valoradas en el presen-
te trabajo ha actuado, del mismo modo, como una ventaja comparativa que aboga por la continui-
dad de tales usos en el tiempo, frente a la destruccion de otros territorios no afectados por la
urbanizacion.
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Abfallrecht Legislacion de Residuos
Abschlullbetriebsplan Plan de Cierre de Empresa
AEMA Agencia Europea de Medio Ambiente
AG Aktien Gesellschaft Sociedad por acciones

Aktionsprogramm Ruhr

Programa de Accion Ruhr

Alfried Krupp von Bohlen und Halbach-Stiftung

Fundacion Alfried Krupp von Bohlen und Halbach

Altablagerungen

Antiguos vertederos

Altindustrielle Regionen

Regiones de antigua industrializacion

Altlasten,
derelict land (ingl.)

Suelos contaminados

Altlastensanierung Saneamiento del terreno
Aav Altlastensanierungs- und Asociacion para el Saneamiento y el Tratamiento de Espacios
Altlastenaufbereitungsverband NRW Contaminados del Estado federal NRW
Aup Altlastenuntersuchungsprogramm Programa de Deteccién de Contaminacion
Altlastsverdachtsfléchen Suelos potencialmente contaminados
Altstandorte Antiguos enclaves productivos abandonados
Altstandortkataster Radbod Catastro de instalaciones del antiguo complejo minero Radbod
American-dinner-restaurant (inglés) Restaurante americano
Arbeiten im Park Trabajando en el Parque (incluido dentro del IBA Emscher
Park)
Arbeitskreis Radbod Grupo de trabajo Radbod
Atomrecht Legislacion de Energia Nuclear
Acls Atlas Gewerbe- und Industriestandorte Atlas de los asentamientos industriales y empresariales de
la cuenca del Ruhr (elaborado por el RVR)
Ausgleichsflachen Espacios de compensacion
AuBere ErschliefSung Urbanizacion exterior
(die) Banane El platano (eje europeo de desarrollo Norte-Sur)
Bauflachen Usos globales del suelo
Baugebiete Usos pormenorizados del suelo
BauGB Baugesetzbuch Codigo Federal de Edificacion
Pou Bauleitplan Plan Director de Urbanismo
Bauliche Altasten Fundamentos, nivel de edificacion, antiguos edificios
Baunvo Baunutzungsverordnung Reglamento de Edificacion

Baureifmachungskonzept

Estrategia de Saneamiento (y Acondicionamiento) del terreno
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B-PLaN, BBP Bebauungsplan

Proyecto de Urbanizacién, Plan de Edificacion

Beschréankungsmalnahmen

Medidas de limitacion (saneamiento)

Bezirksplanungsbehdrde Amsberg

Departamento de Planeamiento de la circunscripcion territorial

de Arnsberg
Bezirksregierungen Departamentos de gobierno
Bic Bien de Interés Cultural
Bodenschutklauselz Clausula de proteccion del suelo
Bodenschutzkonzeption Estrategia de Proteccion del Suelo
Boe Boletin Oficial del Estado
Bora Boletin Oficial del Principado de Asturias
Brachfidchen, Brachen Suelos baldios
Brownfields (inglés)
Friche (francés)
Brachfléchenbiotope Biotopos desarrollados sobre baldios
(Brach-)fléchenrecycling, Fléchenrecycling Recuperacion de suelo
Brownfield redevelopment (inglés)
Brachland (Odland) Barbecho
BBr Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung ~ Oficina de Obras Publicas y Ordenacién del Territorio
BBERGG Bundesberggesetz Ley Federal de Minas

BBobScHG  Bundesbodenschutzgesetz

Ley Federal de Proteccion del Suelo

BBopScHVO Bundes Bodenschutz- und Altlastenverordnung

Decreto de Proteccion del Suelo y los Espacios Contaminados

Bundesgesetzblatt

Boletin Oficial del Estado

Bundeslénder, Lénder

Estados federales alemanes

Bundeslandschaftsgesetz

Ley Federal del Paisaje

Regeneration NE Twork (inglés)

