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Vorwort

Liebe Leserin, lieber Leser!

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden und die Verringerung des Flachen-
verbrauchs sind wesentliche Bestandteile einer nachhaltigen Entwicklung.

Flachenrecycling ist die Wiedereingliederung von vorgenutzten Flachen in den
Wirtschafts- und Naturkreislauf und hilft Flachen zu sparen. Durch die Revita-
lisierung innerstadtischer Brachflachen wird die Innenentwicklung eines Ortes
gestarkt und die zunehmende Flacheninanspruchnahme durch das Ausweichen
auf die ,,Grline Wiese" ganz im Sinne der Nachhaltigkeit reduziert.

Flachenrecycling von Altlasten verknipft dartiber hinaus die Aspekte der stadte-
baulichen Entwicklungsplanung mit den Belangen des Umweltschutzes: Schad-
stoffbelastungen und sonstige Gefahren fir die Umwelt werden zur Sicherung
unserer Lebensgrundlagen beseitigt. Darliber hinaus bietet sich die Chance,
durch eine neue Flachennutzung Impulse fir die wirtschaftliche und stadtebauli-
che Neuorientierung eines Viertels oder einer ganzen Region zu geben.

Im bayerischen Altlastenkataster sind derzeit rund 17.500 Altlasten und Altlast-
verdachtsflachen registriert, davon 5.800 Altstandorte, also ehemals industriell
und gewerblich genutzte Flachen, die auf eine Nachnutzung warten. Diese
Flachen stellen ein bedeutendes Potenzial fir eine nachhaltige kommunale Ent-
wicklung dar.

Flachenrecycling von Altlasten ist dabei Chance und Herausforderung, Altes zu
bewaltigen und Neues zu schaffen. Altlasten missen bei der Flachenentwick-
lung kein Hindernis darstellen. Die vorliegende Broschire des Bayerischen Lan-
desamtes fur Umwelt will dazu einen Beitrag leisten. Sie zeigt mit vielen Tipps
zur richtigen Herangehensweise die Schritte auf, die auf dem Weg von der alt-
lastenbehafteten Brachflache zur neuen Flachennutzung notwendig sind und soll
Mut machen, diese Herausforderungen anzugehen.

Mé L7 el Foud

Dr. Markus Soéder, MdL Melanie Huml, MdL
Staatsminister Staatssekretarin

Bayerisches Landesamt fir Umwelt



Liebe Leserin, lieber Leser!

In Zeiten eines rasanten Strukturwandels in der Wirtschaft treten wir heute das
Erbe vieler Industriebetriebe an, die schon seit Mitte des 19. Jahrhunderts in
Bayern eine grofRe Rolle gespielt haben. Auch wenn die Exporte Deutschlands
zeigen, wie erfolgreich gerade Unternehmen aus Bayern auf dem Weltmarkt
agieren, haben die Flexibilitdt der Standorte, der technische Fortschritt und die
standige Steigerung der Produktivitat dazu gefihrt, dass viele Produktionsstat-
ten heute so nicht mehr gebraucht werden. Das gilt auch und insbesondere fir
Oberfranken, wo Unternehmen mit traditionellen Werkstoffen neue High-Tech-
Produkte entwickeln. Andererseits bleiben uns als Erbe der industriellen Vergan-
genheit viele alte Produktionsstatten, die heute nicht mehr genutzt werden. Im
industriestarken Oberfranken stofRen wir dabei vor allem auf Fabrikanlagen der
Textil- und der Porzellanindustrie.

Dieses Erbe ist jedoch keineswegs ein Scherbenhaufen, sondern es bietet die
Chance zum Neuanfang: Einige der alten Anlagen, leerstehende Produktionshal-
len und Verwaltungsgebaude sind in bester Lage und mit guter Verkehrsanbin-
dung - fUr eine erneute Nutzung also bestens geeignet. Vielerorts verstecken
sich unter dem staubigen Deckmantel des Zerfalls wahre Schmucksttcke fir
den Denkmalschutz. Und auf einigen brachliegenden Grundstlcken lebt heute
sogar eine sehr reichhaltige Flora und Fauna.

Zum Erbe gehoren leider auch die Schadstoffbelastungen, die die Industriebe-
triebe mancherorts hinterlassen haben. Doch diese Probleme sind I6sbar und
die Erfahrung lehrt uns, dass sich Altlastensanierung und erneute Nutzung der
Flachen sinnvoll miteinander verbinden lassen. Es ist das Anliegen des Bayeri-
schen Landesamtes fir Umwelt, die Kommunen Bayerns beim Flachenrecycling,
das heifdt der umweltgerechten Aufarbeitung ihrer industriellen Altlasten, zu
unterstitzten — ganz im Sinne einer nachhaltigen Landesentwicklung und eines
gesunden Lebensumfeldes. Unsere Behdrde wirbt seit Jahren fir konsequentes
Flachensparen, auch durch Flachenrecycling, und wir haben es erfolgreich prak-
tiziert: Der Hauptsitz in Augsburg befindet sich auf einem alten Flugplatz und die
Marktredwitzer Dienststelle nutzt ein Gebdude auf dem Grundstlck einer alten
chemischen Fabrik, damals einer der grofdten Sanierungsféalle Bayerns.

Liebe Leserin, lieber Leser, Altlasten missen also kein Hindernis sein! Moge

diese Broschiire dazu beitragen, die ,Herausforderung Altlast” anzunehmen und
die Entscheidung fir die Wiedernutzung der Altflache zu unterstitzen.

Prof. Dr.-Ing. Albert Gottle
Prasident

Bayerisches Landesamt fir Umwelt
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Chance
Flachenrecycling

Grunde und
Grundlegendes

— Das Recycling altlastenbehafteter Flachen ist eine grol3e
J E\HE“ Chance. Fir Gemeinden er6ffnen sich mit der Nachnutzung
L= e der Brachen neue stadtebauliche Entwicklungsoptionen.
Aber altlastenbehaftete Brachen sind nicht nur Chance, son-
— dern auch Herausforderung fiir alle Beteiligten. Standard-
\ \ I6sungen scheiden haufig aus. Statt dessen bedarf es eines
'1 \ sorgfaltig geplanten, professionell gesteuerten, zugleich
' aber auch flexiblen Vorgehens von der Altlastenerkundung
Uber die Sanierung bis zur Entwicklung flachenangepasster
Nutzungskonzepte.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt




Viele gute Griinde fir
Flachenrecycling von
Altlasten

Brachflachen und
Altlasten - worum es
geht

Komplexe Aufgabe -
viele Interessen

Flachenrecycling -
Baustein fur Baustein

Flachenrecycling von Altlasten mindert
Risiken und erdoffnet dkologische, stadte-
bauliche, wirtschaftliche und asthetische
Maoglichkeiten.

Jeder sollte wissen, wovon er redet.
Das bedeuten die Begriffe Brache,
Altlastenverdacht, Altlast, Sanierung und
Flachenrecycling.

FUr Flachenrecycling gibt es keine
Standardlésungen. Flexibilitat ist gefragt.
Festgefahrene Vorstellungen helfen nicht
weiter.

Vier Bausteine verhelfen ,lhrem”
Flachenrecyclingprojekt zum Erfolg.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt 7



Chance
Flachenrecycling

Die Chance nutzen — Flachen-
recycling von Altlasten

Risiken mindern — Altlasten
sanieren

~Schandflecken” beseitigen —
Attraktivitat und Lebensqualitat
in der Kommune langfristig
verbessern

Viele gute Griinde flir Flachenrecycling von
Altlasten

Wer vom Flachenrecycling alter Produktionsstandorte, Kasernen oder Infrastruk-
tur spricht, denkt in erster Linie an die Risiken von Altlasten. Die Praxis zeigt
jedoch, dass diese Risiken und moglichen Konflikte oft Gberbewertet werden.
So gibt es inzwischen eine wachsende Zahl erfolgreicher Flachenrecyclingprojek-
te, die Mut machen, auch solche Flachen anzugehen.

Als Folge ihrer Vornutzung weisen vor allem alte industrielle oder gewerbliche
Brachflachen Belastungen des Untergrunds und der Gebdude durch Schadstof-
fe auf. Die dadurch tatsachlich anfallenden oder blo3 vermuteten Folgekosten
verhindern oder verzégern oftmals die Wiedernutzung. Insbesondere in struktur-
schwachen Regionen sind private Investoren rar und das Angebot preiswerterer
Grundsticke auf der ,,Griinen Wiese" ist Gbergro3. Schlecht vermarktbare Bra-
chen gibt es aber auch in jeder groReren Stadt, sogar in Wachstumsregionen.

Brach liegende, industriell- gewerbliche und militdrische Liegenschaften sto-
ren nicht nur die 6rtlichen Nutzungsstrukturen. Sie sind zugleich verschenktes
Potenzial im Kampf gegen den Flachenverbrauch. Fir entschlossenes Handeln
bei der Wiedernutzung von Brachflachen gibt es daher viele gute Griinde:

Umweltbewusst mit schadstoffbelasteten Grundstiicken
umgehen

Es lohnt sich fir jede Kommune, bewusst ihre , Altflaichen” anzugehen und Pro-
bleme nicht auf die lange Bank zu schieben. Einem Verdacht auf Altlasten sollte
nicht nur mit Blick auf die Gefahrenabwehr unverziglich nachgegangen werden,
sondern auch um ein maogliches finanzielles und planerisches Risiko kalkulierbar
zu machen.

Bei der Altlastensanierung im Zuge des Flachenrecyclings werden altlasten-
bedingte Schadstoffeintrdge in den Untergrund beseitigt oder zumindest stark
vermindert. Engagieren sich Kommunen, Flacheneigentimer und Investoren im
Flachenrecycling von Altlasten, werden damit langfristig der Boden geschont
und das Grundwasser geschuitzt sowie die natlrlichen Lebensgrundlagen der
Einwohner gesichert.

Schandflecken beseitigen - Image verbessern

Leerstehende Gebaude und ehemalige Industrieanlagen verfligen haufig tber
ein grofdes bauliches und stadtebauliches Potenzial. Auch sanierungsbedurftige
Gebaude kdnnen von historischer Bedeutung sein. Flachenrecycling birgt die
Chance, solche Flachen hinsichtlich ihrer stéddtebaulichen, denkmalpflegerischen,
wirtschaftlichen und ¢kologischen Bedeutung wieder aufzuwerten und ihr Nega-
tivimage los zu werden. Flachenrecycling kann Impulsgeber fir das angrenzende
Quartier, in besonders gelungenen Fallen auch fir die gesamte Kommune sein.
Manche alte Gewerbeanlagen sind wertvolle Industriedenkmaler, deren bauli-
ches Kapital zur Imageverbesserung und als Anstofs zum Flachenrecycling dient.

Flachen sparen und natiirliche Ressourcen erhalten

Taglich gehen in Bayern Grund und Boden in der GréRenordnung von 23 Fuf3-
ballfeldern durch neue Siedlungs- und Verkehrsflachen langfristig verloren. Die
Wiedernutzung innerstadtischer Brachflachen hilft Flachen zu sparen und naturli-
che Ressourcen vor der Uberbauung zu bewahren. Flachenrecycling unterstiitzt
damit die Ziele der bayerischen Staatsregierung, eine dauerhafte Trendwende

Bayerisches Landesamt fir Umwelt



Griinde und
Grundlegendes

beim wachsenden Verbrauch von Flachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke zu Recycling von schadstoffbelaste-
erreichen. ten Flachen statt Bauen auf der
Gesetzliche Vorgaben finden sich in den Zielen des Bayerischen Landesent- »Grinen Wiese”

wicklungsprogramms und im Baugesetzbuch. Demnach soll der Flachen- und
Ressourcenverbrauch in allen Landesteilen reduziert werden und vorrangig die
vorhandenen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und
leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt sowie flachen-
sparende Siedlungs- und Erschlieffungsformen angewendet werden. Nach dem
Baugesetzbuch sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendi-
ge Mal zu begrenzen.

Fir die Stadte und Gemeinden in Bayern bedeutet das, die innerdrtlichen

Flachenpotenziale im Sinne eines kommunalen Flachenmanagements vorrangig D-) Biindnis zum Flachensparen (1)

vor der Ausweisung neuer Baugebiete auf der ,Grinen Wiese"” zu nutzen. Ein

Teil des Flachenbedarfs kann durch die Wiedernutzung ehemals industriell oder D-) Arbeitshilfe @ Kommunales
gewerblich genutzte Brachen gedeckt werden. Das Wiedernutzungspotenzial Fléchenressourcen-Management (2)

dieser Brachen wird fir Deutschland auf rund 50.000 Hektar geschatzt, etwa ein
Drittel aller vorhanden Industrie- und Gewerbebrachen.

Nachhaltige Siedlungsentwicklung durch Flachenrecycling

Altlastenbehaftete Brachflachen sind ein bedeutendes Flachenpotenzial fir eine
nachhaltige kommunale Entwicklung. Abhéngig von ihrer Vornutzung, Lage und
Grofse kdnnen diese Flachen sowohl fur Siedlungszwecke und wirtschaftliche
Entwicklungen als auch fir die Entwicklung von hochwertigen Freiflachen von
groRRer Bedeutung sein. Innerortliche Brachflachen bieten schon durch ihre Lage
Wettbewerbsvorteile fir eine Vielzahl von Folgenutzungen. Oftmals umfassen
alte Industriestandorte zudem FlachengréRen, die in einer dhnlichen GréRen-
ordnung nur im AuRRenbereich zu finden sind. Fir Folgenutzungen mit hoherem Innerdrtliche Potenziale nutzen -
Flachenanspruch sind hier ideale Entwicklungsmdglichkeiten gegeben. Qualitaten steigern

Infrastruktur sichern

Flachenrecycling, vor allem im innerdrtlichen Bereich, unterstltzt die Auslastung Kommunale Haushalte entlasten
bereits vorhandener Infrastruktur. Dieser Effekt wird durch gut erschlossene,
hoéher verdichtete Siedlungsbereiche im Umfeld verstarkt.

Bei der Wiedernutzung von innerstadtischen Industrie- und Gewerbebra-
chen kann oft ein Teil der Erschlieffungskosten eingespart werden, da diese in
der Regel bereits weitgehend erschlossen sind. Aufserdem sind die von den
Kommunen aufzubringenden Mittel fir Planung und naturschutzrechtlichen Aus-
gleich geringer als bei Entwicklungen im AuRenbereich. Unter Umstanden ist
ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht notwendig, da vor allem versiegelte,
industrielle Brachflachen ohne Biotopbestand oder seltene Arten eine geringe
okologische Wertigkeit haben.

Kosten fiir Brachflaichen senken und Kapital nutzen

Der Verkauf oder die Entwicklung einer Brachflache kann auch fir den Flachen- Ungenutztes Kapital ausschopfen
eigentimer finanziell lohnender sein als die Flache einfach liegen zu lassen.

Auch Brachen verursachen Kosten, unter anderem fir die Unterhaltung und Ver- D-) Laufende Kosten brach liegender
kehrssicherung, fir Anschlussgeblhren, Grundsteuern und Versicherungen oder Grundstlcke: S. 26

durch Verpflichtungen zur Gefahrenabwehr.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt 9



Chance
Flachenrecycling

Gewerbe-, Industrie und Bahn-
brachen sowie militarische Brach-
flachen — Flachen mit aufgegebe-
ner Nutzung

Brachflachen und Altlasten - worum es geht

= Brachen entstehen durch Werksschliefungen oder Standortverlagerungen im
Zuge des wirtschaftlichen Strukturwandels. Verdnderte militarische Strategien
flhren zur Auflassung von Truppenstandorten. Bahnbrachen sind Flachen, die
aufgrund von Rationalisierungs- und Konzentrationsmafinahmen der Bahn ihre
bisherige Funktion und Nutzung verloren haben.

Ziel des Flachenrecyclings:
Wiedereingliederung von Bra-
chen in den Wirtschafts- und
Naturkreislauf

Alle mit diesem Praxisratgeber
angesprochenen Brachflachen
haben Altlastenbezug.

Sanierte Grundstiicke sind kei-
neswegs immer vollstandig
schadstofffrei.

Entsorgungskosten auch auf
sanierten Flachen beachten

10

Unter =2 Flachenrecycling versteht man generell die nutzungsbezogene Wieder-
eingliederung von Brachen in den Wirtschafts- und Naturkreislauf. Sie erfolgt
mittels planerischer, umwelttechnischer und wirtschaftspolitischer Mafinahmen.
Flachenrecycling beginnt mit der Beseitigung der Altlasten und der Baureifma-
chung und endet mit der erfolgreichen Vermarktung der Flache.

Wenn in diesem Ratgeber von , Flachenrecycling” die Rede ist, dann wird dar-
unter speziell das Recycling von kontaminierten Brachflachen verstanden, auf
denen = Altlasten eine Rolle spielen und fir die aus diesem Grunde besondere
Hemmnisse fur die Wiedernutzung bestehen.

Auf vielen der heutigen Brachflachen wurde in mehr oder weniger grofsem
Umfang mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen. Als Folge der Vornut-
zung kénnen Verunreinigungen des Untergrunds nicht ausgeschlossen werden.
Man spricht in diesem Zusammenhang von = altlastverdéchtigen Fldchen oder
von = Altlasten.

Die Begriffe ,altlastverdachtige Flache” und ,Altlast” sind klar im Bundesbo-
denschutzgesetz definiert. Demnach versteht man unter altlastverdéchtigen Fla-
chen 2 Altablagerungen und = Altstandorte, bei denen der Verdacht schéadlicher
Bodenverdanderungen oder sonstiger Gefahren flr den Einzelnen oder die Allge-
meinheit besteht. Bestéatigt sich durch Untersuchungen der Gefahrenverdacht
flr den Boden oder das Grundwasser, so spricht man von ,Altlasten”.

Nicht alle Beteiligte am Flachenrecycling, wie etwa Investoren, Grundstlcks-
eigentimer oder Architekten, gehen von der gleichen Interpretation von Fach-
begriffen aus. So kann es vorkommen, dass die Parteien von unterschiedlichen
Sachverhalten ausgehen, wenn sie etwa von , Altlastenfreiheit” sprechen. Die
aus sprachlichen Ungenauigkeiten resultierenden Missverstandnisse kénnen ein
Projekt ernsthaft gefahrden.

Von einem = sanierten Grundsttick spricht man dann, wenn erfolgreich Mal3-
nahmen zur ,Abwehr” der von einer Altlast ausgehenden Gefahr durchgefiihrt
wurden.

.Saniert” oder ,altlastenfrei” bedeutet aber nicht ,kontaminationsfrei”, das
heildt es kdnnen Restbelastungen verblieben sein, von denen aber keine Gefahr
mehr ausgeht. Dies bedeutet nicht, dass der Boden auf dem Grundstlck nun
unbelastet sein muss. Sind im Zuge der Nachnutzung Aushubarbeiten erforder-
lich und muss der kontaminierte Boden eines solchen Grundstiicks entsorgt
werden, kénnen dennoch zusatzliche Entsorgungskosten entstehen.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt



Griinde und
Grundlegendes

Porzellan- und Glasindustrie in Bayern - Flachenrecycling
tut Not

Neben der Textil- und Metallindustrie stand die Herstellung von Glas und Por-
zellan Uber viele Jahrzehnte hinweg im Mittelpunkt des Wirtschaftsgeschehens
in weiten Teilen Nord- und Nordostbayerns.

Aufgrund ihrer monostrukturellen Ausrichtung wurden ganze Regionen von
der Strukturkrise im ausgehenden 20. Jahrhundert in Mitleidenschaft gezogen.
Zu Werksschliefsungen kam es verstarkt ab etwa 1980. Bis nach der Jahrtau-
sendwende waren zwei Drittel der Porzellanbetriebe und die Halfte der Glas-
produktionen stillgelegt. Verbunden mit dem demographischen Wandel fihrte
diese Entwicklung zu grofRflachigen Industriebrachen und zu Wohnungsleer-
stand. Die Produktionsflachen bieten auf Grund ihrer rdumlichen Ausdehnung
von rund 3 bis 4,5 Hektar Flache (Glas) die Chance vielféltiger Nachnutzungen.

Inzwischen konnte bereits die Halfte der stillgelegten Standorte der Por-
zellanindustrie und etwa ein Drittel der Glasindustrie mit einer neuen Nutzung
wiederbelebt werden. Dabei konnte in jeweils der Hélfte der Félle der alte
Gebaudebestand in die Nachnutzung einbezogen werden.

