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Vorwort

Satzungsgemil gehort zu den Aufgaben des In-
genieurtechnischen Verbandes Altlasten e. V.
(ITVA) die Erarbeitung von Regelwerken sowie
Handlungsempfehlungen fiir das Fachgebiet Alt-
lasten. Dementsprechend wurde durch den Fach-
ausschull C 5 eine Arbeitshilfe ,,Flichenrecyc-
ling" erstellt, die zum Ziel hat, das komplexe
Thema Fldchenrecycling in seinen Abléufen,
Anforderungen und Risiken fiir die Betroffenen
und Beteiligten {iberschaubar aufzuarbeiten. So-
mit wendet sich diese Arbeitshilfe an ein breites
Nutzerspektrum, wie die mitwirkenden Behor-
den, Grundstiickseigentiimer, Unternehmen,
Kredit- und Versicherungsinstitute, Kammern
und Verbinde.

Ein weiterer Schwerpunkt dieser Arbeitshilfe
gilt der Darstellung des Problembereiches Altla-
sten als moglicher Bestandteil des Flachenrecyc-
lings, die sich bei ungeniigender Betrachtungs-
weise als Planungs- und auch als Finanzierungs-
hindernis darstellen kénnen.

Diese Arbeitshilfe dient auch dem Ziel, das Fli-
chenrecycling zunehmend in MaBBnahmen zur re-
gionalen Strukturverbesserung einzubinden, hier
insbesondere die Naturraumverbesserung sowie
die Wirtschafts- und Beschiftigungsentwick-
lung, um somit die Diskussion einer mehrdimen-
sionalen Betrachtung und Bewertung von Pro-
Jjektansitzen zu unterstiitzen und die immer noch
verbreitete  eindimensionale Kosten-Nutzen-
Rechnung abzuldsen.

Soweit vorhanden, wurde auf bereits vorliegende
ITVA- Arbeitshilfen und die anderer Fachgremi-
en verwiesen. Die Breite des Themas lief3 es
nicht zu, alle fachlichen Aspekte tiefgreifend zu
erdrtern. Insbesondere die Betrachtung techni-
scher Aspekte des Flidchenrecyclings bleibt so
kiinftigen Arbeitshilfen des Fachausschusses
vorbehalten.

Die hier vorliegende Arbeitshilfe wurde im
ITV A-FachausschuB3 C 5 erarbeitet. Die Anwen-
dung der Arbeitshilfe steht jedermann frei.
Rechtliche Anspriiche aus der Anwendung erge-
ben sich nicht.
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1 Einleitung

Die Sicherung und Verbesserung der allgemeinen
Lebensbedingungen gehort zu den wichtigsten Zie-
len unserer Gesellschaft. Durch die industrielle
Entwicklung in diesem Jahrhundert und eine raum-
greifende Landnahme zur Bereitstellung von Sied-
lungsflachen fir Wohnungen und Gewerbe,
erfolgten in den letzten Jahrzehnten dramatische
Eingriffe in die Ressource Naturraum, wobei die
Flachenverluste in Deutschland bis zu 90 ha tiglich
betragen. Die effektiven Verluste des Naturraumes
durch den steigenden Landverbrauch fiir Neuan-
siedlung haben dazu gefiihrt, dafl im verstirkten
Mafe aufgelassene Fldchen/Brachen einer neuen
Bodennutzung, d. h. veridnderten Nachnutzung, zu-
gefiihrt werden. Dieser Prozef ist als Flidchenre-
Faktor
Raumordnungsplanung und stidtebaulichen Ent-
wicklung geworden.

cycling zu einem wichtigen der

Obwohl das bestehende Gesetz vorgibt, den Fli-
chenverbrauch auf das notwendige Mafl zu be-
schrinken und mit Grund und Boden sparsam
umzugehen (BauGB 1998, § 1a Abs. 1), bedarf es
weiterer rechtlicher Regelungen und politischer
Vorgaben, um den noch immer laufenden ProzeB
des extensiven Landverbrauchs umzukehren.

Mit ihrem Entwurf eines umweltpolitischen
Schwerpunktprogramms zur nachhaltigen Ent-

wicklung in Deutschland [2] setzt sich die Bundes-



regierung erstmalig ein diesbezliglich konkretes
Ziel, indem bis 2020 insbesondere eine dauerhafte
Entkopplung der Fldcheninanspruchnahme fiir
Siedlung und Verkehr
Wachstum und eine Reduzierung des durchschnitt-

vom wirtschaftlichen

lichen Fldchenverbrauchs auf 30 ha pro Tag er-
reicht werden soll.

Dariiber hinaus liegen inzwischen erste wissen-
schaftliche Erkenntnisse vor, wonach das Flichen-
recycling brachliegender Flachen volkswirtschaft-
lich sinnvoller ist als die Erschliefung auf der
»grinen Wiese*. Die Forschungen miissen aber
noch intensiviert und die Erkenntnisse gleichzeitig
in der Durchfilhrung der Bauleitplanung beriick-
sichtigt werden. Unter diesen Umstinden ist bis
zum Jahr 2020 sogar eine Umkehrung des Flidchen-
verbrauches erzielbar.

Neben den Regelungen des Baugesetzbuches, des
Bundesnaturschutzgesetzes und des Raumord-
nungsgesetzes haben einzelne Bundesldnder durch
Landesplanungsgesetze und Landes-Bodenschutz-
gesetze weitere Rechtsgrundlagen zur Minderung
des Flachenverbrauches verabschiedet. SchlieBlich
enthdlt das Bundes—Bodenéchutzgesetz (BBod-
SchG) Regelungen zum Schutz des Bodens und zur

Entsiegelung von Fldchen.

Bei dem Prozef3 des Flidchenrecyclings handelt es
sich um einen sehr komplexen Problemkreis, der
sowohl als globale Aufgabenstellung wie auch bei
Einzelfallbetrachtungen klarer Handlungsgrundla-
gen bedarf, um geordnet gefiihrt zu werden. Mit
dieser Arbeitshilfe wird versucht, auf der Grundla-
ge der geltenden Gesetzgebung einen allgemein-
giiltigen Handlungsrahmen aufzuzeigen. Er wird
im wesentlichen bestimmt durch die Forderungen
des geltenden Rechtes, u. a. des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes sowie des BBodSchG, mit dessen
Inkrafttreten im Friihjahr 1999 bundeseinheitliche
gesetzliche Regelungen zum Bodenschutz/Altla-
sten vorliegen: der Vollzug des Gesetzes bleibt bei
den Lindern.

Bei einer ganzheitlichen Betrachtung von Einzel-
themen des Problemfeldes Flichenrecycling wird
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deutlich, daf3 dem Schutz des Bodens im Sinne ei-
ner Minderung bzw. Umkehrung des Fldchenver-
brauches unter Beriicl(sichtiguflg der Beseitigung
von nutzungshemmenden Altlasten eine besondere
Bedeutung zukommt und dies als eine vorrangige
gesellschaftliche Aufgabe verstanden werden muB.

Erginzend zu landesspezifischen Verfahren, Mo-
dellen, Rechtsregelungen und Verwaltungsstruktu-
ren im Zusammenhang mit dem ProzeB des
Flichenrecyclings werden mit dem vorliegenden
Leitfaden methodologische und qualitative Aspek-
te in den Mittelpunkt der Diskussion gestellt.

Als wesentliches Anliegen weisen die Autoren dar-
auf hin, daf} nur ein Umdenken in der Wertediskus-
sion zu neuem Handeln und einer geordneten
Rechtslage fithren kann, bei der Baugesetzbuch,
Raumordnungsgesetz sowie Boden- und Natur-
schutz in Einklang gebracht werden.

Fiir konstruktive Anregungen und Verbesserungs-
vorschlige, die eine Fortsetzung der Diskussion er-
méglichen, sind die Autoren dankbar. Sie sind zn
richten an den Fachausschufl Fldchenrecycling
Uber die Geschiftsstelle des ITVA.

2 Grundlagen

2.1 Begriffsdefinition

Auf der Grundlage vorhandener Begriffsdefinitio-
nen, wie sie z. B. der Rat von Sachverstindigen fiir
Umweltfragen in seinem Sondergutachten Altla-
sten [3] oder das Ministerium fiir Umwelt, Raum-
ordnung und Landwirtschaft des Landes Nord-
rhein-Westfalen in seinem Altlasten-ABC (Juni
1992) als “Flachenreaktivierung” prigte, wird die-
ser gesellschaftliche Prozefl wie folgt definiert:

Flachenrecycling ist die nutzungsbezogene Wie-
dereingliederung solcher Grundstiicke in den
Wirtschafts- und Naturkreislauf, die ihre bishe-
rige Funktion und Nutzung verloren haben - wie
stillgelegte Industrie- oder Gewerbebetriebe,
Militdrliegenschaften, Verkehrsflichen u.i. -
mittels planerischer, wmwelttechnischer und
wirtschaftspolitischer MaBnahmen.
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Flichenrecycling ordnet sich in die Revitalisierung
von Standorten und Siedlungsteilen sowie in die
Strategie einer intensiven Innenentwicklung der
Siedlungen ein.

Kernaufgabe ist dabei die Einddmmung der Neu-
versiegelung von Flichen (Landneuverbrauch)
durch eine aktive Revitalisierung von Brachen zur
Bereitstellung von Siedlungs- und Naturraum (sie-
he Bild 1).
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Bild 1: Zielorientierung im Flachenrecycling

Im Zuge des Flichenrecyclings kénnen schédliche
Bodenverdnderungen im Sinne von § 2 Abs. 3
BBodSchG oder Altlasten im Sinne von § 3 Abs. 5
BBodSchG angetroffen werden. Schédliche Bo-
denveridnderungen sind Beeintrichtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Beléstigungen
fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizu-
filhren. Altlasten sind Altablagerungen oder Alt-
standorte, durch die schidliche Bodenveridnderun-
gen oder sonstige Gefahren fiir den einzelnen oder
die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Daraus unter Umstidnden resultierende Altlastensa-
nierungsmafBnahmen respektive Gefahrenabwehr-
mafinahmen sind nur ein - mitunter jedoch
wesentlicher Teilaspekt - des ﬁbergeordneten Zie-
les der Wiedernutzbarmachung von Industrie- und
Gewerbebrachen aus wirtschaftlichen, politischen,
raumordnerischen und sozialen Interessen.

Den Altlastensanierungsmaf3nahmen nicht zuzu-
ordnen sind weitere behebungspflichtige Lasten,

wie z. B. anfallender kontaminierter Bauschutt,
darunter auch Asbest. Deren Beseitigung in Form
von Abfall stellt in den Flachenrecyclingprojekten
in der Regel einen erheblichen Kostenfaktor dar.
Eine von der Altlastenproblematik getrennte, aber
gleichwertige Beriicksichtigung ist deshalb gebo-
ten.

2.2 Ausgangssituation

Aufgelassene Militdr-, Industrie- und Gewerbefli-
chen, die sich fiir das Flachenrecycling eignen, lie-
gen in stddtischen, in stadtnahen Siedlungsraumen
oder im Auflenbereich.

Die Lage im Siedlungsraum, angebunden an Medi-
enleitungen und den 6ffentlichen und privaten Ver-
kehr, eignet sich fiir die Wiederbesiedlung mit
wirtschaftlichen Aktivitéten oder fiir Stadtentwick-
lungsaufgaben im allgemeinen.

Flachen im AuBenbereich sind nur bedingt attraktiv
und eignen sich in der Regel eher fiir Renaturie-
rungsaufgaben. Hemmend wirken sich jedoch ver-
mutete oder bestechende Wertminderungen des
Grundstiicks durch auf der Fliache verbliebene Ge-
bdude und Anlagen, Geliandeauffiillungen mit z. T.
problematischen Stoffen (Aschen, Schlacken) so-
wie Boden- und Grundwasserkontaminationen aus
der ehemaligen Betriebstitigkeit aus.