BNATSCHG  Bundesnaturschutzgesetz Ley Federal de Proteccién de la Naturaleza
Bmu Bundesumweltministerium Ministerio Federal de Medio Ambiente
Business park (inglés) Parque de negocios
CECODET Centro de Cooperacion y Desarrollo Territorial de la
Universidad de Oviedo
Cluster (inglés) Cadena de produccion
Ceca Comunidad Econémica del Carbén y del Acero
Cee Comunidad Econémica Europea
CcAA. Comunidades Auténomas
CaBERNET  Concerted Action on Brownfield and Economic  Accién Concertada para la Creacion de una Red de

Recuperacion de Baldios y Reactivacion Econémica
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CLARINET  Contaminated Land Rehabilitation Network for Red para la Rehabilitacion de Espacios Contaminados y
Environmental Technologies in Europe (inglés) el Desarrollo de las Tecnologias del Medio Ambiente en
Europa
Chemische Altlasten Contaminacién quimica
DEGuUSSA Sociedad filial de la Ruhrkohle AG y especializada en el
sector quimico
Dekontaminationsmal8nahmen Medidas de descontaminacion (saneamiento)
Denkmalbereich Conjunto monumental o conjunto arquitecténico
DScHG Denkmalschutzgesetz NRW Ley de Proteccion del Patrimonio del Estado federal NRW
NRw
DasA Deutsche Arbeitsschutzausstellung Exposicion Alemana acerca de la Seguridad en el Trabajo
Deutsche Bahn Servicio Aleman de Ferrocarril
IkB Deutsche Industriebank Banco Industrial Aleman
Deutsche Post Servicio Aleméan de Correos
Dsk Deutsche Steinkohle AG Sociedad Hullera Alemana
Deutscher Bundestag Parlamento aleman
DiFu Deutsches Institut fiir Urbanistik Instituto Aleman de Urbanismo
Dssw Deutsches Seminar fiir Stadtebau und Wirtschaft ~ Seminario Aleman de Urbanismo y Economia
Dienstleistungsbrachen Baldios de antiguo uso terciario
Docomomo Documentacion y Conservacion del Movimiento Moderno
EMGRISA Empresa para la Gestion de Residuos Industriales
ELa Emscher-Lippe Agentur, Gesellschaft zur Agencia de Desarrollo de la Regién Emscher-Lippe
Strukturverbesserung im nérdlichen Ruhrgebiet
mbH
Ewa Entwicklungsagentur Ostliches Ruhrgebiet GmbH  Agencia de Desarrollo de la Comarca Oriental de la Cuenca
del Ruhr
Entwicklungsprogramm Ruhr Programa de Desarrollo Ruhr
Entwicklungsprogramm Strukturwandelflachen Programa de Reactivacion de Baldios del KVR
ErschlieBung im engeren Sinne Urbanizacion en sentido estricto
ErschlieBung im weiteren Sinne Urbanizacion en sentido amplio
Ewe Essener Wirtschaftsforderungsgesellschaft Sociedad de Promocién Econdmica del Ayuntamiento de
Essen
EEuu,Usa  United States of America (inglés) Estados Unidos (de América)
Européische Bodencharta Carta Europea del Suelo
EmR Européische Metropolregion Region metropolitana europea
European Metropol Region (inglés)
Feve Ferrocarriles Esparioles de Via Estrecha
Fu Finanzministerium

Direccién Regional de Economia
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Fléchenengpass, Fléchenknappheit Déficit de la oferta de suelo

Fnp Fléchennutzungsplan Plan de Usos del Suelo
Flachenreaktivierung, Reactivacion de suelo
Fléchenrevitalisierung
Fléchensperre, Bodensperre Blogueo de suelo
"foderalistisches Stadtlandschaft " "Paisaje urbano federalista"

Folgenutzung disponibler Altstandorte Reempleo de terrenos contaminados
Forderrichtlinien Stadterneuerung Directrices para la Financiacién de los Proyectos de
Renovacién Urbana

UmsicHT  Fraunhofer-Institut fiir Umwelt-, Sicherheits- und  Instituto Fraunhofer para Técnica Medioambiental, de
Energietechnik Seguridad y Energética
Freistellungsklausel Clausula de exencion