I:l,-) Porzellan- und Glasindustrie in
Nord- und Nordostbayern —
Standortrecherche (3)

Komplexe Aufgabe - viele Interessen

Flachenrecycling von Altlasten ist eine komplexe Aufgabenstellung, zu deren
Bewiltigung es keine Standardldsung gibt. Dies liegt nicht allein daran, dass die
Ausgangsbedingungen, also die Altlastensituation und der Informationsstand
Uber die Altlast, sehr unterschiedlich sein kénnen. Auch die Motivationen fur Fl&-
chenrecycling sind sehr verschieden:
Ein Investor interessiert sich aufgrund der giinstigen Lage und infrastrukturel-
len Einbindung gezielt fur eine Flache.
Eine Gemeinde hat bestimmte Entwicklungsvorstellungen und mochte mit
der Wiedernutzung der Brachflache Licken in der infrastrukturellen Versor-
gung der Gemeinde schlielRen.
Eine bestehende Altlast muss zum Zwecke der Gefahrenabwehr ohnehin
saniert werden.

Erschwerend kommt oft hinzu, dass die einzelnen Prozessschritte, von der
Informationsbeschaffung zur Altlastensituation Uber die Ausarbeitung eines Nut-
zungskonzepts und die Erwirkung des Baurechts bis hin zur konkreten Durchfih-
rung der Mafinahmen in enger Wechselwirkung stehen. Fachlich interdisziplinare
Abstimmungen sind erforderlich und unterschiedliche Behérden missen betei-
ligt und koordiniert werden. Nur wenn genaue Vorstellungen bestehen, welcher
Nutzung die Flache letztendlich zugefliihrt werden soll, lassen sich die Schritte
zur Altlastenbeseitigung gezielt und vor allem kostensparend konzipieren und
umsetzen.

Bei altlastenbehafteten Brachflachen mit langer Geschichte oder intensiver
Einbindung in ein gewachsenes Siedlungsumfeld kann als zusétzliche Schwie-
rigkeit hinzukommen, dass sich Uber die Jahre hinweg Vorstellungen Uber die
technischen Mdéglichkeiten einer Altlastensanierung oder auch tber die Nut-
zungsoptionen verfestigt haben. Auch emotionale Préagungen altlastenbehafteter
Flachen kénnen eine Rolle spielen, wenn es darum geht, unvoreingenommen
die Entwicklungschancen solcher Flachen zu diskutieren.

So liegen bis heute Flachen brach, weil sie nach ersten gescheiterten Ent-
wicklungsversuchen als nicht sanier-, entwickel- oder vermarktbar abgestempelt

Bayerisches Landesamt fir Umwelt

Komplexe Aufgabenstellung -
keine Standardlosung

Viele Akteure — unterschiedliche
Motivationen und Zielsetzungen

I:l,-) Vernetzung von Akteuren: S. 33

Starke wechselseitige Abhangig-
keit der einzelnen Schritte im Pro-
zess des Flachenrecyclings

Pragungen informativer und emo-
tionaler Art — haufig Hemmnis fur
strukturierte Herangehensweise an
Flachenrecycling
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Flachenrecycling

I:l,-) Stadtebauliche Konversion von
Brachflachen: S. 46

Optimierte Vorgehensweise:
Schritte der Altlastenbearbeitung
mit Schritten zur Entwicklung der
Nachnutzung abstimmen.

Komplexe Aufgabenstellung erfor-

dert anspruchsvolle Losungswege.

12

wurden. In der Zwischenzeit haben aber sowohl auf technischer als auch auf
gesetzlicher Ebene Entwicklungen stattgefunden, mit denen eine Sanierung und

Wiedernutzung solcher Flachen machbar ist.

Die genannten, zum Teil schwierigen Rahmenbedingungen, fliihren dazu, dass
im Prozess des Flachenrecyclings alle Beteiligten ein hohes Mal% an Flexibilitat
und Kooperationsbereitschaft mitbringen missen. Die einzelnen Schritte sind
eng aufeinander abzustimmen und bedurfen einer stetigen wechselseitigen

Ruackkoppelung.

Behorden, Eigentimer, Investoren, Fachgutachter und andere Akteure mus-
sen die nodtige Offenheit bewahren, um einerseits Nutzungskonzepte je nach
festgestellter Gefahrensituation immer wieder kritisch zu Gberdenken und ande-
rerseits die erforderlichen Untersuchungen einer Flache den veréanderten Nut-
zungsvorstellungen und -planungen anzupassen. Dabei kann es durchaus pas-
sieren, dass eine bereits vor Jahren entwickelte Nutzungsidee flr eine Flache
revidiert werden muss, da neue Erkenntnisse zur Altlastensituation vorliegen
oder da bisher nicht diskutierte Nutzungen neue Untersuchungen und Sanie-

rungsstrategien erfordern.

Mit den Instrumenten des allgemeinen und des besonderen Stadtebaurechts
stehen bewdéhrte Instrumente zur Verfligung, um einen komplexen Flachen-

recyclingprozess erfolgreich zu steuern.

Klarung des
Altlastenverdachts
und Sanierung

Sichtung des
Altlastenkatasters

Historische
Erkundung

Orientierende

jo2)

5 Untersuchung
()

@

®

e

= .

s Detail-

¥z

5 untersuchung
el

c

()

3

Sanierung:
Dekontaminations-,
Sicherungs-, Schutz-
und Beschran-
kungsmalnahmen
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Klarung der Nutzungs-
optionen und Planung
der Nachnutzung

Stadtebaulicher
Rahmenplan

Flachennutzungs- /
Landschaftsplan

Stadtteilentwick-
lungskonzept

Stadtebaulicher
Entwurf / Entwurf
Bebauungsplan

zunehmende Konkretisierung

Bebau- Stadtebau-
ungs- licher Sa-
plan nierungsplan

Baugenehmigung
und Bauordnung:
Baugesuch / Baurecht



Griinde und
Grundlegendes

Flachenrecycling - Baustein fur Baustein

Die Notwendigkeit einer standigen Rickkoppelung und Anpassung der Teil-
prozesse im Flachenrecycling von Altlasten schlieft einen allgemeingultigen,
standardisierbaren Ablaufplan aus. Die in diesem Ratgeber dargestellten Schritte
sind daher nicht zwingend in einer zeitlichen Reihenfolge, sondern als Baustei-
ne zu sehen, die in enger wechselseitiger Abhangigkeit zueinander stehen. Mit
einer solchen integrierten Herangehensweise lassen sich Potenziale bei der Kos-
teneinsparung und Ertragssteigerung gezielt ausschopfen.

Baustein: Die Altlastenflache kennen lernen - Erkundung und
Informationsbeschaffung

Hier erfahren Sie, welche Bedeutung einer sorgféltigen Flachenerkundung im
Prozess des Flachenrecyclings zukommt und welch enge Zusammenhange zwi-
schen der Erkundung und der Entwicklung von Nutzungskonzepten bestehen.
Die Flachenerkundung ist wesentliche Voraussetzung, um alle Akteuren klar zu
machen, welche konkreten Projektrisiken bestehen und welche Anforderungen
sich daraus fir die Konzipierung und Umsetzung des Flachenrecyclings ableiten.
Sie erhalten Tipps, auf was Sie bei der Flachenerkundung achten sollten und wie
Sie Ihre Flache am besten vermarkten kénnen.

Baustein: Den passenden Rahmen schaffen - Finanzierung
und Organisation

Die finanziellen und organisatorischen Rahmenbedingungen sind fir die Konzep-
tion, Planung und Umsetzung eines Flachenrecyclingprojekts entscheidend. Sie
erhalten Hinweise zur Abschatzung anfallender Kosten, zu den Mdéglichkeiten
eines Versicherungsschutzes gegen unvorhergesehene Risiken und zu den Foér-
dermdglichkeiten durch Land, Bund und EU. AuRerdem erfahren Sie mehr Gber
die Bedeutung eines kompetenten Projektmanagements und einer intensiven
Kommunikation zwischen allen Beteiligten und bekommen Tipps, wie Sie die
Weichen richtig stellen kénnen.

Baustein: Die Altlast sanieren - technische Losungen

Dieser Baustein widmet sich der Frage effektiver und glinstiger technischer
Lésungen flr die Altlastensanierung und den = kontrollierten Rickbau von
Gebauden und anderer Infrastruktur auf altlastenbehafteten Brachflachen. Der
Praxisratgeber weist Sie auf mdgliche Lésungen hin und gibt Ihnen Hinweise,
wie sie durch eine enge Abstimmung der =2 SanierungsmalSnahmen mit der vor-
gesehenen Nachnutzung Kosten sparen koénnen.

Baustein: Die Nutzungsmaéglichkeiten ausloten — Ideen und
Konzepte

Die Entwicklung marktfahiger Brachen in guter Lage und mit lukrativen Nut-
zungsoptionen vollzieht sich in der Regel eher reibungslos mit einer eigenen
Dynamik. Altlasten und alte Gebdude oder Infrastruktur sind zwar Kostenpositio-
nen, die berlcksichtigt werden missen; sie haben aber keine negativen Auswir-
kungen auf die Revitalisierung der Flachen. Fir Brachflachen, fir die kein Inves-
tor mit einem marktfahigen Nachnutzungskonzept in Sicht ist, zeigt Ihnen dieser
Ratgeber zahlreiche alternative Nutzungsideen und -konzepte, mit denen auch
schlecht vermarktbare Flachen zu einer Nachnutzung kommen kdnnen.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt
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Flachenrecycling

Bearbeiter:

lhre Checkliste zum Flachenrecycling von Altlasten

Bezeichnung der Brachflache:

Die Altlastenflache kennen lernen — Erkundung und Informationsbeschaffung

trifft
nicht zu

Seite

Die Altlast sanieren — technische Lésungen

Haben Sie die allgemeinen Regionales und kleinraumiges Umfeld ermittelt und a 21

Flachenmerkmale zusammen-  beschrieben?

gestellt? FlachengroRe und Flachenzuschnitt definiert? Qa 21
Eigentumsverhaltnisse geklart? Q 22
Vorliegen behordlicher Auflagen fir das Geldnde geklart? | 22
Klarheit Uber Wahrnehmungen und Einschatzungen der Fla- a 22
che, die einer Nachnutzung im Wege stehen, hergestellt?

Wie sieht es mit Altlasten, Altlastenverdacht vorliegend oder Altlasten bekannt? a 18

Esr?a%r;ig;z%batzg Gebude- Historische Erkundung durchgefihrt? | a 19
Orientierende Untersuchung durchgefihrt? M| 4 19
Altlastenverdacht bestéatigt? | a 20
Verantwortlichkeit fir die Altlast geklart? M| a 18
Detailuntersuchung durchgefihrt? M| a 19
Sanierungsuntersuchung durchgefiihrt? a a 38
Kampfmittelfreiheit fir die gesamte Flache geprift? M| a 38
Erkenntnisse zu entsorgungspflichtigen Béden vorliegend? M| a 20
Gebaude auf Schadstoffe untersucht? a a 42
Altlasten und/oder abfallrechtliche Fragen im Kaufvertrag | 18
berlicksichtigt?
Haftungsrisiko beim Kauf der Flache ausgeschlossen? | 18

Machen Sie die Informationen Informationen zur Flache transparent aufbereitet? Q 23

2u Ihrer Flache transparent? Vermarktungsstrategie entwickelt? Q 23

optimiert?

Haben Sie die Ausfihrung Sanierungsplan fur Altlasten erstellt? Q (| 38
der Altlastensanierung gut ) ) :
geplant? 99 Sanierungsziele und geplante Nutzung aufeinander Q | 38
' abgestimmt?
Moglichkeiten des Einsatzes/Wiedereinbaus von Aushub- Q a 40
material vor Ort geprift?
Entsorgungswege flr belastetes Aushubmaterial optimiert? | 4 41
Haben Sie flr einen optimier Planung fir den kontrollierten Gebauderickbau vorhanden? a 4 42
ten Gebduderiickbau gesorgt?
g 9 Gebéauderlckbau mit der Nutzungsplanung abgestimmt? a 4 42
Maglichkeiten des Einsatzes/Wiedereinbaus unbelasteten a 4 43
mineralischen Abbruchmaterials vor Ort geprift?
Entsorgungswege fur belastetes Abbruchmaterial a a 43
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Griinde und
Grundlegendes

Ihre Checkliste zum Flachenrecycling von Altlasten
Bearbeiter: Bezeichnung der Brachflache:

ja trifft Seite
nicht zu

Den passenden Rahmen schaffen — Finanzierung und Organisation

Haben Sie die Kosten zusam- Laufenden Kosten der Brache bekannt? 4 26
mengestellt und die Rentabili- ) .
t ges 5 Maximal tragbarer Grundsttickswert vor der Umnutzung (| 28
at gepruift? .
bestimmt?
Alle bei einer Projektrealisierung anfallenden Kosten 4 28
ermittelt?
Altlastenbedingter Mehraufwand bekannt? 4 d 29
Mit Altlasten-Image verbundener Wertverlust bekannt? 4 a 28
Finanzielle Risiken ermittelt und abgesichert? d a 30
Kénnen Sie Fordermittel in Maglichkeiten zur Forderung / Kostenbeteiligung bei der 4 a 31
Anspruch nehmen? Altlastensanierung geprift?
Mdégliche Inanspruchnahme von EFRE-Mitteln gepriift? d a 31
Mdégliche Inanspruchnahme von Férdermitteln aus den a a 31
Bereichen Stadtebau, erneuerbare Energien, Wirtschafts-
forderung etc. geprift?
Wie sieht der passende orga- Geeignete Organisationsform fir das Projekt festgelegt? 4 35
nisatorische Rahmen fir Ihr , . :
Projekt aus? Kompetentes Projektmanagement installiert? d a 34
Alle am Projekt Beteiligten und zu Beteiligenden ermittelt? (] 33
Arbeitsteilung innerhalb des Projektes eindeutig festgelegt? (| 34
Informationsstand aller Beteiligten angeglichen / vervoll- a a 34
standigt und Einzelinteressen aller Beteiligten bekannt?
.RunderTisch” mit allen (!) Beteiligten eingerichtet? 4 33

Die Nutzungsmaglichkeiten ausloten — Ildeen und Konzepte

Welche Nachnutzung passt zu Belange des Landesentwicklungsplanes geprift und die 4 9
Ihrer Flache? stadtebauliche Situation vor Ort hinterfragt?

Verbleibenden Spielraum durch baurechtliche Vorgaben (| 9
bestimmt und deren Anderungsoptionen abgefragt?

U

Maoglichkeiten zur Aufnahme in das Stadtebauforderungs- 46
programm geprift? Stadtebaulicher Rahmenplan und stéd-
tebauliches Entwicklungskonzept als Grundlage fir eine

stadtebauliche Gesamtmalinahme erstellt?

Landschaftsplan im Rahmenplan und der Bauleitplanung 46

berlcksichtigt?

Maglichkeiten eines Architektenwettbewerbs (Ideen-, Reali- 47

sierung-, ggf. Investorenwettbewerb) in Betracht gezogen?

Start-Up-Plan fir Altlastenflachen zur Vermittlung und Ver- 48

marktung der Nachnutzungsidee erstellt?

U d O U

Alle Moglichkeiten der Nachnutzung geprift und mit dem 49
Landesentwicklungsprogramm sowie der stadtebaulichen

und bauplanungsrechtlichen Situation vor Ort abgestimmt?
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Die Altlasten-
flache kennen
lernen

Die Beschaffung verlasslicher Informationen tber die
Merkmale einer altlastenbehafteten Brachflache ist eine
Grundvoraussetzung, um die Potenziale und Risiken einer
Nachnutzung sicher einschatzen zu konnen.
Nutzungskonzepte lassen sich nur dann entwickeln, wenn
auch Klarheit tuber die jeweiligen Nutzungsbeschrankungen
geschaffen wird.

Nur wenn sich alle Akteure bewusst sind, welche konkreten
Projektrisiken bestehen, lassen sich die Anforderungen an
die Konzipierung und Umsetzung des Flachenrecyclings
nachvollziehbar ableiten.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt




Klarheit Uber die Das von einer Altlast ausgehende Risiko
Altlasten lasst sich durch Untersuchungen Schritt fur
Schritt eingrenzen. Das macht den Weg frei
far die Entwicklung der Flache.

Zusatzliche Informa- Die Eigenschaften einer Brachflache bestim-
tionen zur Flache men die Mdglichkeiten ihrer Nachnutzung.
Diese zu kennen, ermoglicht Planungs- und
Kostensicherheit und ist Voraussetzung fur
alle weiteren Schritte der Revitialisierung.

Gute Dokumentation - Flachen, deren Entwicklungschancen und
erfolgreiche -risiken gut dokumentiert sind, lassen
Vermarktung sich besser vermarkten. Instrumente wie
Flachenpass und Flachenbdrsen dienen der
systematischen Darstellung aller relevanten
Eigenschaften.
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Flachenrecycling

Kein Nutzungskonzept ohne Kla-
rung der Ausgangssituation (auf
Altlasten achten)

Kein Finanzierungskonzept ohne
Risikoabschatzung

Risiko: Mit Grundstlickskauf wird
auch Pflicht zur Beseitigung einer
Altlast erworben.

Faire Vertragsgestaltung beim
Flachen(ver-)kauf bertcksichtigt
die mit Besitz und Erschlielung
der Flache verbundenen Risiken.

18

Klarheit uber die Altlasten

Verlassliche Informationen zu einer Brachflache sind die Grundvoraussetzung,
um das Nachnutzungspotenzial und die zu ihrer Umsetzung erforderlichen
Aufwendungen und MalRnahmen einschatzen zu kénnen. Insbesondere Kennt-
nisse Uber die altlastenbedingten Risiken wie Schadstoffbelastungen in Boden,
Grundwasser und Bausubstanz sind fir die Beurteilung der Flacheneignung
entscheidend.

Alle Beteiligten missen sich so frih wie moglich Klarheit Uber spezifische
Nutzungsbeschrankungen, die sich aus den Flacheneigenschaften ergeben, ver-
schaffen. Nur dann lassen sich Planungs- und Kostensicherheit gewahrleisten.

Tipp fir Kommunen und Investoren:

Beschaffen Sie sich Informationen Uber die Altlasten und Gebdudeschadstoffe
vor der weiteren Projektplanung, um lhr Risiko zu minimieren!

Altlastenerkundung — Abschatzen von Gefahren und Risiken

Von Altlastenflachen gehen Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit
aus. FUr die Beseitigung dieser Gefahr ist vorrangig der Verursacher als

=, Handlungsverantwortlicher” heranzuziehen. Dies gelingt jedoch nicht immer.
Oft sind die verursachenden Firmen, etwa durch Insolvenz, nicht mehr greifbar.
In diesen Féllen kann der Eigentimer des Grundstlicks als = ,, Zustandsverant-
wortlicher” fur die Beseitigung der Gefahr in die Pflicht genommen werden,
und zwar unabhéngig davon, ob er den Schaden tatsachlich verursacht hat oder
nicht.

Auch mit dem Kauf eines belasteten Grundsticks kann die Pflicht zur Besei-
tigung einer Altlast erworben werden. Die Hauptrisiken flr den Kaufer einer
Altlastenflache liegen im:

Inanspruchnahmerisiko: Der Kaufer kann von der Kreisverwaltungsbehoérde

zur Beseitigung der Gefahr veranlasst werden, unabhangig davon, ob auf der

Flache die geplante Projektentwicklung stattfindet oder nicht;

Investitionsrisiko: Die vorgesehene neue Nutzung der Flache ist mit der

Belastungssituation nicht vereinbar oder die hierfir notwendige Sanierung ist

zu teuer und behindert damit die geplante Projektentwicklung.

Tipp fur Kaufer:

Grenzen Sie |hre Risiken ein und nehmen Sie Erklarungen des Verkaufers zur
Altlastensituation in den Vertrag auf!

Klarheit Uber die von einem Grundstlick ausgehenden Umweltrisiken schaffen
vertiefende Untersuchungen der Altlastensituation. Spatestens dann, wenn ein
Grundstlick verkauft, gekauft oder umgenutzt werden soll, brauchen Kaufer und
Verkaufer eine fundierte Einschatzung der erforderlichen MaRnahmen und der
damit verbunden Kosten. Unterbleibt eine solche Klarung im Rahmen der Vorpla-
nung und werden Schadstoffbelastungen erst wahrend der Projektentwicklung
oder der Bauphase entdeckt, kann es zu einem Planungs- und Baustillstand
kommen, der die Kosten fir die Beseitigung der Altlasten noch erhéht. Dadurch
kann letztendlich das gesamte Projekt gefahrdet werden.
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Tipp fir Kaufer und Investoren:

Um gréRtmaogliche Planungssicherheit zu gewahrleisten, berticksichtigen Sie
neben den zu erwartenden Sanierungskosten auch die Entsorgungskosten flir
belastetes Erdreich! Diese kodnnen auch auf bereits 2 sanierten Grundstlcken
entstehen, wenn fir die Neunutzung kontaminierter Boden (Restbelastungen)
ausgehoben werden muss. Kalkulieren Sie diese Kosten bereits vor den Ver-
kaufsverhandlungen!