Die oft attraktive Lage der Grundstiicke im Innen-
bereich bietet Anreize fiir Planer und potentielle In-
vestoren fiir eine Nachnutzung. Erste Nutzungs-
oft
Betrachtung der Investitionshemmnisse durch ver-
bliebene Anlagen und Bauten sowie der im Boden
vorhandenen Kontaminationen erstellt. Bei den fol-
genden Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen kann es
vorkommen, daf} die zusitzlichen Kosten zur Be-
seitigung von Investitionshemmnissen falsch ein-
geschitzt werden, so daB allgemein durchfiihrbare
Projektansiitze wieder verworfen werden.

konzepte  werden ohne  hinreichende

Bei Altlastenbetroffenheit werden behérdlicher-
seits hédufig Sanierungsforderungen gestellt, die in
bezug auf die geplante Nachnutzung iiberzogen
sind. Hier schafft ein Gespriach zwischen den Be-



teiligten meist Abhiife. Ferner ist zu beachten, daf3
geplante Bauwerke je nach Art des Bauwerks und
der Nutzung durchaus auch Bestandteil der Altla-
stensanierung in Form von Sicherung sein kénnen.

Wiinschenswert ist eine Herangehensweise an sol-
che Flichen, bei der der Sachverstand der Fachleu-
te aus Raumplanung, Nutzungsplanung, Umwelt-
planung und Betriebswirtschaft koordiniert und
zielgerichtet eingesetzt wird. Nur so gelingt es, die
Nutzungsvorstellungen an die vorhandene Flache
mit ihren Investitionshemmnissen anzupassen und
diese derart aufzubereiten, dal die geplante Nut-
zung in das vorhandene Geldnde eingepalit wird
und dabei méglichst wenig Abfall zur Entsorgung
entsteht.

2.3 Rechtliche Rahmenbedingungen

Die Kenntnis der rechtlichen Rahmenbedingungen
ist sowohl fiir den Uberblick und die Planung des
Projektablaufs als auch fiir die Diskussion der ge-
sellschaftspolitischen Dimension des Fldchenre-
cyclings von Bedeutung.

Die vielfiltigen Prozesse des Fldchenrecyclings
tangieren bereits eine Reihe bestehender Fachge-
setze und untergesetzlicher Regelungen bzw. Ver-
ordnungen. Daher erhebt die nachstehende
Auflistung keinen Anspruch auf Vollstindigkeit.

Der gesetzliche Rahmen des Fldchenrecyclings
wird wesentlich durch das Baurecht und die Um-
weltgesetzgebung gebildet. Daneben spielen ins-
besondere das BGB als Vertragsrecht beim Grund-
stiicksverkehr und bei der Vergabe
Bauleistungen, die Gesetzeslage zur Forderung, Fi-

von

nanzierung und Investitionserleichterung sowie das
Polizei- und Ordnungsrecht im Rahmen der Altla-
stenproblematik eine Rolle. In den neuen Bundes-
lindern sind dartiber hinaus eigentumsrechtliche
Regelungen des Einigungsvertrages sowie das Um-
weltrahmen- bzw. das Hemmnisbeseitigungsgesetz
zu beachten. Der Umsetzung der Regelungen des
BBodSchG (ab 01.03.1999) wird bei der rechtli-
chen Beurteilung von Fldchenrecyclingmalinah-
men erhebliche Bedeutung zukommen. '
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Fir die ziigige Abwicklung eines Projektes im Be-
reich des Flichenrecyclings ist die Einhaltung der
verwaltungsrechtlichen Vorschriften sowohl von
seiten der Behorden als auch der privatwirtschaft-
lich organisierten Projektbeteiligten sehr wichtig.
Uber die rechtliche Giiltigkeit u. a. eines Genehini-
gungsbescheides bzw. einer Sanierungsanordnung
wird in aller Regel im Bereich des Verwaltungs-
rechts entschieden. Juristisch spricht man hier vom
Grundsatz der Verwaltungsakzessorietit.

Der Begriff und die Inhalte des Fliachenrecyclings
finden somit bisher keine bundes- und linderrecht-
lich einheitliche Verankerung. Wiinschenswert ist
daher eine allgemeingiiltige Definition (s. Kap. 1.1)
und ihre entsprechende rechtliche Verankerung.

Sinnvoller als die Schaffung neuer rechtlicher In-
strumente ist die zielgerichtete Einbindung der Be-
lange des Fldachenrecyclings in bestehende Rechts-
grundlagen. Ob das Bundes-Bodenschutzgesetz
Impulse fiir den Bereichen Flachenverbrauch (Res-
sourcenschutz) bietet, bleibt angesichts der Unbe-
stimmtheit entsprechender Regelungen sowie der
Fragwiirdigkeit der Durchsetzung der Zielvorstel-
lungen des Gesetzes abzuwarten. Hinsichtlich der
Durchfihrung von Malinahmen auf Altlastenfla-
chen trigt das BBodSchG allerdings erheblich zu
einer Verfahrensvereinfachung und -beschleuni-
gung bei. Unter anderem werden abfallrechtliche
Fragen zur Umlagerung und zum Wiedereinbau
von Boden am Sanierungsstandort durch § 13 Abs.
5 BBodSchG geklirt.

Hierdurch werden jedoch nicht alle Probleme der
Verwertung von Bauschutt und Erdaushub ausge-
rdumt; die verbleibenden Probleme sollten durch
erginzende untergesetzliche Regelungen zum
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz einer Kli-
rung zugefiihrt werden.

Analog zum generellen Projektaufbau beim Fla-
chenrecycling konnen die wichtigsten Rechts-
grundlagen der Ubersicht halber den Hauptphasen
eines Flachenrecyclingprojektes zugeordnet wer-
den. Eine strenge Trennung oder zeitliche Abfolge,
wie sie sich scheinbar aus der Zuordnung zu Fro-
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jektphasen ergibt, ist in der Praxis natiirlich nicht
gegeben. Vielmehr sollten die komplexen gesetzli-
chen Rahmenbedingungen von Beginn an im Rah-
men des Projektmanagements beriicksichtigt
werden. Dazu ist spezifisches Know-how der Pro-
jektleitung oder externes Expertenwissen (z.B.
Genehmigungsberatung) gefragt. Dies gilt insbe-
sondere fiir die zahlreichen Vorschriften bzw. un-

tergesetzlichen Regelungen.

Vorlaufphase (Nutzungsidee)

Baurecht (inkl. BauGB, BauGB-Maflinahmen-
gesetz, Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz)

- Genehmigungsbedarf (Abbruch, Neubau,
Erschlieffung)

- Kennzeichnung von Fléchen mit Bodenbela-
stungsverdacht (Ermittlung, Abwigung)

- Planungsrechtlicher Status der Flache
- Planungssicherung
- Stadtebaulicher Vertrag

- Stidtebauliche Zielvorgaben (§1 Abs. 5
BauGB)

- Vorhabens- und ErschlieBungsplan
- Wertermittlungs-VO

BGB

- Eigentumsverhéltnisse

- Verkauf, Erwerb

Einigungsvertrag

- Eigentumsverhéltnisse

- Verkauf, Erwerb

Bewertungsphase (Nutzungseinschrinkungen)

Bundes-Bodenschutzgesetz
- Pflichten zur Flichenentsiegelung
- bei Verdacht einer schidlichen Bodenverin-

derung oder Altlast: Gefdhrdungsabschit-
zung

- Im Falle der Bestétigung des Verdachtes:
Sanierungsbedarf, Sanierungsuntersu-
chung, Sanierungsplan

Wasserhaushaltsrecht

- Nutzungseinschridnkungen durch Schutzge-
biete

- Erlaubnisse/Bewilligungen fiir die Bau-
phase

- Polizei- und Ordnungsrecht

- Gefahrenabwehr, soweit keine einschligi-
gen Bestimmungen im BBodSchG - bis zu
dessen Inkrafttreten am 01.03.1999 - in den

Bodenschutz- und Altlastengesetzen der
Linder enthalten sind

Lianderrecht zu Bodenschutz und Altlasten
(teilweise nur bis 01.03.1999)

- Altablagerung/Altstandort, Altlastverdacht
(Bodenbelastungsverdacht)

- Sanierungsbedarf, Sanierungsplan

Ausfiihrungsphase (Ausfithrungsplanung/Sanie-
rung/Baureifmachung)

Abfallrecht (KrW-/AbfG, Lindergesetze)

- Regelungen zur Bestimmung und Verwer-
tung von Baureststoffen

- Entsorgungsbedarf und -genehmigungen in
der Sanierungs- und Bauphase

- Genehmigung von Zwischenlagerflichen

offentliches Baurecht
- Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht
- ziviles Baurecht

- Bauvertragsrecht, VOB, VOL, Technische
Regelwerke

Immissionsschutzrecht

- Genehmigung von Entsorgungs- und Ver-
wertungsanlagen nach BImSchG

- Emissionsminderung in der Bauphase
Vertragsrecht/Honorarordnungen/Leistungsbil-
der

- HOAI

Ausschreibung/Vergabe/Abnahme von Bau-
leistungen und ErkundungsmafBnahmen



Spezielle Rechisbereiche

° Chemikaliengeseiz

- Gefahrstoffe bei Bau und Sanierung

° Arbeitsschutzgesetz

- Arbeitsschuiz in der Bau- und Erkundungs-
phase

Besonderheiten zur Bewertungs- und Ausfiih-
rungsphase nach dem BBodSchG

Das BBodSchG enthélt umfangreiche Regelungen
im Hinblick anf die Untersuchung, Bewertung und
Sanierung von schidlichen Bodenverdnderungen
und Altlasten. Diese werden ergidnzt durch die Re-
gelungen des untergesetzlichen Regelwerkes (Bo-
denschutzverordnung - BodSchV).

Im Falle der Uberschreitung der Priifwerte, die ge-
mal § 8 Abs. 1 Ziffer 1 BBodSchG in der BodSchV
festgesetzt werden, besteht der hinreichende Ver-
dacht einer schidlichen Bodenverinderung oder
Altlast. Die Behorde kann in diesen Fillen gemil §
9 Abs. 2 BBodSchG die Durchfiihrung von Unter-
suchungen zur Gefdhrdungsabschétzung anordnen.

Im Hinblick anf Altlasten enthélt das BBodSchG
erginzende Vorschriften zur Information der Be-
troffenen, zur Sanierungsuntersuchung und Sanie-
rungsplanung sowie zur behérdlichen Uberwa-
chung und Eigenkontrolle. Hervorzuheben sind in
diesem Zusammenhang die in § 13 Abs. 4 aus-
driicklich vorgesehene Moglichkeit der Vorlage
des Entwurfes eines offentlich-rechtlichen Sanie-
rungsvertrages, die Regelung des § 13 Abs. 5 zum
Wiedereinbau von auf der Altlastensanierungstli-
che entnommenem Bodenmaterial sowie die in §
13 Abs. 6 vorgesehene Moglichkeit der zustindi-
gen Behorde zur Herbeifiihrung einer Konzentrati-
onswirkung der Sanierungsentscheidung im Falle
der Vebindlicherkldrung des Sanierungsplanes.
Eine derartige Verbindlicherkldrung schliefit ande-
re die Sanierung betreftende behordliche Entschei-
dungen, z. B. abfallrechtlicher, immissionsschutz-
rechtlicher und wasserrechtlicher Art, ein.
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3 Fallgruppen im Flichenrecycling
3.1 Zielsetzungen

Das MaBnahmespektrum des Flachenrecyclings
wurde bisher noch nicht einheitlich definiert und
sollte auch nicht grundsitzlich von den “Standard-
aufgaben” einer Standortentwicklung oder eines
Bauvorhabens abgegrenzt werden.

Jedoch ist es mdglich und erforderlich, Grundaut-
gaben im Rahmen des Flachenrecyclings, die in der
Regel bei der Wiedereingliederung des Areals in
hoherwertige oder nachfolgende Nutzungen auszu-
fihren sind, nach Fallgruppen zu ordnen.

Mit der Bildung von Fallgruppen ist es moglich,
verschiedene Stufen und daraus abgeleitet spezifi-
sche Leistungsbilder des Flachenrecyclings, wie
Fachleistungen und Managementaufgaben, darun-
ter Aufgaben der Projektleitung und -steuerung,
Basis- und vertiefende Bestandsaufnahme, stidte-
bauliche Planungen etc., herauszuarbeiten. Grund-
séitzlich kénnen die wesentlichen Impulse zum Fli-
chenrecycling von  verschiedenen  Ansitzen
(Zielen/Teilzielen) her erfolgen, die in der Regel

von wirtschaftlichen Zielsetzungen ausgehen.