GEep Gebietsentwicklungsplan Plan de Desarrrollo Subregional
Geféhrdungsabschétzungen Evaluacion de riesgos (dentro del proceso de saneamiento

del suelo contaminado)

Cosiva Geographical Information Systems and Local Sistemas de Informacion Geogréfica y Estrategias Locales
Approaches to Contaminated Land (inglés) empleados en el Tratamiento de Espacios Contaminados
Geosafe-System Sistema de recubrimiento del terreno contaminado
Germansite Banco de datos de suelo industrial del Estado federal NRW

Sep Gesellschaft fiir kologische und sozialvertragliche Sociedad de Asesoramiento Empresarial y Politico
Betriebs- und Politikberatung mbH

H.EAD. Gesellschaft fiir Projektentwicklung und Sociedad para el Desarrollo y la Gestion de Proyectos
Projektmanagement mbH

GwmsH Gesellschaft mit beschrénkter Haftung Sociedad Limitada
Gestaltungshandbuch Manual de Edificacién
Gewerbebrachenrecycling Recuperacion de baldios industriales

GE Gewerbegebiet Zona de Usos Empresariales

GiB Gewerbe-und Industrieansiedlungsbereichen Zonas de reserva industrial

GISELA Gewerbe-und Industriestandorte Emscher-Lippe  Banco de datos de suelo industrial de la region Emscher-
Agentur Lippe
"gléserne Altlastenverhéltnisse” Labor informativa de los proyectos de recuperacion de suelo

basada en condiciones de transparencia y claridad
Global-cities Ciudades globales
Grundstticksaufbereitung Acondicionamiento del terreno (factor ténico de la recuperacion
de suelo)
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Grundstticksfonds NRW Fondos Inmobiliarios NRW
Grundstiicksfonds Ruhr Fondos Inmobiliarios Ruhr
Griinziige Cinturones verdes (terminologia urbanistica)
Green belts (inglés)
GuBstahlfabrik Krupp Fabrica de acero fundido Krupp

Historische Recherche

Investigacion historica (dentro del proceso de saneamiento
del suelo contaminado)

Hak Historisches Archiv Krupp Archivo histérico Krupp
Hoesch AG Grupo empresarial Hoesch
Holding (inglés) Grupo empresarial
Hunosa Hulleras del Norte S. A.
Hygiene-Institut Instituto de la Higiene
1+D Investigacion y Desarrollo
Immissionsrecht Legislacion de Emisiones
Immobilienmarktkreislauf fiir Gewerbeimmobilien ~ Ciclo econémico de usos del suelo
INCUNA Industria Cultura Naturaleza (Asociacion de Arqueologia
Industrial)
Industrial park (inglés) Parque industrial
Industriebrachen, Baldios minero-industriales
Industrie- und Gewerbebrachen,
industrial brownfield (inglés),
friche industrielle (francés)
Gl Industriegebiet Zona de Usos Industriales
IHK-BEZRK  Inqustrie- und HandelskammerBezirk Dortmund ~ Camara de Comercio e Industria de Dortmund
DoORTMUND
Infrastrukturbrachen Baldios de antiguo uso infraestructural
ITva Ingenieurtechnischer Verband Altlasten Asociacién de Ingenieros Técnicos especializados en suelos
contaminados
IR Initiativkreis Ruhrgebiet Circulo de Iniciativas de la Cuenca del Ruhr (agrupacion de
empresarios)
Innere Erschlieung Urbanizacién interior
IAT Institut Arbeit und Technik Instituto para el Trabajo y la Técnica
IRPUD Institut fiir Raumplanung der Universitét Dortmund Instituto de Ordenacion del Territorio de la Universidad de
Dortmund
IFS Institut fiir Stadtforschung Instituto de Investigacién Urbana
"institutionelle Sklerose" "Esclerosis institucional"
IDEPA Instituto de Desarrollo Economico del Principado de Asturias
IFR Instituto de Fomento Regional
INI Instituto Nacional de Industria
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lEw