Projektschéadlich und strafbar ist es, wenn eine der Parteien mit den Risiken
spekuliert, also darauf setzt, dass eine weitere Partei in Unkenntnis der vor-
handenen Risiken tatig wird. Etwa ein Grundstlckskaufer, der vom Verkaufer
in Unkenntnis Uber die Altlastensituation gelassen wird und deshalb einen zu
hohen Kaufpreis zahlt. Auf den Verkaufer konnen hier hohe Schadensersatzan-
spriche zukommen. AuRerdem macht er sich strafbar.

Tipp fur Projektmanager:

Sorgen Sie fur eine transparente Handhabung des Altlastenrisikos fir alle be-
teiligten Parteien! Sie ist die beste Voraussetzung fiir eine gelungene Projekt-
entwicklung.

Schritt fiir Schritt mehr wissen

Grundsaétzlich sollte man bei der Klarung eines Altlastenverdachts und der Erkun-
dung von Altlasten schrittweise vorgehen. Damit kdnnen in erheblichem Umfang
Kosten gespart werden.

Besteht fir Flachen ein Altlastenverdacht, so sind die Kreisverwaltungsbe-
horden die ersten Ansprechpartner. Diese verfligen mit dem = Altlastenkataster
Uber wertvolle Informationen und kénnen Auskunft Uber den gegenwartigen
Stand der Altlastenuntersuchungen geben.

Der nachste Schritt ist die @ Historische Erkundung, die sich ohne technische
Malfinahmen vor allem auf Aktenrecherchen, Ortsbegehungen und Zeitzeugen-
befragungen stiitzt. Mit vergleichsweise geringem Mitteleinsatz konnen erste
wesentliche Aussagen zum Altlastenverdacht getroffen und gegebenenfalls
weitere Untersuchungen festgelegt werden. Ist dieser Schritt noch nicht durch
die Kreisverwaltungsbehorde im Rahmen der @ Amtsermittiung durchgefihrt
worden, liegt es im Ermessen des Flacheneigentimers oder Investors, die His-
torische Erkundung selbst an ein sachkundiges Ingenieurbtiiro zu vergeben. Oft
geniligen 1.000 bis 5.000 Euro um Fragen zum Altlastenverdacht auf diesem
Untersuchungsniveau zu klaren und die Grundlage fir die weiteren Untersu-
chungsschritte zur schaffen.

Auch wenn von Amts wegen weitergehende, so genannte - Orientieren-
de Untersuchungen zur Klarung des Altlastenverdachts durchgefiihrt wurden,
muss geprift werden, ob deren Ergebnisse fir die Planung und Kalkulation
des Flachenrecyclingprojekts tatsachlich geeignet sind. Orientierende Untersu-
chungen im Rahmen der Amtsermittlung dienen nur zur Klarung eines ersten
Gefahrenverdachts, aber nicht etwa zur Kalkulation der Sanierungskosten bzw.
entsorgungsbedingter Mehrkosten. Ein genaueres Bild Uber den Umfang der Alt-
last liefert die so genannte = Detailuntersuchung. Die Kosten fiir die Sanierung
koénnen in der Regel erst auf Basis einer Sanierungsplanung zuverlassig kalkuliert
werden.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt

E-) Hilfen zur Kostenschatzung: S. 27

Klare Kommunikation tber die
Risiken zwischen allen Beteilten
bereits in der Konzeptionsphase
eines Projekts

Schrittweises Vorgehen bei der
Klarung der Altlastenfrage hilft
Kosten sparen.

Einbindung der
Kreisverwaltungsbehdorden

D-) Bayerisches Altlasten-, Boden-
schutz- und Deponie-Informations-
system (1)

Historische Erkundung und Orien-
tierende Untersuchung: Klarung
des Altlastenverdachts

Detailuntersuchungen und Sanie-
rungsplanung: MaBnahmen pri-
fen und planen
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I:,L) Vollzugs- und Arbeitshilfen zur
Altlastenbehandlung (2)

Weitergehende Erkundung einer
altlastenverdachtigen Flache:
Kombination klassischer und inno-
vativer Untersuchungsmethoden

I:l,-) Aktuelle Liste der Sachverstandigen
und Untersuchungsstellen (3)

20

Fachliche Vorgaben zur Erkundung und Sanierung von kontaminierten Grundstu-
cken im Rahmen der Gefahrenabwehr sind speziell fir Bayern in den Vollzugs-
und Arbeitshilfen zur Altlastenbehandlung zusammengestellt.

Bei bestehendem Altlastenverdacht hat es sich bewahrt,
klassische Untersuchungsmethoden wie Schirfe und Kleinbohrungen mit
innovativen Verfahren wie etwa = Direct Push zu kombinieren. Art und
Umfang der Untersuchung hangt dabei vom jeweiligen Standort ab;
eventuell bereits vorliegende Ergebnisse aus friheren Untersuchungen in die
aktuelle Erkundung zu integrieren. Dabei muss allerdings stets berlcksichtigt
werden, vor welchem Hintergrund diese Untersuchungen durchgefihrt wur-
den. Insbesondere wenn es sich um reine Untersuchungen zur Klédrung des
Gefahrenverdachts im Rahmen der Amtsermittlung gehandelt hat, missen
diese in der Regel um Detail- und Sanierungsuntersuchungen zur Ermittlung
geeigneter Sanierungsmafinahmen und zur Klarung moglicher & Entsorgungs-
wege erganzt werden;
die Untersuchungen zur Altlastensituation grundsatzlich mit der Baugrunder-
kundung und den notwendigen Untersuchungen zur Klarung der Entsorgungs-
wege zu kombinieren. Dadurch kénnen sich die Gesamtkosten fir die Unter-
suchungen deutlich verringern. Art und Umfang der Untersuchungen sind im
Einzelfall mit der Kreisverwaltungsbehdrde abzustimmen.

Tipp fur Projektmanager und Investoren:

Beauftragen Sie fur die Erkundung und Sanierung von Altlasten die in Bayern
nach § 18 Bundesbodenschutzgesetz anerkannten Sachverstéandigen und
Untersuchungsstellen!

Tipp fiir Projektmanager:

Berlcksichtigen Sie bei Untersuchungen zur Altlastensituation neben den
voraussichtlichen Kosten und der Wahl des geeigneten Sanierungsverfahrens
auch die zeitliche Komponente! Sollte eine Sanierung der Altlast notwendig
sein, mussen Sie die notwendigen Schritte sorgfaltig in das TermingerUst
der Projektentwicklung einpassen bzw. die Projektplanung mit der Altlasten-
situation abstimmen.
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Zusatzliche Informationen zur Flache

Uber das Wissen um die Altlastensituation hinaus gelten weitere Flachenmerk-
male als entscheidend, um die Eignung einer Flache flr die Wiedernutzung beur-
teilen zu kénnen.

Regionales Umfeld

In wirtschaftsstarken Regionen wie Minchen, Augsburg oder Nirnberg sind die
Nachfrage nach Flachen fir Wohnen und Gewerbe und die damit verbundenen

Marktpreise so hoch, dass sich auch die Revitalisierung von altlastenbehafteten
Brachflachen in den meisten Fallen rechnet.

Demgegentber ist Flachenrecycling von Altlasten in strukturschwéacheren
Regionen haufig kein Selbstlaufer. Hier ist die Nachfrage nach entwicklungs-
fahigen Flachen gering, und die Kosten fiir die Aufbereitung einer Flache
Ubersteigen oftmals den zu erzielenden Gewinn. Klassische Nachnutzungen
wie Wohnen, Handel und Gewerbe rechnen sich nicht, wenn noch neu ausge-
wiesene Baugebiete zur Verfliigung stehen. Gleichzeitig wurden und werden
gerade abseits der Wachstumsregionen im Norden und Nordosten Bayerns, mit
Schwerpunkt an der Grenze zur Tschechischen Republik, altindustrielle Produk-
tionsbetriebe stillgelegt. Dies betrifft in besonderer Weise die Textil- und Beklei-
dungsindustrie sowie die Porzellan- und Glasherstellung.

Tipp fir Kommunen:

AulRerhalb des Verdichtungsraums Munchen haben Sie die Maéglichkeit,
Foérderungen aus dem EU-Programm , Regionale Wettbewerbsfahigkeit und
Beschéftigung (RWB)"” fiir kommunale Flachenrecyclingmalinahmen zur
Revitalisierung kontaminierter Flachen zu beanspruchen. Fragen Sie lhre zu-
standige Regierung!

Kleinraumiges Umfeld

Die Anbindung an die 6rtliche Infrastruktur und die lokalen Nachfragestrukturen
spielen eine entscheidende Rolle fiir die Nachnutzungsmaoglichkeiten. Etwa 80 %
der bisher revitalisierten Altstandorte liegen zentrumsnah. Ebenso viele nachge-
nutzte Brachen hatten eine gute Anbindung an die ortliche Verkehrsinfrastruktur.

Insbesondere dann, wenn die Flachen kinftig wieder in das kommunale
Geflige integriert werden sollen, ist die kleinrdumige Anbindung an das Umfeld
entscheidend. Gerade bei klassischen Nachnutzungen wie Wohnen oder Einzel-
handel sind bestehende Infrastrukturen klare Standortvorteile.

Andere Flachen profitieren wiederum von ihrer Lage am Stadtrand. Fir Pub-
likumsmagneten wie z. B. Freizeiteinrichtungen, die erhohten Verkehr mit sich
bringen, sind abgelegenere Standorte in der Regel mit geringeren Konflikten
verbunden.

FlachengrofRe und Grundstiickzuschnitt

Die Ausdehnung und Form der Brache ist mafdgeblich fiir mégliche Nachnut-
zungsvarianten. Nicht selten passt die gewtnschte Nachnutzung schon allein
von der Flachenform und -gréRe nicht auf die verfligbare Brachflache. Um hier
das Potenzial der Brachflache optimal auszuschdpfen und einer neuen Nutzung
genlgend Raum zu geben, sollte das Nachnutzungskonzept von Anfang an auf
die Flache zugeschnitten werden.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt

Beurteilung der Flacheneignung
und der Risiken nach klaren
Kriterien

Wirtschaftskraft einer Region ist
Motor fur Flachenrecycling von
Altlasten.

E-) Nutzungsideen fir schwer ver-
marktbare Brachen: S. 48 ff.

I:,I-) Fordermdglichkeiten: S. 31

Viele Brachflachen sind infrastruk-
turell gut erschlossen — ein Plus
far den kinftigen Investor.

E-) Daten, Zahlen, Fakten zur Altstand-
ortsanierung und zum Flachenrecyc-
ling in Bayern (4)
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Chance

Flachenrecycling

Verzwickte Eigentumsverhaltnisse
erschweren die Projektabwicklung.

Eigentumsverhaltnisse

Eigentumsverhéltnisse bestimmen, ob und in welche Richtung eine Nachnut-
zung angestrebt werden kann. Einfache Eigentumsverhéltnisse — im klassischen
Fall ein Grundstick mit einem Eigentimer — beschleunigen in der Regel die
Entwicklung einer Brachflache. Bestehen jedoch komplizierte oder unklare
Eigentumsstrukturen, das heil3t schliefst die Brachflache beispielsweise mehrere
Grundstiicke mit je einem oder mehreren Eigentiimern ein, kann dadurch eine
Nachnutzung stark verzdgert oder sogar unmaglich gemacht werden. In diesen
Fallen sind nur individuelle Loésungen moglich.

Tipp fur Projektmanager und Investoren:

Klaren Sie die Eigentumsverhéltnisse so frih wie maoglich! Damit vermeiden
Sie im schlimmsten Fall das Aus zu einem spéateren Zeitpunkt.

Baudenkmaler als Chance
erkennen

I:l,-) Informationen zur Denkmalpflege
(5)

Auflagen fir schitzenswerte Arten
und Lebensraume rechtzeitig
berlcksichtigen

I:l,-) Fachinformationen zu Artenschutz
und Biotopkartierung (6)

Bestehende Pragung kennen ler-
nen und aktiv mit ihnen arbeiten
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Auflagen des Denkmal- und Naturschutzes

Vielfach préagen Altbauten das Bild altindustrieller Brachflachen. Handelt es sich
um Baudenkmaler, so sind Konzepte zur Integration in die neue Nutzung gefragt
— ein durchaus reizvoller Aspekt, der fur alle Brachflachen mit erhaltenswertem
Gebaudebestand lohnend sein kann.

Tipp fur Kaufer und Flacheneigentiimer:

Wenn Sie im Zusammenhang mit Denkmalschutz und Denkmalpflege eine
Auskunft benotigen, sollten Sie sich zunédchst an die Untere Denkmalschutzbe-
horde Ihres Landratamtes bzw. lhrer Stadtverwaltung wenden. Diese stellt im
Regelfall den Kontakt zum Landesamt fir Denkmalpflege her. Die Herrichtung
von Baudenkmalern wird unter bestimmten Voraussetzungen gefordert.

Auf lange brachliegenden, augenscheinlich , verwilderten” Flachen haben sich
unter Umstanden wertvolle Lebensraume flr Tiere und Pflanzen entwickelt. Die
dann greifenden Auflagen des Natur- und Artenschutzes lassen sich, wenn frih-
zeitig bekannt, in ein entsprechendes Nachnutzungskonzept integrieren.

Tipp fur Kaufer und Flacheneigentiimer:

Beim Bayerischen Landesamt fir Umwelt erhalten Sie Informationen zur
Artenschutz- und Biotopkartierung, die lhnen wichtige Hinweise zur natur-
schutzfachlichen Einschatzung lhrer Flachen geben kénnen.

Informative und emotionale Pragungen

Die Zeit, in der eine Flache brachliegt, hinterlasst nicht nur materielle Gebrauchs-
spuren. Im Laufe der Zeit verfestigen sich auch Wahrnehmungen und Einschéat-
zungen die Flache betreffend, seien diese nun begriindet oder nicht. Eine solche
Pragung kann ein hartnackiges Hindernis sein und ein Flachenrecyclingprojekt
Uber Jahre hinaus blockieren.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt



Die Altlasten-
flache kennen
lernen

Gute Dokumentation - erfolgreiche
Vermarktung

Sowohl fir die Entwicklung passender Nachnutzungskonzepte als auch zur
offensiven Werbung von Flacheninteressenten ist eine Ubersichtliche Dokumen-
tation aller relevanten Flacheninformationen eine grundlegende Voraussetzung.

Als Instrument stehen hierzu auf kommunaler und regionaler Ebene unter
anderem so genannte Flachenbodrsen in Form von Bauland- und Gewerbefla-
chenbérsen zur Verfugung. Ublicherweise werden in Flachenborsen Basisdaten
zu den jeweiligen Standorten (z. B. Flachengrof3e, vorhandene Anschlisse,
Bodenwert) mit geographischen Daten in einem Geographischen Informations-
system verknupft.

Um das Instrument der Flachenbodrse effektiv zur Brachflachen-Charakterisie-
rung und —Vermarktung einzusetzen und auf die besondere Altlastensituation
dieser Flachen Bezug nehmen zu kénnen, ist eine Anpassung der Ublichen
Beschreibungsstandards erforderlich. Hierzu wurde vom Umweltbundesamt der
so genannte ,Flachenpass” als Standarddokument zur konzentrierten Blindelung
von Informationen zu einem Flachenrecycling-Standort entwickelt.

Der Flachenpass

zeigt die Eigenschaften und Potenziale der Flache auf,

ermoglicht Aussagen zur Bewertung der Flache hinsichtlich ihrer Nutzbarkeit,

beschleunigt die Informationsbeschaffung fir potenzielle Interessenten,

schafft mehr Standorttransparenz flr alle am Projekt Beteiligten und

Flachenborsen konnen Informatio-
nen Uber Brachflachen zusammen-
fassend prasentieren.

I:l,-) Arbeitshilfe @ Kommunales
Fldchenressourcen-Management (7)

I:l,-) Standort-Informationssystem der
Bayerischen Industrie- und Handels-
kammer SISBY (8)

I:l,-) Beispiele fur Datenbanken zu
Gewerbeimmobilien (9)

Flachenpass — passendes Instru-
ment zur Darstellung von Altlasten

I:,l-) Flachenpass des Umweltbundes-

verbessert die Wettbewerbsfahigkeit des Standorts gegeniber der ,Griinen amts (10)
Wiese”.
Tipp fir Kommunen:
Bereiten Sie die Flachendaten flr Ihr Grundstiick gut und strukturiert z. B. mit
Hilfe des Flachenpasses auf und nutzen Sie das Angebot von Internet-Borsen.
Sie helfen, lhre Flache bekannt und fir potenzielle Investoren interessant zu
machen.
Flachenpass — schneller Uberblick durch kompakte s o et
Informationen Ficherisas

Mit dem vom Umweltbundesamt entworfenen Flachenpass kdonnen Sie die
wichtigsten Informationen Uber eine Flache auf vier Seiten darstellen. Dazu
mussen Sie folgende Angaben eintragen:
Kurzinformationen: Gemeinde, Lage und GrofRe sowie Fotos und Plane
Kontakt und Informationen: mit Ansprechpartner, Eigentimer und Einver-
standnis zur Veroffentlichung der Angaben
Grundstlcksdaten: Flurbezeichnungen, Verkehrsanbindung, Umfeld, Vornut-
zung, vorhandene Bebauung, Verflgbarkeit
Bewertung und Finanzierung: Verkehrwertgutachten, Kostenschatzung
Sanierung und Forderféhigkeit
Angaben zum Wirtschaftsstandort: Einwohnerstruktur, vorhandene Wirt-
schaftsbereiche, Kaufkraftindex, Hebesétze, Infrastruktur
Baurechtliche Rahmenbedingungen: stadtebauliche Angaben, Eintragungen
in das Baulastenverzeichnis und das Grundbuch
Erschliefung und Baugrunddaten: ErschlieBung, Erkundung Baugrund, Altlas-
tenerkundung und Sanierung
Die Informationen kénnen Sie in der Regel Uber den Eigentimer und die

Grundstiicksdaten
Gemarkung:  Krchenlimits
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Chance
Flachenrecycling
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Den passenden
Rahmen schaft-
fen

Fir die Konzeption, Planung und Umsetzung des Flachen-
recyclings sind finanzielle, organisatorische und rechtliche
Rahmenbedingungen bestimmend.

Durch die finanzielle Unterstlitzung des Freistaats, des Bun-
des und der EU bekommen auch Projekte eine Chance auf
Realisierung, die aus rein wirtschaftlicher Sicht als unren-
tabel gelten. Hier gilt es, die umfangreichen Maoglichkeiten
auszuschopfen.

Neben der Finanzierung sind ein fahiges Projektmanage-
ment, ausgezeichnete Fachkenntnisse und eine gut funkti-
onierende Kommunikation zwischen allen Beteiligten von
grof3er Bedeutung fur einen erfolgreichen Projektverlauf.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt




Rechnet sich das?

Fordermaoglichkeiten
und Finanzierungs-
instrumente

Gute Kommunikation
und Steuerung -
Schliussel zum Erfolg

FUar Altlasten gelten gegenuber ,normalen”
FlachenerschlieRBungen” andere Kosten- und
Erldsstrukturen. Diese gilt es zu berick-
sichtigen

Der Freistaat, der Bund und die
Europaische Union bieten umfangrei-
che Forder- und Finanzierungshilfen far
Flachenrecyclingprojekte.

Zahlreiche Beteiligte bedeuten vielfaltige
Interessen und Vorstellungen. Diese unter
einen Hut zu bekommen, ist eine grolie
Herausforderung.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt 25



Chance
Flachenrecycling

Nicht immer lasst sich die Rentabi-
litat allein in Geldwerten messen.

Auch liegen gelassene Brachfla-
chen verursachen Kosten.

Kostensicherheit ist Grundvoraus-
setzung dafur, dass Flachenrecyc-
lingprojekte angegangen werden.

Kostenvorteile bei der Entwicklung
von altlastenbehafteten Grundstu-
cken gegentiber dem Neubau auf
der Griinen Wiese
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Rechnet sich das?

Rentabilitat und Kostensicherheit

Flachenrecycling ist dann rentabel, wenn die Aufwendungen fir den Erwerb
des Grundstlcks sowie fir dessen Sanierung, Baureifmachung und Entwicklung
niedriger sind als der Erlos, den er aus dem Verkauf oder der spateren Nutzung
erzielen kann. Ein wichtiger Aspekt ist hierbei die Lage des Grundstlcks.

Kommunen stehen aber oft vor dem Problem, dass sie aus stadtebaulicher
Sicht Brachflachen entwickeln missen bzw. sollen, die aus verschiedenen Griin-
den nicht rentabel sind und keinen Erlds erzielen, aber als Brachflache langfristig
einen Imageverlust flr die Gemeinde bedeuten. Verstarkt wird dieses Problem
durch finanzielle Mehraufwendungen, wenn Altlasten zu beseitigen sind.

