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VORWORT

Liebe Leserin, lieber Leser!

Unser Boden ist eine begrenzte und empfindliche Ressource mit lebenswichtigen Funktio-
nen. Der sparsame Umgang damit ist wesentlicher Bestandteil einer nachhaltigen Landes-
entwicklung. Dazu gehoren auch die umweltgerechte Aufarbeitung und Sanierung von
Altlasten. Auch wenn Altlasten zunachst als Herausforderung empfunden werden, mussen
sie bei einer geplanten Flachenentwicklung kein Hindernis darstellen. Vielmehr sollten
solche Flachen als Potenzial fur die weitere kommunale Entwicklung wahrgenommen
werden. Der vorliegende Praxisratgeber zum Flachenrecycling soll Mut machen, dieses
Potenzial zu erkennen und etwaige Herausforderungen anzugehen. Er soll innovative Wege
aufzeigen, um die Aspekte der stadtebaulichen Entwicklungsplanung mit den Belangen
des Umweltschutzes und der Nachhaltigkeit zu verknipfen.

Das Flachenrecycling von Altlasten bietet die Moglichkeit, alte Lasten in neue Chancen
umzuwandeln. Es kann sogar zum Impulsgeber werden flr die wirtschaftliche und stadte-
bauliche Neuentwicklung eines Viertels, einer Stadt oder einer ganzen Region. Die Akteure
aus Bauwirtschaft und Kommunen kénnen damit Innenentwicklung und Nachverdichtung
befordern, Gewerbe- und Industriebrachen im Innenbereich wieder reaktivieren oder rena-
turieren. Die Wiedereingliederung von vorgenutzten, oftmals schadstoffbelasteten Flachen
in den Wirtschafts- und Naturkreislauf tragt nicht zuletzt auch erheblich dazu bei, Flachen
zu sparen und die ,,Griine Wiese” zu schonen. Daher, ganz im Sinne dieses vielfaltigen
Potenzials: Viel Erfolg mit dem neuen , Praxisratgeber Flachenrecycling”!
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VORWORT

Liebe Leserin, lieber Leser!

Recycling gehort fur uns zum Alltag: sei es die tagliche Mulltrennung zu Hause oder die
letzte Fahrt der alten Waschmaschine samstags zum Wertstoffhof. Recycling bedeutet
Aufbereitung und anschliefiende Wiederverwendung eines bereits genutzten Rohstoffes.
Hierzu werden die Rohstoffe zunachst (getrennt) gesammelt und anschliefRend verwertet.
Auch beim Flachenrecycling geht es um Aufbereitung, in diesem Fall flir den Zweck der
Wiedernutzbarmachung von brachliegenden Grundstlcken fur die Wiedereingliederung in
den Wirtschaftskreislauf.

Ziel ist es, den Verlust an Grunflachen und offener Landschaft auRerhalb wie auch inner
halb der Stadte zu minimieren und die im innerstadtischen Bereich bereits vorhandenen,
baulich Uberpragten Flachen fur neue Projekte gewinnbringend zu nutzen. Hintergrund:
Der Verlust an unverbautem Land ,,auf der Grinen Wiese" schreitet stetig voran. Der tag-
liche Flachenverbrauch in Bayern lag im Jahr 2017 bei durchschnittlich 11,7 Hektar — einer
Flache von etwa 17 FuRballfeldern.

Nie zuvor war der Bedarf an Wohnraum und die Konzentration auf Ballungsraume so

grolR wie heute —Tendenz steigend. Diese demografische und wirtschaftsgeografische
Entwicklung macht es flr uns gerade wichtiger denn je, unsere Ressourcen zu schonen
und Flachennutzungen verantwortungsbewusst zu planen, auch mit Blick auf die Auswir
kungen des Klimawandels. Flachenrecycling bietet uns die Chance, die sich ausbreitende
Siedlungsentwicklung ein Stlick weit zu kanalisieren und innerstadtische Entwicklungspo-
tenziale so weit wie moglich auszuschopfen.

Vorhandene Altlasten sind bei dieser Entwicklung kein Hindernis. Belastete Flachen liegen
teilweise Uber mehrere Jahre oder Jahrzehnte brach, besonders hier lohnt es sich genauer
hinzusehen. So verflgen die betreffenden Grundstlcke oftmals bereits Gber eine gute
Infrastruktur (z. B. Verkehrsanbindung oder Stromversorgung) und sind auf3erdem nicht
selten in gut frequentierten Stadtbereichen angesiedelt.

Seit der Veroffentlichung der ersten Auflage dieses Ratgebers im November 2008 hat
sich viel getan. So kann das Blndnis zum Flachensparen in Bayern mittlerweile auf mehr
als 50 Bindnispartner zurtckgreifen. Die 2009 online gegangene Flachenmanagement-
Datenbank (FMD) wurde mehrfach technisch aktualisiert und an die Datenschutzgrundver
ordnung angepasst. Die aktuelle Version FMD 4.0 wurde im Dezember 2018 veroffentlicht
und bereits in den ersten drei Monaten 200 Mal heruntergeladen. Bayernweit entstanden
neue kommunale Konzepte, Arbeitskreise, gemeinsame Positionspapiere und Netzwerke
mit betroffenen Akteuren. Die mittlerweile 55 Praxisbeispiele zum Flachenrecycling bei
Altlasten des LfU sprechen fir sich.

In diesem Sinne will dieser Ratgeber die Interessen von Investoren, Bauherren und Behor
den ,unter einen Hut bringen” Praktische Tipps sowie zahlreiche positiv abgeschlossene
Projektbeispiele zeigen Wege, wie gemeinsam die Potenziale einer brachliegenden Flache
.recycelt” werden kdnnen.

Y

Claus Kumutat
Prasident des Bayerischen Landesamtes flr Umwelt
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Grunde und
Grundlegendes

Gute Grinde fiir Flachenrecycling von Altlasten
Flachenrecycling von Altlasten mindert Risiken und eroffnet 6kologische,
stadtebauliche, wirtschaftliche und asthetische Moglichkeiten.
Brachflachen und Altlasten - worum es geht

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

Komplexe Aufgabe - viele Interessen

Fir Flachenrecycling gibt es keine Standardldsungen. Flexibilitat ist gefragt.
Festgefahrene Vorstellungen helfen nicht weiter.

Flachenrecycling — Baustein fiir Baustein

Vier Bausteine verhelfen , lhrem” Flachenrecyclingprojekt zum Erfolg.

Das Recycling altlastenbehafteter Brachflachen ist eine grol3e
Chance. Fir Gemeinden kénnen sich mit der Nachnutzung der
Brachen neue stadtebauliche Entwicklungsoptionen eroffnen.

Aber altlastenbehaftete Brachflachen sind nicht nur Chance,
sondern auch Herausforderung flir alle Beteiligten. Standardlésun-
gen scheiden haufig aus. Stattdessen bedarf es eines sorgfaltig
geplanten, professionell gesteuerten, zugleich aber auch flexiblen
Vorgehens von der Altlastenerkundung liber die Sanierung bis zur
Entwicklung flachenangepasster Nutzungskonzepte.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt
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Grinde und
Grundlegendes

Die Chance nutzen — Fldchen-
recycling von Altlasten (ERBA-Park
in Bamberg)

Risiken mindern — Altlasten sanieren
(Bodenverunreinigungen an einem
unterirdischen Oltank)

Attraktivitdat und Lebensqualitat in
der Kommune langfristig verbessern
(Wohnbebauung auf der ehemaligen
W.O. Darby-Kaserne, Firth)

GUTE GRUNDE FUR FLACHENRECYCLING VON ALTLASTEN

Wer vom Flachenrecycling alter Produktionsstandorte, Kasernen oder Infrastruktur spricht,
denkt in erster Linie an die Risiken von Altlasten. Die Praxis zeigt jedoch, dass diese
Risiken beherrschbar sind und maoglichen Konflikte oft Uberbewertet werden. So gibt es
inzwischen eine wachsende Zahl erfolgreicher Flachenrecyclingprojekte, die Mut machen,
auch solche Flachen anzugehen.

Als Folge ihrer Vornutzung weisen vor allem ehemals industriell oder gewerblich
genutzte Brachflachen Belastungen des Untergrunds und der Gebaude durch Schadstoffe
auf. Die dadurch tatsachlich anfallenden oder blof§ vermuteten Folgekosten verhindern
oder verzogern oftmals die Wiedernutzung. Insbesondere in strukturschwachen Regionen
sind private Investoren rar und das Angebot preiswerter Grundstticke auf der , Griinen
Wiese" ist UbergroR. Schlecht vermarktbare Brachen gibt es aber auch in jeder groReren
Stadt, sogar in Wachstumsregionen.

Brachliegende, industriell-gewerbliche und militarische Liegenschaften storen nicht
nur die ortlichen Nutzungsstrukturen. Sie sind zugleich verschenktes Potenzial im Kampf
gegen den > Flachenverbrauch. Fur entschlossenes Handeln bei der Wiedernutzung
von Brachflachen gibt es daher viele gute Grinde:

Umweltbewusst mit schadstoffbelasteten Grundstlicken umgehen

Es lohnt sich flr jede Kommune, bewusst ihre Brachflachen anzugehen und Probleme
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 altlastenbedingte
Schadstoffeintrage in den Untergrund beseitigt oder zumindest stark vermindert. Enga-
gieren sich Kommunen, Flacheneigentimer und Investoren beim Flachenrecycling von
Altlasten, werden damit langfristig der Boden geschont und das Grundwasser geschutzt
sowie die naturlichen Lebensgrundlagen der Einwohner gesichert.

Image verbessern

Leerstehende Gebaude und ehemalige Industrieanlagen verfligen haufig Uber ein grolRes
bauliches und stadtebauliches Potenzial. Flachenrecycling bietet die Chance, solche
Flachen hinsichtlich ihrer stadtebaulichen, denkmalpflegerischen, wirtschaftlichen und
Okologischen Bedeutung wieder aufzuwerten und ihr Negativimage los zu werden. Fla-
chenrecycling kann Impulsgeber flir das angrenzende Quartier, in besonders gelungenen
Fallen auch fur die gesamte Kommune sein. Manche alte Gewerbeanlagen sind wertvolle
Industriedenkmaler, deren bauliches Kapital zur Imageverbesserung und als Anstol3 zum
Flachenrecycling dient.

Flachen sparen und naturliche Ressourcen erhalten

Taglich gehen in Bayern wertvolle Boden in der GroRenordnung von 17 FuRRballfeldern
durch neue Siedlungs- und Verkehrsflachen langfristig verloren. Die Wiedernutzung
innerstadtischer Brachflachen hilft Flachen zu sparen und nattrliche Ressourcen und ihre
okologischen Funktionen vor Zerstorung zu schutzen. Flachenrecycling unterstutzt damit
die Ziele der bayerischen Staatsregierung, eine dauerhafte Trendwende beim Verbrauch
von Flachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke zu erreichen.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt



Die im Jahr 2017 fortgeschriebene Bayerische Nachhaltigkeitsstrategie verfolgt das Ziel
einer langfristig deutlichen Reduzierung des Flachenverbrauchs bis hin zu einer Flachen-
kreislaufwirtschaft ohne weiteren Flachenneuverbrauch.

Gesetzliche Vorgaben finden sich in den Zielen des Bayerischen Landesentwicklungs-
programms, im Baugesetzbuch und im Raumordnungsgesetz. Demnach soll der Flachen-
und Ressourcenverbrauch in allen Landesteilen reduziert werden und vorrangig die vor-
handenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt sowie flachensparende Siedlungs- und
ErschlieRungsformen angewendet werden. Nach dem Baugesetzbuch sind zur Verringe-
rung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen die Moglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MaRRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie - Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal zu begrenzen.

Fir die Stadte und Gemeinden in Bayern bedeutet das, die innerértlichen Flachenpo-
tenziale im Sinne eines kommunalen Flachenmanagements vorrangig vor der Ausweisung
neuer Baugebiete auf der ,,Grinen Wiese" zu nutzen. Ein Teil des Flachenbedarfs kann
durch die Wiedernutzung ehemals industriell oder gewerblich genutzte Brachen gedeckt
werden. Das relevante und verfligbare Wiedernutzungspotenzial dieser Brachen wird fur
Deutschland auf rund 63.000 Hektar geschatzt, mindestens ein Drittel aller vorhanden
Industrie- und Gewerbebrachen.

Nachhaltige Siedlungsentwicklung durch Flachenrecycling

Altlastenbehaftete Brachflachen sind ein bedeutendes Flachenpotenzial fir eine nachhal-
tige kommunale Entwicklung. Abhangig von ihrer Vornutzung, Lage und GroRRe konnen
diese Flachen sowohl fur Siedlungszwecke und wirtschaftliche Entwicklungen als auch
fdr die Entwicklung von hochwertigen Freiflachen (z. B. Grinflachen, Parks) von grof3er
Bedeutung sein. Innerdrtliche Brachflachen bieten schon durch ihre Lage Wettbewerbs-
vorteile fur eine Vielzahl von Folgenutzungen. Oftmals umfassen alte Industriestandorte
zudem Flachengrofien, die in einer ahnlichen Grofienordnung nur im Aufdenbereich zu
finden sind. Fir Folgenutzungen mit hoherem Flachenanspruch sind hier ideale Entwick-
lungsmaoglichkeiten gegeben.

Infrastruktur sichern

Flachenrecycling, vor allem im innerortlichen Bereich, unterstutzt die Auslastung bereits
vorhandener Infrastruktur. Dieser Effekt wird durch gut erschlossene, hoher verdichtete
Siedlungsbereiche im Umfeld verstarkt.

Bei der Wiedernutzung von innerstadtischen Industrie- und Gewerbebrachen kann
oft ein Teil der ErschlieRungskosten eingespart werden, da diese in der Regel bereits
weitgehend erschlossen sind. Unter Umstanden ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich
nicht notwendig, wenn vor allem versiegelte, industrielle Brachflachen Uberplant werden.
Die von den Kommunen aufzubringenden Mittel fir Planung und naturschutzrechtlichen
Ausgleich kénnen geringer als bei Entwicklungen im Aufienbereich ausfallen.

Kosten flr Brachflachen senken und Kapital nutzen

Der Verkauf oder die Entwicklung einer Brachflache kann auch fir den Flacheneigentimer
finanziell lohnender sein als die Flache liegen zu lassen. Auch Brachen verursachen Kos-
ten, unter anderem fur die Unterhaltung und Verkehrssicherung, fur Anschlussgebuhren,
Grundsteuern und Versicherungen oder durch Verpflichtungen zur Gefahrenabwehr.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt
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Recycling von schadstoffbelas-
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Grinde und
Grundlegendes

Gewerbe-, Industrie- und
Bahnbrachen sowie militari-
sche Brachflachen — Flachen
mit aufgegebener Nutzung

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

Alle mit diesem Praxisratgeber
angesprochenen Brachflachen
haben Altlastenbezug.

Sanierte Grundstlicke sind
keineswegs immer vollstandig
schadstofffrei.

Entsorgungskosten auch auf
sanierten Flachen beachten

BRACHFLACHEN UND ALTLASTEN - WORUM ES GEHT

- Brachen entstehen oft durch WerksschlieBungen oder Standortverlagerungen im
Zuge des wirtschaftlichen Strukturwandels. Veranderte militarische Strategien fuhren zur
Auflassung von Truppenstandorten. Bahnbrachen sind Flachen, die aufgrund von Rationa-
lisierungs- und KonzentrationsmafRnahmen der Bahn ihre bisherige Funktion und Nutzung
verloren haben.