Eine ideale Situation entsteht dann, wenn sich An-
gebot und Nachfrage ausgleichen, sowohl nach der
Bedarfslage von Investoren als auch der bedarfsge-
rechten Bereitstellung von recycelten Flachen (vgl.
Bild 2).

; Investor mit Nutzun&skonzept Ak
‘sucht as passende Grundstuck / \\

Nuizungsanpassung

/

/"/‘ -
74 Flachenanpassung N

J / AY
// : \
} 7/ Grundstickseigentiimer sucht
Kauter mit passender Nutzung

Nutzungen

Bild 2: Ausgangssituation fiir Fldchenrecycling bei
Gleichgewicht zwischen Flichenangebot
und -nachfrage
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Kern der Situation ist das Vorhandensein eines aus-
geglichenen ,,Investoren- und Flichenmarktes* fiir
die Aufgaben des Flachenrecyclings mit dem Ziel
der wirtschaftlichen (rentierlichen) Nachnutzung.

Dariiber hinaus gibt es weitere Ansétze fiir das Fla-
chenrecycling. Im Unterschied zu den wirtschaftli-
chen Ausrichtungen (Rentierlichkeit des Projektes)
stehen hier andere Zielstellungen im Zentrum der
MaBnahmen, wie z.B. Skologische Forderungen,
die von vornherein als unrentierlich im Sinne der
klassischen Kosten-Nutzen-Bilanz
sind. Hierzu gehtren Mafinahmen wie Renaturie-

einzustufen

rung oder Rekultivierung.

Die Situation, besonders in den neuen Bundeslin-
dern, wird durch einen weiteren Aspekt charakteri-
siert. Durch die Umstellung des Wirtschaftssy-
stems, dem Riickzug der WGT, der Aufldsung der
NVA und nicht zuletzt die Braunkohleabbaugebie-
te stehen sehr viele Brachflichen zur Verfiigung.
Andererseits fehlen vielerorts Investoren (vgl.
Bild 3)

Investor mit Nutzungskonzept
sucht das passende Grundstuck

“\\ 4

% :?
\\ //

Flachenanpassung

| Grundstiickseigentiimer sucht |
| Kéufer mit passender Nutzung

Nutzungen

Bild 3: Ausgangssituation fiir Fldachenrecycling
bei Flicheniiberangebot

Das Uberangebot an Flidchen/Brachen veranlafit
den/die Eigentiimer, zunehmend MaBnahmen zur
Steigerung der Attraktivitit zu veranlassen, damit
liberhaupt eine Verwertbarkeit/Vermarktbarkeit er-
reicht werden kann. Diese Eingriffe verstehen sich
als Vorgriffe/Vorleistungen zur Verbesserung der
Verwertbarkeit.

Die unterschiedlichen Ausgangssituationen wer-
den auch durch das nicht unwesentliche ,,Zeitpro-
blem* weiter differenziert. Bei einer zu groflen

Zeitspanne zwischen der Bedarfslage des Investors
und einer Befriedigung dieser Nachfrage aus dem
Brachflichenangebot entsteht ein volkswirtschaft-
licher Schaden durch den Wegfall einer 8konomi-
schen Nutzung und ggf. ein Skologischer ,,Scha-
den“ durch die Neuversiegelung einer Naturfliche.
Zieht sich dieser Prozef} iiber Jahre hin, so kann im
Einzelfall der geldwerte Verlust aus der versium-
ten Nutzung hoher sein als die Aufwendungen zur
Umnutzung.

Diesem Umstand geschuldet, besteht derzeit fiir
den Fldcheneigentiimer nur dann eine realistische
Verwendungsmoglichkeit, wenn seine Brachfli-
chen so aufbereitet werden, daB3 eine hohe Variabi-
litdt hinsichtlich der Nutzungsmdoglichkeiten, aber
auch eine geringe Belastung aus Alt-, Bau- und an-
deren Lasten besteht.

Schluflfolgernd aus o. g. Bedingungen verfolgt die
nachfolgend gewihlte Einteilung das Prinzip der
bedarfsgerechten Leistungsdefinition unter ver-
schiedenen Zielansitzen:

(1) in Abhéngigkeit der Nachnutzungsabsichten:

- ohne zeitgleiche, konkrete Nutzungsabsicht
mit dem Ziel der Schaffung von Reserve-
bauland oder Renaturierungspotential

- vorrangige Absicht der Entsiegelung
- Erhaltung/Sicherung von Bausubstanz
- vollsténdige Umnutzung

(2) in Abhingigkeit von der zeitlichen Bedarfs-

und Potentialsituation

- als stufenweises Vorgehen entsprechend der
Bedarfslage am Immobilienmarkt

- als Bedingungen aus Finanzierungsmoglich-
keiten

- als Mboglichkeiten fiir Ausgleichs- oder
Ersatzmafinahmen

Ein stufenweises Vorgehen begiinstigt die Kombi-
nation von Bedarf, Anforderungen und Moglich-
keiten des Flachenrecyclings.



Die Folge der Vorgehensweise versteht sich dem-
nach als optimierbares Programm mit entsprechen-
der Flexibilitit hinsichtlich des Endzustandes (ab-
schlieBendes Projektziel).

3.2 Fallgruppen nach Nutzungszielen

‘Eine Einteilung in Fallgruppen des Flichenrecyc-
lings kann nach zahlreichen Kriterien erfolgen, die
unterschiedliche Aspekte in den Vordergrund stel-
len und alle ihre Berechtigung haben. Es ist jedoch
nicht Gegenstand der Arbeitshilfe, alle Aspekte zu
untersuchen und darzustellen. Vielmehr werden die
grundsitzlichen Wege im Flidchenrecycling aufge-
zeigt und erldutert.

Zur Darstellung der wesentlichen Fallgruppen des
Flichenrecyclings wurde daher hier als einfachste
Form der Gruppenbildung das Kriterium Qualitéit
der Nachnutzungsziele gewihlt. Danach lassen
sich prinzipiell zwei Gruppen darstellen:

Fallgruppen
|
l l
mit definierter | Typ| |Typ| ohne definierte
Nachnutzung | A B | Nachnutzung

Bild 4: Fallgruppen nach Qualitit der Nachnut-
zungsziele

Die wesentlichen Unterschiede sind:

Typ A: MaBnahmen mit definiertem/projekt-
konkretem Nachnutzungsziel

Die MaBnahme geht von einem Tréger, wie Inve-
stor, Projektentwickler oder der Kommune aus mit
folgenden Rahmenbedingungen:

° es existieren flichenbezogene, konkrete Nach-
nutzungsziele,
e die

Nachnutzungsziele sind grundsitzlich

genehmigungsfahig,

° es liegt eine wirtschaftliche Zielsetzung vor
oder
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e es handelt sich um eine unrentierliche Aufgabe,
wie Renaturierung/Rekultivierung.

Typ B: MaBnahmen ohne definiertes/projekt-
konkretes Nachnutzungsziel

Kennzeichnend ist das Fehlen eines konkreten Tr-
gers als Investor, Entwickler o. 4. mit konkreten
Entwicklungsabsichten; den Rahmen setzt die
langfristige Zielstellung:

e Zielstellung ist die Steigerung der Vermark-
tungsfahigkeit, ohne eine spezifische/zeitnahe
Nachnutzung zu kennen,

« eine langfristige Zielstellung ist die Reserve-
baulandbereitstellung.

Mit diesen Kriterien sind weitere Untersetzungen
der Gruppenbildung (Fallgruppen), wie in der fol-
genden Abbildung dargestellt, moglich.

Diese Untersetzung mit weiteren Kriterien stellt
hinsichtlich der Einordnung ein formales Abbild
dar. Das bedeutet, daf} ein stationdrer Zustand be-
schrieben wird, der jedoch iiber einen lingeren Be-
trachtungszeitraum Verdnderungen unterworfen
sein wird. Das gilt insbesondere fiir die Fallgruppe
ohne definierte Nachnutzung, die nach ihrer Ausle-
gung ohnehin eine temporire Fallgruppe sein sollte
(s. Bild 5).

Fallgruppen
l
[ ]
mit definierter | Typ| | Typ| ohne definierte]
Nachnutzung | A B | Nachnutzung
R Acl
Berdumung u. TYPL_ Ty f"e.sglrvdelﬂac /1en
Neubebauung A B Hrolediung
1 Renaturierung
Sanierung u. TYP__
Verdichtung | A (amsinsbonde:™
~—{ baldige |
Renaturierung| Typ \Nachnutzung /
Rekultivierung — T
Az

Bild 5: Erweiterte Fallgruppendarstellung
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Im einzelnen stellen sich die Fallgruppen danach
wie folgt dar:

A Definierte Nachnutzungsformen im Sinne
festgelegter Endnutzungen bei Einleitung der

Nutzungsplanungen;

weitgehende Erhaltung der Bausubstanz,
ErschlieBung und Griinanlagen durch Sanie-
rung und bauliche Verdichtung;

weitgehende Berdumung der Fliche, Schaf-
fung von Rohbauland und anschlieBende
Neubebauung;

weitgehender, vollstindiger Riickbau und
anschlieBende Renaturierung zur Erhohung
des Naturraumangebotes

Undefinierte Nachnutzung im Sinne derzeit
nicht vollziehbarer Nutzungsplanungen, d. h.
Schaffung von Reserveflidchen fiir die Sied-
lungsentwicklung, wie z. B. Rohbauland
oder zukiinftiges Renaturierungspotential

Beziiglich der Zielfindung als Kriterium zur Ein-
ordnung der MafBnahme in eine Fallgruppe existie-
ren zwei grundsétzliche Ausgangssituationen.

1. eine Fldchenrecyclingmafinahme wird mit
einer konkreten Aufgabenstellung/Zielbe-
stimmung begonnen

oder

die Zielfindung, die Nachnutzungsaufgaben-
stellung ergibt sich aus den ermittelten Poten-
tialen der Brache nach einer partiellen oder
vollstéindigen Bestandsaufnahme und Bewer-
tung.

Im ersten Fall determiniert die Zielsetzung alle fol-
genden Schritte. Der einzuschlagende Weg resul-
tiert dann aus der TOP-DOWN-Methode. Die Da-
ten und Informationen werden aus der Sicht der
Erreichung des bestimmten Zieles betrachtet und
bewertet.

Im zweiten Fall ist die Zielsetzung einer Mafinah-
me so lange offen, wie die Bestandsaufnahme und
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Bewertung des Fliachenpotentials noch nicht abge-
schlossen sind. Erst mit den gewichteten Ergebnis-
sen wird aus den Stirken und Schwichen der Bra-
che ein Weg zu deren Umwidmung bestimmt.

4  Leistungen im Fliichenrecycling

4.1 Wesentliche Projektaufgaben im
Flichenrecycling

Die Leistungen im Flachenrecycling kénnen in Ab-
héangigkeit von den Fallgruppen sehr komplexen
Charakter annehmen. Das bezieht sich sowohl auf
die Vielzahl der Einzelleistungen, die Anzahl der
Beteiligten und nicht zuletzt auf die Aufgaben der
Koordinierung und Steuerung. Die folgende Dar-
stellung gibt einen Uberblick zum breiten Aufga-
benspektrum in FldachenrecyclingmaBnahmen.

In Abhingigkeit vom konkreten Projekt besteht
eine wesentliche Aufgabe darin, entsprechend den
Projektzielsetzungen Einzelschritte der Maf3nah-
men mit konkreten Aufgabenstellungen bereits in
der Vorphase des Projektes so detailliert wie mog-
lich darzustellen. Bezogen auf die Fallgruppen im
Flachenrecycling empfiehlt sich eine Zuordnung
gemdl Tabelle 1.