Ein Grund mehr, auch nicht rentabel erscheinende Flachen moglichst bald
anzugehen ist, dass auch ungenutzte Brachflachen laufende Kosten verursa-
chen, die nicht durch Einnahmen kompensiert werden kdnnen.

Tipp fur Eigentimer:

Haben Sie schon mal alle laufende Kosten lhres brach liegenden Grundstlcks
zusammengerechnet? Vergessen Sie nicht, folgende Posten zu beachten:
kommunale Geblhren wie Abwasserkosten,
Abgaben wie Strom z. B. flr die Beleuchtung der Aufsenanlagen oder Hei-
zungskosten fir die Erhaltung von Gebauden lber den Winter,
Versicherungen wie die allgemeine Gebaudeversicherung, die Elemen-
tarschadenversicherung, die Feuerversicherung und die Grundstlicks-
haftpflichtversicherung,
Gebaudeunterhalt und Instandhaltungskosten,
Verkehrssicherung und
Grundsteuer.
Beachten Sie auRerdem, dass mit dem Gebaudeverfall und zunehmender
Schadstoffausbreitung und -verlagerung die Sanierungskosten haufig steigen.
Investieren Sie diese Gelder lieber in die zukunftssichernde Revitalisierung
Ihrer Brache!

Wenn sich eine Kommune oder ein privater Investor einer altlastenbehafteten
Brachflache annimmt, muss eine moglichst hohe Planungssicherheit hinsicht-
lich der Kosten und Termine erreicht werden. Daher muss ein Projektinitiator
alle denkbaren Kostenpositionen im Blick haben. Speziell bei Altlasten gelten
im Vergleich zu ,,normalen” FlachenerschlieRungen andere Kosten- und Erl¢s-
strukturen. Es ist mit zusatzlichen Erkundungs- und Sanierungskosten sowie mit
Entsorgungskosten fir belastetes Bodenmaterial und kontaminierten Bauschutt
zu rechnen. In vielen Fallen hangt den = sanierten Grundstlicken auch ein mer-
kantiler Minderwert an, der Eingang in die Kaufverhandlungen finden kann.
Gegenlber dem Neubau auf der ,Griinen Wiese” kann die Entwicklung auf
einer Altlastenflache aber dennoch Kostenvorteile bringen:
Der Kaufpreis ist geringer als der vergleichbarer Grundstiicke ohne Altlasten.
Die ErschlieRungskosten sind durch bereits vorhandene Infrastruktur geringer.
Durch die Verdichtung in kompakteren Siedlungsbereichen sinken die Kosten
fur die Kommunen, da vorhandene Infrastruktur dann intensiver genutzt wird.
Vorhandene Bebauung oder Baumaterial auf dem Grundstlck kann genutzt
werden.
Die Erkundungskosten fallen durch bereits bekannte Baugrundverhéltnisse
niedriger aus.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt



Den passenden
Rahmen schaffen

Bodenwohr — von der Industrie- zur Tourismusgemeinde

Bodenwohr ist eine beschauliche Ortschaft mit etwa 4.000 Einwohnern in der
Oberpfalz. Der staatlich anerkannte Erholungsort liegt idyllisch inmitten des
Naturparks Oberer Bayerischer Wald. In den ausgedehnten Wéldern gibt es
unzahlige Moglichkeiten zum Wandern. Der acht Kilometer lange Hammersee
mit seinen seichten und sandigen Ufern ladt zum Baden ein und bietet ideale
Verhaltnisse zum Paddeln und Bootfahren. Bodenwaohr ist ein beliebter Frem-
denverkehrs- und Tourismusort.

Doch das war nicht immer so. Bodenwohr blickt auf eine lange, industrielle
Geschichte zuriick. Bereits ab dem 15. Jahrhundert pragte die Errichtung eines
Eisenhlttenwerks das Gesicht der Ortschaft. Der 1971 stillgelegte Betrieb in
der Ortsmitte produzierte zuletzt Gussbadewannen und Oléfen. Heute wird nur
noch ein Teil der ehemaligen Produktionsgebdude von einer Fertighausfirma
genutzt. Die verbliebene Industriebrache belastet das Tourismusimage der
Gemeinde, auch wenn nicht mehr benétigte Gebaude im Sommer 2000 abge-
brochen wurden und die Flache provisorisch begriint wurde.

Die Gemeinde Bodenwohr wird daher im Rahmen der stadtebaulichen
Erneuerung ihre Ortsmitte einschliellich der Gewerbebrache neu gestalten.
Mit Finanzhilfen der EU und des Freistaats wird in den nachsten Jahren auf der
Gewerbebrache im Rahmen der Stadtebauférderung nach Beseitigung der Alt-
lasten eine attraktive Grlinanlage entstehen und somit die Wohn- und Lebens-
qualitdt in Bodenwohr steigern.

Die von den Kommunen aufzubringenden Planungskosten lassen sich durch
die Anwendung des vereinfachten Verfahrens ohne Umweltbericht nach Bau-
gesetzbuch 8 13a fir , Bebauungspldne der Innenentwicklung” im Vergleich
zu Entwicklungen im AufRRenbereich reduzieren.

Es entstehen unter Umstdnden geringere oder keine Kosten fir naturschutz-
rechtlichen Ausgleich.

Es existieren Arbeitshilfen in Form von Rechenwerkzeugen, die Kostenschat-
zungen flr die Schritte Altlastenuntersuchung, -sanierung und Baureifmachung
unterstitzen. Diese Arbeitshilfen konnen grundsatzlich auch in friihen Phasen
der Entwicklung von Flachenrecyclingprojekten eingesetzt werden, um sich
einen grundlegenden Uberblick tiber die moglichen Kostenarten zu verschaffen.
Fiir prazise Kostenschatzungen und die Ubertragbarkeit der Kostenangaben
im Einzelfall sind allerdings folgende Einschrankungen zu bertcksichtigen: Die
Kosten flr Flachenrecyclingmafinahmen sind von zahlreichen Faktoren abhdngig
und kénnen daher von Fall zu Fall stark schwanken. Haufig reichen auch die
Datengrundlagen zu Projektbeginn nicht immer fir eine préazise Kostenschatzung
aus, die Preisgeflige schwanken regional stark und die in den Arbeitshilfen auf-
geflihrten Preise sind gegebenenfalls nicht mehr aktuell. Ein gutes und effekti-
ves Projektmanagement nutzt systematisch Synergieeffekte, z. B. bei der Bau-
grunduntersuchung. Dadurch kénnen in der Praxis Kosten eingespart werden.

Tipp fir Kommunen und Investoren:

Machen Sie sich die verfligbaren Arbeitshilfen zunutze, um sich einen syste-
matischen Uberblick tiber die verschiedenen Kostenarten zu verschaffen! Ihr
Flachenrecyclingprojekt lasst sich mit dieser Unterstutzung auf der Kostenseite
gut strukturieren. Die differenzierte, belastbare Kostenkalkulation im Vorfeld
einer MaRnahme sollten Sie jedoch dem Fachmann Uberlassen.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt

Arbeitshilfen zur Kostenschatzung
und Uberblick iiber Kostenarten:

E-) Leistungsbuch Altlasten & Flachen-
entwicklung (1)

E-) KONUS-Fachinstrumente zur
Kostenermittlung fur Flachen-
aufbereitung (2)

Fachmannische Kostenschatzung
lasst sich nicht durch Standard-
werkzeuge ersetzen.
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Flachenrecycling

Grundsttckspreis — wichtige Stell-
schraube fur Rentabilitat

I:l,-) Gutachterausschisse Bayern (3)

I:l,-) Wertermittlungsverordnung und
Wertermittlungsrichtlinien (4)

[ P ITVA-Arbeitshilfe , Monetére Bewer-
tung Okologischer Lasten auf Grund-
stlcken und deren Einbeziehung in
die Verkehrswertermittlung (5)

Ermittlung des Grundstucks-
werts einer Altlastenflache — ein
Rechenbeispiel

Tab. 1: Beispiel fir eine Riickrechnung
des maximal tragbaren Grundstlickswerts
vor einer Umnutzung

Erfahrungswerte helfen Kos-
ten fur Sanierung und Ruckbau
abzuschatzen.
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Wie teuer darf das Grundstiick sein?

Die erste Voraussetzung, um ein Flachenrecyclingprojekt auf den Weg zu
bringen, ist die Festlegung eines realistischen Grundstlckswerts vor der
Umnutzung. Oft greifen hier die Wertvorstellungen lber den Bodenwert eines
Grundsticks zu hoch. Sinnvoll ist es, den tragbaren Grundstickspreis aus dem
.heuen” =2 Verkehrswert flr die entwickelte Flache abzuleiten, nach Abzug
der abgeschatzten oder ermittelten Kosten der = Baureifmachung. Der neue
Verkehrswert nach einer Grundstlcksaufbereitung kann aus Vergleichsprei-
sen ermittelt werden. Er wird im Wesentlichen von Angebot und Nachfrage
bestimmt. Informationen dazu liefern z. B. die Gutachterausschisse, die bei den
Kreisen und kreisfreien Stadten eingerichtet sind. Anhaltspunkte und Verfahren
fUr die Ermittlung des Verkehrswerts im Sinne des Baugesetzbuchs finden sich
aulRerdem in der Wertermittlungsverordnung und den Wertermittlungsrichtlinien.
Schwieriger zu berlcksichtigen ist der ,,Merkantile Minderwert” eines Altlas-
tengrundstiicks auch nach einer Sanierung. Haufig haftet einem solchen Grund-
stlick weiterhin ein Makel an, der sich mit der subjektiven Sorge um , verborge-
ne Schaden” begrinden lasst. Der merkantile Abschlag auf den Grundsticks-
preis ist marktabhangig.

Einheitspreis Einheit Summe

Neuer Verkehrswert (voll erschlosse- 200,00 €/m? 8.000m?2  1.600.000€
nes Bauland aus Vergleichspreisen) Nettobauland

ErschlieRung (Strafden, Kanalisation, 70,00€/m? 8.000m2 -560.000€
Griunflachen) Nettobauland

Altlastensanierung mit 25,00€/m? 5.000m2 -125.000€
Untersuchungskosten Altlastenflache

Abbruch nicht erhaltenswerter 15,00€/m?3 15.000 m® -225.000€
Gebaude

Planungsaufwand, Unternehmerge-  Abhéngig von -200.000€
winn, Risiko, Zwischenfinanzierung Planungsdau-

er, Zinssatz
aus Investorensicht maximal trag- 49,00€/m?2 10.000m2  490.000€

barer Grundstickswert vor der Bruttobauland

Umnutzung

Tipp fur Eigentiimer:

Setzen Sie lhr GrundstUck richtig in Szene! Denn gute MarketingmalRnahmen
und eine gute Aufklarungsarbeit tber die Risiken lhrer Recyclingflache steigern
nicht nur das Ansehen der Flache, sondern auch Ihren Erlés durch die Ab-
schwéachung des merkantilen Minderwerts.

Kosten fiir Altlastensanierung und Gebauderiickbau
einschatzen

Die Kosten fir die Altlastensanierung und den Gebaudertckbau missen zu
Beginn des Projekts zumindest Uberschlagig bestimmt werden. Dabei helfen
Erfahrungswerte, beispielsweise von Sanierungs- und Abbruchfirmen. Das Baye-
rische Landesamt fir Umwelt hat in einer Projektarbeit aus rund hundert bereits
durchgefliihrten Altlastensanierungen Durchschnittswerte fir die anfallenden
Kosten ermittelt. In der Halfte aller Falle lagen die Sanierungskosten flr einen

Bayerisches Landesamt fir Umwelt




Den passenden
Rahmen schaffen

Quadratmeter Grundstiicksflache unter 33 Euro. Uber alle untersuchten Félle D-) Daten, Zahlen, Fakten zur Altstand-
hinweg ergab sich ein Kostendurchschnitt von 194 Euro. ortsanierung und zum Flachenrecyc-
Die Kosten fir die Sanierung von Altlasten kdnnen jedoch auch deutlich héher ling in Bayern (6)

sein. In Einzelfédllen mussten mehrere Tausend Euro pro Quadratmeter aufge-
bracht werden. Entscheidend fir die Kostenhohe sind neben den geologischen
Randbedingungen und der Art der Schadstoffe unter anderem das Gefahrdungs-
potenzial, die Ausdehnung der Untergrundverunreinigungen und die Sanierungs-
ziele in Abhangigkeit von der Nachnutzung.

Tipp fur Projektmanager: |:,|-) Hinweise zu moglichen Kostenein-

.. . . . - . sparungen durch Koordination von
NUtzen Sie Synergien, indem Sie die MalRnahmen zur Altlastensanierung und MaRnahmen bei der Projekturset-

zum Ruckbau koordinieren und eng mit den MafRnahmen fir die geplante 2ung: S. 40
Nachnutzung abstimmen! So kénnen Sie Kosten in erheblichem Umfang
einsparen.
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Abb. 1: Erfahrungswerte zu den Kosten
Datenquelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt von A/t/astensan/erungen

Sanierungskosten in Euro je Quadratmeter

Fur die Rickbaukosten von Gebaduden lassen sich, basierend auf den Erfahrun-
gen aus bereits abgeschlossenen Projekten Durchschnittskosten pro Kubikmeter
umbauten Raums zwischen 5 und 20 Euro ableiten. Die Kosten nehmen pro
Raumeinheit mit zunehmender Grofke eines Gebaudes ab. Kostenreduzierungen
lassen sich durch eine enge Anpassung der Mafinahmen an die geplante, spa-
tere Nutzung erzielen, z. B. wenn das mineralische Abbruchmaterial an Ort und
Stelle wieder verwertet wird.
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Datenquelle: Daten der Unternehmensgruppe Dr. Eisele der ObjektgréfSe
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Abb. 3: Erfahrungswerte zu Planungs- und
Erkundungskosten flir Gebduderiickbau in
Abhéangigkeit von der Objektgréi3e

Versicherungen bisher nur wenig
in Anspruch genommen

I:,L) Grenzen und Chancen von Versiche-
rungen im Bereich des Flachen-
recycling (7)
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Die Planungskosten (inklusive der Erkundung) fir den Gebaudertickbau schwan-
ken zumeist zwischen 0,10 Euro pro Kubikmeter umbauten Raums flr grofée
Gebaude und 2 Euro fir kleine Gebaude. Bei einem umbauten Raum von
10.000 Kubikmetern ist mit 0,80 bis 2 Euro zu rechnen, bei 100.000 Kubikmetern
reduzieren sich die Kosten auf 20 bis 40 Cent pro Kubikmeter.

Im Verhaltnis zu den Abbruchkosten betragen die Kosten fur Planung und
Uberwachung bei Kleinobjekten selten mehr als 5 bis 10 % bzw. 2 bis 4 % bei
groRen Abbrlchen.
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Datenquelle: Daten der Unternehmensgruppe Dr. Eisele

Risiken versichern

Sollten sich trotz umfangreicher Untersuchungen, fundierter Kostenabschat-
zungen und abgestimmter Planung die Kosten wahrend der Grundstlcksauf-
bereitung und des Baus unvorgesehen erhdohen, bieten Umweltversicherer
spezifische Policen an. Diese decken die Mehrkosten einer Sanierung ab, sollte
der zuvor ermittelte Betrag UGiberstiegen werden. Ferner gibt es Versicherungen,
die sowohl Versicherungsschutz fiir die Phase der laufenden SanierungsmalR-
nahmen anbieten als auch die vor Beginn oder nach Abschluss einer Sanierung
auftretenden Risiken abdecken.

Aus der Praxis sind bisher nur wenige Falle bekannt, bei denen eine spezielle
Altlastensanierungsversicherung abgeschlossen wurde. Begriindet wird diese
Zurickhaltung vorwiegend mit der Hohe der Pramien und Selbstbehalte sowie
der verhaltnismafig kurzen Laufzeiten der Versicherungen zusammenhangen.

Tipp fur Eigentlimer, Projektmanager und Investoren:

Denken Sie bei der Planung einer FlachenrecyclingmaRnahme auf schad-
stoffbelasteten Grundstlicken daran, dass Versicherungen wie die allgemeine
Betriebshaftpflichtversicherung, die Umweltschadensversicherung oder die
Bodenkaskoversicherung nur Schaden abdecken, die wahrend der Versiche-
rungslaufzeit eintreten! Da die Ursache von Altlasten jedoch in der Vergangen-
heit liegt, helfen Ihnen diese Versicherungen bei der Altlastensanierung nicht.
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Fordermaoglichkeiten und Finanzierungs-
instrumente

Fordermaoglichkeiten ausschopfen

Der Staat bietet umfangreiche Férdermaoglichkeiten zur Unterstltzung der Brach-
flachenkonversion und zur Erkundung und Sanierung von Altlasten. Dabei hat
der Zuwendungsempfanger regelméaRig einen Eigenanteil an den Gesamtkosten
zu Ubernehmen.

Flachenrecycling und Flachenmanagement sind Schwerpunkte der Stadt-
erneuerung und Stadtebauférderung in Bayern. Ganzheitliche Stadtebauforde-
rungsprogramme wie etwa das 2004 neu aufgelegte Bund-Lander-Programm
Stadtumbau West zielen auf eine fachlbergreifende Stadterneuerung in Kom-
munen mit gravierenden stadtebaulichen Funktionsverlusten und einer umfang-
reichen Brachflachenproblematik. Auch im Rahmen des Européischen Fonds fir
regionale Entwicklung (EFRE) setzt die Stadtebauforderung in der aktuellen Pro-
grammperiode 2007-2013 einen Schwerpunkt beim Flachenrecycling einschliel3-
lich der Altlastenbeseitigung. Mit Hilfe von stéddtebaulichen Revitalisierungsmaf-
nahmen auf gewerblichen und militéarischen Brachflachen konnen Umweltrisiken
und -belastungen beseitigt sowie Nachfolgenutzungen realisiert werden.

Far Flachenrecycling von Altlasten sind aktuell besonders die = EFRE-Mittel
hervorzuheben, die bis 2013 von Kommunen in ganz Bayern mit Ausnahme des
Verdichtungsraums Minchen (Planungsregion 14) beantragt werden kénnen.

Tipp fir Kommunen:

Nutzen Sie die EFRE-Mittel fUr Ihre Vorhaben durch die Beantragung einer

Kofinanzierung! Der Antrag ist an die zustandige Regierung zu richten, die auch

bei Fragen und der Zusammenstellung der erforderlichen Unterlagen weiter-

hilft:

= Antragsformular (Formblatt Muster 1a zu Art. 44 Bayerische
Haushaltsordnung),

= Sanierungsplan nach 8 13 Bundesbodenschutzgesetz bzw. konkrete Aus-
planung der vorgesehenen Sanierungsmalnahmen mit der dazugehdrigen
abschlieRenden behdérdlichen Bewertung,

= Aussage der Kreisverwaltungsbehorde, welche Sanierungsvariante nach
84 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetz hinreichend ware, und dass die
geplanten Malinahmen fir die vorgesehene Neunutzung geeignet sind,

= Detaillierte Kostenschatzung, wobei die kostenmaRige Differenz zwischen
den nach Bundesbodenschutzgesetz zwingend zur Gefahrenabwehr erfor-
derlichen SanierungsmalRnahmen und dem Kostenansatz flr weitergehen-
de MaRnahmen deutlich herausgearbeitet sein muss,

= Beschluss des zustandigen Organs des Zuwendungsempféngers, das Vor-
haben durchflihren zu wollen.

Die Regierung prUft Ihre Antragsunterlagen und leitet sie mit einem Prifver-
merk an das Bayerische Staatsministerium fir Umwelt und Gesundheit zur
Entscheidung weiter. Bei Forschungs- und EntwicklungsmalRnahmen beteiligt
sie das Bayerische Landesamt fir Umwelt

Denken Sie auch daran, dass Sie mit der Durchfihrung der Maflinahmen grund-
satzlich nach § 18 Bundesbodenschutzgesetz zugelassene Sachverstandige
und Untersuchungsstellen beauftragen sollten!

Bayerisches Landesamt fir Umwelt

Férdermittel kdnnen nicht rentable
Projekte finanzierbar machen.

Die Bezirksregierungen sind
Antrags- und Bewilligungsstellen
far die Programme der Stadte-
bauférderung und beraten die
Gemeinden.

I:l,-) Programm Stadtumbau West der
Stadtebauforderung (8)

|:,|-) Informationen zur Stadtebauforde-
rung in Bayern (9)

[ P EFRE-Forderbroschiire (10)

E-) Sanierungsplan: S. 38

I:l,-) Erfahrungswerte zur Kostenschét-
zung: S. 28
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Konstein — EU-Mittel ermdglichen Riickbau verfallener
Industriebrache

Was die kleine Ortschaft Konstein im AltmUhltal mit ihren etwa Tausend Ein-
wohnern allein nicht schultern konnte, wurde Uber die Bereitstellung von EU-
Geldern endlich geschafft: Im Jahr 2005 fiel der Startschuss flir den Abriss der
Glashitte Phonix und die Sanierung des Areals. Bis dahin waren die Gebaude
fast 20 Jahren dem Verfall preisgegeben. Das Orts- und Landschaftsbild der
Region, flr den Natur- und Landschaftstourismus ein wichtiges Standbein,
wurde immer mehr beeintrachtigt.