Unter = Flachenrecycling versteht man generell die nutzungsbezogene Wiedereingliede-
rung von Brachen in den Wirtschafts- oder Naturkreislauf. Sie erfolgt mittels planerischer,
umwelttechnischer und wirtschaftspolitischer MaRnahmen. Flachenrecycling beginnt mit
der Beseitigung der Altlasten und der Baureifmachung und endet mit der erfolgreichen
Wiedernutzung der Flache. Wenn in diesem Ratgeber von ,, Flachenrecycling” die Rede
ist, dann wird darunter speziell das Recycling von Brachflachen verstanden, auf denen

- Altlasten eine Rolle spielen und fir die aus diesem Grunde besondere Hemmnisse fur
die Wiedernutzung bestehen kdnnen.

Auf vielen der heutigen Brachflachen wurde in mehr oder weniger groRem Umfang
mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen. Als Folge der Vornutzung koénnen Ver
unreinigungen des Untergrunds nicht ausgeschlossen werden. Man spricht in diesem
Zusammenhang von - altlastverdachtigen Flachen oder von - Altlasten.

Die Begriffe , altlastverdachtige Flache” und , Altlast” sind klar im Bundes-Boden-
schutzgesetz definiert. Demnach versteht man unter altlastverdachtigen Flachen = Altab-
lagerungen und - Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveranderun-
gen oder sonstiger Gefahren fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht. Bestatigt
sich durch Untersuchungen der Gefahrenverdacht fir den Boden oder das Grundwasser,
so spricht man von ,Altlasten”

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

Von einem - sanierten Grundstlck spricht man dann, wenn erfolgreich Mafinahmen
zur ,,Abwehr” der von einer Altlast ausgehenden Gefahr durchgefihrt wurden. , Saniert”
oder , altlastenfrei” bedeutet aber nicht , kontaminationsfrei’, das heif3t es kénnen Rest-
belastungen verblieben sein, von denen aber keine Gefahr mehr ausgeht. Dies bedeutet
nicht, dass der Boden auf dem Grundstlick nun unbelastet sein muss. Sind im Zuge
der Nachnutzung Aushubarbeiten erforderlich und muss der kontaminierte Boden eines
solchen Grundsticks entsorgt werden, kdnnen dennoch zusatzliche Entsorgungskosten
entstehen.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt



Porzellan- und Glasindustrie in Bayern - Flachenrecycling tut Not

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

Aufgrund ihrer monostrukturellen Ausrichtung wurden ganze Regionen von der Struk-
turkrise im ausgehenden 20. Jahrhundert in Mitleidenschaft gezogen. Zu Werksschlie-
Bungen kam es verstarkt ab etwa 1980. Bis nach der Jahrtausendwende waren zwei
Drittel der Porzellanbetriebe und die Halfte der Glasproduktionen stillgelegt. Verbunden
mit dem demografischen Wandel fihrte diese Entwicklung zu groRflachigen Industrie-
brachen und zu Wohnungsleerstand. Die Produktionsflachen bieten aufgrund ihrer
raumlichen Ausdehnung von rund 3 bis 4,5 Hektar Flache (Glas) die Chance vielfaltiger
Nachnutzungen.

Inzwischen konnte bereits die Halfte der stillgelegten Standorte der Porzellanindustrie
und etwa ein Drittel der Glasindustrie mit einer neuen Nutzung wiederbelebt werden.

Dabei konnte in jeweils der Halfte der Falle der alte Gebaudebestand in die Nachnutzung

einbezogen werden.

KOMPLEXE AUFGABE - VIELE INTERESSEN

Flachenrecycling von Altlasten ist eine komplexe Aufgabenstellung, zu deren Bewaltigung
es keine Standardldsung gibt. Dies liegt nicht allein daran, dass die Ausgangsbedingun-
gen, wie beispielsweise die Altlastensituation und der Informationsstand Uber die Altlast,
im Einzelfall sehr unterschiedlich sein konnen. Auch die Motivationen fur Flachenrecycling
und die Zielsetzungen sind von Fall zu Fall sehr verschieden:
Ein Investor interessiert sich aufgrund der glinstigen Lage und infrastrukturellen
Einbindung gezielt flr eine Flache.
Eine Gemeinde hat bestimmte Entwicklungsvorstellungen und mochte mit der Wie-
dernutzung der Brachflache Licken in der infrastrukturellen Versorgung der Gemeinde
schlie3en.
Eine bestehende Altlast muss zum Zwecke der Gefahrenabwehr ohnehin saniert
werden.

Hinzu kommt oft, dass die einzelnen Prozessschritte, von der Informationsbeschaffung
zur Altlastensituation Uber die Ausarbeitung eines Nutzungskonzepts und die Erwirkung
des Baurechts bis hin zur konkreten Durchfihrung der Maflinahmen, in enger Wechselwir-
kung stehen. Fachlich interdisziplindre Abstimmungen sind erforderlich und unterschiedli-
che Behorden mussen beteiligt und koordiniert werden. Nur wenn genaue Vorstellungen
bestehen, welcher Nutzung die Flache letztendlich zugefuhrt werden soll, lassen sich die
Schritte zur Altlastenbeseitigung gezielt und vor allem kostensparend konzipieren und
umsetzen.

Bei altlastenbehafteten Brachflachen mit langer Geschichte oder intensiver Einbin-
dung in ein gewachsenes Siedlungsumfeld kann als zusatzliche Schwierigkeit hinzukom-
men, dass sich Uber die Jahre hinweg Vorstellungen Uber die technischen Mdaglichkeiten
einer Altlastensanierung oder auch Uber die Nutzungsoptionen verfestigt haben. Auch

emotionale Pragungen altlastenbehafteter Flachen konnen eine Rolle spielen, wenn es da-

rum geht, unvoreingenommen die Entwicklungschancen solcher Flachen zu diskutieren.
So liegen bis heute Flachen brach, weil sie nach ersten gescheiterten Entwicklungs-
versuchen als nicht sanier, entwickel- oder vermarktbar abgestempelt wurden.
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Grinde und
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Mittlerweile haben aber eventuell auf technischer oder auf gesetzlicher Ebene Entwick-
lungen stattgefunden, mit denen eine Sanierung und Wiedernutzung solcher Flachen jetzt
machbar ist.

Die genannten, manchmal schwierigen Rahmenbedingungen flihren dazu, dass im
Prozess des Flachenrecyclings alle Beteiligten ein hohes MalR an Flexibilitat und Kooperati-
onsbereitschaft mitbringen mussen. Die einzelnen Schritte sind eng aufeinander abzu-
stimmen und bedurfen einer stetigen wechselseitigen Ruckkoppelung.

Behorden, Eigentimer, Investoren, Fachgutachter und andere Akteure mussen die
notige Offenheit bewahren, um einerseits Nutzungskonzepte je nach festgestellter Ge-
fahrensituation immer wieder kritisch zu Uberdenken und andererseits die erforderlichen
Untersuchungen einer Flache den veranderten Nutzungsvorstellungen und -planungen
anzupassen. Dabei kann es durchaus passieren, dass eine bereits vor Jahren entwickelte
Nutzungsidee fur eine Flache revidiert werden muss, da neue Erkenntnisse zur Altlasten-
situation vorliegen oder bisher nicht diskutierte Nutzungen neue Untersuchungen und
Sanierungsstrategien erfordern.

Mit den Instrumenten des allgemeinen und des besonderen Stadtebaurechts stehen
bewahrte Instrumente zur Verfligung, um einen komplexen Flachenrecyclingprozess
erfolgreich zu steuern.

Stadtebauliche Konversion
von Brachflachen: S. 46

Klarung des Altlastverdachts  Klarung der Nutzungsoptionen

und Sanierung und Planung der Nachnutzung
Sichtung des Stadtebaulicher
Altlastenkatasters Rahmenplan

Flachennutzungs-/

Historische Erkundung Landschaftsplan

Komplexe Aufgabenstellung Orientierende Untersuchung Stadtteilentwicklungskonzept
erfordert strukturierte Losungs-

wege
g Stadtebaulicher Entwurf

Detailuntersuchung Entwurf Bebauungsplan

Sanierungsuntersuchung/ Bebauungs-  Stadtebaulicher
Sanierungsplanung plan Sanierungsplan
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zunehmende Konkretisierung

Baugenehmigung und Bauord-

Sanierungsplan nung: Baugesuch/Baurecht

Sanierung:
Dekontaminations- oder

Sicherungsmafnahmen;
gegebenenfalls Schutz- und
BeschrankungsmalRnahmen

Optimierte Vorgehensweise:
Schritte der Altlastenbearbeitung
mit Schritten zur Entwicklung der
Nachnutzung abstimmen
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FLACHENRECYCLING - BAUSTEIN FUR BAUSTEIN

Die Notwendigkeit einer standigen Ruckkoppelung und Anpassung der Teilprozesse im
Flachenrecycling von Altlasten schliet einen allgemeingultigen, standardisierbaren Ab-
laufplan aus. Die in diesem Ratgeber dargestellten Schritte sind daher nicht zwingend in
einer zeitlichen Reihenfolge, sondern als Bausteine zu sehen, die in enger wechselseitiger
Abhangigkeit zueinander stehen. Mit einer solchen integrierten Herangehensweise lassen
sich Potenziale bei der Kosteneinsparung und Ertragssteigerung gezielt ausschopfen.

Baustein: Die Altlastenflache kennen lernen — Erkundung und
Informationsbeschaffung

Hier erfahren Sie, welche Bedeutung einer sorgfaltigen Flachenerkundung im Prozess
des Flachenrecyclings zukommt und welch enge Zusammenhange zwischen der Erkun-
dung und der Entwicklung von Nutzungskonzepten bestehen. Die Altlastenuntersuchung
ist wesentliche Voraussetzung, um allen 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 Altlas-
tenuntersuchung und bei der Flachenerkundung achten sollten und wie Sie lhre Flache
am besten vermarkten kénnen.

Baustein: Den passenden Rahmen schaffen — Finanzierung und
Organisation

Die finanziellen und organisatorischen Rahmenbedingungen sind fir die Konzeption, Pla-
nung und Umsetzung eines Flachenrecyclingprojekts entscheidend. Sie erhalten Hinweise
zur Abschéatzung anfallender Kosten, zu den Maglichkeiten eines Versicherungsschutzes
gegen unvorhergesehene Risiken und zu den Fordermaglichkeiten durch Land, Bund und
EU. AuRerdem erfahren Sie mehr Uber die Bedeutung eines kompetenten Projektmanage-
ments 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 glnstiger technischer Lésungen
fr die Altlastensanierung und den = kontrollierten Rickbau von Gebduden und anderer
Infrastruktur auf altlastenbehafteten Brachflachen. Der Praxisratgeber weist Sie auf
mogliche Lésungen hin und gibt Ihnen Hinweise, wie Sie durch eine enge Abstimmung
der = Sanierungsmalfinahmen mit der vorgesehenen Nachnutzung Kosten sparen
konnen.

Baustein: Die Nutzungsmaoglichkeiten ausloten — Ideen und
Konzepte

Die Entwicklung marktfahiger Brachen in guter Lage und mit lukrativen Nutzungsoptionen
vollzieht sich in der Regel eher reibungslos mit einer eigenen Dynamik. Altlasten, alte
Gebaude oder bestehende Infrastruktur sind zwar Kostenpositionen, die bertcksichtigt
werden mussen; sie haben aber keine negativen Auswirkungen auf die Revitalisierung der
Flachen. Fir Brachflachen, flr die kein Investor mit einem marktfahigen Nachnutzungs-
konzept in Sicht ist, zeigt Ihnen dieser Ratgeber zahlreiche alternative Nutzungsideen und
-konzepte, mit denen auch schlecht vermarktbare Flachen zu einer Nachnutzung kommen
kénnen.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt

13

Grinde und
Grundlegendes







Chance
Flachenrecyling

Die Altlastenflache
kennen lernen

Die Altlastenflache
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Klarheit tiber die Altlasten

Das von einer Altlast ausgehende Risiko lasst sich durch Untersuchungen
Schritt fir Schritt eingrenzen. Das macht den Weg frei fir die Entwicklung
der Flache.

Zusatzliche Informationen zur Flache

Die Eigenschaften einer Brachflache bestimmen die Maoglichkeiten ihrer
Nachnutzung. Diese zu kennen, ermaoglicht Planungs- und Kostensicherheit
und ist Voraussetzung fur alle weiteren Schritte der Revitialisierung.

Gute Dokumentation - erfolgreiche Vermarktung

Flachen, deren Entwicklungschancen und -risiken gut dokumentiert sind,
lassen sich besser vermarkten. Instrumente wie die Flachenmanagement-
Datenbank dienen der systematischen Erfassung und Darstellung aller
relevanten Eigenschaften einer Flache fir die Nachnutzung

Die Beschaffung verlasslicher Informationen tGber die Merkmale
einer altlastenbehafteten Brachflache ist eine Grundvoraussetzung,
um die Potenziale und Risiken einer Nachnutzung sicher ein-
schéatzen zu kdnnen. Nutzungskonzepte lassen sich nur dann ent-
wickeln, wenn Klarheit Gber die jeweiligen Nutzungsbeschrankun-
gen geschaffen wird.

Nur wenn sich alle Akteure bewusst sind, welche konkreten
Projektrisiken bestehen, lassen sich die Anforderungen an die
Konzipierung und Umsetzung des Flachenrecyclings nachvoll-
ziehbar ableiten.
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Die Altlastenflache
kennen lernen

KLARHEIT UBER DIE ALTLASTEN

Kein Nutzungskonzept ohne Verlassliche Informationen zu einer Brachflache sind die Grundvoraussetzung, um das
Klarung der Ausgangssituation  Nachnutzungspotenzial und die zu ihrer Umsetzung erforderlichen Aufwendungen und
(auf Altlasten achten) MaRnahmen einschatzen zu kdnnen. Insbesondere Kenntnisse (iber die altlastenbeding-

ten Risiken wie Schadstoffbelastungen in Boden, Grundwasser und Bausubstanz sind fur
die Beurteilung der Flacheneignung entscheidend.
Kein Finanzierungskonzept Alle Beteiligten mussen sich so frih wie méglich Klarheit Gber spezifische Nutzungs-
ohne Risikoabschétzung beschrankungen, die sich aus den Flacheneigenschaften ergeben, verschaffen. Nur dann
lassen sich Planungs- und Kostensicherheit gewahrleisten.

Tipp fiir Kommunen und Investoren:

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

Altlastenerkundung — Abschatzen von Gefahren und Risiken

Von Altlastenflachen gehen Gefahren fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit aus. Fur
die Beseitigung dieser Gefahren kann von der Behorde vorrangig der Verursacher als
- Handlungsverantwortlicher herangezogen werden. Dies gelingt jedoch nicht immer.

Risiko: Mit Grundsttickskauf Oft sind die verursachenden Firmen, etwa durch Insolvenz, nicht mehr greifbar. In diesen
wird auch Pflicht zur Beseiti- Fallen kann der Eigentimer des Grundstlcks als > Zustandsverantwortlicher fur die
gung einer Altlast erworben. Beseitigung der Gefahr in die Pflicht genommen werden, und zwar unabhingig davon, ob

er den Schaden tatsachlich verursacht hat oder nicht.

Mit dem Kauf eines belasteten Grundsticks kann die Pflicht zur Beseitigung einer Altlast

erworben werden. Die Hauptrisiken fur den Kaufer einer Altlastenflache liegen im:
Inanspruchnahmerisiko: Der Kaufer kann von der Kreisverwaltungsbehorde zur Be-
seitigung der Gefahr herangezogen werden, unabhangig davon, ob auf der Flache die
geplante Projektentwicklung stattfindet oder nicht;
Investitionsrisiko: Die vorgesehene neue Nutzung der Flache ist mit der Belastungs-
situation nicht vereinbar oder die hierflr notwendige Sanierung ist zu teuer und
behindert damit die geplante Projektentwicklung.