4.2 Projektmanagement
4.2.1 Vorbemerkungen und Begriffe
Vorbemerkungen

Aus der Ubersicht zu erbringender Leistungen im
Flachenrecycling wird sichtbar, daB3 aufgrund der
Komplexitdt der Aufgabenstellung sowie der gro-
Ben Anzahl der Beteiligten hohe Anforderungen an
eine zielorientierte, fachlich versierte und koopera-
tive Steuerung gestellt werden. Merkmal von Fla-
chenrecyclingprojekten ist oftmals die Vielseitig-
keit und Vielschichtigkeit der Interessens- und
Zielvorstellungen sowie die teilweise Wider-
spriichlichkeit einzelner Vorgaben. Eine iiberge-
ordnete Koordinierung und Lenkung mit fachlicher
Kompetenz ist erforderlich, um den unterschiedli-
chen Interessen und Konfliktpotentialen gerecht
werden zu kdnnen.



Begriffe

Das Projektmanagement - PM - wurde begriff-
lich, inhaltlich und strukturell vom Verband deut-
scher Projektsteuerer DVP definiert.

Leistung

Fallgruppen

Ay [A; [As [B

HOAI-Leistungen

Projektsteuerung
Gebiude

Freianlagen

Raumbildende Ausbauten

Wertermittlung

Stiidtebauliche Planung

Landschaftsplanerische Leistungen

Verkehrsplanerische Leistungen

Tragwerksplanung

Technische Ausriistung

Vermessungstechnische Leistungen

weitere HOAI-Leistungen
Altlasten (nach AHO- Entwurf)

Historische Erkundung

Technische Erkundung

Sanierungsuntersuchung

Sanierungsplanung und -iiberwachung [ s |

Fachgutachterliche Begleitung

Oberleitung und Dokumentation

Im weiteren : Planungs- und Beratungsleistungen

Riickbauplanung

Abfallwirtschaftsplanungen/- manahme-

pline

Projekttrigerschaften L

Besondere Rechtsfragen

" | Finanzierung

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Vermarktung

Ausfiihrungsleistungen

Bauleistungen
Riickbau, Abrif3

Altlastensanierung/-sicherungsmainahmen

Baureststoffrecycling

Forstwirtschaft und Landschaftsgestaltung

Abfall- und Sonderabfallentsorgung

Tanktechnischer Riickbau
AFG-MaBnahmendurchfiihrung

Tab. 1: Ubersicht zu im Flichenrecycling an-
fallenden Leistungen

Bei der Aufgabendiskussion ist dieser bestehende
Ansatz unbedingt zu beriicksichtigen, da im Titig-
keitsfeld Flachenrecycling von diesem Standard
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ausgegangen werden sollte. Dabei ist anzumerken,
daB die Leistungsbilder des DVP, die Handlungs-
bereiche und die Aufgaben deutlich von Baulei-
stungen geprigt sind.

Strukturell wird das PM nach DVP in die Elemente
Projektleitung (PL) und Projekisteuerung (PS)
gegliedert, wobei von einer Hierarchie ausgegan-
gen wird, indem die PS der PL untergeordnet ist.

Wihrend die Projektleitung als ein relativ stabiles
Element mit den Funktionen der Administration
und Verantwortlichkeit (nicht delegierbare Aufga-
ben) charakterisiert wird, ist die Projektsteuerung
im wesentlichen durch die Furnktionen Organisa-
tion, Dokumeniation, Qualititen, Quantitiiten,
Kosten, Finanzierung, Termine und Kapazitiiten
beschrieben.

Dabei ist die Qualitit der Projektsteuerung durch
die Begriffe Mitwirkung, Vorbereitung, Informati-
on und Kontrolle bestimmt.

Die Projektentwicklung im Sinne des Flichenre-
cyclings ist der ProzeB zur Umwidmung von Bra-
chen bzw. von Fliachen mit Funktionsverlusten
oder -defiziten zur Erreichung der Projektzielstel-
lung/en in den Phasen Idee, Entwurf (Konzeption),
Planung, Ausfiihrungsvorbereitung und Realisie-
rung.

Das Projekt im Sinne des Fldchenrecyclings ist ein
dynamisches Mehrebenensystem von Aktivititen
und Beteiligten mit komplexen Leistungsbildern
zur Umwidmung einer Brache mit dem Ziel der Re-
aktivierung oder Entwicklung von neuen Nut-
zungsmerkmalen.

4.2.2 Handlungsbereiche

Beziiglich der Handlungsbereiche des Projektma-
nagers erscheint eine erlduternde Aussage notwen-
dig, die insbesondere die Beteiligung im Sinne der
fachlich ausgerichteten Beratungs- und Koordinie-
rungsleistung ausdriickt.

Die Erfahrungen bei der Umwidmung von Brachen
zeigen, dal mit den herkommlichen Mitteln und
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Methoden der Fachplaner die Anforderungen nicht
vollstindig umgesetzt werden konnen. Ein mehr-
fach zitiertes Beispiel ist der Zusammenhang der
Stiadtebaulichen Planungen mit den teilweise kom-
plizierten Sachverhalten bei Altlastenbetroffenheit.
Sie sind so zu koordinieren, daf eine wirtschaftli-
che und nutzungsseitig optimierte Losung gefun-
den wird. Das schlieit selbstverstindlich die
Sanierungs- und SicherungsmafBnahmen ein.

Weiterhin stellt sich das Konfliktmanagement als
Aufgabe von iibergreifender und langfristiger Be-
deutung. Z. B. besteht aufgrund von gegebenenfalls
vorhandenen Belastungen auf Brachfldchen ein ho-
heres Konfliktpotential als bei einfachen Vorhaben
auf der ,,griinen Wiese*. Die Beispiele lieien sich
fortsetzen.

Es ergeben sich folgende PM-Leistungsbereiche:
(1) Besondere Koordinierung

(2) Organisation

(3) Funktionelle Gestaltung

(4) Finanzierung, Kosten

(5) Termine

(6) Qualitéten

Die Grundleistungen und die besonderen Leistun-
gen des Projektmanagements bediirfen einer weite-
ren Betrachtung, um das Problem des Flidchenre-
cyclings fiir Betroffene 1Gsbar und transparent zu
machen. Dabei kommt der Phasenbildung und den
stufenweise ableitbaren,
stungsbildern sowohl der Fachplaner als auch des
Projektsteuerers als nunmehr fachlich Beteiligter

notwendigen Lei-

eine wichtige Bedeutung zu. Nur so kénnen Dopp-
lungen (z. B. bei der Grundlagenermittlung) ver-
mieden und Synergien erzielt werden.

Die Leistungsbereiche des PM lassen sich im ein-
zelnen nach folgenden inhaltlichen Schwerpunkten
gliedern. Dabei ist die numerische Reihenfolge
nicht identisch mit der zeitlichen Abfolge; je nach
Einzelfall treten Gleichzeitigkeiten auf.
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(1) Besondere Koordinierung
- Zielstellung

- Projektbeteiligte (Aufiraggeber, Planer, Be-
hérden, Sonstige)

- Moderationsmodell

(2) Organisation
- Projektorganisation

- Kompetenzen (Organe, Aufgaben/Pflichten)

- Informationsorganisation  (Verbindungen

der Organisationsstrukturen)

(3) Funktionelle Gestaltung
a)

Planungsphase

Durchfiihrung der Projektanalyse

Aufstellen Projektstrukturplan

Vertrags- und Genehmigungsmanagement
Controlling (z. B. QS-Plan)

Termin- und Budgetplanung

Informations- und Dokumentationssystem

Planungsoptimierung/- alternativen

b) Ausfiihrungsvorbereitung
- Offentlichkeitsarbeit

- Moderation zum Ausgleich von Zielkonflik-
ten

- Genehmigungsmanagement
Durchfiihrungsphase

Kontrolle SOLL-IST-Vergleiche
Projektstand- und Projektfortschrittsanalyse

Anderungs-/Konfliktmanagement

Erarbeitung von Entscheidungsgrundlagen/
-hilfen

Priasentationen, Dokumentation.

(4) Finanzierung und Kosten
- Kostenrahmen/-schitzung und  Uberprii-

fung externer Kostenanschlige

Fordermittel-

und Finanzierungsmanage-
mentunterstiitzung

- Bedarfs- und Abfluplanung nach Hoéhe und
Zeit

Kostenvergleich, -kontrolle, -stenerung



- Verwendungsnachweise

- Rechnungspriifung

(5) Termine

Hauptablaufplanung

- Terminplanung der Ingenieurleistungen

- Ausfithrungsplanungen / Detailplanungen
- Planungs- und Ablaufbesprechungen

Terminkontrolle und -steuerung

(6) Qualitiiten
- Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen
- Plausibilitits- und

Ableitung von Vorschlidgen

Synergiepriifungen/

- Qualitdatsmanagement/-kontrolle

4.3 Phasenmodell von Flichenrecycling-
projekten

4.3.1 Phasenbild

In Anlehnung an die HOAI wird folgende Gliede-
rung in einzelne Phasen gewiéhlt:

(1) Projektidee / Projektkonzeption
(2) Projektvorbereitung/Vermarktung
(3) Umsetzung

Planung

Ausfiithrungsvorbereitung

Ausfiithrung

Projektabschlufl/Nutzungsbeginn

Die Komplexitit der FlachenrecyclingmaBnahmen
erfordert, lineare Strukturen zu verlassen und zykli-
sche bzw. gleitende Mechanismen des Ablaufes an-
zuwenden.

Wesentlichen Einfluf3 auf die Machbarkeit von Fli-
chenrecyclingprojekten hat eine fundierte Grundla-
genermittlung. Die Qualitdt und Quantitdt der
Recherchen sowie die sachliche Bewertung der Er-
gebnisse in mehrdimensionaler Betrachtung sind
das wichtigste Fundament der nachfolgenden Pro-
jektphasen. Dazu gehoren:

o

Standortanalyse
regional, lokal und liegenschaftsintern
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o

Nutzungskonzeptanalyse mit Markt-, Absatz-
und Arbeitskrifteuntersuchung

- Investitionsanalyse
- Finanzierungsrecherche.
Darauf aufbauend sollten grundsitzliche Positio-
nen, wie
- Projektorganisation
- Projekizeitrahmen
- Projektabschnitte

konzipiert sein.

Nachfolgend werden die wesentlichen Projektpha-
sen inhaltlich dargestellt.

4.3.2 Phase 1 - Projektidee

Projektideen kdnnen von verschiedenen Trigern
mit unterschiedlicher Zielrichtung entwickelt wer-
den. Dabei ist der Begriff Idee im weiteren Sinn
auch als Ausldser bzw. Projektansatz zu verstehen.

Es ist dabei davon auszugehen, dal} die jeweiligen
Initiatoren mit ihren Interessenslagen den Teilzie-
len des Flidchenrecyclings unterschiedliche Bedeu-
tung beimessen.

Ideentriger Absicht/Ziel
Investor wirtschaftlich verwertbare Konzeption, die
(nicht Eigentiimer) | Grund und Boden beansprucht
Eigentiimer fiir ungenutzten bzw. nicht vorstellungsgemif
- privat genutzten Flichenbestand wird eine Umnut-
- offentl.-rechtl. zung entworfen .
Behdrden/Amter |aus Wahrmehmung von rechtlichen Pflichten
(Ordnungs-, Auf- | und Aufgaben
sichts-, Natur- -Erkennen und Ableiten von Forderungen zur
schutzbehdrden) Beseitigung von MiBstinden od. Abwehr
akuter oder latenter Gefahren
- Stadtebauliche Aufgaben, Planungen etc.
Ingenieurbiiro, nicht direkt mit Flache und Verwertung ver-
Verbinde/Ver- bunden (nicht Betroffener),
eine aus fachlichen bzw. satzungspolitischen Inter-
essen

Tab. 2: Zielsetzung der Initiatoren

Der Investor priorisiert bei entsprechender Nut-
zungsidee die Standortfrage, da diese wiederum
wesentlich fiir die Wirtschaftlichkeit des Projektes
ist.

Der Flicheneigentiimer richtet seine Anstrengun-
gen auf die Attraktivitétssteigerung seines Standor-
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tes, wobei die Nutzungsmoglichkeiten oft an
konkrete Vorgaben (Flichennutzungsplan, Bebau-
ungsplan) gebunden sind und damit direkt auf die
Verwertung Einflufl nehmen.