Interessengemeinschaft Essener Wirtschaft

Asociacion para el Fomento Economico de Essen

IBA EMSCHER Internationale Bausstellung Emscher Park

Exposicion Internacional del Parque Emscher

PARK
Jobless-growth (inglés) Crecimiento sin trabajo
Kennzeichnungspflicht Deber de identificacion de los espacios contaminados en el
planeamiento urbanistico
KéIn-Mindener Eisenbahn Linea ferroviaria KéIn-Minden
Konversion Recuperacion de suelo de origen militar
Kommunale Planungshoheit Competencia municipal sobre el planeamiento urbanistico
KvR Kommunalverband Ruhrgebiet Asociacion de Municipios de la Cuenca del Ruhr
Kreise Distritos o0 agrupaciones municipales
Kreisfreie Stédte Ciudades autéonomas
(die) Kruppsche Ringbahn La linea Krupp de ferrocarril
Kruppschen Fabrik Nord Area septentrional de expansion de la empresa Krupp en la
ciudad de Essen
Kruppscher Park El Parque Krupp
(der) Kruppsche Girtel El cinturén Krupp (zona de expansion urbana en la ciudad de
Essen perteneciente a la empresa Krupp)
"Kruppstadt" "ciudad Krupp" (referido al espacio ocupado dentro de la
ciudad de Essen por las instalaciones de esta empresa)
Kulturrevier Radbod Asociacion cultural Radbod
Laca Léndergemeinschaft Abfall Asociacion Federal de Residuos
LaBrG NRW Landes Abfallgesetzt NRW Ley de Residuos del Estado federal NRW
Lbs NRW Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik  Oficina de Estadistica del Estado federal NRW
NRW
Landesberatungsgesellschaft NRW Sociedad Regional de Consultoria del Estado federal NRW
Lec Landesentwicklungsgesellschaft NRW GmbH  Sociedad de Desarrollo Regional del Estado federal NRW
Lep Landesentwicklunsplan Plan de Desarrollo Regional
Lep Landesentwicklunsplan NRW Plan de Desarrollo Regional del Estado federal NRW
LEPrO Landesentwicklungsprogramm Programa de Desarrollo Regional

Landesinvestitionsprogramm

Programa de Inversién Regional

Landschaftsgesetz NRW

Ley del Paisaje del Estado federal NRW

Landschaftpléne

Planes Paisajisticos
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Traduccién

Landschaftplanung

Planificacion paisajistica

Landschaftsparks

Parques paisajisticos

Landschaftsverband Rheinland

Consorcio del Rin

Landschaftsverband Westfalen-Lippe

Consorcio Westfalen-Lippe

Landwirtschaftliche Brachflachen,

Baldios de antigua explotacion agricola

Sozialbrachen
Lowa Lokomotivwagenfabrik, Maschinenhalle 2 (M2) Fabrica de locomotoras o sala de maquinas n° 2 de la
empresa Krupp
2. Mechanischer Werkstatt, Maschinenhalle 1 (M1) Segundo taller mecanico o sala de maquinas n°1 de la
empresa Krupp
Mentale Altasten Prejuicios mentales
"mentale Blockaden" Barreras mentales
Meo MEO Region Region constituida por los municipios de Milheim an der
Ruhr, Essen y Oberhausen
"merkantiler Minderwert" Minusvalia mercantil
Mindernutzung Infrautilizacion (del suelo)
MkRrO Ministerkonferenz fiir Raumordnung Conferencia de Ministros de Ordenacion del Territorio
Massks  Ministerium fiir Arbeit, Soziales und Stadtentwicklung, Direccion Regional de Trabajo y Asuntos Sociales, Urbanismo,
Kultur und Sport des Landes NRW Cultura y Deporte del Estado federal NRW
Msks Ministerium fiir Stadentwicklung, Kultur und Sport  Direccion Regional de Desarrollo Urbano, Cultura y Deporte
des Landes NRW del Estado federal NRW
Mswks  Ministerium fiir Stédtebau und Wohnen, Kultur und  Direccién Regional de Urbanismo y Vivienda, Cultura y
Sport des Landes NRW Deporte del Estado federal NRW
Mwwry  Ministerium fiir Wirtschaft und Mittelstand, Technologie Direccién Regional de Economia y Clases Medias, Tecnologia
und Verkehr des Landes NRW y Transporte del Estado federal NRW
Milieu (francés) Medio (de produccion)
Militérische Brachen Suelos baldios de origen militar
"mittlerer Kruppscher Giirtel" Zona media del cinturén Krupp (area de expansion urbana
de la ciudad de Essen)
MaG Montan Grunstiicksgesellschaft Sociedad para el Desarrollo Inmobiliario, incluida dentro del
consorcio inmobiliario de la Ruhrkohle AG
Krawa  Motoren- und Kraftwagenfabrik, Maschinenhalle 3 Fabrica de motores y vehiculos o sala de maquinas n°® 3 de