Tipp fiir Kaufer:

Nehmen Sie Erklarungen des Verkaufers zur Altlastensituation in den Vertrag auf!

Klarheit Gber die von einem Grundstick ausgehenden Umweltrisiken schaffen vertiefende
Untersuchungen der Altlastensituation. Spatestens dann, wenn ein Grundstlck verkauft,
gekauft oder umgenutzt werden soll, brauchen Kaufer und Verkaufer eine fundierte Ein-
schéatzung der erforderlichen Malinahmen und der damit verbundenen Kosten. Unterbleibt
eine solche Klarung im Rahmen der Vorplanung und werden Schadstoffbelastungen erst

Faire Vertragsgestaltung beim

Flachen(ver)kauf beriicksichtigt die wahrend der Projektentwicklung oder der Bauphase entdeckt, kann es zu einem Pla-
mit Eigentum und ErschlieBung der nungs- und Baustillstand kommen, der die Kosten fur die Beseitigung der Altlasten noch
Fléche verbundenen Risiken. erhoht. Dadurch kann letztendlich das gesamte Projekt gefahrdet werden.
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Tipp fiir Kaufer und Investoren:

Um groRtmogliche Planungssicherheit zu gewahrleisten, berlicksichtigen Sie neben
den zu erwartenden Sanierungskosten auch die Entsorgungskosten fir belastetes
Erdreich! Diese konnen auch auf bereits = sanierten Grundstlcken entstehen,
wenn flr die Neunutzung kontaminierter Boden (Restbelastungen) ausgehoben
werden muss. Kalkulieren Sie diese Kosten bereits vor den Verkaufsverhandlungen!

Projektschadlich und strafbar ist es, wenn eine der Parteien mit den Risiken spekuliert,
also darauf setzt, dass eine weitere Partei in Unkenntnis der vorhandenen Risiken tétig
wird. Etwa ein Grundstlckskaufer, der vom Verkaufer in Unkenntnis Uber die Altlastensitu-
ation gelassen wird und deshalb einen zu hohen Kaufpreis zahlt. Auf den Verkaufer konnen
hier hohe Schadensersatzanspriche zukommen. Aul3erdem macht er sich strafbar.

Tipp fiir Projektmanager:

Sorgen Sie fur eine transparente Handhabung des Altlastenrisikos fur alle beteiligten
Parteien! Sie ist die beste Voraussetzung fur eine gelungene Projektentwicklung.

Schritt fur Schritt mehr wissen

Grundsatzlich sollte man bei der Klarung eines Altlastverdachts und der Erkundung von
Altlasten schrittweise vorgehen. Damit konnen in erheblichem Umfang Kosten gespart
werden.

Besteht fur Flachen ein Altlastverdacht, so sind die Kreisverwaltungsbehorden als
zustandige Bodenschutzbehdrden die ersten Ansprechpartner. Diese verfligen mit dem
Altlastenkataster Uber wertvolle Informationen zur Flache und konnen Auskunft Gber
den gegenwartigen Stand der Altlastenuntersuchungen geben.

Der nachste Schritt ist die = Historische Erkundung, die sich ohne technische
Mafsnahmen vor allem auf Aktenrecherchen, Ortsbegehungen und Zeitzeugenbefra-
gungen stutzt. Mit vergleichsweise geringem Mitteleinsatz kdnnen erste wesentliche
Aussagen zum Altlastverdacht getroffen und gegebenenfalls weitere Untersuchungen
festgelegt werden. Ist dieser Schritt noch nicht durch die Kreisverwaltungsbehorde im
Rahmen der > Amtsermittlung durchgefthrt worden, liegt es im Ermessen des Fla-
cheneigentumers oder Investors, die Historische Erkundung selbst an ein sachkundiges
Ingenieurblro zu vergeben. Oft gentigen 1.000 bis 5.000 Euro, um Fragen zum Altlast-
verdacht auf diesem Untersuchungsniveau zu klaren und die Grundlage fur mogliche
weitere Untersuchungsschritte zur schaffen.

Auch wenn von Amts wegen weitergehende, so genannte = Orientierende Unter-
suchungen zur Klarung des Altlastverdachts durchgefihrt wurden, muss geprift wer-
den, ob deren Ergebnisse flr die Planung und Kalkulation des Flachenrecyclingprojekts
tatsachlich geeignet und ausreichend sind. Orientierende Untersuchungen 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 Altlast liefert die sogenannte - Detailuntersu-
chung. Die Kosten fir die Sanierung kdnnen in der Regel erst auf Basis einer - Sanie-
rungsuntersuchung und -planung zuverlassig kalkuliert werden.
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Uber die Regelungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes und der Bundes-Bodenschutz-
verordnung hinausgehende, fachliche Vorgaben zur Erkundung und Sanierung von
kontaminierten Grundstlcken im Rahmen der Gefahrenabwehr sind speziell fUr Bayern in
den Vollzugs- und Arbeitshilfen zur Altlastenbehandlung zusammengestellt. Einzelheiten
stimmt der beauftragte Gutachter mit der zustandigen Behdrde ab.

Bei bestehendem Altlastverdacht hat es sich bewahrt,

m klassische Untersuchungsmethoden wie Schirfe und Kleinbohrungen mit innovativen
Verfahren wie etwa = Direct Push zu kombinieren. Art und Umfang der Untersu-
chung hangt dabei vom jeweiligen Standort ab;

= eventuell bereits vorliegende Ergebnisse aus friiheren Untersuchungen in die aktuelle
Erkundung zu integrieren. Dabei muss stets berucksichtigt werden, vor welchem
Hintergrund diese Untersuchungen durchgefthrt wurden. Insbesondere wenn es
sich um reine Untersuchungen zur Klarung des Gefahrenverdachts im Rahmen der
Amtsermittlung gehandelt hat, missen diese in der Regel um Detail- und Sanierungs-
untersuchungen zur Ermittlung geeigneter Sanierungsmalinahmen und zur Klarung
moglicher - Entsorgungswege erganzt werden;

= die Untersuchungen zur Altlastensituation grundsatzlich mit der Baugrunderkundung
und den notwendigen Untersuchungen zur Klarung der Entsorgungswege zu kom-
binieren. Dadurch konnen sich die Gesamtkosten fir die Untersuchungen deutlich
verringern. Art und Umfang der Untersuchungen sind im Einzelfall mit der Kreisverwal-
tungsbehorde abzustimmen.

Tipp fiir Projektmanager und Investoren:

Beauftragen Sie fur die Erkundung und Sanierung von Altlasten die in Bayern nach

8 18 Bundes-Bodenschutzgesetz und der = VSU anerkannten und zugelassenen
Sachverstandigen und Untersuchungsstellen (Probenehmer, Labore)! Diese Zulassung
bescheinigt Ihnen die Qualitat und Kompetenz der Sachverstandigen und Unter
suchungsstellen.

Tipp fiir Projektmanager:

Berlcksichtigen Sie bei Untersuchungen zur Altlastensituation neben den voraussicht-
lichen Kosten und der Wahl des geeigneten Sanierungsverfahrens auch die zeitliche
Komponente! Sollte eine Sanierung der Altlast notwendig sein, mussen Sie die erfor
derlichen Schritte sorgfaltig in das Termingerust der Projektentwicklung einpassen
beziehungsweise die Projektplanung mit der Altlastensituation abstimmen.
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ZUSATZLICHE INFORMATIONEN ZUR FLACHE

Uber das Wissen um die Altlastensituation hinaus gelten weitere Flichenmerkmale als
entscheidend, um die Eignung einer Flache fur die Wiedernutzung beurteilen zu konnen.

Regionales Umfeld

In wirtschaftsstarken Regionen wie Minchen, Augsburg oder Nirnberg sind die Nach-
fragen 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.

Demgegenuber ist Flachenrecycling von Altlasten in strukturschwacheren Regionen
haufig kein Selbstlaufer. Hier ist die Nachfrage nach entwicklungsfahigen Flachen gerin-
ger und die Kosten fir die Aufbereitung einer Flache kénnen den zu erzielenden Gewinn
Ubersteigen. Klassische Nachnutzungen wie Wohnen, Handel und Gewerbe rechnen sich
in der Regel nicht, wenn gleichzeitig neu ausgewiesene Baugebiete zur Verfligung stehen.

Kleinraumiges Umfeld

Die Anbindung an die ortliche Infrastruktur und die lokalen Nachfragestrukturen spielen
eine entscheidende Rolle fur die Nachnutzungsmaoglichkeiten. Etwa 80 % der bisher re-
vitalisierten Altstandorte liegen zentrumsnah. Ebenso viele nachgenutzte Brachen hatten
eine gute Anbindung an die ortliche Verkehrsinfrastruktur.

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

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

Flachengrol3e und Grundstickzuschnitt

Ausdehnung und Form einer Brache sind mafgeblich fir mogliche Nachnutzungsvarian-
ten. Nicht selten passt die gewlinschte Nachnutzung schon allein von der Flachenform
und -groRe nicht auf die verfligbare Brachflache. Um das Potenzial einer Brachflache
optimal auszuschopfen und einer neuen Nutzung genidgend Raum zu geben, sollte das
Nachnutzungskonzept von Anfang an auf die Flache zugeschnitten werden.
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Eigentumsverhaltnisse

Geklarte Eigentumsverhaltnisse sind eine wichtige Voraussetzung flr die Realisierung der
geplanten Nachnutzung. Komplizierte oder ungeklarte Eigentumsstrukturen, das heif3t
beispielsweise mehrere Grundstlicke mit je einem oder mehreren Eigentimern, erschwe-
ren die Projektabwicklung und kdénnen eine geplante Nachnutzung stark verzogern oder
sogar unmaoglich machen.

Tipp fiir Projektmanager und Investoren:

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

Auflagen des Denkmal- und Naturschutzes

Vielfach pragen Altbauten das Bild altindustrieller Brachflachen. Handelt es sich um Bau-
denkméler, so sind Konzepte zur Integration in die neue Nutzung gefragt — ein durchaus
reizvoller Aspekt, der fur alle Brachflachen mit erhaltenswertem Gebaudebestand lohnend
sein kann. Individuell passende Losungen erfordern gegebenenfalls auch vorhandene
Bodendenkmaler.

Auf lang brachliegenden, augenscheinlich , verwilderten” Flachen haben sich unter
Umstanden wertvolle Lebensraume fur Tiere und Pflanzen entwickelt. Auch Anforderun-
gen des Natur und Artenschutzes lassen sich, wenn frihzeitig bekannt, in ein entspre-
chendes Nachnutzungskonzept integrieren.

Tipp fiir Kaufer und Flacheneigentiimer:

Klaren Sie grundsatzlich alle Fragen zum Denkmalschutz und zur Denkmalpflege im
Vorfeld ab. Dazu sollten Sie sich zundchst an die Untere Denkmalschutzbehorde lhres
Landratsamtes bzw. lhrer Stadtverwaltung wenden. Diese stellt im Regelfall den Kon-
takt zum Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege her, das fur fachliche Beratung
und konkrete Abstimmungen des Umgangs mit der Denkmalsubstanz zustandig ist.
Der Erhalt und die Sanierung von Baudenkmalern werden unter bestimmten Voraus-
setzungen gefordert.

Beim Bayerischen Landesamt fir Umwelt erhalten Sie Informationen zur Artenschutz-
und Biotopkartierung. Diese konnen lhnen wichtige Hinweise zur naturschutzfach-
lichen Einschatzung lhrer Flachen geben. Detaillierte Auskinfte erteilen die ortlich
zustandigen Unteren Naturschutzbehorden.

Informative und emotionale Pragungen

Die Zeit, in der eine Flache brachliegt, hinterlasst nicht nur materielle Gebrauchsspuren.
Im Laufe der Zeit verfestigen sich auch Wahrnehmungen und Einschatzungen die Flache
betreffend, seien diese nun begrindet oder nicht. Eine solche Pragung kann ein hartnacki-
ges Hindernis sein und ein Flachenrecyclingprojekt Uber Jahre hinaus blockieren.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt



GUTE DOKUMENTATION - ERFOLGREICHE VERMARKTUNG

Sowohl fir die Entwicklung passender Nachnutzungskonzepte als auch zur offensiven An-
werbung von Flacheninteressenten ist eine Ubersichtliche Dokumentation aller relevanten
Flacheninformationen eine grundlegende Voraussetzung.

Als Instrument stehen hierzu auf kommunaler bis regionaler (landkreisweiter) Ebene
unter anderem so genannte Flachenbdrsen fir Grundstlcke und Gewerbeflachen zur
Verflgung. Ublicherweise werden dort Basisdaten zu den jeweiligen Standorten (z. B.
FlachengrofRRe, vorhandene Anschllisse, Bodenwert) mit geografischen Daten in einem
Geografischen Informationssystem verknUpft.

Um das Instrument der Flachenborse effektiv zur Charakterisierung und Vermarktung
von Brachflachen einzusetzen und auf die besondere Altlastensituation dieser Flachen
Bezug nehmen zu konnen, ist eine Anpassung der Ublichen Beschreibungsstandards
erforderlich. Zur Beschreibung des Standortes kdnnen folgende Angaben dienen:

Kurzinformationen (Gemeinde, Lage, GroRe, Fotos Plane),

Kontakte (Eigentlmer, Ansprechpartner) (Datenschutz — DSGVO - beachten),
Grundstucksdaten (Flurbezeichnung, Verkehrsanbindung, Umfeld, Vornutzung, vorhan-
dene Bebauung, Verflgbarkeit),

Bewertung und Finanzierung (Verkehrswertgutachten, Kostenschatzung Sanierung,
Forderfahigkeit),

Angaben zum Wirtschaftsstandort (Einwohnerstruktur, vorhandene Wirtschaftsberei-
che, Kaufkraftindex, Hebesatze, Infrastruktur),

Baurechtliche Rahmenbedingungen (stadtebauliche Angaben, Eintragungen in das
Baulastenverzeichnis und das Grundbuch) und

ErschlieBung und Baugrunddaten (ErschlieRung, Erkundung Baugrund und Altlasten,
Sanierung).

Tipp fiir Kommunen:

Bereiten Sie die Flachendaten flr Ihr Grundstlck gut und strukturiert auf und nutzen
Sie das Angebot von Internet-Borsen. Sie helfen, Ihre Flache bekannt und flir poten-
zielle Investoren interessant zu machen.

Um die Kommunen bei ihrer Aufgabe zu unterstitzen, Brachflachen zu revitalisieren,
Baullicken zu schlieRen und leerstehende Gebdude wieder zu nutzen, stellt das Landes-
amt fur Umwelt kostenlos ein EDV-gestutztes Werkzeug zur Verfigung: die Flachenmana-
gement-Datenbank (FMD). Sie ist ein umfassendes Instrument, mit dem Innenentwick-
lungspotenziale erfasst, ausgewertet, verwaltet und aktiviert werden kénnen.

Tipp fiir Kommunen:

Nutzen Sie die Flachenmanagement-Datenbank zur Erfassung und Verwaltung |hrer
Brachflachen. Mithilfe der Datenbank kénnen Sie auch schnell Steckbriefe fir Grund-
stlicks- und Immobilienbérsen erstellen oder Fragebogen per Serienbrief an Eigentu-
mer versenden, um mogliche Verkaufsinteressen abzufragen.
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Flachenb6rsen konnen Infor-
mationen Uber Brachflachen
zusammenfassend prasen-
tieren.