Behorden/Amter gehen in der Regel von zweierlei
Gesichtspunkten aus:

1. Vordergriindig ist vielfach die Absicht der La-
stenbeseitigung (z. B. Altlasten); demgegeniiber
tritt die Moglichkeit zur Eréffnung von perspek-
tivischen Nutzungsabsichten in den Hinter-
grund. Hierdurch kann es zur Einengung der
erforderlichen Refinanzierung durch nicht opti-
mierte Nachnutzung kommen. Zusétzlich kom-
pliziert wird das Problem, wenn sich die Flache
in Privateigentum befindet und der Handlungs-
oder Zustandsstorer nicht {iber ausreichende
Mittel zur Lastenbehebung verfiigt.

Die Schaffung von Naturraum in den Siedlungs-
gebieten, z. B. als Sukzessionsflichen fiir Flora
und Fauna, ist einerseits Ausdruck eines sich
global entwickelnden Naturschutzes, anderer-
seits Ergebnis von Bauausgleichsmafinahmen
oder Formen einer Mindestnutzung auf Flichen
ohne derzeitige Verwertungsnachfrage.

Ingenieurbiiros verfolgen neben dem eigenwirt-
schaftlichen Aspekt die Entwicklung von Projekt-
ideen aus fachlicher Sicht. Ausgehend von einer
Nutzungsidee oder Kenntnissen iiber Standortpo-
tentiale oder verfiigbares Kapital fiir Projektent-
wicklungen konnen sie als

Standortentwicklungen fungieren.

Impulsgeber fiir

Aus der unterschiedlichen Sichtweise zum Pro-
blem Fldchenrecycling ergeben sich folgerichtig
unterschiedliche Ziele, Strategien und Konzeptio-
nen, so dafl jedes Projekt dem Grunde nach ein
Unikat darstellt.

4.3.3 Phase 2 - Projektvorbereitung

Wesentlich fiir alle Initiatoren ist die Erstpriifung
der Idee, deren Ziel die Feststellung der grundsitz-
lichen Machbarkeit sein sollte. Im Ergebnis der
Abwigung der bis dahin recherchierten Stirken
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und Schwichen der Idee steht die Entscheidung der
Machbarkeit. Im Fall der positiven Entscheidung
ist der Projektansatz zu definieren. Gleichzeitig
empfiehlt es sich, eine standortbezogene Vermark-
tungsstrategie zu erarbeiten.

Der wesentliche Bestandteil der Phase 2 ist die Be-
stands- und Potentialanalyse. Die Qualitit der
Bestandsaufnahme hat mafRgeblichen EinfluB auf
die Dimension, Struktur und Okonomie des avisier-
ten Flichenrecyclingprojektes. Erst die differen-
zierte Beurteilung der standortlichen
Gegebenheiten als auch der dzuBeren entwicklungs-
relevanten Bedingungen, also des standortbezoge-
nen Entwicklungspotentials, 148t die Fixierung

eines optimierten Fldchenrecyclingprojektes zu.

sowohl

Bestandsaufnahme und Projektentwicklung gestal-
ten sich als ein fortschreitender, durch stindige
Riickkopplungen geprédgter ProzeB. Nach Formu-
lierung der Entwicklungsziele werden durch
schrittweise Vertiefung der Informations- und Be-
wertungsbasis zur Fliche die Konturen des Ent-
wicklungsprojektes stufenweise prizisiert.

Als Hauptkategorien einer umfassenden Entwick-
lungspotentialanalyse werden unterschieden:

I - Ermittlung entwicklungsrelevanter Rahmen-
bedingungen

die liegenschaftsbezogenen Bedingungen
die umfeldbezogenen Bedingungen
sonstige Rahmenbedingungen

Aufwandsschitzungen bzw. -kalkulationen

Mit diesem Arbeitsschritt werden die Liegen-
schaftsverhiltnisse wie FEigentumsverhiltnisse,
Nutzerstruktur und Nutzungsverhiltnisse, pla-
nungsrechtliche Situation, Wertfeststellung, Lage-
beziehung und Umfeldeinwirkungen etc. sowie
verschiedene Aufwandselemente ermittelt.

IT - Physische Liegenschaftsrecherche

Eine Brachfldche weist physische Merkmale, wie
z. B. Bebauung, infrastrukturelle Einrichtungen,
Biotope oder ggf. Kontaminationen, auf, die in der



Gesamtheit erfaflt und dargestellt werden miissen.
Davon leiten sich Spielrdume zur Nachnutzung und
Einbindung vorhandener Substanz in die Entwick-
lungsplanungen ab.

Die in den jeweiligen Recherchen zu erfassenden
Informationen sind in Tabelle 3 im Uberblick zu-
sammengefalt.

Potentialbewertung

Die Potentialbewertung erfolgt als Gesamtbetrach-
tung der recherchierten Fakten im Zusammenhang
mit dem angestrebten Ziel der Nach- bzw. Umnut-
zung des untersuchten Areals. Der Aufwand an er-
forderlichen MaBnahmen zum Recycling der
Fliiche ist dem zu erzielenden Ergebnis, wie dem
wirtschaftlichen Gewinn, den funktionalen Erfor-
dernissen, den (stiddte-)baulichen Anspriichen etc.,
gegeniiberzustellen.

Insofern kénnen in Abhingigkeit vom Sachstand
einerseits einfache Kostenrechnungen oder ande-
rerseits komplizierte Expertensysteme zur Bewer-
tung und Optimierung des Fldchenrecycling-
projektes herangezogen werden.

Die Potentialbewertung setzt gleichzeitig den Rah-
men fiir die Beurteilung der Durchfiihrbarkeit des
Projektes.

Als Bewertungskriterien dienen zundchst Auf-
wandskomponenten, wie

Riickbau- und Entsorgungsaufwand,
o Erhaltung und Sanierung von Gebéiuden, bauli-
chen Anlagen, Ver- und Entsorgungsnetzen,
Gefahrenabwehr mit Altlastenbetroffenheit,
Gefahrdungspotential, Sicherungs- und Sanie-
rungsaufwand,

Sowieso-Kosten (Bewachung, Verkehrssiche-
rung), '

okologische Anforderungen.

Die Aufwandskomponenten sind mit den ange-
strebten Ergebniskomponenten zu wichten, wie

stadtebauliches Entwicklungspotential,
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Funktionserneuerung und -erweiterung,

wirtschaftliche und soziale Wirkungen im
Umfeld,

Verkaufs- und/oder Verwertungseriose (Mie-
ten, Pachten).

Bewertungsverfahren

Die Bewertung der vorstehenden Einzelkomponen-
ten stellt sich hinsichtlich der Objektivierung der
Informationen und der Gestaltung des Bewertungs-
algorithmus im Sinne der Machbarkeit als kompli-
zierte Problemstellung dar. In der Praxis existieren
fiir einzelne Komponenten verschiedene Verfah-
ren, die von speziellen Fachbereichen erarbeitet
wurden und eine Bewertung von ,,Fillen nach ein-
heitlichen Kriterien beinhalten, z. B. Wertermitt-
lungsverfahren, Kostenschitzungen nach DIN 276
(Kosten im Hochbau), Rentabilitétsbetrachtungen,
verschiedene Altlastenbewertungsverfahren etc.

Die Erfahrungen im Flichenrecycling bauen auf
derartigen Modellen auf, zeigen aber gleichzeitig,
daB die Bewertung derartig komplexer Fragestel-
lungen bisher keiner Gesamtlosung zugefiihrt wer-
den konnte. Die Anwendung von Einzelbewer-
tungssystemen ist deshalb nur mit der Einschréan-
kung des ,Insellgsungscharakters machbar.

Hier besteht somit noch Forschungs- und Entwick-
lungsbedarf, um die im Prozef des Bewertungsver-
fahrens verbleibenden Risiken objektiv zu mini-
mieren. Der ITVA-Fachausschuf3 Fldchenrecycling
wird hierzu sein Erfahrungspotential zur Verfii-
gung stellen.

4.3.4 Phase 3 - Umsetzung: Planung, Ausfiih-
rungsvorbereitung, Ausfithrung, Ab-
schiuf}

Die Folgephasen im Flachenrecycling basieren im
wesentlichen auf anerkannten Planungs- und Ver-
fahrensgrundlagen der HOAI-Leistungen.

In bezug auf die Komplexitit der Aufgaben in ei-
nem Flachenrecyclingprojekt muf3 auch an dieser
Stelle wieder ausdriicklich betont werden, daf} die-
se Leistungen einer engen Koordinierung und Ab-
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-I- Ermittlung entwicklungsrelevanter ]
Rahmenbedingungen -II- Physische Liegenschaftsrecherche
(1) Liegenschaftsbezogene Bedingungen/Verhilt- (1) Bebauung

nisse
- Liegenschaftsgrenzen, Grenzfeststellung, Vermes-
sungsdaten

- Eigentumslage

- Rechte Dritter, Riickiibertragungsanspriiche
- laufende Rechtsverfahren

- dingliche Grundlasten

- Grundschulden und Hypotheken

- Nutzer

- gegenwirtige Nutzungsformen

- historische Nutzungen/Denkmalschutz

- rechtliche Bindungen aus Nutzungsverhéltnissen
- Bodenwert / Wertabschlédge

- planungsrechtliche Situation

(2) umfeldbezogene Bedingungen/Verhiltnisse
- Lagebeziehungen zum lokalen und regionalen
Umfeld

- Nutzung benachbarter Grundstiicke und daraus
erwachsende Einschrinkungen

- Schutz- und Vorbehaltsgebiete
- infrastrukturelle Anbindung
- Aussagen von Fachplanungen zur regionalen und
lokalen Entwicklung, wie
- Verkehrskonzept
- Ver- und Entsorgungskonzepte
- Landschaftsplanungen
- Fremdenverkehrskonzept
- Wirtschaftsforderungskonzept
- Planung der sozialen Infrastruktur etc.
- sonstige Auflagen von Behdrden
- Nachfragepotential, Ansiedlungsdruck
- Wohnungsmarkt
- Arbeitsmarkt
- Wirtschaftsstruktur

3)

- Projektfinanzierung

sonstige Rahmenbedingungen

- Forderungen
- Steuerrechtliche Bedingungen etc.

(4) Aufwandsermittlung

- juristischer Aufwand

- finanzieller Aufwand

- technischer Aufwand

- Planungs- und Managementaufwand

(2)

3)

“)

(5)

(6)

)

Gebiude, bauliche Anlagen
Erfassung des Bauzustandes
Erfassung der Funktionsfihigkeit

Verkehrsnetze und -anlagen
Verkehrsflichen

Straflen und -wege

Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

Anlagen fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr
Rad- und Gehwege

Ver- und Entsorgungsanlagen
Wasserversorgung

Energieversorgung

Abwasserentsorgung, Entwisserungssysteme
Fernmeldeanlagen

Abfallentsorgung

Griinanlagen / Immisionsschutz
Straflen- und Wegebegleitgriin
selbstindiges ErschlieBungsgriin
Schallschutz- und Trenngriin
Immisionsschutzanlagen
AusgleichsmafBnahmen (gem. § 8 BNatschG)

natiirliche Bedingungen
Oberflachengestalt
Flora, Fauna
meteorologische Verhiltnisse
Pedeologie
Hydrologie, Geologie
Baugrundverhiltnisse
Bergbau
Oberflachengewisser

behebungspflichtige Lasten, wie
schadliche Bodenveridnderungen oder Altlasten
Abfall
Lasten entsprechend Strahlenschutzvorsorgegesetz

Verwahrung, Demontage von Anlagen rach § 19
WHG

Rekultivierung (Wiederurbarmachung nach Bergge-
setz der DDR bzw. Wiedernutzbarmachung nach
Bundesberggesetz)

andere nutzungseinschrinkende Lasten, wie
flachenhafte Bodenverunreinigungen
Luftverunreinigungen
Gewdsserverunreinigungen

Tab. 3: Inhalte der Bestands- und Potentialanalyse
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stimmung bediirfen. Insbesondere unter dem
Aspekt der Vermeidung von weiteren Planungsko-
sten koénnen z. B. die Aufwendungen fiir die

Grundlagenermittlung gemindert werden.