Zur Flachenentwicklung erwarb die Gemeinde das Grundstlck im Jahr
2005. Im Zuge der stadtebaulichen Erneuerung wurden von den beauftragten
Fachbilros gemeinsam mit der Gemeinde die finanzielle Machbarkeit verschie-
dene Nutzungsvarianten geprift. Nur eine Teilflache erwies sich unter Berlck-
sichtigung der Altlastensituation als sinnvoll fir eine gewerbliche Nutzung. Die
2006 abgeschlossene stadtebauliche Neuordnung wurde mafRgeblich von der
Stadtebauforderung im Rahmen der EU-Strukturfondsforderung finanziert.

Die Gemeinde lieR in einer Variantenstudie die vorteilhafteste Sanierungs-
malnahme herausarbeiten und umsetzen: Die verbleibenden Kontaminationen
oberhalb des Grundwassers wurden gesichert, nicht belastete Bodenplatten
und Fundamente im Untergrund belassen. Die Gebaude wurden kontrolliert
rickgebaut, nicht belastetes Abbruchmaterial vor Ort wieder eingebaut.

Weder die insolventen Phonixwerke noch ein Investor, der zwischenzeitlich
Eigentimer der Flache war, konnten fir die notwendigen Sanierungen heran-
gezogen werden. Eine Losung des Problems brachte schlief3lich die Beantra-
gung von EU-Foérdergeldern aus den Bereichen Stadtebauférderung und Altlas-
tensanierung. Fir den EU-Antrag wurden ein Sanierungsplan, eine detaillierte
Kostenschéatzung und eine Studie der moglichen Sanierungsvarianten erstellt
und bei der Regierung von Oberbayern eingereicht.

EFRE-Mittel bieten umfangreiche
Fordermaoglichkeiten.

I::-) Programm , Flachenrecycling,
Altlastensanierung und Altlastenfor-
schung” des europaischen Fonds
flr regionale Entwicklung (11)

I:l,-) Forderfibel Flachenrecycling in
Bayern (12)

I:l,-) Finanzierungsinstrumente zur Altlas-
tensanierung (13)
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Zu den forderungswirdigen Malinahmen gehoren Mafinahmen, die Uber die
gesetzliche Verpflichtung der Kommunen nach 84 (3) Bundesbodenschutzgesetz
zur Gefahrenabwehr hinausgehen, sowie MaRnahmen zur Gefahrenabwehr,
soweit die Kommune nicht 2 , Handlungsverantwortliche” der Altlast ist. Forder-
fahig sind auch vorbereitende Arbeiten, die Flachenrecycling erst ermaoglichen,
wie z. B. durch das Herrichten des Gelandes oder den Gebaudeabbruch.

Grundsatzlich werden innovative Projekte bevorzugt, die neue oder verbesser-
te Verfahren zum Flachenrecycling oder zur Altlastensanierung zum Ziel haben.
Auch Forschungs- und Entwicklungsvorhaben kénnen geférdert werden.

Zur Beantragung der EFRE-Forderung Uber die zustéandigen Regierungen ist
eine verlassliche Kostenschatzung auf Grundlage der Vor-, Detail- und = Sanie-
rungsuntersuchung Voraussetzung.

Zusatzlich gibt es Forderprogramme, die an die Folgenutzung des Grund-
stlicks gekoppelt, aber nicht auf die Entwicklung von Brachfladchen beschrankt
sind. Sie konnen auch flr andere Standorte in Anspruch genommen werden.
Hierzu gehoren unter anderem Wirtschaftsforderungen, die Unterstiitzung
erneuerbarer Energien oder der Neubau von infrastrukturellen Einrichtungen.

Weitere Finanzierungsinstrumente

Fir die Sanierung von Altlasten im Falle der Ersatzvornahme stehen Finanzie-
rungsinstrumente zur Verfligung, die jedoch nur von Landkreisen und kreisfreien
Stadten in Anspruch genommen werden kénnen. Die Gesellschaft fir
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Altlastensanierung in Bayern mbH (GABmbh) unterstitzt die Untersuchung und
Sanierung von industriell-gewerblichen Altlasten, bei denen die Verantwortlichen
nicht mehr greifbar oder nicht mehr zahlungsfahig sind. Uber das Finanzaus-
gleichgesetz (Art. 7, Abs. 4 FAG) werden den Landkreisen und kreisfreien Stad-
ten im Rahmen der Ersatzvornahme Kosten, die den Betrag von zwei Euro pro
Einwohner und Jahr Ubersteigen, erstattet. Im Rahmen des Wertausgleichs wird
in der Regel bei Inwertsetzung des Grundstiicks von der 6ffentlichen Hand eine
Rickerstattung der Mittel gefordert.

Aus dem Unterstitzungsfond , Gemeindeeigene Hausmdulldeponien” werden
kreisangehodrigen Gemeinden die Kosten fir die Erkundung und Sanierung ehe-
maliger Hausmdilldeponien, die Uber den festgelegten Eigenbeitrag hinausgehen,
erstattet. Die Abwicklung des Unterstltzungsfonds erfolgt ebenfalls Uber die
GABmbh.

Gute Kommunikation und Steuerung -
Schlissel zum Erfolg

Vernetzung aller Akteure am Runden Tisch

Flachenrecycling von belasteten Grundstlicken erfordert die Zusammenarbeit
von Akteuren mit zunachst unterschiedlichem Informationshintergrund und
unterschiedlichen Interessen:

Dem Eigentimer diirfte genauso wie dem Kaufer oder Folgenutzer eines
Grundstlcks in erster Linie an der betriebswirtschaftlich optimalen VerauRerung
der Flache gelegen sein. Wurden Altlasten auf dem Grundstlck festgestellt,
haften Eigentimer unter Umstanden flr die von den Altlasten ausgehenden
Gefahren. |hr Interesse ist, diese Risiken kalkulierbar zu machen. Ist die Flache
in kommunaler Hand, stehen auch Aspekte der stadtebaulichen Entwicklung im
Vordergrund.

Die Kommunen nehmen die Planungshoheit fir die Nachnutzung wahr. Sie
sind im Rahmen der Bauleitplanung verpflichtet, mit Grund und Boden sparsam
umzugehen sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicherzustellen. Hier-
zu gehdrt auch die Berilcksichtigung von Altlasten im Rahmen der Bebauungs-
planung. Von kommunaler Seite werden vor allem Aspekte der stadtebaulichen
Entwicklung im Vordergrund stehen.

Die Kreisverwaltungsbehdrden sind zu beteiligen. Sie Uberwachen die Einhal-
tung der rechtlichen Vorgaben und binden die Fachbehdrden ein.

Anwohner beteiligen sich zuweilen durch Teilnahme an Birgerdiskussionen,
Bdlrgerinitiativen oder anderen Aktivitdten am Flachenrecyclingprozess. Sie
verfolgen das Ziel, in der Diskussion um die kiinftige Nutzung der Brachflachen
Raum fur ihre Ideen und Vorstellungen zu schaffen. AufRerdem muss eine Betei-
ligung im Interesse der Projektentwickler sein, um die Akzeptanz fir die Planun-
gen zu erhohen.

Tipp flr Eigentiimer, Projektmanager und Investoren:

Denken Sie daran, dass ein intensiver und enger Austausch zwischen allen
Projektbeteiligten wesentlich dabei helfen kann, Pragungen informativer und
emotionaler Art zu I6sen und durch aktuelle und sachliche Information zu erset-
zen. Gehen Sie hierzu aktiv auf alle Beteiligten zu und bilden Sie einen Runden
Tisch, der das Projekt begleitet!

Bayerisches Landesamt fir Umwelt

Viele Akteure — unterschiedliche
Interessen

I:,L) Nachforschungspflicht im Rahmen
der Bauleitplanung gemafd Mus-
tererlass ARGE Bau (14)

Bei guter Vernetzung aller Akteure
haben selbst schwierige Brachfla-
chen eine Chance auf Entwicklung.
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Diskutieren auf einheitlichem
Informations- und Kenntnisstand

Erfahrenes Projektmanagement
und klare Zustandigkeiten — die
halbe Miete

Eine gute und intensive Kommunikation zwischen allen Beteiligten ist ein
wesentlicher Erfolgsfaktor fir eine reibungslose Durchfiihrung. Dabei muss es
unter anderem darum gehen, den unterschiedlichen Informationsstand zu Pro-
jektbeginn zu vereinheitlichen und Ulber die gesamte Projektlaufzeit hinweg zu
aktualisieren. Es empfiehlt sich die Einrichtung einer Projektarbeitsgruppe, in der
alle Akteure vertreten sind.

Kompetentes Projektmanagement

Die Kompetenz des Projektmanagements ist ausschlaggebend fir den Projekt-
erfolg. Entscheidend sind nicht nur Erfahrung und Fachkompetenz, sondern auch
die Fahigkeit, ganzheitliche Losungen zu Uberschauen und komplexe Prozesse
zu lenken. Insbesondere zur Lésung festgefahrener Pragungen braucht es kom-
munikatives Geschick und Einfihlungsvermdgen. Zu den Aufgaben des Projekt-
managements gehort es:

alle Akteure anzusprechen und zusammenzufihren,

alle Projektbausteine effektiv zu koordinieren und zu synchronisieren,

Arbeitsteilungen und Zustandigkeiten zu klaren,

Informationen zu verteilen,

Risiken zu erkennen und Losungen zu unterbreiten,

die Terminplanung zu erstellen und zu Uberwachen

Absprachen mit Behorden und anderen Interessenvertretern wie Anwohnern

zu treffen und

die Projektschritte zu steuern.

Ublichweise wird der Auftrag zum Projektmanagement extern vergeben. Es
kann aber auch der Projektinitiator, z. B. der Investor, oder der Folgenutzer oder
die Kommune diese Funktion Gbernehmen.

Teppichwerk in Regensburg — durch gute Projekt-
organisation gemeinsam zur neuen Wohnoase

Perfektes Projekttiming und eine offene Informationsstrategie gegentliber den
Anwohnern konnen einem Flachenrecycling zum Ziel verhelfen. Das zeigt

die Neubebauung eines ehemaligen Teppichwerks in Regensburg. Auf dem
45.000 Quadratmeter grofsen Areal wurden bis 1997 hauptséachlich hochwertig
gewebte Teppiche und Textilien flr die Automobilindustrie hergestellt. Hinter-
lassenschaften der Uber 40-jahrigen industriellen Geschichte waren zum Teil
massive Schadstoffbelastungen des Bodens und der Gebaude.

Finf Jahre nach der SchlieRung des Teppichwerks konnte mit der Altlas-
tensanierung begonnen werden. Zu diesem Zeitpunkt war bereits ein Investor
gefunden, der auf dem Gelande eine hochwertige WWohnbebauung mit 650
Wohneinheiten und 4.000 Quadratmeter Gewerbeflachen errichten wollte.

Die BaumaRnahmen erforderten eine perfekte Abstimmung zwischen der
von Ost nach West fortschreitenden Neubebauung und der vorangehenden
Bodensanierung. Damit alle Beteiligten Hand in Hand arbeiten konnten, war
eine gute, im Voraus abgestimmte Logistik von besonderer Bedeutung. Das
Nebeneinander von noch riickzubauenden Resten der Teppichwerke und
neuen, bereits bezogenen Wohngebauden machte zudem eine intensive
Aufklarung der Nachbarschaft und der Offentlichkeit tiber den Verlauf des
Projektes erforderlich. Hierzu wurden z. B. Flugblatter verteilt und die Pres-
se fortlaufend informiert. Im Jahr 2005 wurde die MaRnahme erfolgreich
abgeschlossen.
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Tipp zur Auswahl des richtigen Projektmanagements:

Kann das von Ihnen ins Auge gefasste Projektmanagement alle Gebiete kom-
petent abdecken? Wichtig sind vor allem:

Kostenmanagement,

Terminmanagement,

Qualitatsmanagement,

Personalmanagement,

Kommunikationsmanagement,

Inhalts- und Umfangsmanagement sowie

Risikomanagement.

Passende Organisationsform

Ein qualifiziertes Projektmanagement ist die eine, die geeignete Organisations-
form die andere wesentliche Voraussetzung flr einen erfolgreichen Projektver-
lauf. Im Regelfall legen private Investoren oder Kommunen die Organisations-
form bei Flachenrecyclingprojekten fest.

Uber das Engagement einer Kommune entscheiden in der Regel deren perso-
nelle und finanzielle Mdéglichkeiten. Darlber hinaus ist bei der Wahl der Organi-
sationsform zwischen 6ffentlichen und privaten Interessen abzuwégen.

Tipp fir Kommunen:

Die Organisationsform einer fachlbergreifenden Kooperation oder einer kom-
munalen Projektentwicklungsgesellschaft verschafft Ihnen z. B. fir Falle mit
primar 6ffentlichem Interesse eine flhrende Position innerhalb der Projektorga-
nisation. Aber Achtung, Sie tragen dann als Kommmune auch zwangslaufig viele
Entwicklungs- und Vermarktungsrisiken!

Wollen Sie sich finanziell und administrativ entlasten, geben Sie das Manage-
ment teilweise oder vollstandig an einen externen Projektentwickler ab oder
nutzen Sie z. B. @ PPP-Modelle.

Wirtschaftliche Chancen
und Risiken verbleiben
bei der Gemeinde

Fachbereichs- Bildung einer aufgabenbezogenen,

libergreifende interdisziplinarer Projektgruppe inner-

Kooperation halb der kommunalen Verwaltung mit
verwaltungsinterner Projektleitung

Kommunale Ubertragung der Aufgabe an Unter-

Projekt- nehmen mit kommunaler Bindung,

gesellschaft aber eigenem Haushalt und Unab-
héngigkeit von kommunalen
Verwaltungsstrukturen

Treuhander Ubergabe an einen auf Revitali-

sierung spezialisierten Treuhander
zur Projektentwicklung im Namen
der Gemeinde

Weiterhin kommunale Public Private  Einwerben von externem Kapital

Mitsprache bei den Partnership und Know how durch Kooperation

Entscheidungen zwischen privaten Projektentwicklern
und kommunalen Unternehmen

Lediglich Wahrnehmung

hoheitlicher Befugnisse Privater Vollstandige Ubergabe an privaten Pro-

und Auslibung des Projekt- jektentwickler, der im eigenen Namen

Planungsrechts entwickler und auf eigene Rechnung handelt
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Zahlreiche Moglichkeiten fir
Projektorganisation

Abb. 4: Mégliche Organisationsformen

von Fldchenrecyclingprojekten
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Die Altlast
sanieren

Die Altlastensanierung und der Ruckbau nicht mehr nutzba-
rer Gebaude und Verkehrsinfrastruktur sind die grundlegen-
den technischen Aufgabestellungen, die beim Flachenrecyc-
ling kontaminierter Standorte gelost werden mussen.
Sowohl fiir die Sanierung von Altlasten als auch den Rick-
bau von Gebauden und die Entsorgung kann es einfache
und kostenglinstige Losungen geben. Die praktischen Erfah-
rungen des Flachenrecyclings der vergangenen Jahre sind
eine grol3e Hilfe flr Projekte von heute.
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Startschuss zum
Arbeiten auf der
Altlastenflache

Altlastensanierung -
Gefahrdungen
ausschliefden

Riuckbau - Abschied
vom alten Gemauer

Das Arbeiten auf altlastenbehafteten Flachen
stellt hohe Anforderungen. Aber es gibt
bewéahrte Verfahren fur Altlastensanierung
und Ruckbau.

Bei jeder Altlast besteht die Pflicht, mdgliche
Gefahrdungen von Mensch und Okosystem
zu beseitigen. Eine Gefahrenabwehr ist oft
mit einfachen Losungen maoglich.

Der kontrollierte Ruckbau von Gebauden und
Verkehrsinfrastruktur sowie die geregelte
Entsorgung von Bauschutt sind heute Stand
der Technik.
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Pragmatisches Vorgehen bei Alt-

lastensanierung und Ruckbau

Startschuss zum Arbeiten auf der
Altlastenflache

Praktische Umsetzung

Sind die organisatorischen, rechtlichen und finanziellen Fragen eines Flachen-
recyclingprojekts geklart und besteht Einigkeit Uber das kiinftige Nutzungskon-
zept, kdnnen die detaillierten Planungen zur praktischen Umsetzung beginnen.
Hierzu gehoren alle Arbeiten zur ® Baureifmachung der Flache wie:

die Sanierung der Altlasten,

die Beseitigung von Kampfmittelresten,

der Abriss von nicht mehr nutzbaren Bauwerken und Infrastruktur,

das Entfernen von Fundamentresten im Boden,

die Verlegung von Leitungen und

das Herstellen des = Fldchenplanums.

Denkmalgeschiitzte Gebaude sowie erhaltenswerte und kinftig nutzbare
Bausubstanz missen gesichert werden. Schliefilich sind dem Nutzungskonzept
entsprechend neue Gebadude und Infrastrukturen im Detail zu planen und zu
errichten.

Altlastensanierung und Rick-
bau — Routineaufgaben beim
Flachenrecycling

I:l,-) REFINA-Projekt: Integrale Sanie-
rungsplane (1)
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Die folgenden Abschnitte widmen sich der Baureifmachung mit Schwerpunkt
auf der Altlastensanierung und dem Rlckbau schadstoffbelasteter Bauwerke.

Altlastensanierung und Rickbau gehoren inzwischen zu den technischen Rou-
tineaufgaben beim Flachenrecycling. Insbesondere eine enge Verknlpfung der
Sanierungsstrategie bzw. der Sanierungsmafinahmen mit den Maf3nahmen zur
Etablierung der Nachnutzung kénnen zu einfachen und kostengtinstigen Losun-
gen auf der Baustelle flihren.

Sanierungsplanung - kein lastiges Muss, sondern Grundlage
fiir koordinierte Vorgehensweise

Voraussetzung flr eine strukturierte und koordinierte Umsetzung auf der Bau-
stelle ist eine gute Planung und Vorbereitung der technischen MaRnahmen. Mit
einer @ Sanierungsuntersuchung werden nicht nur Art und Umfang der geeig-
neten, erforderlichen und angemessenen MalRnahmen zur Gefahrenabwehr
ermittelt. Eine Sanierungsuntersuchung sollte auch einen Vergleich der verschie-
denen moglichen Sanierungsvarianten im Hinblick auf Wirkungsgrad und Kosten
beinhalten.

Die Sanierungsziele, die erforderlichen Dekontaminations-, Sicherungs-,
Schutz-, Beschrankungs- und Eigenkontrollmafinahmen sowie die zeitliche
Durchflhrung etc. kdnnen in einem Sanierungsplan festgeschrieben werden.
Die Anforderungen an die Sanierungsuntersuchung und den Sanierungsplan sind
im Anhang 3 der Bundes-Bodenschutzverordnung geregelt.
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Der Sanierungsplan soll nach dem Bundesbodenschutzgesetz vor allem bei Sanierungsplan: genehmigungs-
komplexen Altlastensanierungen erstellt werden und kann von der zusténdigen rechtliche Bliindelungswirkung
Kreisverwaltungsbehorde vom zur Sanierung Verpflichteten gefordert werden.

Ein von der Behorde fir verbindlich erklarter Sanierungsplan hat den Vorteil,
dass er andere die Sanierung betreffende behérdliche Entscheidungen ein-
schlie3t und damit eine genehmigungsrechtliche Blndelungswirkung entfaltet.

Er tragt damit deutlich zur Schaffung von Rechtssicherheit und zum Abbau von
Investitionshemmnissen bei. Vielfach dient der Sanierungsplan auch als Grundla-
ge fur die Ausarbeitung 6ffentlich rechtlicher Vertrage.

Tipp fur Investoren:

Stimmen Sie ihre Sanierungsplanungen friihzeitig mit der Kreisverwaltungsbe-
horde ab und nutzen Sie deren Unterstitzung fir wichtige Weichenstellungen
in Ihrem Projekt!

Sanierungsplane kénnen dartiber hinaus den Umgang mit belastetem Bodenma-
terial erheblich erleichtern, indem Aushub nicht nach dem Abfallrecht entsorgt
werden muss, sondern vor Ort wieder gesichert eingebaut werden kann — vor-
ausgesetzt das Wohl der Allgemeinheit wird nicht beeintrachtigt.