(M3)

la empresa Krupp

Multiple-case-study (inglés)

Anélisis de casos mdltiple
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Musikgewerbepark Parque empresarial especializado en el sector de la musica
Nachhaltige Entwicklung, Desarrollo sostenible

sustainable development (inglés)

Nachhaltiges Fldchenmanagement

Gestion sostenible del suelo

Nachhaltige Fldchennutzung

Uso sostenible del suelo

Nachhaltige Fldchenpolitik

Politica de suelo sostenible

Nachhaltiges Fldchenrecycling

Recuperacion de suelo sostenible

Nachhaltigkeitsprogramm

Programa de Sostenibilidad

Nationale Nachhaltigkeitsstrategie

Estrategia Nacional de Sostenibilidad

"Natur auf Zeit" "Naturaleza a tiempo parcial"
Netzwerk Radbod GmbH Red de ocupacién laboral de la ciudad de Hamm
NicoLe Network for Industrially Contaminated Land in Red para el Tratamiento de Baldios Industriales Contaminados
Europe (inglés) en Europa
Neulasten Suelos contaminados de origen reciente liberados por las
nuevas tecnologias
Nationale Nachhaltigkeitsstrategie Estrategia Nacional de Sostenibilidad
Neunutzung Recuperacion de suelo (previo derribo del conjunto de la
edificacion heredada)
"NIROSTA-STAHL" "Acero NIROSTA"
nérdlicher Gewerbegirtel mit Hafenbereich Zona Norte del cinturén Krupp (area de expansion urbana
de la ciudad de Essen)
NPi Nuevos paises industriales
NRw Nordrhein-Westfalen Renania del Norte-Westfalia
Nordwanderung des Bergbaus Desplazamiento hacia el Norte de la mineria del carbon (en
la cuenca del Ruhr)
Nutzung Uso del suelo (factor urbanistico de la recuperacion de suelo)
Office park (inglés) Parque de oficinas
Ocpe Organizacién para la Cooperacion y el Desarrollo Econémico
Onu Organizacion de Naciones Unidas
Ostfriese Frison del Este
Pe Planes Especiales
Pp Planes Parciales
Pcou Plan General de Ordenacion Urbana
PNIR Plan Nacional Integrado de Residuos
PNRsSC Plan Nacional de Recuperacion de Suelos Contaminados
PRsi Plan Regional de Suelo Industrial
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"Politik des Fldchenhortens”

"Politica de acaparacion de suelo"

Postbrachen

Baldios del servicio de Correos

Preussag Anthrazit GmbH

Minas de Antracita Prusianas

PROESS  Projektentwicklungsgesellschaft Essen mbH Sociedad de Desarrollo de Proyectos Essen
Projektgesellschaft, Projektgemeinschaft Sociedades para el desarrollo de un proyecto
Projektgemeinschaft Minister Achenbach GmbH ~ Sociedad de Desarrollo del terreno perteneciente al grupo
minero Minister Achenbach

Projektgesellschaft Radbod mbH Sociedad de Desarrollo del terreno perteneciente al grupo
minero Radbod

Projekt Ruhr GmbH Proyecto Ruhr (Asociacion creada por el Gobierno del Estado
federal NRW)

Prp Public-Private-Partnership Sistema de gestion mixta publico-Privada (inglés)

PYmES Pequefias y medianas empresas

RBG RAG Bildung Sociedad filial de la Ruhrkohle AG y especializada en el

sector formativo

RAG Coal International Sociedad filial de la Ruhrkohle AG y especializada en la
produccion y venta de carbén y subproductos en el extranjero