- Standort-Informationssystem
der Bayerischen Industrie-
und Handelskammer SISBY
(6)

- Beispiele fur Datenbanken zu
Gewerbeimmobilien (7)

- Arbeitshilfe Kommunales
Flachenmanagement (8)

. 1
RN Kommunales
Flachenmanagement
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Flichenmanagment-Datenbank 4.0

Flachenmanagement Verwaltungsgemeinschaft Mustertal

Flichenmanagement-Datenbank 4.0 [ [ BOSGAGS  ©Bayerisches
| =X 1 Landesamt fiir
Lirvwsedt

Erfassung und Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen s -J,
Hauptmend:
Van hier kbnnen Sie 7u den
Eingabemasken wechseln,
Elgentiimeransprache Gesamtauswertungen durchiihren und
durchfiihren die Hilte starten
Eigentiimeransprache
Bauland- und
Immobilienbdrse Riickliufe Fragebogen
verdffentlichen —

Grundstiicksbirse |

Wohnbaulandbedarf |

Auswertung | Monitoring |

Stammdaten / Verwaltung

Anfrage an den IT-Support

| :
Hilfe | Info |
|

Datenbank schiiefen |

Flachenmanagement-Datenbank: praktische Hilfe fir Kommunen

Wie kann das Bauen auf der ,,Grliinen Wiese"” eingeddmmt werden? Wie lassen sich
potenziell nutzbare Flachen im Ort ermitteln? Wie konnen altindustrielle Standorte oder
Konversionsflachen wieder einer Nutzung zugefihrt werden?

Seit 2009 steht den bayerischen Kommunen mit der Flachenmanagement-Datenbank
(FMD) ein kostenloses Werkzeug zur Verfligung, das ihnen den Umgang mit Innenent-
wicklungspotenzialen im Ort erleichtert.

Entwickelt und erprobt wurde die Datenbank in einem Modellprojekt mit mehreren
bayerischen Kommunen. Seitdem wurde sie mehrfach tberarbeitet und wird mittlerweile
auch auerhalb Bayerns genutzt. Ende 2018 wurde die aktualisierte FMD 4.0 veroffent-
licht, die an die Vorgaben des neuen Bayerischen Datenschutzgesetzes angepasst ist und
zudem Hilfestellungen im Umgang mit der neuen Datenschutzgrundverordnung flr die
kommunale Anwendung bereitstellt. Auch die Version 4.0 steht allen Kommunen weiter-
hin kostenfrei zur Verfligung.

Mithilfe der Datenbank lassen sich Flachen erfassen und verwalten, die potenziell
neu-, wieder oder umgenutzt werden kénnen. Dazu gehoren nicht nur Brachflachen,
sondern auch Baullcken, Leerstande und Althofstellen. AuRerdem hilft das Werkzeug da-
bei, Fragebogen an die Eigentimer zu versenden und die Rickmeldungen auszuwerten,
um auf diesem Wege zur Aktivierung von Potenzialflachen beizutragen. Fur zum Verkauf
stehende Flachen kénnen Kommunen einfach und schnell Steckbriefe erstellen, um diese
dann in Grundstlcks- und Immobilienbdrsen anzubieten.
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Flschenmanagment-Datenbank 4.0

Flaichenmanagement Verwaltungsgemeinschaft Mustertal
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1. Bel Mehrkommunen-Datenbank:
Kommune auswahlen

2 Stalistik-Daten abemehmen

3. Gyl Auflockerungsbedar andern

4. Prognosezeilraum auswahlen

Berichte | Auswertungen |

Statistik-Daten |

FMD Datenmaske zur Schéatzung
des Wohnbaulandbedarfs einer
Kommune

Zuriick zum Hauptmenii |

Die Datenbank hilft Kommunen auch, ihre Innenentwicklung zu dokumentieren und
langfristig zu planen. So kann mithilfe der FMD auf der Basis von statistischen Kennwer-
ten abgeschatzt werden, wie grol3 der klinftige Bedarf an Wohnbauland in der eigenen
Kommune sein wird. Allen Gemeinden wird empfohlen, die FMD in der Bauleitplanung
anzuwenden. Als ein Baustein kann sie auch stadtebauliche Sanierungsprozesse wirksam
unterstltzen. Die Einbindung der Datenbank in die Prozesse der Dorferneuerung und

der integrierten landlichen Entwicklung findet bereits statt. Dazu ist sie schon seit 2014
Bestandteil des Vitalitats-Checks, mit dem Gemeinden ihre Innenentwicklungspotenziale

im Rahmen der Landlichen Entwicklung erheben kénnen.

Die Datenbank kann fur einzelne Kommunen oder zentral fir mehrere Kommunen,
z.B. im Rahmen von Verwaltungsgemeinschaften oder ganzen Landkreisen, angelegt

werden.
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Den passenden
Rahmen schaffen

Rechnet sich das?

Fur das Flachenrecycling von Altlasten gelten gegenuber ,,normalen”
FlachenerschlieRungen andere Kosten- und Erldsstrukturen.
Dies gilt es zu berucksichtigen.

Fordermaglichkeiten und Finanzierungsinstrumente

Der Freistaat, der Bund und die Europaische Union bieten verschiedene
Forder und Finanzierungshilfen fur Flachenrecyclingprojekte.

Gute Kommunikation und Steuerung — Schliissel zum Erfolg 33

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

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

Durch die finanzielle Unterstlitzung des Freistaats, des Bundes
und der EU bekommen auch manche Projekte eine Chance auf
Realisierung, die aus rein wirtschaftlicher Sicht als unrentabel
gelten. Hier gilt es, die bestehenden Moglichkeiten auszu-
schopfen.

Neben der Finanzierung sind ein fahiges Projektmanagement,
ausgezeichnete Fachkenntnisse und eine gut funktionierende
Kommunikation zwischen allen Beteiligten von grof3er Bedeutung
fur einen erfolgreichen Projektverlauf.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt
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RECHNET SICH DAS?

Rentabilitat und Kostensicherheit

Flachenrecycling ist dann rentabel, wenn die Aufwendungen fur den Erwerb des Grund-
stlcks sowie flur 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 Grundstulicks.

Nicht immer lasst sich die Kommunen stehen aber oft vor dem Problem, dass sie aus stadtebaulicher Sicht
Rentabilitat allein in Geldwer- Brachflachen entwickeln mussen bzw. sollen, die aus verschiedenen Grinden nicht ren-
ten messen. tabel sind, keinen Erlds erzielen, aber als Brachflache langfristig einen Attraktivitatsverlust

fir die Gemeinde bedeuten. Verstarkt wird dieses Problem durch finanzielle Mehraufwen-

dungen, wenn Altlasten zu beseitigen sind. Aber auch ungenutzte Brachflachen verursa-
Auch liegen gelassene Brach- chen laufende Kosten, die nicht durch Einnahmen kompensiert werden kénnen. Ein Grund
flachen verursachen Kosten. mehr, auch nicht rentabel erscheinende Flachen moglichst bald anzugehen.

Tipp fiir Eigentimer:

Rechnen Sie alle laufenden Kosten lhres brach liegenden Grundsticks zusammen, z. B.:

kommunale Gebuhren (wie z. B. Abwasserkosten),
Abgaben (wie Strom z. B. fur die Beleuchtung der AuRenanlagen oder Heizungs-
kosten fur die Erhaltung von Gebauden Uber den Winter),
Versicherungen (wie die allgemeine Gebaudeversicherung, die Elementarschaden-
versicherung, die Feuerversicherung und die Grundstlckshaftpflichtversicherung),
Gebaudeunterhalt und Instandhaltungskosten,
Verkehrssicherung und Grundsteuer.
Beachten Sie auRerdem, dass mit dem Gebaudeverfall und zunehmender Schadstoff-
ausbreitung und -verlagerung die Sanierungskosten haufig steigen. Investieren Sie
diese Gelder lieber in die zukunftssichernde Revitalisierung Ihrer Brache!

Kostensicherheit ist Grund- Wenn sich eine Koommune oder ein privater Investor einer altlastenbehafteten Brachflache
voraussetzung daflir, dass annimmt, muss eine moglichst hohe Planungssicherheit hinsichtlich der Kosten und
Flachenrecyclingprojekte Termine erreicht werden. Daher sollte ein Projektinitiator alle denkbaren Kostenpositionen
angegangen werden. im Blick haben. Speziell beim Flachenrecycling von Altlasten gelten im Vergleich zu

.normalen” FlachenerschlieRungen andere Kosten- und Erlésstrukturen. Es ist mit zusatz-
lichen Erkundungs- und Sanierungskosten sowie mit Entsorgungskosten fur belastetes
Bodenmaterial und maglicherweise auch kontaminierten Bauschutt zu rechnen. In vielen
Fallen hangt den = sanierten Grundsticken auch ein merkantiler Minderwert an, der
Eingang in die Kaufverhandlungen finden kann.

Kostenvorteile bei der Entwick-  Die Entwicklung einer Altlastenflache kann gegenuiber dem Neubau auf der ,,Grinen

lung von altlastenbehafteten Wiese" aber dennoch Kostenvorteile bringen:
Grundstiicken gegeniiber dem Der Kaufpreis ist geringer als der vergleichbarer Grundstiicke ohne Altlasten.
Neubau auf der Griinen Wiese Die Erschlieungskosten sind durch bereits vorhandene Infrastruktur geringer.

Durch die Verdichtung in kompakteren Siedlungsbereichen sinken die Kosten fir die
Kommunen, da vorhandene Infrastruktur dann intensiver genutzt wird.

Vorhandene Bebauung oder Baumaterial auf dem Grundstlick kann genutzt werden.
Die Erkundungskosten fallen durch bereits bekannte Baugrundverhaltnisse niedriger aus.
Die von den Kommunen aufzubringenden Planungskosten lassen sich durch die
Anwendung des vereinfachten Verfahrens ohne Umweltbericht nach Baugesetzbuch

§ 13a fur ,,Bebauungsplane der Innenentwicklung” reduzieren.
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Es entstehen bei bereits bebauten Grundstticken unter Umsténden geringere oder
keine Kosten flr naturschutzrechtlichen Ausgleich.

Krummennaab - Eine Gemeinde bekommt ein neues Gesicht

Krummennaab ist eine kleine, landlich gepragte Gemeinde in Oberfranken mit rund
1.500 Einwohnern. Sie liegt idyllisch eingebettet zwischen dem Steinwald und dem

Naturschutzgebiet Waldnaabtal. Die Gemeinde ist eine von 16 Mitgliedern der Steinwald-

Allianz, die unter anderem das Ziel verfolgt, die Region touristisch weiterzuentwickeln.

Die Ortschaft blickt auf eine Uber hundertjahrige Geschichte als Zentrum der Porzellan-
herstellung zurlick. Bereits Ende des 19. Jahrhunderts wurde im Alten Schloss eine

Porzellanfabrik errichtet. Diese ging etwa 40 Jahre spater in die Hande des bekannten Wei-

dener Porzellanfabrikanten Seltmann Uber. Nach der Blitezeit in den 1960er- und 1970er
Jahren mit rund 700 Angestellten wurden die Fabriktore 2006 fir immer geschlossen.

Es dauerte sieben Jahre, bis 2013 mit den ersten Abbrucharbeiten auf dem Gelande die
grofdte Umstrukturierung in der Geschichte der Gemeinde Krummennaab ihren Anfang
nahm: Die Gebaude mit den Fabrikationsanlagen wurden abgebrochen. Unbelastete
Bausubstanz konnte als Recyclingmaterial vor Ort wieder eingebaut werden. Auffalliges
Bodenmaterial, insbesondere solches mit Arsenbelastungen, wurde gesondert entsorgt.

Die nun wieder ursprlingliche Ortssilhouette mit freigestellter Dorfkirche wird als neues
Identifikationsmerkmal wahrgenommen. Ein Blrgerpark als Impulsprojekt und Ort der
Begegnung entstand auf der neuen Freiflache. In Zukunft soll das Areal fir betreutes
Wohnen und in einer dem Ort angemessenen Grof3e auch fur Gewerbe genutzt wer
den. Ziel ist es, Krummennaab als zukunftsfahigen \Wohnort zu erhalten. Zur Umsetzung
der MalRnahmen konnten verschiedene Fordergelder in Anspruch genommen werden,
unter anderem aus dem Bayerischen Stadtebauforderungsprogramm zur Revitalisierung
von Industrie- und Gewerbebrachen.

Es existieren Arbeitshilfen in Form von Rechenwerkzeugen, die Kostenschatzungen far
die Schritte Altlastenuntersuchung, -sanierung und Baureifmachung unterstitzen. Diese
Arbeitshilfen kdnnen grundsatzlich auch in frihen Phasen der Entwicklung von Flachen-
recyclingprojekten eingesetzt werden, um sich einen grundlegenden Uberblick iiber die
moglichen Kostenarten zu verschaffen.

Fur prazise Kostenschatzungen und die Ubertragbarkeit der Kostenangaben im
Einzelfall sind allerdings folgende Einschrankungen zu berticksichtigen: Die Kosten fur
FlachenrecyclingmalRnahmen sind gerade bei Altlasten von zahlreichen Faktoren abhéngig
und konnen daher von Fall zu Fall stark schwanken. Haufig reichen auch die Datengrundla-
gen zu Projektbeginn nicht immer flr eine prazise Kostenschatzung aus, die Preisgefliige
schwanken regional stark und die in den Arbeitshilfen aufgeflhrten Preise sind gegebe-
nenfalls nicht mehr aktuell. Ein gutes und effektives Projektmanagement nutzt systema-
tisch Synergieeffekte, z. B. durch eine kombinierte Altlasten- und Baugrunduntersuchung.
Dadurch kénnen Kosten eingespart werden.

Tipp fir Kommunen und Investoren:

Machen Sie sich die verfligbaren Arbeitshilfen zunutze, um sich einen systematischen
Uberblick iiber die verschiedenen Kostenarten zu verschaffen! Ihr Flachenrecycling-
projekt lasst sich mit dieser Unterstltzung auf der Kostenseite gut strukturieren. Die
differenzierte, belastbare Kostenkalkulation im Vorfeld einer MaRnahme sollten Sie
jedoch dem Fachmann Uberlassen.
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Arbeitshilfen zur Kostenschatzung
und Uberblick Giber Kostenarten:

- Leistungsbuch Altlasten und
Flachenentwicklung (1)

- Arbeitshilfe ,Wertermittlung
von kontaminierten Flachen im
Spannungsfeld der Bauleitpla-
nung” (2)

Fachmaéannische Kostenschatzung
lasst sich nicht durch Standard-
werkzeuge ersetzen.
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Grundstlickspreis — wichtige
Stellschraube flr Rentabilitat

- Gutachterausschisse Bay-
ern (3)

- Wertermittlungsverordnung
und Wertermittlungsrichtli-
nien (4)

- ITVA-Arbeitshilfe ,Monetare
Bewertung okologischer
Lasten auf Grundstucken
und deren Einbeziehung in
die Verkehrswertermittlung
(5)

Ermittlung des Grundstticks-
werts einer Altlastenflache —
ein Rechenbeispiel

Kostenposition

Neuer Verkehrswert (voll erschlossenes Bauland aus

Vergleichspreisen)

Erschliefsung (Strafsen, Kanalisation, Grinflachen)

Altlastensanierung mit Untersuchungskosten
Abbruch nicht erhaltenswerter Gebaude

Planungsaufwand, Unternehmergewinn, Risiko,

Zwischenfinanzierung

aus Investorensicht maximal tragbarer Grundstlckswert

vor der Umnutzung

Tab. 1: Beispiel fiir eine Rlickrech-
nung des maximal tragbaren Grund-
stlickswerts vor einer Umnutzung

Erfahrungswerte helfen Kosten
fiir Sanierung und Riickbau
abzuschatzen.

- Leistungsbuch Altlasten &
Flachenentwicklung (1)
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Wie teuer darf das Grundsttick sein?