In weniger komplexen Sanierungsféllen kann eine konkrete Planung der Freiwillige Erstellung eines Sanie-
vorgesehenen Sanierungsmalnahmen mit der dazugehdrigen abschliefienden rungsplan und Nutzung als strate-
Bewertung durch die Behorde genligen. Es kann aber auch auf freiwilliger Basis gisches Instrument

ein Sanierungsplan erstellt und von der Kreisverwaltungsbehérde fir verbindlich
erklart werden.

Tipp flr Investoren:

Nutzen Sie den Sanierungsplan auch freiwillig als strategisches Instrument und
machen Sie sich seine genehmigungsrechtliche Blindelungswirkung zunutze!

Tipp fir Kommunen:

Denken Sie daran, dass die Erstellung eines Sanierungsplans nach §13
Bundes-Bodenschutzgesetz bzw. einer konkreten Ausplanung der vorgesehe-
nen Sanierungsmaflnahmen mit der zugehoérigen abschlieRenden behordlichen
Bewertung Voraussetzung flr die Forderfahigkeit lhres Projektes mit EU-Mittel
(9 EFRE-Férderung) ist!

Altlastensanierung - Gefahrdungen
ausschliel3en

Dekontamination — MaRnahmen zur Beseitigung oder Ver-
minderung von Schadstoffen

Die Beseitigung einer Altlast im Rahmen des Flachenrecyclings erfolgt im Wech- Enge wechselseitige Abhangigkeit
selspiel zwischen notwendiger Sanierung und Nutzungsplanung. Fir die Konzi- zwischen Sanierungserfordernis-
pierung einer Altlastensanierung ist es entscheidend, zum einen die zukinftige sen und Nutzungsvorstellungen

Nutzung auf die Schadstoffsituation abzustimmen, zum anderen das notwendige
Mal% der Sanierung an die Erfordernisse der Nachnutzung anzupassen. Das hilft
gegebenenfalls auch, Kosten zu sparen und manchen zuvor als unlésbar einge-
schatzten Fall zu bewaltigen.
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I:,I-) Interland-Projekt: Innovative Verfah-
ren zur Altlastensanierung (2)

[ P EFRE-Férderung S. 31

Synergien von MalRnahmen im
Baubetrieb nutzen

Tipp auch fiir Investoren:

Sie kénnen unnotige Kosten bei der Sanierung von Altlasten sparen, wenn Sie
folgende Punkte beachten:
Wenn sich im Laufe der Zeit die Nutzungsplanung konkretisiert oder geéan-
dert hat, sollten Sie daflir sorgen, dass die Sanierungen an die geplante
Nutzung angepasst und auf diesem Wege optimiert wird.
Mit dem Einsatz von innovativen Sanierungsverfahren, bei denen die
Schadstoffsanierung vor Ort im Untergrund durchgefiihrt wird, kénnen Sie
gegebenenfalls die Sanierungszeiten zum Teil erheblich verkirzen und |hre
Kosten senken. Prifen Sie aber im Einzelfall die Eignung dieser Verfahren
sorgfaltig! Falls innovative Verfahren bei der Sanierung zum Einsatz kom-
men, kénnen Sie als Kommmune unter Umstanden eine Kofinanzierung tber
EU-Férdermittel (EFRE) erhalten.
Liegen mehrere Standorte mit ahnlichem Schadstoffspektrum nahe beiein-
ander oder sogar innerhalb derselben Gemarkung einer Kommune, sollten
Sie prifen, ob diese gleichzeitig saniert werden koénnen.

Sind dagegen bereits Grundwasserschaden aufgetreten, so werden ggf. lang-
fristige Grundwassersanierungsmafinahmen unabhangig von der aktuellen oder
spateren Nutzung der Flache erforderlich. Bei einer gut abgestimmten Planung
stehen diese dem Flachenrecycling nicht im Weg.

Auch mit organisatorischen und praktischen MafRnahmen lassen sich bei der
Sanierung erhebliche Kosten einsparen: So lasst sich etwa die Auskofferung
eines Schadensherds mit der sowieso notwendigen Baumafinahme zur Herstel-
lung einer Baugrube kombinieren.

In Abhangigkeit von den Standortvoraussetzungen und den festgestellten
Belastungen kann unter Umstédnden kontaminiertes Bodenmaterial auf der Fla-
che verbleiben. Voraussetzung ist, dass die Mafinahmen im Vorfeld mit den
Fachbehorden abgestimmt wurden.

Siidkaserne in Niirnberg — Schadstoffe im Untergrund
bakteriell abgebaut

Beim Flachenrecycling sind oftmals schnelle und kostengiinstige Sanierungs-
verfahren gefragt, z. B. wenn Investoren eine rasche Umsetzung der vorgese-
henen Neubebauung fordern.

Passende technische Losungen daflr gibt es. Das zeigt die Untergrundsa-
nierung der Stidkaserne in Nirnberg. Auf dem 170.000 Quadratmeter grofRen,
ehemals militéarisch genutzten Areal gab es im Bereich der Kasernentankstel-
le massive Verunreinigungen des Untergrundes mit Kraftstoffen. Nach dem
Bodenaushub im Schadenszentrum erfolgte 2004 die Installation einer Air-
Sparging-Anlage zur abschlieBenden Boden- und Grundwassersanierung. Bei
diesem Verfahren wird Luft in den Untergrund eingeblasen. Dadurch wird zum
einen der biologische Abbau der Schadstoffe durch bereits im Boden vorhan-
dene Bakterien stimuliert. Zum anderen werden Schadstoffe gasférmig ausge-
tragen und kdnnen Uber eine Absauganlage entfernt werden.

In der Nurnberger Stidkaserne wurden auf diese Weise in nur zwei Jahren
Betriebszeit fast zehn Tonnen Schadstoffe aus dem Untergrund ausgetragen.
Die gesamte Flache um die ehemalige Tankstelle wurde mit RC-Material auf-
geschottert und verfestigt. Das Gelande wird derzeit als Ausweichparkplatz
zwischengenutzt, steht aber auch direkt fir eine Neubebauung zur Verfligung.
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Alte Messe Miinchen — Bodenaushub unter erschwerten
Bedingungen

Bodenaushub mit anschlieBender Entsorgung in Behandlungsanlagen oder auf
Deponien stellt die gangige Methode bei der Sanierung von Bodenbelastungen
dar. Obwohl es sich dabei um eine bewahrte und seit langem erprobte Metho-
de handelt, erfordert sie bisweilen auch grof3es logistisches Geschick und eine
exakte Planung und Uberwachung.

Beim Flachenrecycling eines ehemaligen Messegelédndes im Minchen muss-
ten in einem Zeitraum von sechs Monaten insgesamt 190.000 Tonnen Aushub-
material beprobt und abtransportiert werden. Auf Grund der engen Platzver-
haltnisse wurde der Boden zunachst auf einer separaten Flache auRerhalb des
Baufelds zwischengelagert und beprobt. Der Abtransport zur Entsorgungsstelle
musste per LKW durchgeflihrt werden. Damit die etwa 100 Fahrzeuge taglich
reibungslos durch die enge Innenstadt fahren konnten, wurden unter anderem
die Anwohner friihzeitig Uber die Behinderungen informiert. Das Projekt konnte
erfolgreich im Sommer 2001 abgeschlossen werden.

Die schrittweise Entwicklung einer Flache bzw. die Teilung einer Flache in unbe-
lastete und belastete Teilbereiche ist eine weitere Mdoglichkeit, das Altlastenthe-
ma anzugehen und zunachst mit der Entwicklung der unbelasteten Bereiche zu
beginnen. Die belasteten Teilflachen kénnen z. B. als Zwischenlager fir Material
genutzt werden.

Sicherungs-, Schutz- und BeschrankungsmaRnahmen -
Unterbrechen von Wirkungspfaden

Nach dem Bundesbodenschutzgesetz wird eine dauerhafte Beseitigung der von Pflicht zur Beseitigung von Gefah-
einer Altlast ausgehenden Gefahr gefordert. Die Sanierung kann sich fur den ren durch Altlasten besteht, aber...
Pfad Boden — Mensch an der planungsrechtlich zulassigen Nutzung des Grund-

stlicks orientieren.

Von einer Gefahrdung wird dann gesprochen, wenn die in der Altlast ent- ... Gefahrdungen von Mensch
haltenen Schadstoffkonzentrationen die Schutzgiter menschliche Gesund- und Grundwasser lassen sich
heit oder das Grundwasser moglicherweise gefdhrden bzw. schédigen. Fur auch mit einfachen MalRnahmen
die Beseitigung der Gefahrensituation miissen daher die Wirkungspfade unterbinden

betrachtet werden. So kann es in bestimmten Féllen ausreichen, den Pfad

Bayerisches Landesamt fir Umwelt 41



Chance
Flachenrecycling

Bergrheinfeld — auf gesicherter Altlast entspannt Tennis
spielen

Dank einer kostenglnstigen Sicherung der Altlasten kann man in Bergrheinfeld
heute Tennis spielen, wo einst Abfélle abgelagert wurden. Im Untergrund des
gemeindeeigenen Grundstiicks befindet sich eine ehemalige Sandgrube. In
Zeiten, als jede Gemeinde noch ihren Mllplatz hatte, wurden dort Bauschutt
und Abfalle aus der Schwerindustrie abgekippt. Spater befand sich auf der Fla-
che ein Asphaltmischwerk, bis das Grundstlck schlief3lich als Parkplatz genutzt
wurde.

Kopfzerbrechen bereiteten zunachst die Belastungen des Untergrunds mit
Mineraldlen, Schwermetallen und weiteren organischen Schadstoffen. Eine
Gefahrdung des Grundwassers konnte nicht ausgeschlossen werden. Die
glnstigen geologischen Verhéltnisse und die Nachnutzung als Tennisplatz, die
ohne baulichen Eingriff in den Boden auskommt, ermdéglichten dann aber eine
funktionsgerechte und kostensparende Sanierung der Altlast.

Auf der Flache wurde ein Oberflachenabdichtungssystem, ahnlich einer
Deponieabdichtung, installiert. Dadurch wird verhindert, dass Schadstoffe
durch einsickerndes Regenwasser in das Grundwasser transportiert werden
kénnen.

I:l,-) Arbeitshilfe Kontrollierter Riickbau
3)

Kontrollierter Riickbau kann Kos-
ten sparen.
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Boden — Grundwasser mit einer dauerhaften Oberflachenversiegelung eines
Grundsticks zu unterbrechen. Die Sickerwasserbildung und damit das Auswa-
schen von Schadstoffen in das Grundwasser kann bei passenden Voraussetzun-
gen damit unterbunden werden.

Ruckbau - Abschied vom alten Gemauer

Der = kontrollierte Rlickbau von Gebauden und anderer Infrastruktur, die fur
die geplante Nachnutzung ungeeignet sind, ist heute in der Regel Stand der
Technik. Wurden Gebaudeschadstoffe festgestellt, ist er zudem zwingend
erforderlich.

Der Rlckbau erfordert Schadstoffuntersuchungen der Gebaudesubstanz und
darauf aufbauend die Erstellung eines Rickbau- und Entsorgungskonzepts. Im
Unterschied zum konventionellen Abbruch erfordert der kontrollierte Rlckbau
zwar mehr Planung im Vorfeld, hat aber den Vorteil, die Abbruch- und Entsor-
gungskosten insgesamt deutlich zu reduzieren und Baustillstandszeiten durch
unvorhergesehene Funde zu vermeiden.

Tipp flr Investoren:

Klaren Sie bereits vor dem Abbruch im Einzelnen ab, welches Material zu
entsorgen ist. Nur dann kénnen Sie von der Abbruchfirma ein Angebot ohne
Risikozuschlag fir unkalkulierbare Wagnisse erwarten. Unvorhergesehene
Leistungen und Nachtrage sind oft teuer und flihren zu Projektverzogerungen.

Der Planungsaufwand fur einen kontrollierten Rickbau hangt insbesondere von
der Art und vom Zustand des abzubrechenden Gebaudes ab und reicht von einer
ortlichen Erhebung bei einem Mobellager bis zur mehrwochigen Untersuchung
und Ausflhrungsplanung inklusive eines Ausschreibungsverfahrens bei einem
Industriekomplex. Auch die Folgenutzung des Grundstlicks, die vorgesehene
Vertragsgestaltung mit dem Abbruchunternehmer und ortspezifische Faktoren
wirken sich auf den Planungs- und Uberwachungsumfang aus.
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Wie bei der Sanierung des Grundstiicks sollte die Planung eines kontrollierten Sinnvolle Verzahnung von Riick-
Rickbaus stets in enger Abstimmung mit der Planung der zukinftigen Nutzung bau und Folgenutzung
erfolgen. Dann koénnen z. B. durch die Wiederverwertung von Abbruchmate-
rial an Ort und Stelle Kosten eingespart werden. Hierzu wird @ mineralisches
Abbruchmaterial wie Beton und Ziegel in technischen Bauwerken am Herkunfts-
ort verwendet. Solche technischen Bauwerke kénnen sein: Unterbauten von
Strafden, Straflenddmme, Larmschutzwalle, Rampen, Tragschichten unter Bau- D—) Abfallratgeber Bayern (4)
werken sowie = Arbeitsraumverfiillungen. Voraussetzungen sind die Einhaltung
der rechtlichen Regelungen in Abhangigkeit von der jeweiligen = ,, Einbaukonfi-
guration” und die Abstimmung mit den Fachbehdrden!
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Die Nutzungs-
moglichkeiten
ausloten

Marktfahige Brachen, besonders in guter Lage, werden
meist aktiv und zligig von Investoren entwickelt. Klassische
Nachnutzungen mit Wertschopfung sind Wohnen und
Einzelhandel.

Doch auch Brachflachen, fur die kein Investor mit einem
marktfahigen Nachnutzungskonzept in Sicht ist, mussen
nicht ungenutzt liegen bleiben. Fur diese Falle bieten sich
zahlreiche alternative und zugleich attraktive Moglichkeiten
der Flachenentwicklung an. Sie fiihren, wenn nicht zu einer
wirtschaftlichen, so doch zu einer bedeutenden ideellen
Wertsteigerung der Flachen und ihres Umfelds.
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Strukturierte Wege
zum Nutzungs-
konzept

Auf Altlastenflachen
neue Wege gehen

Zwischennutzung -
Brachen bleiben
lebendig

Bestehende Planungsinstrumente helfen,
den Weg von der Nutzungsidee bis hin zum
detaillierten Nutzungskonzept transparent zu
machen.

Gut durchdachte unkonventionelle
Nutzungskonzepte kbnnen auch schwierigen
Flachen zur Revitalisierung verhelfen. Ideen
warten auf ihre Umsetzung.

Eine auch nur zeitlich befristete Offnung fur
die Zwischennutzung verbessert das Image
einer Flache und lasst Nutzungsideen
spriefl3en.
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Nutzungsidee, Nutzungskonzept,
detaillierte Planung der Nachnut-
zung - Prozess mit hohen Anforde-
rungen an Transparenz

E-) Festlegung von Sanierungsgebieten
(M

I:l,-) Programm Stadtumbau West der
Stadtebauférderung (2)

E-) Stadtebauforderung Marktredwitz
(3)

Stadtebaulicher Rahmenplan und
Entwicklungskonzept als grundle-
gende Weichenstellungen fur die
Nachnutzung

I:,L) Planungshilfen fir die Bauleitpla-
nung (4)

Bei guter Handhabung Flexibilitat
und Sicherheit

Kommunaler Landschaftsplan
kann wichtige Datengrundlagen
liefern.
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Strukturierte Wege zum Nutzungskonzept

Flachenrecyclingprozesse verlaufen keineswegs immer geradlinig. Die unter-
schiedlichen Akteure gehen mit unterschiedlichen Visionen flr die zuklnftigen
Umgang der Flache in die Diskussion. Umso wichtiger ist es, den Prozess von
der ersten Nutzungsidee Uber das Nutzungskonzept bis zur detaillierten fachli-
chen Planung der Nachnutzung nachvollziehbar zu gestalten und Zwischenergeb-
nisse in strukturierter Weise festzuhalten, um darauf aufbauend konkretisieren-
de Schritte einleiten zu kénnen.

Eine staddtebauliche Konversion von Brachflachen erfolgt auf der Grundlage
einer stadtebaulichen Analyse und Bewertung, einem integrierten stadtebauli-
chen Erneuerungskonzept, einer Prifung der finanziellen Machbarkeit mit einer
Kosten- und FinanzierungsUbersicht sowie einem Vorschlag fir die Verfahrens-
und Projektsteuerung. Ein integriertes stadtebauliches Handlungskonzept bin-
delt alle investiven und nichtinvestiven Aktivitaten einschlieRlich der Erkundung
der Altlasten und der Erstellung eines Konzepts zu deren Beseitigung. Mit einer
stadtebaulichen Rahmenplanung kann die Kommune, die als Tragerin der Pla-
nungshoheit verantwortlich ist flir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung,
eine Konversionsmafnahme konzeptionell einleiten und wesentliche Leitlinien
der Nachfolgenutzung und der stadtebaulichen Neuordnung formulieren. Mit
den Instrumenten des allgemeinen und des besonderen Stadtebaurechts stehen
bewahrte Instrumente zur Verfligung, um einen komplexen Flachenrecyclingpro-
zess erfolgreich zu steuern.

Stadtebaulicher Rahmenplan, stadtebauliches Entwicklungs-
konzept und vorbereitende Untersuchungen

Stadtebauliche Rahmenpléne, stadtebauliche Entwicklungskonzepte und vorbe-
reitende Untersuchungen greifen als informelle Planungsinstrumente Ideen flr
eine Nachnutzung auf, prifen deren stadtebauliche, wirtschaftliche, soziale und
okologische Machbarkeit und setzen diese in ein stadtebauliches Neuordnungs-
konzept um. Sie dienen der Information der Offentlichkeit, der kommunalen
politischen Gremien sowie der unteren Verwaltungsebenen. Sie sind fachliche
Grundlage flr stadtebauliche Gesamtmafnahmen im Rahmen des Besonderen
Stédtebaurechts (Sanierungs-, Entwicklungs- und Stadtumbaumafinahme nach
dem Baugesetzbuch). Aufderdem kdnnen mit diesen Instrumenten Investoren
angesprochen werden.

Inhalt von stadtebaulichem Rahmenplan und Entwicklungskonzept ist die Dar-
stellung der jeweiligen Nutzungsarten wie z. B. Wohnen und Freiflache. Die Ins-
trumente haben verwaltungsinterne Bindungswirkung, bleiben aber flexibel, um
an sich andernde ortliche Bedingungen und Sachlagen wie beispielweise eine
veranderte Marktlage oder neue Erkenntnisse in der Altlastensituation angepasst
zu werden. Insbesondere wenn die politischen Gremien einer Kommune die
Bedeutung von stadtebaulichem Rahmenplan oder Entwicklungskonzept als zen-
trale kommunale Steuerungsinstrumente unterstreichen, kénnen sie fir AuRen-
stehende wie z. B. Investoren Planungssicherheit signalisieren.

Kommunaler Landschaftsplan - Grundlage fiir die weitere
Planung

Grundsatzlich sollten die Aussagen eines kommunalen Landschaftsplans — falls
vorhanden — im stadtebaulichen Rahmenplan oder Entwicklungskonzept berick-
sichtigt und entsprechend eingearbeitet werden. Spatestens bei der Bauleit-
planung sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
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Stadtumbau West — Neue Ideen fiir Porzellanbrachen im
nordlichen Fichtelgebirge

Die imposanten und weithin sichtbaren Fabrikkomplexe der ehemaligen
Winterling-Porzellanwerke waren Uber ein Jahrhundert Fixpunkte im Leben der
Menschen in den Nachbarstadten Kirchenlamitz und Schwarzenbach an der
Saale. Durch die plétzliche Insolvenz des Betriebs brachen die gewachsenen
Strukturen im Jahr 2000 zusammen. Wo ehemals 1.300 Menschen arbeite-
ten, herrschte mit einmal Leere. Die Insolvenzverwaltung bemihte sich in der
Folge zéh um Nachnutzungen flr die mehrgeschossigen Gebdudekomplexe
mit ihren riesigen Ofenhallen.