RAG Immobilien AG Sociedad filial inmobiliaria de la Ruhrkohle AG

RAG Informatik Sociedad filial de la Ruhrkohle AG y especializada en el
sector informatico

RAG Versicherungsdienst Sociedad filial de la Ruhrkohle AG y especializada en la rama
de los seguros

Roe Raumordnungsgesetz Ley de Ordenacion del Territorio
Raumordnungspolitischen Handlungsrahmen Documento Marco de Ordenacion del Territorio
"réumlicher Restrukturierungsproze" "Proceso de reestructuracion espacial"

RD. Real Decreto
Recht Derecho legal (factor legislativo de la recuperacidn de suelo)
Regionalbiiro Ost MGG Oficina de la MGG para el desarrollo de proyectos en la zona

oriental

Rex Regionale Entwicklungskonzepte Conceptos de desarrollo regional
Regionale Griinziige Franjas verdes subregionales

Rwp Regionales Wirtschaftsforderungsprogramm Programa de Promocién Econdmica

Regionalisierte Strukturpolitik

Politica estructural regional

Regionalkonferenz Ostliches Ruhrgebiet

Conferencia Regional de la Comarca Oriental de la Cuenca
del Ruhr

433




Abreviatura Término Traduccion
Regionalkonferenzen Conferencias Regionales
RVR Regionalverband Ruhrgebiet Asociacion Regional de la Cuenca del Ruhr
RENFE Empresa Nacional de Ferrocarriles Espafioles
ReTI Régions de Tradition Industrielle (francés) Regiones de tradicion industrial
Rpa Republica Democrética Alemana
RFA Republica Federal Alemana
Research park (inglés) Parque de investigacion
Rwi Rheinisch-westfélisches Institut fiir Instituto de Investigacion Econdmica de NRW
Wirtschaftsforschung
"roll-over" Procedimiento de compactacion de terreno
Route der Industriearchitektur Ruta de la Arquitectura Industrial
Route der Industriekultur Ruta de la Cultura Industrial
Route der Industrienatur Ruta de la Naturaleza Industrial
Route der Landmarken Ruta de los Observatorios
RAG Ruhrkohle AG Grupo empresarial hullero de la cuenca del Ruhr
Rubhrsite Base de datos de suelo industrial de la cuenca del Ruhr
(elaborada por el RVR)
Ruhrstadt Ciudad del Ruhr
Saarbergwerke AG Minas del Sarre
SRU Sachversténdigenrat fiir Umweltfragen Consejo de Expertos en Asuntos Medioambientales
SMRA San Martin del Rey Aurelio
Sanierungskonzept Estrategia de saneamiento (dentro del proceso de
saneamiento del suelo contaminado)
Sanierungsmal3nahmen Medidas de saneamiento
Sanierungsverfahren Métodos de saneamiento
Schutzmalinahmen Medidas de proteccion (saneamiento)
Science park (inglés) Parque cientifico
Sicherungs- und Aufbereitungskonzept Radbod  Estrategia de Seguridad y Acondicionamiento del Terreno
para el terreno del grupo minero Radbod
Sicherungsmalnahmen Medidas de seguridad (saneamiento)
SWR Siedlungsverband Ruhrkohlenbezirk Asociacion de la Cuenca Hullera del Ruhr
Single case study (inglés) Andlisis de casos singulares
SEPES Sociedad Estatal de Promocion y Equipamiento del Suelo
SODECO Sociedad de Desarrollo de las Comarcas Mineras
SOGEPSA Sociedad Mixta de Gestion y Promocion del Suelo S.A.
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"soziale Altlasten”

"Cargas sociales"

Space of flows (inglés)

Espacio de flujos

Sparkasse Essen Caja de Ahorros de Essen

Stadtarchiv Hamm Archivo municipal de la ciudad de Hamm
Stadtarchiv Linen Archivo municipal de la ciudad de Liinen
Stédteregion Ruhr 2030 Ciudad-region Ruhr 2030

Stahlfonds Fondos del Acero

Statistische Bundesamt

Oficina Federal de Estadistica

STEAG Electronic Systems AG

Sociedad incluida dentro del consorcio STEAG AG y
especializada en la fabricacion de sistemas electrénicos