Die erste Voraussetzung, um ein Flachenrecyclingprojekt auf den Weg zu bringen, ist die
Festlegung eines realistischen Grundstlickswerts vor der Umnutzung. Oft greifen die
Wertvorstellungen Uber den Bodenwert eines Grundstlcks zu hoch. Sinnvoll ist es, den
tragbaren Grundstuickspreis aus dem ,,neuen” - Verkehrswert fUr die entwickelte Flache
abzuleiten, nach Abzug der geschatzten oder ermittelten Kosten der = Baureifmachung.
Der neue Verkehrswert nach einer Grundstticksaufbereitung kann aus Vergleichspreisen
ermittelt werden. 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 auferdem in der
Wertermittlungsverordnung und den Wertermittiungsrichtlinien.

Schwieriger zu bertcksichtigen ist der merkantile Minderwert eines Altlastengrund-
stlicks auch nach einer Sanierung. Haufig haftet einem solchen Grundsttck weiterhin ein
Makel an, der sich mit der subjektiven Sorge um ,verborgene Schaden” begriinden lasst.
Der merkantile Abschlag auf den Grundstuckspreis ist marktabhangig.

Einheitspreis Einheit Summe

200,00 € / m? Nettobauland 8.000 m? 1.600.000 €
70,00 € / m? Nettobauland 8.000 m? - 560.000 €
25,00 €/ m2 Altlastenflache 5.000 m? -125.000 €
15,00 €/ m3 15.000 m3 -225.000 €

2?1222?2@ von Planungsdauer, -200.000 €
49,00 € / m? Bruttobauland 10.000 m? 490.000 €

Tipp fir Eigentiimer:

Setzen Sie lhr GrundstUlck richtig in Szene! Denn gute Marketingmafinahmen und
eine gute Aufklarungsarbeit Uber die Risiken Ihrer Recyclingflache steigern nicht nur
das Ansehen der Flache, sondern auch lhren Erlos durch die Abschwachung des
merkantilen Minderwerts.

Kosten fur Altlastensanierung und Gebauderltckbau einschatzen

Die Kosten fir die Altlastensanierung und den Gebauderlickbau missen zu Beginn des
Projekts zumindest Uberschlagig bestimmt werden. Dabei helfen Erfahrungswerte,
beispielsweise von Sanierungs- und Abbruchfirmen. Das Bayerische Landesamt fir Um-
welt hat aus bereits durchgeflihrten Altlastensanierungen Durchschnittswerte flr die
anfallenden Kosten ermittelt. In der Halfte aller Félle lagen die Sanierungskosten fur einen
Quadratmeter Grundstlcksflache unter 70 Euro. Uber alle untersuchten Falle hinweg ergab
sich ein Kostendurchschnitt von etwa 250 Euro (Stand: April 2019).
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Die Kosten fur die Sanierung von Altlasten kdnnen jedoch auch deutlich hoher sein. In
Einzelfallen mussten mehrere Tausend Euro pro Quadratmeter aufgebracht werden. Ent-
scheidend fur die Kostenhdhe sind neben den geologischen Randbedingungen und der
Art der Schadstoffe unter anderem das Gefahrdungspotenzial, die Ausdehnung der Unter
grundverunreinigungen und die Sanierungsziele in Abhangigkeit von der Nachnutzung.

Tipp fiir Projektmanager:

Nutzen Sie Synergien, indem Sie die MaRnahmen zur Altlastensanierung und zum
Ruckbau koordinieren und eng mit den MafRnahmen fir die geplante Nachnutzung
abstimmen! So kénnen Sie Kosten in erheblichem Umfang einsparen.

Fir die Rickbaukosten von Gebauden lassen sich, basierend auf den Erfahrungen aus be-
reits abgeschlossenen Projekten, Durchschnittskosten pro Kubikmeter umbauten Raums
zwischen 10 und 40 Euro ableiten (Stand: April 2019). Die Kosten nehmen pro Raumein-
heit mit zunehmender Grofie eines Gebaudes ab. Kostenreduzierungen lassen sich durch
eine enge Anpassung der MaRnahmen an die geplante, spatere Nutzung erzielen, z. B.

wenn das mineralische Abbruchmaterial an Ort und Stelle wiederverwertet wird. Hinweise zu moglichen
Kosteneinsparungen durch
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Den passenden
Rahmen schaffen

- Excel-Tool , Kostenermitt-
lung fiir Riickbau- und
Abbrucharbeiten (6)

Abb. 3: Erfahrungswerte zu Planungs-
und Erkundungskosten fir Gebaude-
rtickbau in Abhangigkeit von der
Objektgréi3e

Versicherungen bisher nur
wenig in Anspruch genommen

- Grenzen und Chancen von
Versicherungen im Bereich
des Flachenrecycling (7)
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Die Planungskosten (inklusive der Erkundung) fir den Gebauderlckbau schwanken
zumeist zwischen 0,50 Euro pro Kubikmeter umbauten Raums fur grofse Gebaude und
6 Euro flr kleine Gebaude. Bei einem umbauten Raum von 10.000 Kubikmetern ist mit
1 bis 3 Euro zu rechnen, bei 100.000 Kubikmetern reduzieren sich die Kosten auf 40 bis
70 Cent pro Kubikmeter (Stand: April 2019).

Im Verhaltnis zu den Abbruchkosten betragen die Kosten fiir Planung und Uberwa-
chung bei Kleinobjekten selten mehr als 10 bis 15 % bzw. 3 bis 6 % bei gro3en Objekten.
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Erkundung, Planung, Oberwathurg

Risiken versichern

Sollten sich trotz umfangreicher Untersuchungen, fundierter Kostenabschatzungen und
abgestimmter Planung die Kosten wahrend der Grundstlcksaufbereitung und des Baus
unvorhergesehen erhohen, bieten Umweltversicherer spezifische Policen an. Diese
decken die Mehrkosten einer Sanierung ab, sollte der zuvor ermittelte Betrag Uberstiegen
werden. Ferner gibt es Versicherungen, die sowohl Versicherungsschutz flr die Phase der
laufenden Sanierungsmafinahmen 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 Altlas-
tensanierungsversicherung abgeschlossen wurde. Begrundet wird diese Zurtckhaltung
vorwiegend mit der Hohe der Pramien und Selbstbehalte sowie der verhaltnismalig
kurzen Laufzeiten der Versicherungen.

Tipp fir Eigentiimer, Projektmanager und Investoren:

Bedenken Sie bei der Planung einer Flachenrecyclingmalinahme auf schadstoffbelas-
teten Grundstlcken, dass Versicherungen wie die allgemeine Betriebshaftpflichtver
sicherung, die Umweltschadensversicherung oder die Bodenkaskoversicherung nur
Schéaden abdecken, die wahrend der Versicherungslaufzeit eintreten! Da die Ursache
von Altlasten jedoch in der Vergangenheit liegt, helfen Ihnen diese Versicherungen bei
der Altlastensanierung nicht.
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FORDERMOGLICHKEITEN UND FINANZIERUNGSINSTRUMENTE

Fordermoglichkeiten ausschopfen

Der Freistaat Bayern bietet Kommunen verschiedene Férdermdglichkeiten zum Flachenre-
cycling von kontaminierten Flachen und Altlasten, zur Unterstltzung der Brachflachenkon-
version sowie zur Erkundung und Sanierung von Altlasten an. Dabei hat der Zuwendungs-
empfanger regelmalig einen Eigenanteil an den Gesamtkosten zu Ubernehmen.

Brachflachenkonversion, Brachflachenrevitalisierung und Flachenmanagement sind
Schwerpunkte der Stadterneuerung und Stadtebauférderung in Bayern. Ganzheitliche
Stadtebauférderungsprogramme, wie etwa das Bund-Lander-Programm Stadtumbau,
zielen auf eine fachilbergreifende Stadterneuerung in Kommunen mit gravierenden stad-
tebaulichen Funktionsverlusten und einer umfangreichen Brachflachenproblematik. Im
Bayerischen Landesprogramm der Stadtebauforderung gibt es Sonderkontingente fir die
Revitalisierung von Industrie- und Gewerbebrachen sowie fur Militarkonversionen, fur die
Sonderkonditionen gelten.

Das StMUV bezuschusst derzeit die Sanierung von Altlasten und das Flachenrecycling
von kontaminierten Flachen. Zu den forderungswurdigen Mafinahmen der - EFRE-Mittel
des StMUV gehoren MalRnahmen, die Uber die gesetzliche Verpflichtung der Kommmunen
nach & 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz zur Gefahrenabwehr hinausgehen, sowie
Mafsnahmen zur Gefahrenabwehr, soweit die Kommune nicht , Handlungsverantwortliche”
der Altlast ist. Forderfahig sind auch vorbereitende Arbeiten, die Flachenrecycling erst
ermoglichen, wie z. B. durch das Herrichten des Gelandes oder den Gebaudeabbruch.

Details werden auf der Internetseite des StMUV unter
www.stmuv.bayern.de/themen/boden/altlasten/eu_fonds.htm erlautert.

Neusorg - Fordermittel ermoglichen Flachenrecycling trotz Insolvenz

Das sogenannte , Media-Gelande” in Neusorg in der Oberpfalz wurde seit Anfang des
20. Jahrhunderts industriell und gewerblich genutzt. Von 1957 bis 1998 betrieb dort die
Firma Rosenthal AG eine Besteckfabrik. Aus dieser Zeit stammen Boden- und Grund-
wasserverunreinigungen durch leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW)
im Bereich der ehemaligen Entfettungsanlage und Galvanik. Nachdem die Firma
Rosenthal den Standort aufgeben musste, siedelte sich ein neuer Werkseigentimer an,
um Mobelstlicke auf dem Gelande anzufertigen.

Teilsaniert wurde das Geldnde bereits ab 1989 wahrend der Nutzung durch Rosenthal
durch eine Bodenluftabsaug- und Grundwasserreinigungsanlage. Die nachfolgenden
Grundstlickseigentimer beteiligten sich an den SanierungsmaRnahmen auf freiwilliger
Basis.

Im Jahr 2007 wurden die Sanierungstatigkeiten aufgrund fehlender Finanzierung ein-
gestellt. Da mit Insolvenzanmeldung des ursprunglichen Verursachers, der nicht mehr
ortsansassigen Firma Rosenthal, im Jahr 2009 letztendlich alle vorhandenen Pflichtigen
leistungsunfahig waren, mussten die weiteren Mafinahmen durch den Landkreis Tir
schenreuth in Ersatzvornahme ausgefiihrt werden. Mit finanzieller Untersttitzung durch
die GAB sowie Zuschlsse der Stadtebauforderung wurde das Areal schlieRlich erfolg-
reich saniert und revitalisiert.

Die Gemeinde Neusorg hat das Grundsttck im Juli 2016 erworben. Im Jahr 2017
konnten die Mafnahmen, inklusive Gebaudeabriss, mit Gesamtkosten von Uber einer
Million Euro (davon etwa 0,7 Millionen Euro Finanzhilfen der Stadtebauforderung) abge-
schlossen werden. Drei Industriehallen blieben zur VerauRerung an Gewerbetreibende
erhalten.
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Den passenden
Rahmen schaffen

Fordermittel kdnnen nicht rentable
Projekte finanzierbar machen.

- Programm Stadtumbau der
Stadtebauforderung (8)

- Informationen zur Stadtebau-
forderung in Bayern (9)

EFRE-Mittel bieten umfangreiche
Fordermaoglichkeiten bei Altlasten.
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Den passenden
Rahmen schaffen

- Finanzierung und Forder-
programme beim Flachen-
recycling (10)

- Finanzierungsinstrumente
zur Altlastensanierung (11)

oh

Die Gesellschaft zur Altlasten-
sanierung in Bayern mbH
(GAB) unterstitzt die Altlasten-
sanierung mit staatlichen
Mitteln
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Aufderdem gibt es Forderprogramme, die an die Folgenutzung des Grundstticks gekop-
pelt, aber nicht auf die Entwicklung von Brachflachen beschrankt sind. Sie kdnnen auch
fir andere Standorte in Anspruch genommen werden. Hierzu gehdren unter anderem
Wirtschaftsforderungen, die Unterstltzung erneuerbarer Energien oder der Neubau von
infrastrukturellen Einrichtungen.

Weitere Finanzierungsinstrumente

Fir die Sanierung von Altlasten im Falle der Ersatzvornahme stehen Finanzierungsinstru-
mente zur Verfliigung, die jedoch nur von Landkreisen und kreisfreien Stadten in Anspruch
genommen werden konnen. Die Gesellschaft zur Altlastensanierung in Bayern mbH (GAB)
unterstUtzt die Untersuchung und Sanierung von industriell-gewerblichen Altlasten, bei de-
nen die Verantwortlichen nicht mehr greifbar oder nicht mehr zahlungsfahig sind. Uber das
Bayerische Finanzausgleichsgesetz (Art. 7 Abs. 4 BayFAG) kénnen den Landkreisen und
kreisfreien Stadten Kosten von Altlastensanierungen erstattet werden, die im Rahmen

der Ersatzvornahme angefallen sind und die den Betrag von zwei Euro pro Einwohner und
Jahr Ubersteigen. Im Rahmen des Wertausgleichs nach &8 25 Bundes-Bodenschutzgesetz
wird in der Regel bei Inwertsetzung des Grundstutcks von der 6ffentlichen Hand eine
Ruckerstattung der Mittel durch den Grundstickseigentimer gefordert.

Aus dem Unterstltzungsfonds ,Gemeindeeigene Hausmulldeponien” kédnnen
kreisangehorige Gemeinden finanzielle Unterstltzung bei der Erkundung und Sanierung
ehemaliger, stillgelegter Hausmulldeponien erhalten. Die Abwicklung des Unterstutzungs-
fonds erfolgt ebenfalls Gber die GAB.

Tipp fiir Kommunen:

Prifen Sie, ob eine finanzielle Unterstltzung flr die Altlastenuntersuchung und
-sanierung Uber die GAB moaglich ist. Nahere Informationen und die Antragsunter-
lagen zum Download finden sich auf der Homepage der GAB:
www.altlasten-bayern.de.
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GUTE KOMMUNIKATION UND STEUERUNG - SCHLUSSEL
ZUM ERFOLG

Vernetzung aller Akteure am Runden Tisch

Flachenrecycling von kontaminierten Grundstlicken und Altlasten erfordert die Zusam-
menarbeit von Akteuren mit zunachst unterschiedlichem Informationshintergrund und
unterschiedlichen Interessen:

Dem Eigentimer durfte genauso wie dem Kaufer oder Folgenutzer eines Grund-
stlicks in erster Linie an der betriebswirtschaftlich optimalen VerauRerung der Flache
gelegen sein. Wurden Altlasten auf dem Grundstick festgestellt, haften Eigentimer unter
Umstanden fir die von den Altlasten ausgehenden Gefahren. lhr Interesse ist, diese Risi-
ken kalkulierbar zu machen. Ist die Flache in kommunaler Hand, stehen auch Aspekte der
stadtebaulichen Entwicklung im Vordergrund.

Die Gemeinden haben die Planungshoheit fur die Nachnutzung. Sie sind im Rahmen
der Bauleitplanung verpflichtet, mit Grund und Boden sparsam umzugehen sowie gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Hierzu gehort auch die Berdcksichti-
gung von Altlasten im Rahmen der Bebauungsplanung. Von kommunaler Seite werden vor
allem Aspekte der stadtebaulichen Entwicklung im Vordergrund stehen.

Die Kreisverwaltungsbehorden sind als Bodenschutzbehdrden fir den Vollzug des
Bodenschutzrechts zustandig und daher frihzeitig zu beteiligen. Die Einbindung der Fach-
behorden erfolgt durch die zustandige Bodenschutzbehdrde.