Die Revitalisierung der Areale ist eines von mehreren Impulsprojekten, die
im Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramm Stadtumbau West im Rahmen
der interkommunalen Zusammenarbeit von neun Gemeinden im nordlichen
Fichtelgebirge entwickelt wurden. Um neue Ideen und Investoren fir die Re-
vitalisierung der Brachflachen in Kirchenlamitz und Schwarzenbach a.d. Saale
zu gewinnen, wurde nach abgeschlossener Altlastenuntersuchung auf der
Grundlage einer stadtebaulichen Machbarkeitstudie ein interdisziplinadrer Ideen-
und Realisierungswettbewerb ausgeschrieben. Arbeitsgemeinschaften von
Stadtplanern, Architekten sowie Immobiliendkonomen und Marketingexperten
sollten in enger Zusammenarbeit ein integriertes, standortlich und regional
abgestimmtes Nutzungs- und Entwicklungskonzept erstellen. Damit erhalten
die beiden Schllsselprojekte auch eine Uberregionale Bedeutung: Als Modell
sollen sie flr Oberfranken zeigen, welche Maoglichkeiten eine Nachnutzung .
altlastenbehafteter Brachflachen bietet und wie diese Potenziale kostenglinstig = e L L
erschlossen werden kénnen. \ f i — 1

Der Wettbewerbssieger sieht flir Schwarzenbach an der Saale eine \

Mischnutzung fir Bliro, Handel und Dienstleistung vor, fir Kirchenlamitz einen
Mix aus Wohnen, Freizeit, Nahversorgung und Gemeinschaftseinrichtungen.
Indem ErschlieSungsachsen freigelegt und nur geringfligige Abbriiche in zent-
ralen Bereichen vorgenommen werden, wird bei einer weitgehenden Erhaltung
der Bausubstanz eine optimale stadtebauliche Neuordnung erreicht. Neben der
Stadtebauforderung unterstltzten die Bayerische Architektenkammer und der
MarketingClub Bayern den Wettbewerb.

Landschaftspflege aufgrund der gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuches zu
berlcksichtigen. Landschaftsplane konnen flr die nachfolgende Bauleitplanung
eine optimale Grundlage bieten.

Architektenwettbewerb — Unterstiitzung der Ideenfindung

Zur Findung von Ideen zur Nachnutzung von Brachen kann eine Kommune als Wettbewerb — den Blick weiten fir

Initiator eines Flachenrecyclingprojekts einen stadtebaulichen Ideenwettbewerb ein breites Spektrum maglicher

ausloben. Dieser eroffnet die Mdglichkeit, alternative, aus unterschiedlichen Nachnutzungen

Blickwinkeln entwickelte Nachnutzungen zu vergleichen. Der Wettbewerb dient

damit der Optimierung von noch zu realisierenden Konzepten. E-) Beratungsangebot der Bayerischen
Eine interessante Variante des Wettbewerbs, vor allem bei marktféhigen Architektenkammer (5)

Standorten, kann ein ,Investorenwettbewerb” sein. Damit kénnen Investoren
auf den Standort und dessen Chancen aufmerksam gemacht werden. Fir den
Erfolg bei einem Investorenwettbewerb, dessen Schwerpunkt bei der Darstel-
lung von Realisierungsmaglichkeiten liegt, ist also nicht das , Hochstgebot” flr
das Grundstlck relevant, sondern vielmehr die realisierbare Nutzungskonzeption.
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Start-Up-Plan Brachflache — Basis
fir transparente Information tber
Nutzungsvorstellungen

I:l,-) Arbeitshilfe zur Erstellung von Start-
Up-Planen fir Brachflachen (6)

Alternative Nutzungsideen
machen Flachenrecycling von
belasteten Standorten besonders
attraktiv.

I:l,-) Best-Practice-Sammlungen:
Umweltministerium Bayern ("Bund-
nis zum Flachensparen") (7)
Bayerisches Landesamt fir Umwelt
(Erfolgreiches Flachenrecycling) (8)
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Zusatzliche Hilfe fiir die Planung - der Start-Up-Plan Brachfla-
che fir Altlasten

Ahnlich einem Business-Plan, der standardmaRig zur Vorbereitung von Exis-
tenzgrindungen erarbeitet wird, soll der , Entwicklungsplan” fir eine Flache
Initiatoren von Flachenrecyclingprojekten (wie Investoren, Blrgermeister oder
alte und neue Grundstlickseigner) dabei unterstltzen, ihre bereits entwickelten
Projektplanungen fir die jeweils wichtigen Zielgruppen kurz und verstandlich
darzustellen. Zusatzlich dient er der Information von Banken, Versicherungen
und Behorden.

Mafdgeschneidert flir die Ansprliche eines Flachenrecyclingprojekts wurde
im Rahmen eines vom Bundesministerium fir Bildung und Forschung sowie
der U.S.-amerikanischen Umweltschutzbehorde EPA geforderten Forschungs-
projektes von Praktikern und Wissenschaftlern die Entwicklungsplan-Variante
. Start-Up-Plan Brachflache” fir Altlasten entwickelt. Er soll die Kommunikation
zwischen den Beteiligten erleichtern und strebt eine gemeinsame Entwicklungs-
vision an. Es handelt sich hierbei nicht um ein Planungsinstrument des Bauge-
setzbuches, sondern um ein mogliches Instrument, um Informationen zu Altlas-
ten und zur moglichen weiteren Nutzungsplanung zu verknipfen. Der , Start-Up-
Plan Brachflache” wurde bereits mehrfach in der Praxis erprobt.

Alle fUr das Flachenrecyclingprojekt wesentlichen Daten zur Information,
Kommunikation, Projektplanung und Mittelakquisition werden in einem Bericht
von 10 bis 20 Seiten zusammengefasst. Schwerpunkt der Darstellung sind:

eine systematische Erfassung der Grundstlcksinformationen,

die Darstellung von Chancen und Risiken,

eine Beurteilung der Nachnutzung, wobei die Aspekte Projektentwicklung,

Wirtschaftlichkeit, Flachensituation (wie Altlasten, Baugrund, Gebaude) und

Soziales integrativ betrachtet werden,

eine erste Kosteneinschatzung sowie

die Darstellung der vorgesehenen Strategie zur Umsetzung der Nachnutzung

inklusive einem Zeitplan.

Der Start-Up-Plan Brachflache vermittelt einen Eindruck von der Projektidee,
ohne Details preis zu geben

Tipp fur Eigentiimer und Kommunen:

Machen Sie sich vorhandenen Planungsinstrumente wie Wettbewerb oder
Start-up-Plan zunutze, um grundlegende Informationen Uber das Projekt an
die Entscheidungstrager zu transportieren, Flacheneigenschaften geordnet zu
dokumentieren und Nutzungsvorstellungen transparent zu vermitteln!

Auf Altlastenflachen neue Wege gehen

Ob eine Brache wieder in den Flachenkreislauf zurickgefihrt werden kann,
hangt wesentlich von ihren kiinftigen Nutzungs- und Vermarktungsmaglichkeiten
ab. Brachen in guter Lage sind meist Selbstlaufer des Flachenrecyclings. Wenn
Wohn- und Gewerbenutzung gute Erldse versprechen, dann sind auch Altlasten
und nicht mehr nutzbare Bauten auf einer Flache keine Hinderungsgriinde, die
Revitalisierung anzugehen. Sie sind dann lediglich Kostenpositionen, die in der
Kalkulation zu berlcksichtigen sind.

Aber es gibt auch flr gut vermarktbare Brachflachen die Mdglichkeit, alterna-
tive Nutzungskonzepte zu entwickeln und eingefahrene Wege der klassischen
Neubebauung fir Wohn- oder Gewerbezwecke zu verlassen. Sowohl fir die
Gemeinde als auch den Investor eréffnet sich damit die Chance, besondere

Bayerisches Landesamt fir Umwelt



Die Nutzungs-

moglichkeiten
ausloten

Entwicklungsimpulse zu setzen und sich von anderen Gebieten positiv
abzuheben.

Fur schwer vermarktbare Flachen mit Altlasten sind alternative Nachnut-
zungen in vielen Féllen die einzige Chance, um eine Brachflachen wieder einer
Nachnutzung zuzufiihren. Hier sind insbesondere Gemeinden als Projektinitiato-
ren gefragt. Es bieten sich viele alternative und unkonventionelle Moglichkeiten
fUr die Verbesserung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen wie Freizeit- und
Tourismuseinrichtungen, kulturelle Folgeprojekte oder die Renaturierung an. Bei
der Nutzungsplanung sind die Vorgaben des Landesentwicklungsplanes und die
bauplanungsrechtliche und stddtebauliche Situation vor Ort zu bericksichtigen.
Staatliche Forderungen kénnen helfen, Projekte von wirtschaftlichen Zwéangen
und Einschréankungen, die eine ertragsorientierte Entwicklung mit sich bringt, zu
befreien und neue Nutzungskonzepte zu erproben.

Fir Flachen, die keine grofReren Erldse aus der Nachnutzung erwarten lassen,
sind vor allem kostenglnstige Losungen gefragt. Sowohl die Sanierung und
Baureifmachung als auch die Etablierung der Nachnutzung sollten mit geringst
moglichen Investitionen verbunden sein.

Tipp flir Kommunen und Investoren:

Nutzen Sie die Chance, mit alternativen Nutzungskonzepten spezifische und
einzigartige Flachenqualitaten herauszuarbeiten und die Besonderheiten lhrer
Region bzw. Gemeinde in die Entwicklung der Brachflachen einzubeziehen.

Der Charme alter Bausubstanz — neue Wohnideen fiir alte
Brachen

Die teilweise in der Griinderzeit entstandenen Produktionsgebdude brachgefal-
lener Industriebetriebe bieten bei entsprechendem Zustand eine interessante
Kulisse fur Neunutzungen. Wohnen im Baudenkmal ist attraktiv. Die Nachfrage

Kein Bedarf am klassischen Wohn-
und Gewerbegebiet ... was nun?

Gut durchdachte alternative
Nutzungskonzepte als Schlus-
sel fur die Revitalisierung auch
schwieriger Flachen

Innovative Wohnkonzepte lassen
sich gut vermarkten.

Pegnitz Lofts in Niirnberg — hohe Lebensqualitadt auf den
Flachen der ehemaligen Tubenfabrik

Wo einst Flaschenkapseln und Tuben am Pegnitz-Wiesengrund in NUrnberg
gefertigt wurden, finden sich heute hochwertige Wohn- und Biiroflachen im
Loftstil. Die Neugestaltung wurde im Jahr 1999 eingeleitet. Neben des Sanie-
rung der heruntergekommen Fabrikationsgebaude hat der Projekttrager auch
die Altlastenbeseitigung eines Losemittelschadens im Untergrund angegangen.
Zusatzlich war die Auskofferung belasteter Boden erforderlich.

Alle Arbeiten wurden auf die zukinftige, hochwertige Nachnutzung ausge-
richtet. Von Anfang an wurden die neuen Eigentimer mit ihren unterschiedli-
chen Winschen und Bedurfnissen in die Planungen und Arbeiten einbezogen.

Mit viel Glas und modernen Baumaterialien sind lichtdurchflutete Rdume
entstanden. GroRzligige Raumaufteilungen mit teilweise Uber vier Meter Raum-
hohe lassen viel Platz fir die individuellen Vorstellungen der Nutzer.

Das Schadenszentrum wurde von der Bebauung ausgenommen. Nach einem
Bodenaustausch und der Absperrung der tiefer liegenden Kontaminationen
wird die Bodenluft- und Grundwassersanierung weitergehen. Das Gelande kann
gleichzeitig als Freiflache genutzt werden.

Die Kosten flr die Altlasten- und die Gebaudesanierung wurden zwischen
dem Voreigentimer und dem Bauherren aufgeteilt. Die Vermarktung der \Wohn-
und Arbeitsraume ist ein unkomplizierter Selbstlaufer.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt
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Chance
Flachenrecycling

Historisches Umfeld ist
besonderes Markenzeichen.

Bezlige zum historischen
Produktionsstandort herstellen -
ein Vermarktungsplus

Brachflachen konnen steigende

Nachfrage nach Flachen fur ener-

getische Nutzung bedienen.

I:l,-) BBR/BMVBS-Projekt Nutzung stad-

tischer Freiflachen flr erneuerbare
Energien (9)

50

nach neuen, unkonventionellen Wohnformen mit dem besonderen Etwas ist
grof3. Ganze Wohnquartiere kdnnen einen immensen Imagegewinn erzielen und
nach der Initiierung eines Uberzeugenden Pilotprojekts zum gefragten Selbstlau-
fer werden. Investitionen in die Altlasten- und Geb&udesanierung kénnen sich so
auch bei hoheren Aufwendungen schnell amortisieren.

Insbesondere innerstadtische Brachen bieten ausgezeichnete Moglichkeiten
fUr die Errichtung barrierefreier oder seniorengerechter Wohnanlagen. Denn
gerade Senioren und Behinderte sind auf die unmittelbare Néhe zu Versorgungs-
einrichtungen des taglichen Bedarfs angewiesen.

Innovative Geschaftsideen auf brachgefallenen
Gewerbeflachen

Wie fir das Wohnen ist eine gut erhaltene bzw. sanierte alte Bausubstanz auch
fur gewerbliche Nutzungen hoch attraktiv. Dienstleitungsunternehmen und Pro-
duzenten mit Publikumsverkehr prasentieren sich gerne in einem aulRergewdhn-
lichen baulichen Umfeld. Einkaufszentren mit besonderem Flair ziehen exklusive-
re Geschafte und eine gréRere Anzahl von Kunden an.

Verkaufsstatten, kombiniert mit Freizeitangeboten im traditionell-historischen
Umfeld, kdnnen zur Touristen- und Freizeitattraktion mit Giberregionalem Ein-
zugsbereich werden. Bauliche Markenzeichen lassen sich auch Uber die lokalen
Grenzen hinweg werbewirksam vermarkten.

Tipp fur Investoren:

Werben Sie fir die Revitalisierung Ihrer Brachflache mit doppeltem 6kologi-
schen Gewinn! Nutzen Sie die Flachen fir die Errichtung eines ¢kologisch
orientierten Gewerbeparks und schaffen Sie Raum fir die Ansiedlung von
Betrieben, die sich durch eine besonders umweltfreundliche Produktion oder
die Herstellung besonders umweltfreundlicher Produkte auszeichnen!

Bevorzugte Standorte z. B. fur Fabrikverkaufs- oder Einkaufszentren unter ande-
rem mit integrierten Freizeit- und Unterhaltungsangeboten liegen zentral oder
zentrumsnah auf den Flachen alter Industriekomplexe oder aufgelassener Bahn-
anlagen. Eine integrierte stadtebauliche Lage sowie weitere Vorgaben des bay-
erischen Landesentwicklungsprogramms sind bei der Ausweisung von Flachen
fur Einzelhandelsgro3projekte ebenso zu beachten wie die bauplanungsrechtli-
che und stadtebauliche Situation vor Ort.

Historische Standorte lassen sich besonderen gut vermarkten, wenn sich ein
direkter inhaltlicher Bezug zur historischen Nutzung herstellen lasst. Dies ist z. B
der Fall, wenn traditionelle regionale oder zumindest branchengleiche oder -ver-
wandte Produkte auf den ehemaligen Produktionsstandorten vermarktet oder im
Falle einer Teilstilllegung neben der laufenden Fertigung auch Waren in den still-
gelegten Gebéaudeteilen zum Verkauf angeboten werden (Fabrikverkaufe).

Neue Energien fiir alten Brachen

Vor dem Hintergrund des Klimawandels gewinnt die Nutzung regenerativer
Energiequellen stetig an Bedeutung. Dementsprechend steigt auch die Nachfra-
ge nach Flachen fir energetische Nutzungen kontinuierlich. Insbesondere Brach-
flachen, die dezentral oder im AufRenbereich liegen, bieten vielfaltige Nutzungs-
potenziale flr erneuerbare Energien. In vielen Féllen kénnen Férderprogramme
fUr notwendige Investitionen in Anspruch genommen werden.
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Die Altlasten-

Grunde und flache kennen Den passenden Die Altlast

Grundlegendes lernen Rahmen schaffen sanieren

Neben der Errichtung von technischen Anlagen wie z. B. Freiflachensolaran- |:,|-) BMBF-Projekt KOSAR: nachwach-
lagen oder Solarkraftwerken, Windkraft- und Biogasanlagen sowie Anlagen der sende Rohstoffe als Zwischennut-
Holzpelletproduktion ist auch die land- oder forstwirtschaftliche Erzeugung nach- zung von Brachflachen (10)
wachsender Rohstoffe wie Holz, Raps, Mais, Hanf oder Zuckerriben auf Brach-
flachen denkbar. Hier sind die Anforderungen an eine schadstofffreie Produktion D-) KONARO: Kompetenzzentrum fir
weniger hoch als bei der Erzeugung von Lebensmitteln. Der Anbau nachwach- nachwachsende Rohstoffe (11)

sender Rohstoffe kann auch eine gute Losung flr eine Zwischennutzung der
Brachflache bis zur Etablierung der eigentlichen Nachnutzung sein.

Tradition und Kultur ,,verbrachen” nicht

Im kinstlerischen Milieu hat Improvisation einen hohen Stellenwert. Je mehr Brachen liefern Anregungen fir
Flexibilitat eine Flache oder ein Gebdude bietet und zu je mehr Nutzungsfantasi- kulturelle Improvisationen.
en sie anregt, desto besser. Brachen sind ,,unperfekte” und vielfaltig gestaltbare
Flachen. In Bayern und in ganz Deutschland gibt es inzwischen viele Beispiele
fr eine kinstlerische Inbesitznahme von Brachen.
Eine verfallende Bausubstanz bietet flir Open-Air-Veranstaltungen wie Kino,
Theater oder Konzerte eine Kulisse mit besonderem Flair. Ohne dass grofe-
re bauliche MaRnahmen erforderlich sind, wissen Licht- und Tonklnstler die
Gebaude wirkungsvoll in Szene zu setzen. Fir dauerhafte Nachnutzungen kon-
nen auch die Innenrdume eines gut erhaltenen Geb&dudebestands in die Nut-
zungskonzepte eingebunden werden. Alte Produktionshallen sind interessante

Raumlichkeiten fur festliche Veranstaltungen und Ausstellungen oder lassen Kulturgepragte Nachnutzungen
sich zu Theater-, Kino- und Konzertsédlen umgestalten. Voraussetzung ist jedoch lassen historische Pragungen
stets, dass die Altlastensituation mit Blick auf die angestrebte Nutzung geklart eines Ortes weiterleben und
wurde. Die Sicherheit fir die Besucher bei der Nutzung alter Gebdude muss helfen, die regionale Identitat zu
gewahrleistet sein. bewahren.

Grofflachige Gewerbe- und Industriebrachen entstanden insbesondere in
Raumen, in denen traditionelle Erwerbszweige mit den modernen wirtschaftli- E-) Modellhafte Stadt- und Ortssanie-
chen Entwicklungen und dem Konkurrenzdruck einer globalisierten Wirtschaft rung 2006 (12)

Stadtumbau West in der Porzellanstadt Selb - Wege zur
Standortstabilisierung

Die Stadt Selb in Hochfranken war zur Blitezeit der Porzellanindustrie im 20.
Jahrhundert ganz von der Herstellung des ,, weiRen Goldes” gepragt. 1857
wurde in der ,Stadt des Porzellans” durch Lorenz Hutschenreuther eine der
ersten bayerischen Porzellanfabriken gegriindet. Weitere weltberlihmte Marken
wie Rosenthal und Heinrich Porzellan folgten. Die Porzellanherstellung rlickte
immer mehr in den Mittelpunkt der Stadtentwicklung.

Aber die Krise in der Porzellanindustrie ging auch an Selb nicht vorbei. Wah-
rend 1965 immerhin noch 5.000 Personen in den Porzellanfabriken beschaftigt
waren, arbeiten heute vor Ort keine 1.000 Beschaftigte mehr in dieser Branche.
Auf der Grundlage eines integrierten Stadtentwicklungskonzeptes hat die Stadt
Selb begonnen, den riicklaufigen Entwicklungen aktiv entgegenzusteuern. Hier-
zu gehort insbesondere die Revitalisierung innerstadtischer Brachflachen. Das
europaische Industriemuseum fir Porzellan wurde auf dem ehemaligen Rosent-
halgelande errichtet. Die Porzellanfabrik Heinrich wurde in ein Einkaufs- und
Kulturforum mit Veranstaltungen in der ehemaligen Ofenhalle umgebaut, und
auf dem Hutschenreuther-Areal entstand ein Dienstleistungspark. Die Aktivita-
ten zur Brachflachenkonversion in Selb wurden 2006 im Rahmen des Landes-
wettbewerbs , Stadtrecyceln — Revitalisierung innerstadtischer Brachflachen”
ausgezeichnet.
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Chance
Flachenrecycling

Flachenrecycling schafft Raum fir
Ausbau kommunaler Freizeit- und

Erholungsangebote.

Tipp fur Investoren:

Lassen Sie sich von Kunstlern z. B. im Rahmen eines Wettbewerbs zu mogli-
chen Zwischen- oder Nachnutzungen einer Brachflache inspirieren. Vielleicht
kommen dabei ganz neue und bisher nicht gedachte Lésungen auf den Tisch.
Erkundigen Sie sich friihzeitig, ob die ins Auge gefasste Nutzungsoption in die
stadtebauliche und planungsrechtliche Situation vor Ort passt.

nicht mehr Schritt halten konnten. Alte Traditionsstandorte z. B. in der Glas-,
Porzellan- und Textilindustrie in Nord- und Nordostbayerns sind dadurch verloren
gegangen. lhre Geschichte hat haufig Gber Jahrzehnte hinweg die Region inten-
siv gepragt. Was liegt naher, als mit der Nachnutzung dieser Brachen an die
alten Traditionen anzukntpfen?