STEAG Hama Tech AG Sociedad incluida dentro del consorcio STEAG AG y
especializada en la fabricacion de sistemas opticos
STEAG Industrie AG Sociedad incluida dentro del consorcio STEAG AG y

especializada en la fabricacion de sistemas electronicos (hoy
STEAG Electronic Systems AG)

STEAG Steinkohlen-Elektrizitéts AG Compaifiia Eléctrica Minera, sociedad filial de la Ruhrkohle
AG en el sector energético
Stiftung Industriedenkmalpflege und Fundacion para la Conservacion del Patrimonio y la Cultura
Geschichtskultur NRW Industrial del Estado federal NRW
Soziale Infrastruktur Infraestructura social
stidlicher Kruppscher Giirtel Zona Sur del cinturon Krupp (area de expansion urbana de
la ciudad de Essen)
(the) sunbelt (inglés) El cinturdn del sol (eje europeo de desarrollo Este-Oeste)
Technische Infrastruktur Infraestructura técnica
Technologie park (inglés) Parque tecnologico
LUNTEC Technologiezentrum Liinen Centro Tecnoldgico de Liinen
Telekom Servicio Aleman de Teléfonos
Tercer Reich Tercer Régimen Aleman (Il Guerra Mundial)
Thyssen-Krupp AG Grupo empresarial Thyssen-Krupp
Tks Thyssen Krupp Stahl AG Aceros Thyssen-Krupp
TiccH The International Committee for the Conservation Comité Internacional para la Conservacion del Patrimonio

of the Industrial Heritage (inglés)

Industrial

TNT Express Thomas Nationwide Transport

GmeH

Empresa logistica internacional

Transformation

Transformacion (de suelo)
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Treuhandanstalt

Sociedad Fiduciaria

Treuhandliegenschaftsgesellschaft

Sociedad Fiduciaria Immobiliaria

UE Unién Europea
Umnutzung, Umstrukturierung Recuperacion de suelo (previo cambio de uso del suelo)
Usa Umweltbundesamt Oficina Federal de Medio Ambiente
Umweltprogramm Programa de Medio Ambiente
UNESCO United Nations Educational, Scientific and Cultural Organizacion para la Educacion, la Ciencia y la Cultura de
Organizacion las Naciones Unidas
VB Untersuchung zur Geféhrdungsabschétzung Examen previo a la evaluacion de riesgos
Valor Afiadido Bruto
VPR Verdachtsfldchenerfassung Inventario de superficies potencialmente contaminadas
Verein "pro Ruhrgebiet” Asociacién "pro cuenca del Ruhr"
Verkehrsbrachen Baldios del Servicio Aleman de Ferrocarril
Verursacherprinzip Principio de causalidad
Verwaltungsverfahrens-Gesetz Ley de Gestion Administrativa
Weltstadt Ruhr Ciudad mundial Ruhr
Westdeutsche Immobilienholding Holding Inmobiliario del Oeste de Alemania
Westfriesland Frisia occidental
Wiedernutzbarmachung Reutilizacion de suelo
Wiederverwendung
Wiedernutzung, Recuperacion de suelo (se mantiene el uso del suelo)
WFH Reestrukturierung
Wirtschaftsforderung Hamm Departamento de Promocion Econdmica de la ciudad de
WzL Hamm
Wirtschaftsforderungszentrum Liinen GmbH Departamento de Promocion Econdmica de la ciudad de
Liinen
Wirtschaftlichkeit Rentabilidad (factor econémico de la recuperacion de suelo)
Wohnbaubrachen Baldios de antiguo uso residencial
ZIN world-cities (inglés) Ciudades mundiales
Zukunftsinitiative fiir die Region NRW Iniciativa de Futuro para el Estado Federal NRW
Zm Zivilbrachen Suelos baldios de origen civil

Zukunftsinitiative Montanregionen

Iniciativa de Futuro para las Regiones de Industria Tradicional

Zwischennutzungen

Usos de transicion o temporales (del suelo)

"Zwischenstadt"

"Semiciudad"
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