Anwohner beteiligen sich zuweilen durch Teilnahme an Informations- und Diskussi-
onsveranstaltungen, Burgerinitiativen oder anderen Aktivitaten am Flachenrecyclingpro-
zess. Bei komplexen Projekten kann eine aktive Burgerbeteiligung von Vorteil sein, um
die Akzeptanz fur die Planungen zu erhohen. Mit der Diskussion um die kunftige Nutzung
von Brachflachen konnen auch Ideen und Vorstellungen der Anwohner in die Planungen
einflielen. Zudem kann es bei komplexen Flachenrecyclingprojekten auch sinnvoll sein,
Beteiligungsprozesse von externen, neutralen Moderatoren begleiten zu lassen.

Tipp fiir Eigentimer, Projektmanager und Investoren:

Denken Sie daran, dass ein intensiver und enger Austausch zwischen allen Projekt-
beteiligten wesentlich dabei helfen kann, Pragungen informativer und emotionaler
Art zu 16sen und durch aktuelle und sachliche Information zu ersetzen.

Gehen Sie hierzu aktiv auf alle Beteiligten zu und bilden Sie einen Runden Tisch, der
das Projekt begleitet!

Eine gute und intensive Kommunikation zwischen allen Beteiligten ist ein wesentlicher
Erfolgsfaktor fir eine reibungslose Durchfliihrung. Dabei muss es unter anderem darum
gehen, den unterschiedlichen Informationsstand zu Projektbeginn zu vereinheitlichen und
Uber die gesamte Projektlaufzeit hinweg zu aktualisieren. Es empfiehlt sich die Einrich-
tung einer Projektarbeitsgruppe, in der alle Akteure vertreten sind.
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Viele Akteure — unterschiedliche
Interessen

- Nachforschungspflicht im
Rahmen der Bauleitplanung
gemald Mustererlass ARGE
Bau (12)

Bei guter Vernetzung aller
Akteure haben selbst schwie-
rige Brachflachen eine Chance
auf Entwicklung.

Diskutieren auf einheitlichem
Informations- und Kenntnis-
stand



Den passenden
Rahmen schaffen

Kompetentes Projektmanagement

Erfahrenes Projektmanage- Die Kompetenz des Projektmanagements ist ausschlaggebend fir den Projekterfolg.
ment und klare Zustandig- Entscheidend sind nicht nur Erfahrung und Fachkompetenz, sondern auch die Fahigkeit,
keiten — die halbe Miete ganzheitliche Lésungen zu (berschauen und komplexe Prozesse zu lenken. Insbesondere

zur Losung festgefahrener Pragungen braucht es kommunikatives Geschick und Einfih-
lungsvermaégen. Zu den Aufgaben des Projektmanagements 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 Losungswege aufzuzeigen,
die Terminplanung zu erstellen und zu Uberwachen,
Absprachen mit Behorden und anderen Interessenvertretern wie Anwohnern zu
treffen und
die Projektschritte zu steuern.

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

Emaillefabrik Baumann in Amberg - Innenstadtnahe stellt hohe Anforderungen
an die Projektabwicklung

Das knapp ein Hektar grof3e Areal der ehemaligen Emaillefabrik liegt ostlich des histo-
rischen Stadtkerns von Amberg und ist umgeben von Wohn- und Geschaftshausern.
Zu Beginn des 20. Jahrhunderts war die Firma Baumann mit rund 2.600 Mitarbeitern
der grofRte Industriebetrieb in der Oberpfalz. Nach dem Einbruch des Exporthandels
far Emaillewaren meldete der Betrieb 1986 Konkurs an. 1987 folgte der Abbruch aller
Gebaude und oberirdischen Anlagenteile. Das Fabrikareal wurde ,,dem Erdboden gleich
gemacht.” In der Folge wurde das Grundsttick von der Stadt Amberg erworben und als
provisorischer Parkplatz genutzt.

Der Untergrund der Flache war tiefreichend mit Altlasten behaftet. Als besonders
problematisch stellten sich Belastungen mit geruchsintensiven Phenolen und gesund-
heitsschadlichen polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) heraus.
Zudem mussten die alten Fundamente und Anlagenteile aus dem Untergrund entfernt
werden.

Im Jahr 2009 wurde mit den Sanierungsarbeiten begonnen. Der Boden wurde bis zu ei-
ner Tiefe von elf Metern ausgehoben. Besondere Herausforderungen waren der Schutz
der Anwohner vor Geruchsemissionen und die Logistik des Abtransportes von tber
43.000 Tonnen Bauschutt sowie 25.000 Tonnen Boden im innenstadtnahen Bereich.
Das unerwartete Auffinden von alten, mit Teerol gefullten Stahltanks erschwerte die
Mafdnahme zusatzlich. Die gesamte Maflinahme wurde von einer breiten Blrgerbeteili-
gung mit intensiver Offentlichkeitsarbeit begleitet. Eine Webcam ermaéglichte jederzeit
den Einblick in die Bauarbeiten. Als Folgenutzung entstand ein versiegelter Parkplatz
mit Uber 200 kostenlosen Stellplatzen.
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Tipp zur Auswabhl des richtigen Projektmanagements:

Den passenden
Rahmen schaffen

Kann das von Ihnen ins Auge gefasste Projektmanagement alle Gebiete kompetent
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 Organisationsform die Zahlreiche Moglichkeiten fur

andere wesentliche Voraussetzung flr einen erfolgreichen Projektverlauf. Im Regelfall Projektorganisationen

legen private Investoren oder Kommunen als Auftraggeber die Organisationsform bei

Flachenrecyclingprojekten fest.
Uber das Engagement einer Kommune entscheiden in der Regel deren personelle

und finanzielle Maglichkeiten. Dartber hinaus ist bei der Wahl der Organisationsform

zwischen offentlichen und privaten Interessen abzuwéagen.

Tipp fir Kommunen:

Die Organisationsform einer fachibergreifenden Kooperation oder einer kommu-
nalen Projektentwicklungsgesellschaft verschafft Ihnen z. B. fur Falle mit primar
offentlichem Interesse eine fuhrende Position innerhalb der Projektorganisation. Aber
Achtung, Sie tragen dann als Kommune auch zwangslaufig viele Entwicklungs- und

Vermarktungsrisiken!

Wollen Sie sich finanziell und administrativ entlasten, geben Sie das Management
teilweise oder vollstandig an einen externen Projektentwickler ab.

Wirtschaftliche Chancen
und Risiken verbleiben
bei der Gemeinde

Weiterhin kommunale
Mitsprache bei den
Entscheidungen

Lediglich Wahrnehmung
hoheitlicher Befugnisse
und AuslUbung des
Planungsrechts

Einflussnahme der Koommune

Privatwirtschaftliche Einflussnahme

Fachbereichsliber
greifende Kooperation

Kommunale
Projektgesellschaft

Treuhander

Privater Projekt-
entwickler

Modgliche Organisationsformen
von Flachenrecyclingprojekten

Bildung einer aufgabenbezogenen, interdisziplinarer
Projektgruppe innerhalb der kommunalen Verwal-
tung mit verwaltungsinterner Projektleitung

Ubertragung der Aufgabe an Unternehmen mit
kommunaler Bindung, aber eigenem Haushalt und
Unabhéangigkeit von kommunalen Verwaltungs-
strukturen

Ubergabe an einen auf Revitalisierung spezialisier-
ten Treuhander zur Projektentwicklung im Namen
der Gemeinde

Vollstandige Ubergabe an privaten Projektent-
wickler, der im eigenen Namen und auf eigene
Rechnung handelt
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Chance
Flachenrecyling

Die Altlast
sanieren

Die Altlast sanieren

Startschuss zum Arbeiten auf der Altlastenflache

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

Altlastensanierung — MaRnahmen zur Gefahrenabwehr

Bei jeder Altlast besteht die Pflicht, mogliche Gefahrdungen von Mensch
und Umwelt zu beseitigen. Eine Gefahrenabwehr kann auch mit einfachen
Losungen maglich sein.

Riickbau — Abschied vom alten Gemauer

Der kontrollierte Ruckbau von Gebauden und Verkehrsinfrastruktur
sowie die geregelte Entsorgung von Bauschutt sind heute Stand der Technik.

Die Altlastensanierung und der Ruckbau nicht mehr nutzbarer
Gebaude und Verkehrsinfrastruktur sind die grundlegenden
technischen Aufgabestellungen, die beim Flachenrecycling konta-
minierter Standorte gelost werden mussen.

Sowohl fur die Sanierung von Altlasten als auch den Rickbau
von Gebauden und die Entsorgung kann es einfache und kosten-
gunstige Losungen geben. Die praktischen Erfahrungen des
Flachenrecyclings der vergangenen Jahre sind eine grof3e Hilfe
fur Projekte von heute.
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Die Altlast
sanieren

Pragmatisches Vorgehen bei
Altlastensanierung und Ruick-
bau

GrofBlochbohrung zur Sanierung einer
Altlast

Altlastensanierung und Ruick-
bau — Routineaufgaben beim
Flachenrecycling

- Sanierungsplane im Flachen-
recycling. Ein Instrument fur
die Bauleitplanung (1)

38

STARTSCHUSS ZUM ARBEITEN AUF DER ALTLASTENFLACHE

Praktische Umsetzung

Sind die organisatorischen, rechtlichen und finanziellen Fragen eines Flachenrecycling-
projekts geklart und besteht Einigkeit Uber das kinftige Nutzungskonzept, konnen die de-
taillierten 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 - Flachenplanums.
Denkmalgeschiitzte Gebdude und Strukturen sowie erhaltenswerte und klnftig nutzbare
Bausubstanz mussen gesichert werden. SchlieRlich sind dem Nutzungskonzept entspre-
chend neue Gebaude und Infrastrukturen im Detail zu planen und zu errichten.

Die folgenden Abschnitte widmen sich der Baureifmachung mit Schwerpunkt auf der
Altlastensanierung und dem Rickbau schadstoffbelasteter Bauwerke.

Altlastensanierung und Rickbau gehoéren inzwischen zu den technischen Routineauf-
gaben beim Flachenrecycling. Insbesondere eine enge Verknlipfung der Sanierungsstra-
tegie bzw. der Sanierungsmafinahmen mit den MafRinahmen zur Etablierung der Nachnut-
zung konnen zu einfachen und kostenglnstigen Losungen auf der Baustelle flhren.

Sanierungsplanung - kein lastiges Muss, sondern Grundlage fir
koordinierte Vorgehensweise

Voraussetzung fur eine strukturierte und koordinierte Umsetzung auf der Baustelle ist eine
gute Planung und Vorbereitung der technischen MalRnahmen. Mit einer - Sanierungs-
untersuchung werden nicht nur Art und Umfang der geeigneten, erforderlichen und
angemessenen Mafinahmen zur Gefahrenabwehr ermittelt. Eine Sanierungsuntersuchung
sollte auch einen Vergleich der verschiedenen mdglichen Sanierungsvarianten im Hinblick
auf Wirkungsgrad und Kosten beinhalten.
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Die Sanierungsziele, die erforderlichen Dekontaminations-, Sicherungs-, Schutz-, Be-
schrankungs- und Eigenkontrollmal3nahmen sowie die zeitliche Durchflihrung etc. kdnnen
in einem Sanierungsplan festgeschrieben werden. Die Anforderungen an die Sanierungs-
untersuchung und den Sanierungsplan sind in der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung, insbesondere im Anhang 3, geregelt.

Der Sanierungsplan soll nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz vor allem bei komple-
xen Altlastensanierungen erstellt werden und kann von der zustandigen Kreisverwaltungs-
behorde vom zur Sanierung Verpflichteten gefordert werden.

Ein von der Behdrde fur verbindlich erklarter Sanierungsplan hat den Vorteil, dass
er andere die Sanierung betreffende behordliche Entscheidungen einschlief$t und damit
eine genehmigungsrechtliche Blindelungswirkung entfaltet. Er tragt damit deutlich
zur Schaffung von Rechtssicherheit und zum Abbau von Investitionshemmnissen bei.
Vielfach dient der Sanierungsplan auch als Grundlage fir die Ausarbeitung 6ffentlich-
rechtlicher Vertrage.

Tipp fiir Investoren:

Stimmen Sie |hre Sanierungsplanungen frihzeitig mit der Kreisverwaltungsbehorde ab
und nutzen Sie deren Unterstltzung fur wichtige Weichenstellungen in Ihrem Projekt!

Far verbindlich erklarte Sanierungsplane konnen dartber hinaus den Umgang mit belas-
tetem Bodenmaterial erheblich erleichtern, indem Aushub nicht nach dem Abfallrecht
entsorgt werden muss, sondern vor Ort wieder gesichert eingebaut werden kann —
vorausgesetzt das Wohl der Allgemeinheit wird nicht beeintrachtigt.

In weniger komplexen Sanierungsfallen kann eine konkrete Planung der vorgesehe-
nen Sanierungsmaflnahmen mit der dazugehorigen abschlieRenden Bewertung durch die
Behorde genlgen. Es kann aber auch auf freiwilliger Basis ein Sanierungsplan erstellt und
von der Kreisverwaltungsbehorde fur verbindlich erklart werden.

Tipp fiir Investoren:

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

Fur verbindlich erklarter
Sanierungsplan:
genehmigungsrechtliche
Blindelungswirkung

Freiwillige Erstellung eines
Sanierungsplans und Nutzung
als strategisches Instrument

Bodenaushub auf dem ehemaligen
Holzimprégnierwerk Senden
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Die Altlast
sanieren

Enge wechselseitige Bezie-
hung zwischen Sanierungser-
fordernissen und Nutzungs-
vorstellungen

- EURO DEMO: EU-Projekt zur
Unterstltzung innovativer
Sanierungstechnologien auf
dem Markt (2)

- EFRE-Forderung S. 31
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ALTLASTENSANIERUNG - MASSNAHMEN ZUR GEFAHREN-
ABWEHR

Dekontamination — Mal3Rnahmen zur Beseitigung oder Verminde-
rung von Schadstoffen

Die Beseitigung einer Altlast im Rahmen des Flachenrecyclings erfolgt im Wechselspiel
zwischen notwendiger Sanierung und Nutzungsplanung. Fir die Konzipierung einer Altlas-
tensanierung ist es zum einen entscheidend, die zuklnftige Nutzung auf die Schadstoff-
situation abzustimmen, zum anderen die Sanierung an die Erfordernisse der Nachnutzung
anzupassen. Das hilft, Kosten zu sparen und manchen zuvor als unlosbar eingeschatzten
Fall zu bewaltigen.

Tipp auch fiir Investoren:

Sie konnen unnotige Kosten bei der Sanierung von Altlasten sparen, wenn Sie folgen-
de Punkte beachten:

Wenn sich im Laufe der Zeit die Nutzungsplanung konkretisiert oder geandert hat,
sollten Sie daflir sorgen, dass die Sanierungmafinahmen an die geplante Nutzung
angepasst und auf diesem Wege optimiert werden.

Mit dem Einsatz von innovativen Sanierungsverfahren, bei denen die Schadstoffsa-
nierung vor Ort im Untergrund durchgefiihrt wird, konnen Sie gegebenenfalls die
Sanierungszeiten zum Teil erheblich verkirzen und Ihre Kosten senken. Priifen Sie
aber im Einzelfall die Eignung dieser Verfahren sorgféltig!

Liegen mehrere Standorte mit dhnlichem Schadstoffspektrum nahe beieinander
oder sogar innerhalb derselben Gemarkung einer Kommune, sollten Sie prifen, ob
diese gleichzeitig saniert werden konnen.