Im Zuge der Planungsphasen ergeben sich direkte
Bezugspunkte und abhéingige Komponenten zwi-
schen den einzelnen Fachplanungen, die im mdg-
lichst frithen Stadium gepriift, bewertet und
entschieden werden miissen.

Leistungsbild Stidtebauliche Planungen
(Informelle Planungen und Bauleitplanung)
Verlangen StandortentwicklungsmaBnahmen iiber
den Weg des Fldchenrecyclings grundsétzlich er-
weiterte Leistungsbilder gegeniiber Investprojek-
ten auf der ,,griinen Wiese”, so trifft das auch auf
planungsseitige Leistungen zu.

Struktur, Erschlieung, Bebauung und Belastungen
von Recyclingfliachen stellen nicht selten Sondersi-
tuationen dar, die in der.planerischen Aufbereitung
oftmals an die Grenzen des geltenden Planungs-
und Baurechtes stofien und einen flexiblen Um-
gang mit den relevanten Rechtsgrundlagen erfor-
dern. Man kann davon ausgehen, daf} diese Situati-
on besondere Anforderungen an die informelle
Planung in Korrespondenz zu begleitenden
Fachgutachten und Fachberatungen stellt, bevor
fiir eine Fliche Baurecht geschaffen werden kann.
Untersuchungen, Konzeptionen und Planungen
sind vielschichtig und stellen hohe Anforderungen
an die Triger der kommunalen Planungshoheit.

Bereits der Flichennutzungsplan kann in seinem
Erlduterungsbericht Grundsidtze zur vorrangigen
Inanspruchnahme von innerstidtischen Brachfli-
chen bzw. minder genutzten Arealen treffen und
dariiber hinaus Gebiete festlegen, fiir die Satzungen
stadtebaulicher Gestaltung und Entwicklung zu er-
arbeiten sind.

Stadtplanung bezieht sich im Rahmen des Flidchen-
recyclings prinzipiell auf abgegrenzte Areale. Zum
einen richten sich die Planungen auf Gemenge-
lagen, die innerhalb eines Stadt-/Gemeindegebietes
durch Funktionsverluste der Gewerbestandorte,
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hohen VerschleiBgrad der Bausubstanz und Infra-
struktur sowie Nutzungskonflikte geprdgt sind.
Hier liegt es nahe, auf Basis der Fldchennutzungs-
plane weitere informelle Planungen (Rahmenplan,
Bereichsentwicklungsplan etc.) in Vorbereitung
von Baurecht fiir Teilflichen zu realisieren.

Zum anderen wird Flichenrecycling weit hiufiger
und typischer auf Einzelstandorten durchgefiihrt,
die vorher meist nur auf eine bauliche Nutzung be-
schrinkt waren, wie z.B. Industrie, Gewerbe,
Wohnen oder auch Sondergebiete wie Militdrfl4-
chen. In Abhingigkeit von Grofle, Lage (Innen-/
AuBlenbereich) und Bebauung dieser nunmehr
funktionsgestorten Fldchen sowie von den ange-
strebten Entwicklungszielen sind die Instrumente
der stidtebaulichen Planung und ggf. der Regional-
planung differenziert anzuwenden.

Grundsétzlich gilt:

Stddtebauliche Planungen sind offen zu gestal-
ten.

Gerade die Nach- und Umnutzung von Induétrie—,
Gewerbe- oder Militidrbrachen erfordern die Erhal-
tung planungsseitiger Spielrdume, um hinsichtlich
des Nutzungsspektrums breite Ansitze zu belassen
und auf neue Sachlagen reagieren zu koénnen. Die
Zielformulierung ist ein kontinuierlicher Prozef
mit stdndiger Riickkopplung und Zielfortschrei-
bung.

In den PlanungsprozefS sind vertiefende Gui-
achten und Fachplanungen zu integrieren.

Gefahrenabwehr, der Verdacht des Bestehens
schédlicher Bodenverdnderungen oder von Altla-
sten, Wiederverwendung von Gebduden und bauli-
chen Anlagen etc. sind parallel zu den stédtebauli-
chen Planungen zu untersuchen, zu bewerten und
hinsichtlich der Machbarkeit des Entwicklungspro-
jektes zu kalkulieren.

Aus bodenpolitischer Sicht sind rechtzeitig
Grundsatzentscheidungen durch die Kommu-
nen zu treffen, um Mafinahmen des Fliichenre-
cyclings zu befordern.

Die Auswahl des Planungsverfahrens und die An-



ITVA-Arbeitshilfe ,,Fléchenrecycling"

wendung baugesetzlicher Regelungen beeinflussen
Bodenpreisentwicklungen sowie Dauner und Kosten
der stiddtebaulichen Planungen maflgeblich. Aus
diesem Grund ist eine enge Abstimmung mit den
kommunalen Behorden iiber den optimalen Weg zu
empfehlen.

o Informelle Planungen sind stdrker auf Projekt-
durchfiihrungsfragen auszurichten.

Als genereller Anspruch, aber besonders aus den
Erfordernissen des Fldchenrecyclings, sollten be-
reits die informellen Planungen, z. B. in Form von
stidtebaulichen Rahmenplinen, eine enge Verbin-
dung zur Projektentwicklung und Projektsteuerung
(Umsetzung) sichern. Das kann durch die Aufstel-
lung von Durchfiihrungskonzepten, MaBnahme-
programmen oder Handlungskonzepten gewéhrlei-
stet werden.

o Stidtebauliche Planungen sind im notwendi-
gen Umfang durchzufiihren.

Angesichts hoher Aufwendungen im Fldchenre-
cycling fiir die Bauvorbereitung durch Zusatzun-
tersuchungen, Riickbau und Entsorgung sind Pla-
nungsverfahren auf den notwendigen Umfang zu
begrenzen, um moglichst in kurzer Zeit baureife
Flachen bereitzustellen. Das MaBBnahmegesetz zum
Baugesetzbuch setzt derzeit bis Ende 1997 diesbe-
ziiglich noch giinstige Voraussetzungen. Beispiels-
weise reicht ein stidtebaulicher Rahmenplan be-
reits fiir den Abschlufl eines stiidiebaulichen
Vertrages als Planungsgrundlage ebenso aus wie
zur vorgezogenen Biirgerbeteiligung fiir den nach-
folgenden Bebauungsplan. Mit dem Vorhaben- und
Erschliefungsplan konnen die baurechtlichen
Grundlagen nach den Unterlagen des Vorhabentri-
gers in Verbindung mit der gemeindlichen Satzung
und dem Durchfithrungsvertrag im vereinfachten
Verfahren geschaffen werden. Uber die Weiterfiih-
rung des Mafnahmengesetzes iiber 1997 hinaus

-wird noch entschieden.

Sind iiber informelle Planungen die stddtebauli-
chen Aspekte (Planungsbediirfnis) und tiber ergdn-
zende Gutachten/Fachplanungen Projektgrundla-
gen zur Reaktivierung des Fldchenpotentials ge-
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schaffen, konnen {iber verschiedene Wege die pla-
nungsrechtlichen Genehmigungen erlangt werden.

Das Verfahren der Bauleitplanung konkretisiert
die vorliegenden Formen informeller Planung - in
Verbindung mit dem Fldachennutzungsplan bzw.
Teilflachennutzungsplan - durch rechtsverbindli-
che Festsetzungen der stidtebaulichen Ordnung
(Satzungen) zum Bebauungsplan oder zum Vor-
haben- und ErschlieSungsplan (V-EP). Diesem
ist gegebenenfalls ein stddtebaulicher Wettbewerb
voranzustellen.

In der Regel bedarf es zeitaufwendiger Bebauungs-
planverfahren, um die Zuldssigkeit von Bauvorha-
ben zu regeln. Dies umgehen die Kommunen
oftmals durch ,,schwebende* Verfahren, indem der
Bebauungsplan im Entwurfsstadium verbleibt, bis
die Einzelvorhaben ausreichend abgestimmt sind.
Jedoch kann mit einem einfachen Bebauungsplan
durch Begrenzung auf nur wenige Regelungen die
Flexibilitdt und Steuerungsfihigkeit der stidtebau-
lichen Entwicklung in einem Brachenareal erhcht
werden. Die Beurteilung und Genehmigung von
Vorhaben erfolgt dann in Verbindung mit den §§
34 und 35 des BauGB.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (BauGB-
MaBnG fiir die neuen Bundeslidnder) eignet sich als
schnelleres und vereinfachtes Verfahren besonders
fiir Projekte auf kleineren Fldchen mit konkreten
Realisierungsfristen. Wenn mit der Satzung zum
V-EP die Bedingungen einer geordneten stidtebau-
lichen Entwicklung gesichert werden konnen, er-
tibrigen sich auf diesem Wege oftmals informelle
Planungen. Jedoch tibernimmt der Vorhabentriger
auch die Planungskosten und die ErschlieBung.

In Abhéngigkeit von der Lage und vom Planungs-
stand sind Vorhaben auch ohne Bauleitplanungs-
verfahren genehmigungsfihig. Nach § 34 BauGB
sind Vorhaben im unbeplanien Innenbereich ge-
nehmigungstihig, wenn Art und Maf der baulichen
Nutzung, Bauweise und zu iberbauende Grund-
stiicksfliche in die Eigenart der ndheren Umge-
bung
ErschiieBung gesichert ist.

eingefiigt werden konnen und die



Auch im AuBenbereich lokalisierte Vorhaben sind
nach § 35 BauGB ohne Bebauungsplan genehmi-
gungsfihig, wenn 6ffentliche Belange nicht entge-
genstehen, die ErschlieBung gesichert ist und das
Vorhaben einer privilegierten Nutzung dient.

Zur Sicherung stidtebaulicher Entwicklungsziele
sicht das Baurecht einerseits bereits in der Pla-
nungsphase und andererseits in der Umsetzungs-
phase der Planungen entsprechende Regelungen
vor, die die Durchfiihrbarkeit von Bauvorhaben be-
einflussen.

In der Planungsphase besteht fiir die Kommunen
die Moglichkeit, in bezug auf einen Bauantrag
durch eine Verinderungssperre (§ 14 BauGB)
den urspriinglichen Status der Flache fiir einen be-
grenzten Zeitraum beizubehalten und ausreichen-
den Planungsvorlauf zu schaffen. Das erfordert
jedoch den Beschlu3 zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes.

Daneben kann die Kommune durch Zuriickstel-
lung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) den zeitli-
chen Spielraum zur ausreichenden Beplanung des
Standortes und damit zur Festlegung von MaBsti-
ben fiir Bauvorhaben schaffen.

Das Instrument des Vorkaufsrechtes versetzt die
Kommunen in die Lage, iiber die Bildung des Ei-
gentums an Grundstiicken den Entwicklungspro-
zef direkt zu gestalten. Wihrend unter dem
allgemeinen Vorkaufsrecht (§ 24 BauGB) noch
die Einschrinkung der Nutzungsziele auf 6ffentli-
che Zwecke vorgenommen wird, entfillt dies unter

den Vorschriften des besonderen Vorkaufsrechtes’

(§ 25 BauGB), wenn im betroffenen Gebiet stidte-
bauliche MaBinahmen vorgesehen sind.

Genehmigungsvorbehalte nach § 144 BauGB
kann die Kommune nur in Gebieten mit formlich
festgesetzten stddtebaulichen Sanierungs- oder
Entwicklungsmafinahmen einbringen. Um diese
Vorgehensweise zu umgehen, empfiehlt sich sehr
frithzeitig eine enge Zusammenarbeit zwischen
Vorhabentrigerm und Genehmigungsbehdrden.
Hierdurch kénnen die Vorhaben besser auf stidte-
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bauliche Belange abgestimmt und planungsrechtli-
che Verfahren konfliktfreier gestaltet werden.