Waren Stadte und Gemeinden ehemals als Produktionsstatten bekannt, so
kdénnen sie Uber Nachnutzungsprojekte als Bewahrer der mit der Produktion ver-
bundenen Tradition und Kultur erneut Berihmtheit erlangen. Im erhaltenswerten
Gebaudebestand kénnen alte Werkstatten in musealer Form wieder zum Leben
erweckt werden. Mit , glasernen” Produktionsstatten lasst sich an die traditio-
nelle Produktherstellung anknlpfen, und es kénnen auch Uberregional attraktive
touristische Anziehungspunkte geschaffen werden.

Auch nicht mehr zugéngliche alte Gebédude vermitteln einen Eindruck von den
Ereignissen, die sich ehedem in ihrem Innern vollzogen haben. Sie lassen sich,
ggf. in Verbindung mit Lehr- oder Geschichtenpfaden, in Landschaftsparks einbin
den. Eine solche Nutzung lasst sich auch auf grofReren Brachflachen realisieren
und ist bei zurlckhaltender ErschlieRung nur mit geringen Kosten verbunden.

Platz fiir mehr Lebensqualitat — Brachen bieten , Spielraume”

Brachflachen bieten einer Kommune die stadtebaulichen Entwicklungschan-
cen, ihre Attraktivitdt zu erhéhen und die Lebensqualitat fir die Einwohner
zu steigern. Gerade in innerdrtlicher Lage lassen sich mit Brachen verdichte-
te Siedlungskerne durchgriinen und das Wohnumfeld aufwerten. Ehemalige
Brachen bieten Platz fir Géarten, kleinere Griinflachen oder auch zusam-
menhadngende Parkanlagen. Denkbar ist ebenso die Nutzung fir grof3ere

Landesgartenschau 2006 Marktredwitz — stadtebauliche
Neuordnung einer Textilbrache

Ausloser fir die Umgestaltung das 15 ha groRe Fabrikareal der Firma Benker
zu einem neuen Stadtquartier mit Gastronomie, Veranstaltungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen und einer groRen offentlichen Grinflache war die

., Grenzlberschreitende Gartenschau 2006". Das Gelande war geprédgt von den
ehemaligen Produktionsstatten, insbesondere den ausgedehnten, fast unge-
nutzten Werkhallen und den Verwaltungsgebauden der Textilmanufaktur.

Mit Unterstlitzung des Stadtebauférderungsprogramms wurden untergeord-
nete Nebengebaude und ein Teilbereich der Hallen im Jahr 2004 abgebrochen.
Die anschlieRend Uber einen stadtebaulichen Ideen- und Realisierungswettbe-
werb gefundene Konzeption berlicksichtigt die vorhandene Industriearchitek-
tur. Der neue Park verbindet die Altstadt mit dem Ortsteil Dorflas und wertet
diese auf.

Die Revitalisierung des Benker-Areals wurde 2006 im Rahmen des Landes-
wettbewerbs , Stadtrecyceln — Revitalisierung innerstadtischer Brachflachen”
ausgezeichnet.”
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infrastrukturgebundene Freizeitangebote wie Sportplatze, Fitness- oder Well-
nesszentren, die sich in das kommunale Erholungskonzept einbinden lassen und
bestehende Einrichtungen ergdnzen. Alte, auch baulich weniger attraktive, aber
nicht baufallige Hallen lassen sich mit vergleichsweise geringem Aufwand als
Sport-, Skater- oder BMX-Halle nutzen.

Grundsaétzlich gilt fur jede Form der infrastrukturgebundenen Freizeitangebo-
te, dass sich erforderliche VersiegelungsmalRnahmen fir neue Gebaude oder
Gebaudeteile oder flr Erschliefungswege und Parkpldtze mit der Sanierung
schadstoffbelasteter Boden koordinieren lassen.

Wenig aufbereitete Brachen sind, wenn es die Altlastensituation und die
Sicherheit erlauben, Ubungsplatze fiir BMX- und Mountainbikefahrer. Sind Wege
und StrafRen in noch ausreichend gutem baulichem Zustand, kénnen diese auch
zum VerkehrsUbungsplatz flr Fahrradfahrer umgestaltet werden. Mit nur gerin-
gen Investitionen in Spielgerate und absichernde Mafinahmen lasst sich aus
einer Brachflache oder aus Teilflachen derselben schnell und mit wenig Aufwand
ein attraktiver Abenteuerspielplatz machen.

Renaturierung - Platz fiir ,,Naturbrachen”

Gerade auf Flachen, die bereits Uber mehrere Jahre brach liegen, haben sich
unter den ungestorten Verhaltnissen haufig bereits interessante und erhaltens-
werte Lebensraume entwickelt. In Abhéngigkeit von der ehemaligen Nutzung
sind solche Brachflachen nicht selten reich an extremen, z. B. besonders trocke-
nen, feuchten oder nahrstoffarmen Standorten. Sie bieten Lebensraum flr selte-
ne oder sogar geschutzte Pflanzen und Tiere.

Kommen die bereits genannten Nutzungen fiir eine solche Flache nicht in
Frage, kann die Renaturierung eine geeignete Entwicklungsoption sein.

Durch Sicherung und gleichzeitige Verbesserung der bereits bestehenden
Lebensrdume schafft sich die Kommune 6kologische Ausgleichsflachen. Abhéan-
gig von der Altlastensituation kénnen die Anforderungen an die Sanierung
solcher Flachen gering sein, vorausgesetzt es kann eine Gefahrdung des Grund-
wassers ausgeschlossen werden. Brachflachen dieser Art bieten die Chance, im
Rahmen eines @ Okokontos angerechnet zu werden, wenn entsprechende MaRk-
nahmen zur Entwicklung der Standortqualitdten durchgefihrt werden.

Kommunales Freizeitangebot
durch Nachnutzung gezielt
erganzen

Brachflachen an die Natur zurtick
geben - schiitzenswerte Lebens-
raume und Arten erhalten

Brachflachen als Beitrag zum
Okokonto

I:l,-) Informationen zum Okokonto (13)

Grafelfing - Wasser marsch auf einem alten Industriegelande

Im Juli 2007 wurde im oberbayerischen Gréfelfing im Rahmen einer ,Wasser-
Marsch-Aktion” der 6kologische Ausbau der Wirm der Offentlichkeit vorge-
stellt. Durch einen neuen Flussarm wurde aus einem ehemaligen Altstandort
eine Flussinsel. Tier- und Pflanzenwelt profitieren von den reduzierten Flief3ge-
schwindigkeiten im neuen Flussarm und den Flachwasserzonen. Der 6kologi-
sche Erfolg der MaRnahme zeigt sich unter anderem in der Wiederansiedlung
von Aschen und Barben. Auch fiir die Anwohner schafft die Anlage neue Auf-
enthaltsqualitaten. Sie nutzen die Flussinsel fir Freizeit und Erholung und kon-
nen im neuen Flussarm die Natur hautnah erleben.

Die 17.000 Quadratmeter grof3e Flache, die ehemals eine Farberei und
eine Brauerei beherbergt hatte, war in den 1950er Jahren aufgefillt und ein-
geebnet worden und wurde dann als Festplatz genutzt. Die Planungen fur die
okologische Umgestaltung der Wirm hatten im Jahr 2003 begonnen. Fir die
Renaturierung wurde die Aufflllung wieder ausgehoben, gesiebt und entsorgt.
Der Festplatz wurde verkleinert und der neue Flussarm und eine Liegewiese
wurden angelegt.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt
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Chance

Flachenrecycling

I::-) Analyse von Altstandortsanierungen
und Flachenrecycling in Bayern (14)

Instrument der Zwischennutzung
bislang nur wenig genutzt

Chance von Zwischennutzungen:
Entwicklung von Schandflecken
stoppen, Lebensqualitat erhohen

Anforderungen an Zwischennut-
zungen: kostenguinstig und ange-
passt an die kiinftige Nachnutzung

I:l,-) Links und Dokumente zu
Zwischennutzung (15)
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Zwischennutzung - Brachen bleiben lebendig

Bei zwei Drittel der bislang in Bayern = sanierten und wieder in Nutzung genom-
menen Brachflachen handelt es sich um marktféahige Flachen, die innerhalb

der ersten funf Jahre nach ihrem Brachfallen wieder entwickelt wurden. Ein
Drittel der Altstandorte wurde erst nach mehr als fiinf Jahren wieder in Nut-
zung genommen. Nur in 4 % der Félle wurden die Flachen kurzfristig anders
genutzt, bevor die endgultige Nachnutzung etabliert wurde. Das bedeutet, das
Instrument einer Zwischennutzung wurde bisher nur in sehr wenigen Féllen in
Anspruch genommen.

Haufig ergibt sich flr Flachen nach ihrem Brachfallen erst mittel- oder lang-
fristig ein Bedarf an erschlossenem Bauland. Es lohnt sich in doppelter Hinsicht,
diese Flachen nicht ruhen zu lassen: Zum einen kann durch den Abbruch nicht
mehr nutzbarer Gebaude und der Gestaltung der Brachflache dem Verfall mit
allen negativen Begleiterscheinungen entgegen gewirkt werden. Zum anderen
kénnen neu gestaltete Brachflachen die Lebensqualitat im Umfeld erhéhen.
Viele der bereits genannten Nutzungsmaoglichkeiten sind auch als Zwischennut-
zung denkbar.

Tipp fir Eigentimer und Kommunen:

Etablieren Sie Zwischennutzungen, um das Image Ihrer Brachflache zu verbes-
sern! Offnen Sie die Flache flr die Anlieger und wecken Sie Interesse, sich an
den Uberlegungen zur Nachnutzung der Flache aktiv zu beteiligen!

Zwischennutzungen sind nicht vorrangig von gewinntrachtigen Interessen
bestimmt und sollten, da zeitlich begrenzt, kostenginstig verwirklicht werden.
Auch bei der Zwischennutzung einer Brachflache muss die Altlastensituation
berlcksichtigt werden. In den wenigsten Fallen wird ein Standort fir eine Zwi-
schennutzung aufwandig saniert werden. Daher sollte die Zwischennutzung auf
die Altlastensituation abgestimmt werden. Sind Sanierungsmafnahmen notwen-
dig, so sollten diese auch die endgultige Nutzung im Blick haben.
Zwischennutzungen kénnen auch dann interessant sein, wenn sich die
weitere Entwicklung einer Brachflache hinauszdgert. Zur Steuerung sind bau-
planungs-, bauordnungsrechtliche und vertragliche Regelungen notwendig. Ein
maogliches Instrument ist z. B. die Gewahrung eines , Baurechts auf Zeit” nach
89 (2) Baugesetzbuch. Diese Regelung beschréankt sich auf Ausnahmefalle,
bei denen keine andere Losung gefunden wurde. Auflagen und Vorgaben, wie
die Gewahrleistung des vollstandigen Rickbaus bei Nutzungsende, sind zu
beachten.
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Glossar

Altablagerungen: sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanla-
gen und sonstige Grundsticke, auf denen Abfélle behan-
delt, gelagert oder abgelagert worden sind.

Altlasten: sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie
sonstige Grundstlicke, auf denen Abfélle behandelt, gela-
gert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen), sowie
Grundstlcke stillgelegter Anlagen und sonstige GrundstU-
cke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegan-
gen worden ist (Altstandorte), durch die schadliche Boden-
veranderungen oder sonstige Gefahren fir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Altlastverdachtige Flachen: sind Altablagerungen und
Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenver-
anderungen oder sonstiger Gefahren flr den Einzelnen oder
die Allgemeinheit besteht.

Altstandorte: sind Grundstiicke stillgelegter Anlagen und
sonstige Grundstlicke, auf denen mit umweltgefdhrdenden
Stoffen umgegangen worden ist (ausgenommen Anlagen,
deren Stilllegung einer Genehmigung nach dem Atomge-
setz bedarf).

Amtsermittlung: meint die Untersuchung eines Sachver-
haltes von Amts wegen durch die zustéandige Behorde.

Die Amtsermittlung im Vollzug der Bodenschutzgesetze
umfasst die Erhebung, katasterméaRige Erfassung, Histori-
sche Erkundung und Orientierende Untersuchung zur Aus-
raumung oder Erhartung eines hinreichenden Verdachts im
Sinne von 89 Abs. 2 Satz 1 Bundesbodenschutzgesetz.

Arbeitsraumverfiillungen: meint den Einbau von geeigne-
tem Material in den Raum, der bei Erdbaumafnahmen zum
Durchfihren der Arbeiten erforderlich war.

Brachflachen: sind Flachen mit aufgegebener Nutzung wie
Gewerbe- und Industriebrachen, militarische Brachflachen
und Bahnbrachen.

Baureifmachung: meint alle Mafinahmen zur Vorbereitung
einer Flache fur die neue bauliche Nutzung.

Detailuntersuchung: ist im Sinne des Bundesbodenschutz-
gesetzes eine vertiefte Untersuchung zur abschliefsenden
Geféhrdungsabschéatzung und zur Feststellung, ob sich der
Verdacht einer Altlast im Sinne von §9 Abs. 2 Satz Bundes-
bodenschutzgesetz bestatigt und MaRnahmen zur Gefah-
renabwehr erforderlich sind.

Direct Push: ist eine Technologie zur Erfassung
von Untergrundeigenschaften und Bestimmung von

Schadstoffbelastungen. Der Einsatz basiert dabei auf der
Verwendung von Ramm- und Sondiergerdten, mit denen
unter Zuhilfenahme spezieller Sonden Tiefenprofile von
physikalischen und chemischen Parametern gemessen,
Probenmaterial gewonnen und Probenahmepunkte kosten-
glnstig installiert werden kénnen.

Einbaukonfiguration: meint den definierten Einbau von
Abbruchmaterial in ein technisches Bauwerk unter Beach-
tung der vorgegebenen Schadstoffgrenzen.

EFRE: ist der Europaische Fonds flr regionale Entwicklung,
der dazu beitragen soll, den wirtschaftlichen, sozialen und
territorialen Zusammenhalt durch Ausgleich der wichtigsten
regionalen Ungleichgewichte zu starken und zu einer nach-
haltigen raumlichen Entwicklung beizutragen.
Regionalwirtschaften einschlief3lich Industriegebiete mit
ricklaufiger Entwicklung und riickstandige Gebiete sollen
entwickelt und strukturell angepasst, die grenzibergrei-
fende, transnationale und interregionale Zusammenarbeit
befordert werden. Ein Forderziel ist die ,, Regionale Wett-
bewerbsfahigkeit und Beschaftigung”, das in mehreren

., Prioritdtsachsen” umgesetzt wird. Die Programme fUr
Flachenrecycling, Altlastensanierung und Altlastenforschung
sind dabei der MalRnahmengruppe , Revitalisierung von
Konversions- und Brachflachen” in der Prioritdtsachse 3
.Nachhaltige Stadtentwicklung” zugeordnet.

Entsorgungswege: meinen die Moglichkeiten der Verwer-
tung und Beseitigung von Boden- oder Abbruchmaterial.
Dies kann z. B. die Ablagerung auf Deponien, der Einsatz
als Ersatzbaustoff, die Zufuhr in eine Verwertungsanlage
oder der Wiedereinbau an anderer Stelle sein.

Flachenplanum: ist eine ebene, also plane Flache, auf der
weitere (Bau)maflinahmen stattfinden.

Flachenrecycling: meint allgemein die nutzungsbezogene
Wiedereingliederung von Gewerbe- und Industriebrachen,
militarischen Brachflachen, Bahnbrachen und anderen Bra-
chen in den Wirtschafts- und Naturkreislauf

Handlungsverantwortlicher: ist der Verursacher einer
Gefahrenlage.

Historische Erkundung: ist die Ermittlung von Erkenntnis-
sen Uber Standortbedingungen, Eigentums- und Besitzver-
haltnisse, frihere Nutzungen, eingesetzte oder abgelagerte
Stoffe mittels Auswertung historischer Karten, Zeitzeugen-
befragungen, Aktenrecherchen und Luftbildauswertungen
(ohne technische Untersuchungen). Sie dient als Grundlage
fur die Erstellung einer zielgerichteten Beprobungsstrategie
flr die Orientierende Untersuchung.
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Kommunales Flachenressourcen-Management: ist ein
Instrument zur Erfassung vorrangig innerortlicher Entwick-
lungspotenziale (Baullicken, Brachflachen) zur Steuerung
der gemeindlichen Entwicklung und deren stetigen Aktuali-
sierung. Ziel ist die Reduzierung der Flacheninanspruchnah-
me bei allen Planungsschritten.

Kontrollierter Riickbau: ist ein Verfahren, bei dem schad-
stoffhaltige Materialien vor dem Abbruch ausgebaut wer-
den. Ziel ist die Verwertung eines maglichst hohen Anteils
der Bauabfalle. Darlber hinaus werden die verwendeten
Baumaterialien mit hochst moglicher Sortenreinheit (Holz,
Ziegel, Beton etc.) getrennt. Dem Rickbau geht eine Pla-
nungsphase mit der Erstellung eines Rickbau- und Entsor-
gungskonzepts voraus.

Mineralisches Abbruchmaterial: ist Bauschutt, der beim
Abbruch von Gebauden oder Verkehrswegen entsteht.
Dabei kann es sich unter anderem um folgende Materia-
lien handeln: Beton- und Stahlbetonteile, Mauerwerk und
Putz, Dachziegel, Boden- und Wandplatten (Fliesen) von
Innen- und AuRenanlagen, sanitare Einrichtungen aus Kera-
mik, Mortelreste, Natursteintreppen, Bord-, Kanten- und
Pflastersteine, Schachte, Kaminsteine, Glasbausteine oder
Schamottsteine.

Okokonto: ist ein Instrument zur vorsorgenden Sicherung
und Bereitstellung von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen,
mit denen kinftige Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft ausgeglichen werden kénnen. Das Okokonto
umfasst Konzepte zur Bevorratung von Flachen und zur
Durchfiihrung von MaRnahmen. Es gibt ein Okokonto nach
dem Baugesetzbuch fir Eingriffsvorhaben im Rahmen der
Bauleitplanung (seit Januar 1998) und nach dem Bayeri-
schen Naturschutzgesetz fir alle Eingriffsvorhaben (seit
August 2005).

Orientierende Untersuchung: meint im Sinne des Bundes-

bodenschutzgesetzes ortliche Untersuchungen (Messun-
gen) zur Feststellung, ob der Altlastenverdacht ausgeraumt
oder ein hinreichender Verdacht im Sinne von §9 Abs. 2
Satz Bundesbodenschutzgesetz besteht

PPP-Modelle: (Public Private Partnerships) oder auch OPP-
Modelle (Offentlich-Private Partnerschaft) meinen die meist
langfristig vertraglich geregelte Zusammenarbeit zwischen
offentlicher Hand und Privatwirtschaft, bei der die erforder-
lichen Ressourcen wie Know-how, Betriebsmittel, Kapital
oder Personal von den Partnern zum wechselseitigen Nut-
zen in einem gemeinsamen Organisationszusammenhang
bereitgestellt und vorhandene Projektrisiken entsprechend
der Risikomanagementkompetenz der Projektpartner opti-
mal zugeordnet werden. Public Private Partnership dient

der Mobilisierung privaten Kapitals und Fachwissens zur
Erfullung staatlicher Aufgaben.

Saniert: sind Flachen dann, wenn auf ihnen Sanierungs-
maRnahmen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes zur
Gefahrenabwehr durchgefihrt worden sind.

SanierungsmafBinahmen: sind im Sinne des Bundesbo-
denschutzgesetzes Malinahmen zur Beseitigung oder Ver-
minderung der Schadstoffe (Dekontaminationsmafldnahmen)
sowie MalRinahmen, welche die Ausbreitung der Schad-
stoffe langfristig verhindern oder vermindern, ohne die
Schadstoffe zu beseitigen (SicherungsmaRnahmen) oder die
schéadliche Veranderungen der physikalischen, chemischen
oder biologischen Beschaffenheit des Bodens beseitigen
oder vermindern.

Sanierungsuntersuchung: umfasst im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes Untersuchungen, mit denen die
geeigneten, erforderlichen und angemessenen MalRnahmen
zur Sanierung einer Altlast ermittelt werden.

Verkehrswert: oder auch Marktwert bezeichnet den aktuel-
len Wert einer Immobilie (vgl. 8 194 Baugesetzbuch).

Zustandsverantwortlicher: ist der Inhaber der tatsachli-
chen Gewalt, der Eigentlimer oder sonstige Berechtigte an
einer Sache, von der eine Gefahr ausgeht.
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