Augustinerhof in Niirnberg — Sanierung im Schnelldurchlauf

Die Herausforderungen bei Flachenrecyclingprojekten bestehen oftmals weniger in der
technischen Durchflihrung als in den vorgegebenen organisatorischen Randbedingun-
gen. So fordern Investoren haufig eine rasche Umsetzung der vorgesehenen Neube-
bauung auf einer altlastenbefreiten Flache.

Die Altlastensanierung am innerstadtischen Augustinerhof in NUrnberg ist hierfur ein
Beispiel. Ab dem 13. Jahrhundert diente der Standort als Klosteranlage. Nach verschie-
denen Zwischennutzungen siedelten sich, nach Abbruch der Klostergebaude, Drucke-
rei- und Tankstellenbetriebe an. Zuletzt war die Flache zur Parkplatznutzung versiegelt.

Zur Baufeldfreimachung dieser , dringlichen” Baumafinahme fiel die Entscheidung zur
Beseitigung des BTEX- und LHKW-Schadens auf das ,ISCO-Verfahren” Dabei werden
Oxidationsmittel zur chemischen Zerstorung der organischen Schadstoffe in den Boden
bzw. in das Grundwasser eingespeist. Das betroffene Areal hat eine Flache von 5.200
m?2. Die Sanierung erfolgte in nur sieben Monaten (April bis November 2017) Uber 18
Einspeisebrunnen und einen Entnahmebrunnen. Uber letzteren wurde das bereits
vorgereinigte Grundwasser gefordert und Uber einen Aktivkohlefilter nachgereinigt. Die
Sanierung konnte erfolgreich abgeschlossen werden.

Im Marz 2018 erfolgte auf dem Gelande der Spatenstich flr das Bauprojekt ,, Deutsches
Museum Nurnberg”
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Die Altlast
sanieren

Ehemalige Blaugasfabrik in Augsburg-Oberhausen - Bodenaushub unter
erschwerten Bedingungen

Blaugas wurde aus Mineralol gewonnen und war seit 1903 eines der ersten Flissigga-
se der Welt. Es wurde vor allem zu Beleuchtungszwecken verwendet. Als es Ende der
1920er-Jahre von Propangas vom Markt verdrangt wurde, wurde die Blaugasfabrik in
Augsburg geschlossen und oberirdisch zurlickgebaut.

Die Untersuchung des Untergrundes der ehemaligen Blaugasfabrik in Augsburg-Ober-
hausen zeigte eine massive Verunreinigung des Gelandes, insbesondere des Grund-
wassers durch Mineral- und Teerdl. Seit 2016 wird der Hauptschadensbereich saniert.
Aufgrund des umliegenden, dichten Gebaudebestandes war ein konventioneller
Bodenaushub nicht maéglich. Das kontaminierte Erdreich musste durch Teilaushub mit
Uber 690 Austauschbohrungen mit einem Bohrdurchmesser von 1,8 m und bis in eine
Tiefe von 13 m entfernt werden.

Dabei kamen unter den machtigen Fundamenten der ehemaligen Fabrik alte Becken
und Behalter zum Vorschein. Teilweise waren diese mit schwarzem, intensiv riechen-
dem Teerdl geflllt und hatten den umliegenden Boden in manchen Bereichen bis zu
einer Tiefe von 13 m mit Teerdl durchtrankt.

Da auf dem Gelande keine geeignete Flache fur ein Bereitstellungslager vorhanden war,
wurde das Bodenmaterial vor Ort nach organoleptischen Kriterien separiert und mit
Lkw zu einer externen Zwischenlagerflache transportiert. Nach der Beprobung wurden
rund 30.000 Tonnen belasteter Boden der Entsorgung zugefuthrt.

Sind bereits Grundwasserschaden aufgetreten, so kdnnen gegebenenfalls langfristige
Grundwassersanierungsmafinahmen unabhéngig von der aktuellen oder spateren
Nutzung der Flache erforderlich werden. Bei einer gut abgestimmten Planung steht eine
Grundwassersanierung dem Flachenrecycling nicht im Weg.

Auch mit organisatorischen und praktischen Mafinahmen lassen sich bei der Sanie- Synergien von MalRnahmen
rung erhebliche Kosten einsparen: So lasst sich etwa die Auskofferung eines Schadens- im Baubetrieb nutzen
herds mit der sowieso notwendigen Baumalinahme zur Herstellung einer Baugrube
kombinieren.

In Abhangigkeit von den Standortvoraussetzungen und den festgestellten Belastun-
gen kann unter Umstanden kontaminiertes Bodenmaterial auf der Flache verbleiben.
Voraussetzung ist, dass die MaRRnahmen im Vorfeld mit den Fachbehdrden abgestimmt
wurden.
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sanieren

Pflicht zur Beseitigung von
Gefahren durch Altlasten
besteht, aber...

... Gefahrdungen von Mensch
und Grundwasser lassen sich
auch mit einfachen Mal3nah-
men unterbinden
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Die schrittweise Entwicklung einer Flache bzw. die Teilung einer Flache in unbelastete
und belastete Teilbereiche ist eine weitere Moglichkeit, das Altlastenthema anzugehen
und zunachst mit der Entwicklung der unbelasteten Bereiche zu beginnen. Die belasteten
Teilflachen konnen z. B. als Zwischenlager fir Material genutzt werden.

Sicherungsmalinahmen

Nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz wird eine dauerhafte Beseitigung der von einer
Altlast ausgehenden Gefahr gefordert. Die Sanierung fur den Pfad Boden — Mensch kann
sich an der planungsrechtlich zuldssigen Nutzung des Grundstlcks orientieren.

Von einer Gefahrdung wird dann gesprochen, wenn die in der Altlast enthaltenen
Schadstoffkonzentrationen beispielsweise die Schutzgiter menschliche Gesundheit,
Nutzpflanze oder Grundwasser maglicherweise gefahrden bzw. schadigen. Fir die Be-
seitigung der Gefahrensituation mussen daher die betroffenen Wirkungspfade betrachtet
werden. So kann es in bestimmten Fallen ausreichen, den Pfad Boden — Grundwasser
mit einer dauerhaften Oberflachenversiegelung eines Grundsticks zu unterbrechen. Die
Sickerwasserbildung und damit das Auswaschen von Schadstoffen in das Grundwasser
kann bei passenden Voraussetzungen damit unterbunden werden.

Ehemalige Hausmiilldeponie an der Eslarner StraRe bei Schonsee

Im August 2015 wurde nordlich der Gemeinde Schonsee ein neuer Recyclinghof
eingeweiht. Das Besondere daran: Er entstand auf dem ehemaligen Standort einer
Hausmulldeponie, welche sich nun nach erfolgreicher Altlastensanierung durch die
Nachnutzung als Recyclinghof quasi selbst recycelt. Der Béschungsbereich wird aktuell
von Schafen beweidet.

Von 1965 bis 1977 wurde hier auf einer Flache von rund 16.500 m2 in einer ehemaligen
Tongrube der Siedlungs- und Industrieabfall der Stadt abgelagert.

Bei Altlastenuntersuchungen wurde eine Verunreinigung des Grundwassers und des
Bodens durch PAK und Schwermetalle festgestellt. Der FuRR der Deponie hatte auRer
dem bereichsweise Grundwasserkontakt. Aufgrund der groRen Verfillkubatur von rund
112.000 m3 ging man von einem hohen Emissionspotenzial der Schadstoffe aus. In
sechs Monaten Bauzeit wurde eine geosynthetische Oberflachenabdichtung installiert
sowie die Teilflache fir den Recyclinghof mit Asphalt abgedichtet.

Finanziell wurde die Stadt Schonsee aus dem Unterstltzungsfonds zur Erkundung und
Sanierung stillgelegter, gemeindeeigener Hausmulldeponien von der GAB unterstitzt.
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RUCKBAU - ABSCHIED VOM ALTEN GEMAUER

Der - kontrollierte Riickbau von Gebauden und anderer Infrastruktur, die fur die geplan-
te Nachnutzung ungeeignet sind, ist heute in der Regel Stand der Technik. Wurden Gebau-
deschadstoffe festgestellt, ist ein moglicher Rickbau zwingend kontrolliert durchzufthren.
Der Ruckbau erfordert Schadstoffuntersuchungen der Gebaudesubstanz und darauf
aufbauend die Erstellung eines Rickbau- und Entsorgungskonzepts. Im Unterschied
zum konventionellen Abbruch erfordert der kontrollierte Rlickbau zwar mehr Planung im
Vorfeld, hat aber den Vorteil, die Abbruch- und Entsorgungskosten insgesamt deutlich zu
reduzieren und Baustillstandszeiten durch unvorhergesehene Funde zu vermeiden.

Tipp fiir 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 fur
unkalkulierbare Wagnisse erwarten. Unvorhergesehene Leistungen und Nachtrage
sind oft teuer und flhren zu Projektverzogerungen.

Der Planungsaufwand fur einen kontrollierten Rickbau hangt insbesondere von der Art
und vom Zustand des abzubrechenden Gebaudes ab und reicht von einer punktuellen
Beprobung bei einem Mobellager bis zur mehrwdchigen Untersuchung und Ausflhrungs-
planung inklusive eines Ausschreibungsverfahrens bei einem Industriekomplex. Auch die
Folgenutzung des Grundstlicks, die vorgesehene Vertragsgestaltung mit dem Abbruchun-
ternehmer und ortspezifische Faktoren wirken sich auf den Planungs- und Uberwachungs-
umfang aus.

Wie bei der Sanierung des Grundstucks sollte die Planung eines kontrollierten
Ruckbaus stets in enger Abstimmung mit der Planung der zukunftigen Nutzung erfolgen.
Dann konnen z. B. durch die Wiederverwertung von Abbruchmaterial an Ort und Stelle
Kosten eingespart werden. Hierzu wird = mineralisches Abbruchmaterial wie Beton
und Ziegel in technischen Bauwerken am Herkunftsort verwendet. Solche technischen
Bauwerke kénnen sein: Unterbauten von Stral3en, StraRendédmme, Larmschutzwalle,
Rampen, Tragschichten unter Bauwerken sowie = Arbeitsraumverflllungen. Vorausset-
zungen sind die Einhaltung der rechtlichen Regelungen in Abhangigkeit von der jeweiligen
- ,Einbaukonfiguration” und die Abstimmung mit den Fachbehdrden!

Die Altlast
sanieren

- Arbeitshilfe Rickbau:
Erkundung, Planung, Aus-
fihrung (3)

Kontrollierter Rickbau kann
Kosten sparen.

Sinnvolle Verzahnung von
Rickbau und Folgenutzung

- Abfallratgeber Bayern (4)
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Chance
Flachenrecyling

Die Nutzungs-
moglichkeiten
ausloten

Die Nutzungsmoglich-
keiten ausloten

Strukturierte Wege zum Nutzungskonzept

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

Auf Altlastenflachen neue Wege gehen

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

Zwischennutzung - Brachen bleiben lebendig

Eine auch nur zeitlich befristete Offnung fir die Zwischennutzung
verbessert das Image einer Flache und lasst Nutzungsideen spriefRen.

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

Doch auch Brachflachen, fir die kein Investor mit einem markt-
fahigen Nachnutzungskonzept in Sicht ist, mussen nicht unge-
nutzt liegen bleiben. Fir diese Falle bieten sich zahlreiche alterna-
tive und zugleich attraktive Moglichkeiten der Flachenentwicklung
an. Sie fihren, wenn nicht zu einer wirtschaftlichen, so doch zu
einer bedeutenden ideellen Wertsteigerung der Flachen und ihres
Umfelds.
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Die Nutzungs-
maoglichkeiten
ausloten

Nutzungsidee, Nutzungskon-
zept, detaillierte Planung der
Nachnutzung — Prozess mit
hohen Anforderungen an
Transparenz

- Festlegung von Sanierungs-
gebieten (1)

- Programm Stadtumbau der
Stadtebauforderung (2)

Stadtebaulicher Rahmenplan
und Entwicklungskonzept als
grundlegende Weichenstellun-
gen fir die Nachnutzung

- Planungshilfen fir die Bau-
leitplanung (3)

Bei guter Handhabung Flexi-
bilitat und Sicherheit

Kommunaler Landschaftsplan
kann wichtige Datengrund-
lagen liefern.
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STRUKTURIERTE WEGE ZUM NUTZUNGSKONZEPT

Flachenrecyclingprozesse verlaufen keineswegs immer geradlinig. Die unterschiedlichen
Akteure gehen mit unterschiedlichen Visionen fir den zukinftigen Umgang mit der Flache
in die Diskussion. Umso wichtiger ist es, den Prozess von der ersten Nutzungsidee Uber
das Nutzungskonzept bis zur detaillierten fachlichen Planung der Nachnutzung nachvoll-
ziehbar zu gestalten und Zwischenergebnisse in strukturierter Weise festzuhalten, um
darauf aufbauend konkretisierende Schritte einleiten zu kdnnen.

Eine stadtebauliche Konversion von Brachflachen erfolgt auf der Grundlage einer
stadtebaulichen Analyse und Bewertung, eines integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepts, einer Prifung der finanziellen Machbarkeit mit einer Kosten- und Finan-
zierungsUbersicht sowie eines Vorschlags flr die Verfahrens- und Projektsteuerung. Ein
integriertes stadtebauliches Handlungskonzept bundelt 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 Planungshoheit verantwortlich ist flr eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung, eine KonversionsmafRnahme konzeptionell einleiten und wesentliche Leit-
linien der Nachfolgenutzung und der stadtebaulichen Neuordnung formulieren. Mit den
Instrumenten des allgemeinen und des besonderen Stadtebaurechts stehen bewahrte
Instrumente zur Verfigung, um einen komplexen Flachenrecyclingprozess erfolgreich zu
steuern.

Stadtebaulicher Rahmenplan, stadtebauliches Entwicklungs-
konzept und vorbereitende Untersuchungen

Stadtebauliche Rahmenplane, stadtebauliche Entwicklungskonzepte und vorbereitende
Untersuchungen greifen als informelle Planungsinstrumente Ideen fir eine Nachnutzung
auf, prufen deren stadtebauliche, wirtschaftliche, soziale und 6kologische Machbarkeit
und setzen diese in ein stadtebauliches Neuordnungskonzept um. Sie dienen der In-
formation der Offentlichkeit, der kommunalen politischen Gremien sowie der unteren
Verwaltungsebenen. Sie sind fachliche Grundlage flr stadtebauliche Gesamtmalnahmen
im Rahmen des Besonderen Stadtebaurechts (Sanierungs-, Entwicklungs- und Stadtum-
baumafRnahme nach dem Baugesetzbuch). Aufderdem kénnen mit diesen Instrumenten
Investoren angesprochen werden.

Inhalt von Entwicklungskonzept und stadtebaulichem Rahmenplan ist die Planung
und Darstellung der Verteilung der jeweiligen Nutzungsarten wie z. B. Wohnen und
Freiflachen. Die Instrumente 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 zentrale kommunale Steu-
erungsinstrumente unterstreichen, kénnen sie fur Aufdenstehende wie z. B. Investoren
Planungssicherheit signalisieren.

Kommunaler Landschaftsplan — Grundlage flr die weitere
Planung

Grundsatzlich sollten die Aussagen eines kommunalen Landschaftsplans — falls vorhan-
den — im stadtebaulichen Rahmenplan oder Entwicklungskonzept bertcksichtigt und
entsprechend eingearbeitet werden. Spatestens bei der Bauleitplanung sind die Belange
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgrund der ge-
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Die Nutzungs-
maoglichkeiten
ausloten

Stadtumbau - Entwicklung eines ehemaligen Sagewerks mit Altlasten
zum Wohngebiet

Der Markt Uehlfeld liegt am Ostlichen Rand des Landkreises Neustadt a. d. Aisch-Bad
Windsheim, einer Region mit besonderem Entwicklungsbedarf. Seit vielen Jahren
setzt die Gemeinde auf die Aufwertung des offentlichen Raumes fir die Bewohner des
Altortes.