Fiir brachliegende Flachen gréferer Dimensionen
in Ortslagen mit erheblichen stddtebaulichen Defi-
ziten oder Minder- bzw. Fehlnutzungen ist die
Durchfiihrung einer stiddtebaulichen Entwick-
lungsmaBnahme nach dem BauGB-MaBnG zu
priifen. Hiermit sichert sich die Kommune ein In-
strument zum weitreichenden Eingriff {iber

umfassendes Vorkaufsrecht und Grunderwerb
zu entwicklungsunbeeinflufiten Bodenpreisen
sowie erleichterte Enteignungsmoglichkeiten,

vertragliche Vereinbarung mit dem Grundei-
gentiimer  (Abwendungsvereinbarung)
Durchfiihrung von EntwicklungsmaBnahmen
im Sinne der angestrebten stidtebaulichen Ent-
wicklungsziele.

zur

Sowohl die stiddtebauliche Entwicklungsmalnah-
me als auch bedingt die stiddtebauliche Sanierungs-
mafinahme erzeugen einen erheblichen Entwick-
lungsdruck auf den Standort/die Fliche, der dem
grundsétzlichen Ziel des Fliachenrecyclings entge-
genkommt. Als wirksame Instrumente mobilisie-
ren sie umfangreiche Flachenpotentiale fiir hoher-
wertige zeitgeméfe Nutzungen.

Leistungsbild Altlasten

Auf das Leistungsbild Altlasten wird an dieser Stel-
le nicht vertiefend eingegangen. Die wesentlichen
Aufgaben lassen sich aus den Leistungsbildem fiir
Planer- und Gutachterleistungen bei der Altlasten-
sanierung nach AHO-Entwurf [1] abieiten.

Historische Erkundung
¢ Technische Erkundung
Sanierungsuntersuchung
Sanierungsplanung und -iiberwachung
Fachgutachterliche Begleitung

Oberleitung und Dokumentation

Daneben wird insbesondere auf die derzeit vorlie-
genden Arbeitshilfen des ITVA H-1-1 bis H-1-9
sowie auf weitere Arbeitshilfen der Fachausschiis-
se des ITVA verwiesen (vgl. Anhang).
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5

Die unterschiedliche Ausgangslage fiir Flichenre-

Tragermodelle

cyclingprojekte und die vielfiltigen Interessensab-
wigungen im regionalen wirtschaftlichen Umfeld
haben zu einer Vielzahl von Tridgermodellen ge-
fiihrt, von denen hier einige vorgestellt werden. Da-
bei stehen dem Modell des Public Privat Partner-
ship (PPP) rein offentliche bzw. rein private Mo-
delle gegentiber.

Bei der beschriebenen Komplexitét einer Fldchen-
recyclingmaBnahme ist vor allem dann ein Erfolg
zu erwarten, wenn die 6ffentlichen mit den privat-
wirtschaftlichen Zielen gebiindelt werden und eine
partnerschaftliche Losung erreicht wird.

In der nachfolgenden Tabelle 4 sind dazu einige
wichtige Modelle zusammengefaft:

(1) Koordinierungsmodell -KM-

(2) Modell Fordermittelprogramm -FM-
(3) Modell Sondervermogen -MS-

(4) Modell Grundstiicksfonds -MG-

Welche Trégerschaft auch immer fiir ein Projekt
gebildet wird, es mul} beriicksichtigt werden, daf
das Risiko mindestens zu einem Teil bei der
offentlichen Hand bleibt. Das Gebot des wirt-
schaftlichen Umgangs mit 6ffentlichen Mitteln
erfordert ein hohes MaB an Flexibilitdt und Kreati-
vitdt der 6ffentlichen Verwaltungen.

Die 6ffentliche Verwaltung wird aufgrund des er-
wihnten Risikos somit unternehmerisch titig, was
ihr dem Wesen nach fremd ist. Gleichzeitig ist die
offentliche Verwaltung immer mafigeblich am Er-
folg einer Flachenrecyclingmafinahme beteiligt, da
ihr die Abwigung der Prioritét verschiedener sich
im Konflikt befindlicher rechtlicher Vorschriften
zufillt und sie somit die Zielrichtung und die Wirt-
schaftlichkeit des Projektes mitbestimmt.

Parallel zur Wahl der Trédgerschaft kommt der Ver-
tragsgestaltung zwischen den beteiligten Partnern
wesentliche Bedeutung zu.
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-KM- -FM- -MS- -MG-
Triiger Kommune/priv. Inve- Gesell- Gesellschaft
stor schalft in jedem
gef. abge- | Fall abge-
stimmt stimmt mit
mit Kom- | Kommune
mune
Inhalt abge- Landes- Eigen- gezielter
stimmter | mittel wer- | tumsiiber- | Brachenan-
Forder- den in gang kauf
mittelein- | Forder- Grund- (Fonds),
satz/-bera- | program- | stiick, Ent- | Entwick-
tung men kon- | wicklung, |lung, Ver-
durch zentriert Verkauf kauf
Behorden
Entschei- Triiger Triger Staat/Land | Staat/
dungskom- : Komm.
petenz Triger
Fordermdg- | Landes-, |spezielle | keine spezielle
lichkeiten Bundes-, Landes-, (staatl. Landes-,
EU-Pro- Bundes-, | Eigentum) | Bundes-,
gramm(e), | EU-Pro- EU-Pro-
priv.Mittel | gramm(e), gramm(e),
nur einge- | Forderung Forderung
schrinkt Privater Privater
nur einge- generell ein-
schrinkt geschriinkt
Sonstige -Eigenmit- [ -Eigenmit- | -Verkaufs- | -Verkaufser-
Finanzie- tel (priv/ | tel (priv/ | erlose lose
rungsmog- kommun.) | kommun.) | -Kredite -direkte
lichkeiten -Kredite -Kredite Haushalts-
mittel
-Kredite
-Eigenmittel
(priv./kom.).
Risikotriiger | Kommune oder priva- | Land/Staat oder beauf-
ter Investor tragte Gesell, (Geschifts-
besorgungsvertrag)
Projektma- | beauftrag- | Projekttri- | beauftragte Gesellschaft
nagement ter Dritter | ger oder delegiert an Projektmana-
beauftrag- | ger (Konversionsplaner/
ter Dritter | Flichenrecycler)

Tab. 4: Ubersicht Trigermodelle

6 Finanzierung

Die Finanzierung einer Flichenrecyclingmal3nah-
me setzt sich entsprechend der vorgefundenen
Grundstiickssituation und den notwendigen Ar-
beitsschritten aus drei Aspekten zusammen. Neben
den Investitionen zur Erméglichung der geplanten
spiteren Nutzung einer Fldche, die auch bei einem
Bau auf der ,,griinen Wiese” anfallen wiirden, ent-
stehen bei zuvor anderweitig genutzten Grundstiik-
ken Kosten fiir die Berdumung vorhandener Bau-

und Investitionshemmnisse. Zusitzlich kénnen



Kosten fiir die Altlastensanierung, also die Scha-
densbeseitigung bzw. Gefahrenabwehr, anfallen.

Eine Grundvoraussetzung zur wirtschaftlich er-
folgreichen Umsetzung einer Flachenrecycling-
mafinahme besteht daher in der friihzeitigen Er-
mittlung der Kostenbelastung der o. g. Teilaufga-
ben und dem Erstellen eines darauf abgestimmten
Bewirtschaftungskonzeptes. Dieses Bewirtschaf-
tungskonzept sollte an den jeweiligen technischen
Planungsstand angepalit und fortgeschrieben wer-
den und somit ein Kostencontrolling schon in der
Planungsphase ermd&glichen.

Gerade in kontaminierten Bereichen kénnen Plan-
anderungen erheblich hohere Auswirkungen auf
die Kostenstruktur des Projektes haben als in un-
kontaminierten Bereichen.

6.1 Investitionen

Mit Hilfe der Investition soll spédter eine Wert-
schopfung erzielt werden. Die Eigenwirtschaftlich-
keit des geplanten Projektes ist in erster Linie
abhéngig von der Lage im Siedlungsraum und von
der rdumiichen Nihe zum jeweiligen Kunden der
geplanten Nutzung. Des weiteren ist das Projekt
eingebunden in die baurechtlichen Festsetzungen
der Region. Ein klares Bewirtschaftungskonzept ist
die Grundlage zur Finanzierbarkeit des Projektes.
Dieses ist priif- und bewertbar fiir Finanzierungsin-
stitute und fiir die dffentliche Hand bei der Inan-
spruchnahme von Férdermitteln.

Zur Minimierung des 6ffentlichen Férdermittelein-
satzes miissen vor allem die am Bodenmarkt erziel-
baren Grundstiickserlose in Relation zu den

erforderlichen Kosten fiir die Aufbereitung und Sa-

nierung der Brachflichen Beachtung finden. Bei-

spielhaft kann dies an der nachfolgenden Grafik
(Bild 6) aufgezeigt werden.

Im Bereich A ist mit einem eindeutigen Wertzu-
wachs der Liegenschaft durch Projekte des Fli-
chenrecyclings zu rechnen. Eine 6ffentliche Inter-
vention kann sich auf die Lenkung und Kontrolle
privater Investitionen im Rahmen des reguldren
Planungs- und Verwaltungssystems beschrianken.
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Bodenwert
(nach Aufbereitung)

A
7/{/////////////////

nachfrageorientierte
private Finanzierun

B

Public-Private-
Partnership

NS RSRSS

C

angebotsorientierte
oftentliche Finanzierung

Aufbereitungsk;sten

Bild 6: Finanzierungstypen

Die Finanzierung und Trédgerschaft der Projekte
kann in privater Regie erfolgen. Dariiber hinaus gilt
es, spekulativen Tendenzen entgegenzuwirken.

Im Bereich B zwischen gewinn- und verlustbrin-
genden Projekten entfalten Strategien des Public-
Privat-Partnership ihre grofite Wirkung. Risikotei-
lung und eine aufeinander.abgestimmte Planung
und Finanzierung von Projekten durch offentlich/
private Mischgesellschaften sind sinnvolle Eck-
pfeiler des 6ffentlichen Handelns.

Der defizitdre Bereich C umfaf3t den Regelfall des
Flachenrecyclings in traditionellen Industrieregio-
nen. Zahlreiche, vielfach grofiflichige Liegen-
schaften, niedrige Bodenwerte und gleichzeitig
hohe Aufbereitungskosten lassen nur auf wénigen
exponierten Flidchen eine eigendynamische Wie-
dernutzung durch den Bodenmarkt erwarten. In
diesem Falle ist daher keine Mobilisierung von In-
dustriebrachen ohne ein aktives Eingreifen der &f-
fentlichen Hand nach dem Gemeinlastprinzip zu
erwarten.

6.2 Berdumung

Die Berdumung von Bau- und Investitionshemm-
nissen, wie z. B. Anlagen- und Gebiudeteile, nicht
mehr verwendbare Medienleitungen sowie Boden-
kontaminationen, von denen zwar keine Gefahr
ausgeht, die jedoch im Falle des Aushubes zu er-
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hohten Entsorgungskosten fiihren, bringt eine
Wertminderung des Grundstiicks mit sich.

Je nach geplanter Nutzung konnen die Kosten fiir
die Berdumung den Wert des Grundstiicks iiber-
schreiten. Selbst nach Minimierung dieser Berdu-
mungs- und Entsorgungskosten durch entsprechen-
de Planung fiir eine angepafite Nutzung ist eine
privatwirtschaftliche Finanzierung kaum erzielbar,
da durch die Berdumung und Entsorgung allein
noch keine Wertschopfung zu erzielen ist. Die hier-
fiir anfallenden Kosten sollten also durch entspre-
chende Emiedrigung des Grundstiickskaufpreises
oder durch 6ffentliche Mittel abgedeckt werden.

Der Komplex der Berdumung eines Grundstiicks
wird derzeit stark von der Abfallgesetzgebung be-
einflult. Die Rahmenbedingungen setzen in ver-
schiedenen Bundeslidndern relativ weitreichende
Vorgaben fiir den Betroffenen. Dazu gehoren ins-
besondere die Orientierung auf den ,,0kologischen
oder selektiven Riickbau* statt des traditionellen
Abrisses sowie die Zielsetzung zu hohen Verwer-
tungsquoten von Baureststoffen. Ein &hnlicher
Trend zu Abfallvermeidungstrategien zeichnet sich
bei Neubauvorhaben ab. Aus den Tendenzen ist
nicht zwingend der Schluf} der Kostenerhthung ab-
zuleiten. Mit der frithzeitigen Stofftrennung k&n-
nen Einsparungen durch Senkung der Deponieko-
sten fiir kostenintensive Mischabfille, Einnahmen
oder Kostensenkungen fiir recyclingfihige Bau-
restmassen und Erhchung der Qualititen der wie-
derverwertbaren Baurestmassen erreicht werden.

6.3 Kosten bei schiadlichen Bodenverunreini-
gungen und Altlasten

Kosten fiir die Sanierung und Gefahrenabwehr fal-
len in der Regel auch dann an, wenn keine Folge
nutzung geplant ist. Zur Sanierung und Gefahren-
abwehr ist neben dem Verursacher (Handlungssto-
render) der Grundstiickseigentiimer (Zustandssto-
rer) verpflichtet.

Durch die Regelungen des BBodSchG tritt neben
die Verpflichtung des Zustandsstérers und des
Handlungsstorers die Verpflichtung des Rechts-
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nachfolgers des Handlungsstérers sowie die Ver-
pflichtung desjenigen, der aus handelsrechtlichem
oder gesellschaftsrechtlichem Rechtsgrund fiir eine
juristische Person einzustehen hat, der ein Grund-
stiick, das mit einer schiidlichen Bodenverinderung
oder mit einer Altlast belastet ist, gehort, sowie
desjenigen, der das Eigentum an einem solchen
Grundstiick aufgibt (§ 4 Abs. 3 BBodSchG). Dar-
Uber hinaus ist der frithere Eigentiimer fiir die Sa-
nierung und Gefahrenabwehr verantwortlich, wenn
er das Eigentum an dem betroffenen Grundstiick
nach dem 01.03.1999 iibertragen hat und die schid-
liche Bodenveridnderung oder Altlast hierbei kann-
te oder kennen mufite (§ 4 Abs. 6 BBodSchG).

Zu beachten ist die in das BBodSchG neu eingefiig-
te Regelung eines gesamtschuldnerischen Aus-
gleichsanspruches desjenigen, der die Sanierung
durchgefiihrt hat, gegeniiber den Verursachern der
schidlichen Bodenverdnderung oder Altlast (§ 24
Abs. 2 BBodSchG).

Ebenso wie bei der Berdumung stellt sich auch hier
die privatwirtschaftliche Finanzierung als sehr
schwierig dar, da auch hier keine Wertschopfung
zu realisieren ist. Neben der Inanspruchnahme von
Fordermitteln zur Finanzierung dieses Projektteiles
ergibt sich hier als zusétzliche Moglichkeit die Fi-
nanzierung aus unversteuerten Gewinnen.

Nach den handelsrechtlichen Grundsitzen diirfen
Riickstellungen steuerlich nicht gebildet werden,
wenn handelsrechtlich ein Wahlrecht zur Bildung
einer Riickstellung besteht. Die Bildung einer
Riickstellmoglichkeit fiir unge\;visse Verbindlich-
keiten setzt eine Verpflichtung gegeniiber einem
anderen voraus (z. B. gegeniiber einem 6ffentlich-
rechtlichen Tréger oder gegeniiber einem geschi-
digten Nachbarn). Daher kénnen nach allgemeiner
Rechtsauffassung auch offentlich-rechtliche Ver-
pflichtungen Grundlage fiir eine Riickstellung sein.

Voraussetzung fiir die Riickstellungsbildung ist,
daB3 die Verpflichtung dem Grund nach und der
Hohe nach hinreichend konkretisiert ist. Da die
(Pflicht-)Riickstellungen fiir ungewisse Verbind-
lichkeiten im Jahresabschlufl des Wirtschaftsjahres



zu bilden sind, in dem sie wirtschaftlich verursacht
worden sind, der Zeitpunkt der eigentlichen Boden-
kontamination jedoch in der Regel nicht bekannt
sein kann, ist die wirtschaftliche Verursachung
zum Zeitpunkt des Bekanntwerdens der gefahrli-
chen Kontaminationen zu sehen.

Schon jetzt muf} der Steuerpflichtige ernsthaft da-
mit rechnen, von 6ffentlich-rechtlichen Trigern fiir
die Schadensbeseitigung bzw. Gefahrenabwehr in
Anspruch genommen zu werden. Fiir die Zukunft
ist zu erwarten, daf} eine erweiterte betriebliche
Haftung auf Grund des Umwelthaftungsgesetzes
zusitzlich eine Verpflichtung zur Sanierung nach
sich zieht. Das BBodSchG sieht in § 4 Abs. 3
Grundpflichten vor, die unter anderem die gesetzli-
che Pflicht zur Sanierung von schédlichen Boden-
verdnderungen oder Altlasten festlegen.

6.4 Gesamtfinanzierung

Ein umfassendes Bewirtschaftungskonzept fiir die
geplante Nutzung sollte also alle drei Aspekte der
Finanzierung fiir die Projektteile einbeziehen. Erst
durch die klare Zuordnung der Finanzmittel aus
verschiedenen Quellen (Eigenkapital, privatwirt-
schaftliche Finanzierung, Fordermittel) wird priva-
ten Kreditgebern, wie der 6ffentlichen Hand, die
hinreichende Transparenz geboten, die die Vergabe
von Krediten und Fordermitteln ermdglicht.

7  Qualitits- bzw. Giitesicherung

Es wiirde den Rahmen dieser Arbeitshilfe spren-
gen, wenn im nachfolgenden detaillierte Angaben
zu Qualitits- bzw. Giitesicherungskonzepten der
einzelnen Bearbeitungsschritte im Rahmen einer
Flichenrecyclingmafinahme dargelegt
Deshalb werden unter diesem Kapitel nur grund-
sitzliche Aspekte der Qualitits- bzw. Giitesiche-
rung angesprochen. Ansonsten wird auf den Fach-
auschufy K1 ,,Qualititsmanagement” des ITVA
hingewiesen.

wiirden.

Das Fldchenrecycling setzt sich aus insgesamt sehr
unterschiedlichen Arbeitsstufen zusammen. Die
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dadurch bedingte iterative Bearbeitungsfolge erfor-
dert unterschiedliche Fachdisziplinen, Bearbei-
tungssystematiken und Qualitits- bzw. Giitesiche-
rungsmaBnahmen. Die Qualititssicherung und
Qualitdtskontrolle sind besonders an den Schnitt-
stellen der einzelnen Bearbeitungsschritte zu veri-
fizieren.

Die iterative Bearbeitungssystematik beruht auf
der jeweiligen Anderung einzelner Planungsschrit-
te auf Grund der Ergebnisse zugeordneter nachfol-
gender oder vorgeschalteter Bearbeitungsstufen. In
diesem Zusammenhang ist zu bedenken, daf} die
Qualitdt jedes einzelnen Bearbeitungsergebnisses
alle anderen Teilschritte in ihrer Giite beeinfluft.

Im Bereich der Qualitits- bzw. Giitesicherung ist
zwischen Prozef3-, System- und Ergebnis-/Produkt-
qualitiit zu unterscheiden. Die Produktqualitit be-
inhaltet die Ubereinstimmung vorgegebener Spezi-
fikationen mit den tatséchlich vorhandenen Eigen-
schaften eines Produkts oder einer Dienstleistung.

Eine hochstehende Produkt- bzw.- Dienstleistungs-
qualitdt kann nur durch detaillierte Vorgaben zu
den Einzelspezifikationen des Produkts bzw. der
Dienstleistung seitens des internen oder externen
Auftraggebers erreicht werden. Die ProzeB- oder
Verfahrensqualitit dient zur Sicherstellung der
Wirksamkeit der im jeweiligen projektbeteiligten
Unternehmen eingesetzten Prozesse bzw. Verfah-
ren zur Erlangung der geforderten Produkt- oder
Dienstleistungsqualitét.

Der Nachweis der Systemqualitiit dient einerseits
als Bescheinigung iiber die Wirksamkeit und die
Funktionalitit einzelner Elemente oder des gesam-
ten Qualititsmanagementsystems eines projektbe-
teiligten Unternehmens, andererseits auch zur Si-
cherung der personellen und anlagentechnischen
Voraussetzung zur Erlangung der spezifizierten
Produkt- oder Dienstleistungsqualitét.

Beim Flidchenrecycling bezieht sich die Produkt-
oder Dienstleistungsqualitdt auf die zu erbringen-
den Ergebnisse der einzelnen Erstellungsprozesse
(z. B. Gutachtenerstellung). Dabei ist festzulegen,
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mit welcher Intention diese Prozesse durchzufiih-
ren sind und auf welche Fragestellungen Antwor-
ten gefunden werden sollen. Ohne Festlegung
dieser Spezifikationen (Anforderungen) kann kein
ergebnisorientiertes Arbeiten erfolgen.

Gleichzeitig miissen fiir die einzelnen Erbrin-
gungsprozesse klare Kriterien zur Verfahrens- und
ProzefBqualitit zur Schaffung der Rahmenbedin-
gungen festgelegt werden. Dadurch werden fiir
jeden einzelnen Bearbeitungsprozef3 Fehlerpriven-
tionsrichtlinien festgelegt, dokumentiert und tiber-
wacht. Auch diesen verfahrens- und prozefsteuern-
den Elementen ist das Ziel, auf das diese ausge-
richtet werden miissen, detailliert vorzugeben.

Der angesprochenen Systemqualitit kommt beim
Flachenrecycling ein iibergeordneter Charakter zu.
Mit ihrer Hilfe miissen die gesamten internen und
externen Beziehungen der projektbeteiligten Un-
ternehmen festgelegt und abgestimmt werden.
Gleichzeitig werden die einzelnen Elemente eines
“gemeinsamen” Qualitdtsmanagementsystems in
ihren Ausfiihrungsspezifikationen definiert, wo-
durch fiir alle Projektbeteiligten eine “Qualitétsba-
sis” geschaffen wird und die qualitativen
Anspriiche an die internen und externen Schnitt-
stellen festgelegt werden. Dieses Projektqualitéts-
managementsystem beriihrt, ausgehend von den
Erwartungen der Interessenspartner, umfdnglich
die grundlegenden Beziehungen und Erwartungen
von Auftraggeber und Auftragnehmer. Dies gilt so-
wohl fiir interne Auftraggeber- und Auftragneh-
merbeziehungen innerhalb eines projektbeteiligten
Unternehmens als auch fiir die klassische externe
Auftraggeber- und Auftragnehmerverbindung.

Aus zuvor definierten qualitdtsbezogenen Schliis-
selzielen und Verantwortlichkeiten resultieren For-
derungen an Personalqualifikation, Qualitétssiche-
rung, QM-Darstellung und Qualititsanforderungen
der Bearbeitungsgegensténde (z. B. Gutachten, Un-
tersuchungsbericht, Analyseergebnisse, Finanz-
und Terminpldne, Recherchen, Vertridge oder Pro-
dukte im klassischen Sinne).
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Anhang

Ubersicht tiber die derzeit vorliegenden Arbeitshil-
fen des ITVA:

H-1-1 Dekontamination durch Bodenwaschverfahren
(1994)

H-1-2 Schadstoffeinbindung durch Verfestigung als
Moglichkeit der Immobilisierung (1994)

H-1-3 Mikrobiologische Verfahren zur Bodendekonta-
mination (1994)

H-1-4 Sicherung durch vertikale Abdichtung (1995)
H-1-5 Sanierungsuntersuchung (1997)

H-1-6 Thermische Verfahren zur Bodendekontamina-
tion (1997)

H-1-7 Bodenluftsanierung (1997)
H-1-8 Oberflachensicherung (Gelbdruck, 1997)
H-1-9 Grundwasserreinigung (Gelbdruck, 1997)

E-1-1 Mindestanforderungen zur Durchfithrung einer
Gefahrdungsabschitzung von Altlastverdachts-
flichen und sonstigen Flachen mit Bodenbela-
stungen (Gelbdruck, 1997)

F-2-1 AufschluBverfahren zur Feststoffprobengewin-
nung fiir die Untersuchung von Verdachtsflachen
und Altlasten (1995)

K-1-1 Technisch-organisatorische Anforderungen an
die qualitatsgesicherte Altlastensanierung (Gelb-
druck, 1997)