An den historischen Ortskern grenzt die Flache eines ehemaligen Sagewerks. Diese
Gewerbebrache stellte Uber viele Jahre hinweg einen erheblichen stadtebaulichen
Missstand dar: Die Bausubstanz war nicht mehr nutzbar, im Boden wurden Altlasten
festgestellt und aufderdem bestanden ErschlieRungsprobleme. SchlieRlich gelang es
der Gemeinde, die Flachen zu erwerben und die Umnutzung dieser Brache zu einem
Wohngebiet zu realisieren. Die Schaffung von Wohnraum fir verschiedene Altersgrup-
pen sollte alteren Einwohnern die Moglichkeit geben, in kleinere, seniorengerechte
Wohnungen zu ziehen und trotzdem vor Ort in der vertrauten Umgebung zu bleiben.

Die Aufnahme der MalRnahme in das Bayerische Stadtebauférderprogramm ,, Revitali-
sierung von Gewerbe- und Industriebrachen” gab dem Projekt einen gewaltigen Schub.
Die Gemeinde stellte Bebauungsplane auf und verkaufte die Baufelder an einen Bautra-
ger. Das neue Wohngebiet wurde an das kommunale Nahwarmenetz angeschlossen.

Ab 2015 wurden die WWohnungen fertiggestellt. Durch den Umbau einer ehemaligen
Schuhfabrik zu einem Arztehaus durch den Markt Uehlfeld ist nun auch die arztliche
Versorgung in unmittelbarer Nachbarschaft gesichert.

setzlichen Vorgaben des Baugesetzbuches zu berlcksichtigen. Landschaftsplane kénnen
fUr die nachfolgende Bauleitplanung, mit Flachennutzungsplan und Bebauungsplan, eine
optimale Grundlage bieten.

Architektenwettbewerb — Unterstltzung der Ideenfindung

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

eines Flachenrecyclingprojekts einen stadtebaulichen Ideenwettbewerb ausloben. Dieser ein breites Spektrum moglicher

eroffnet die Maglichkeit, alternative, aus unterschiedlichen Blickwinkeln entwickelte Nachnutzungen

Nachnutzungen zu vergleichen. Der Wettbewerb dient damit der Optimierung von noch zu

realisierenden Konzepten. - Beratungsangebot der Bayeri-
Eine interessante Variante des Wettbewerbs, vor allem bei marktfahigen Standorten, schen Architektenkammer (4)

kann ein , Investorenwettbewerb” sein. Damit konnen Investoren auf den Standort und
dessen Chancen aufmerksam gemacht werden. Fur den Erfolg bei einem Investorenwett-
bewerb, dessen Schwerpunkt bei der Darstellung von Realisierungsmaoglichkeiten liegt, ist
also nicht das , Hochstgebot” fir das Grundstlick relevant, sondern vielmehr die realisier
bare Nutzungskonzeption.

Bayerisches Landesamt fur Umwelt 47



Die Nutzungs-
maoglichkeiten
ausloten

Alternative Nutzungsideen
machen Flachenrecycling von
belasteten Standorten beson-
ders attraktiv.

Blrgerbeteiligung S. 33

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

Gut durchdachte alternative
Nutzungskonzepte als Schlus-
sel fur die Revitalisierung
auch schwieriger Flachen
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AUF ALTLASTENFLACHEN NEUE WEGE GEHEN

Ob eine Brachflache wieder in den Flachenkreislauf zurlickgefihrt werden kann, hangt
wesentlich von ihren kunftigen Nutzungs- und Vermarktungsmaoglichkeiten ab. Brach-
flachen in guter Lage sind meist Selbstlaufer beim Flachenrecycling. Wenn Wohn- und
Gewerbenutzung gute Erldése versprechen, dann sind auch Altlasten und nicht mehr
nutzbare Bauten auf einer Flache keine Hinderungsgriinde, die Revitalisierung und
Nachnutzung anzugehen. Sie sind dann lediglich Kostenpositionen, die in der Kalkulation
zu berucksichtigen sind.

Fir vermarktbare Brachflachen gibt es auch die Mdglichkeit, alternative Nutzungs-
konzepte zu entwickeln und eingefahrene Wege der klassischen Neubebauung fir Wohn-
oder Gewerbezwecke zu verlassen. Sowohl fur die Gemeinde als auch den Investor
eroffnet sich damit die Chance, besondere Entwicklungsimpulse zu setzen und sich von
anderen Gebieten positiv abzuheben. Fir Akzeptanz, Umsetzbarkeit und auch neue Denk-
anstoRe kann sich die Blrgerbeteiligung als hilfreiches Instrument herausstellen.

Tipp fiir Kommunen und Investoren:

Informieren Sie sich Uber bereits durchgefihrte FlachenrecyclingmaRnahmen, um
neue ldeen und Anregungen fir lhr eigenes Projekt zu erhalten:

. Positivbeispiele zum Flachenrecycling bei Altlasten” des Bayerischen Landesam-
tes fur Umwelt:

www.lfu.bayern.de/altlasten/flaechenrecycling/positivbeispiele

. Praxisbeispiele flr eine flachensparende und bodenschonende Siedlungsentwick-
lung” des Bayerischen Staatsministeriums flur Umwelt und Verbraucherschutz:
www.stmuv.bayern.de/themen/boden/flaechensparen/bestpractice

Far schwer vermarktbare, altlastenbehaftete Flachen sind alternative Nachnutzungen in
vielen Fallen die einzige Chance, um eine Brachflache wieder einer Nachnutzung zuzu-
fuhren. Hier sind insbesondere Gemeinden als Projektinitiatoren gefragt. Es bieten sich
alternative und unkonventionelle Maglichkeiten fir die Verbesserung der stadtebaulichen
Rahmenbedingungen wie Freizeit- und Tourismuseinrichtungen, kulturelle Folgeprojekte
oder die Renaturierung an. Bei der Nutzungsplanung sind die Vorgaben des Landesent-
wicklungsprogrammes (LEP) und die bauplanungsrechtliche und stadtebauliche Situation
vor Ort zu berlcksichtigen. Staatliche Forderungen konnen helfen, Projekte von wirt-
schaftlichen Zwangen und Einschrankungen, die eine ertragsorientierte Entwicklung mit
sich bringt, zu befreien und neue Nutzungskonzepte zu erproben.

Far Flachen, die keine grofReren Erlose aus der Nachnutzung erwarten lassen, sind vor
allem kostenglnstige Losungen gefragt. Dies gilt sowohl flr die Sanierung und Baureif-
machung wie auch die Realisierung der Nachnutzung.

Tipp fiir Kommunen und Investoren:

Nutzen Sie die Chance, mit alternativen Nutzungskonzepten spezifische und einzig-
artige Flachenqualitaten herauszuarbeiten und die Besonderheiten lhrer Region
beziehungsweise Gemeinde in die Entwicklung der Brachflachen einzubeziehen.
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Der Charme alter Bausubstanz — neue Wohnideen fur alte Brachen
Die teilweise in der Grlinderzeit entstandenen Produktionsgebaude brachgefallener Indus-
triebetriebe bieten bei entsprechendem Zustand eine interessante Kulisse fur Neunutzun-
gen. Wohnen im Baudenkmal ist attraktiv.
Die Nachfrage nach neuen, unkonventionellen Wohnformen mit dem besonderen Innovative Wohnkonzepte lassen
.Etwas" ist grof3. Ganze Wohnquartiere konnen einen immensen Imagegewinn erzielen sich gut vermarkten.

und nach der Initiierung eines Uberzeugenden Pilotprojekts zum gefragten Selbstlaufer
werden. Investitionen in die Altlasten- und Gebaudesanierung kénnen sich so auch bei

hoheren Aufwendungen schnell amortisieren.

Insbesondere innerstadtische Brachen bieten ausgezeichnete Moglichkeiten fir die
Errichtung barrierefreier oder seniorengerechter Wohnanlagen. Denn gerade Senioren und
Menschen mit Behinderung sind auf die unmittelbare Nahe zu Versorgungseinrichtungen

des taglichen Bedarfs angewiesen.

Gaswerk in Augsburg-Oberhausen — neue Heimat fiir Augsburger Kultur- und

Kreativwirtschaftsszene

18 Jahre nach seiner Stilllegung 6ffnet das Augsburger Gaswerkgelande mit seinem
denkmalgeschutzten Gebaudeensemble wieder die Pforten. In den kommenden Jahren
wird es von den Stadtwerken Augsburg (swa) in Kooperation mit der Stadt Augsburg zu
einem Kultur und Kreativraum fur Kinstler der Region entwickelt.

Auf dem Areal in Augsburg-Oberhausen wurde bis 1969 Stadtgas durch Vergasung von
Steinkohle erzeugt. Nach der endgultigen AufRerbetriebnahme leiteten die swa im Jahr
2015 die Umnutzung des Gelandes ein. Daflr mussten zunachst Bodenverunreinigun-
gen durch Benzol, Teer und Teerdl ausgehoben und im Zuge dessen 20.000 Tonnen Erd-
reich ausgetauscht werden. Die Altlastensanierung wurde im Jahr 2016 abgeschlossen,
das Grundwassermonitoring wird weiter betrieben. Eventuell vorhandene Restbelastun-
gen im Boden werden im Rahmen der Neu- und Umnutzungsmalfinahmen beseitigt.

Im Dezember 2018 wurde das historische Ofenhaus
mit Neubau dem Theater Augsburg als Interimsspiel-
statte Ubergeben. Darliber hinaus wurden auf dem
Gelande unter anderem auch Atelier und Proberaum-
flachen fur die lokale Kunst- und Musikszene sowie
Gewerbeeinheiten fur Unternehmen der Kultur und
Kreativwirtschaft geschaffen. Eine neu gestaltete
weitldufige Parklandschaft bietet Erholungsflachen
und Freizeitangebote.

Finanziert wurde die Altlasten- und Gebaudesanierung
mithilfe der Stadtebauforderung durch die swa als
Grundstuckseigentlimerin.
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Historisches Umfeld ist ein
besonderes Markenzeichen.

Nutzung einer ehemaligen Porzellan-
fabrik als Fabrikverkauf

Bezlige zum historischen Pro-
duktionsstandort herstellen —
ein Vermarktungsplus

Brachflachen kénnen steigen-
de Nachfrage nach Flachen
fiir energetische Nutzung
bedienen.

- Erneuerbare Energien in
Kommunen optimal nut-
zen — DenkanstoR3e fur die
Praxis ()

- BMBF-Projekt KOSAR:
nachwachsende Rohstoffe
als Zwischennutzung von
Brachflachen (6)

- KONARO: Kompetenzzen-
trum flr nachwachsende
Rohstoffe (7)
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Innovative Geschaftsideen auf brachgefallenen Gewerbeflachen

Wie fir das Wohnen ist eine gut erhaltene beziehungsweise sanierte alte Bausubs-

tanz auch fr gewerbliche Nutzungen hoch attraktiv. Dienstleistungsunternehmen und
Produzenten mit Publikumsverkehr prasentieren sich gerne in einem aufiergewohnlichen
baulichen Umfeld. Einkaufszentren mit besonderem Flair ziehen exklusivere Geschafte
und eine grofRere Anzahl von Kunden an.

Verkaufsstatten, kombiniert mit Freizeitangeboten im traditionell-historischen Umfeld,
kénnen zur Touristen- und Freizeitattraktion mit Uberregionalem Einzugsbereich werden.
Bauliche Markenzeichen lassen sich auch tber die lokalen Grenzen hinweg werbewirksam
vermarkten.

Tipp fiir Investoren:

Werben Sie fur die Revitalisierung lhrer Brachflache mit doppeltem 6kologischen
Gewinn! Nutzen Sie die Flachen fur die Errichtung eines 6kologisch 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 anderem mit
integrierten Freizeit- und Unterhaltungsangeboten liegen zentral oder zentrumsnah auf
den Flachen alter Industriekomplexe oder aufgelassener Bahnanlagen. Eine integrierte
stadtebauliche Lage sowie weitere Vorgaben des bayerischen Landesentwicklungspro-
gramms sind bei der Ausweisung von Flachen fir EinzelhandelsgroRRprojekte ebenso zu
beachten wie die bauplanungsrechtliche und stadtebauliche Situation vor Ort.

Historische Standorte lassen sich besonders 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 -verwandte Produkte auf den
ehemaligen Produktionsstandorten vermarktet oder im Falle einer Teilstilllegung neben der
laufenden Fertigung auch Waren in den stillgelegten Gebaudeteilen zum Verkauf angebo-
ten werden (Fabrikverkéufe).

Neue Energien fur alte Brachen

Vor dem Hintergrund des Klimawandels gewinnt die Nutzung regenerativer Energiequel-
len stetig an Bedeutung. Dementsprechend steigt auch die Nachfrage nach Flachen fir
energetische Nutzungen kontinuierlich. Insbesondere Brachflachen, wie ehemalige sanier
te Deponien, die dezentral oder im AufRenbereich liegen, kdnnen Nutzungspotenziale flr
erneuerbare Energien bieten.

Neben der Errichtung von technischen Anlagen wie z. B. Freiflachensolaranlagen oder
Solarkraftwerken, Windkraft- und Biogasanlagen sowie Anlagen der Holzpelletproduktion
ist auch die land- oder forstwirtschaftliche Erzeugung nachwachsender Rohstoffe wie
Holz, Raps, Mais, Hanf oder Zuckerrtben auf Brachflachen denkbar. Hier sind die Anfor
derungen an eine schadstofffreie Produktion weniger hoch als bei der Erzeugung von Le-
bensmitteln. Der Anbau nachwachsender Rohstoffe kann auch eine gute Losung fur eine
Zwischennutzung der Brachflache bis zur Etablierung der eigentlichen Nachnutzung sein.
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Mitterteich — EU-Mittel ermdglichen Revitalisierung einer ganzen Stadt

Die Insolvenz und anschlieRende Stilllegung der Porzellanfabrik Mitterteich GmbH nach
120-jahriger Firmengeschichte stellte die Stadt Mitterteich ab 2004 vor eine grolRe
Herausforderung. Rund 400 Menschen verloren ihren Arbeitsplatz. Wer fir die enormen
Kosten der Aufarbeitung des Firmenareals mit Gebaudebestand und Altlasten aufkom-
men sollte, war zunachst unklar. Die Stadt Mitterteich in der Oberpfalz, nahe der tsche-
chischen Grenze, mit etwa 7.000 Einwohnern konnte die Kosten von etwa vier Millionen
Euro nicht alleine aufbringen. Sie war daher auf finanzielle Unterstltzung angewiesen.

Die Revitalisierung der Industriebrache gelang mit einer Kombination aus verschiedenen
Fordermitteln. Dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept (geltend fur die gesamte
Altstadt) aus dem Jahr 2006 folgend wurde das Gewerbeareal neuen Nutzungen zuge-
flhrt. Der desolate Gebaudebestand (15.200 m2 Bausubstanz) wurde abgebrochen, die
Altlasten beseitigt und neues Gewerbe angesiedelt. Darliber hinaus wurde ein Porzel-
lanmuseum eingerichtet.

Die Umsetzung der Mafinahme wurde mit Mitteln aus der Stadtebauférderung,
dem Européischen Fonds fur regionale Entwicklung (EFRE) sowie anteilig aus dem
EU-Programm Leader+ realisiert. Insgesamt 80 % der forderfahigen Kosten konnten
bezuschusst werden.

Das Porzellanmuseum Mitterteich wurde im Jahr 2010 in den Raumen des ehemaligen
Werks A der friiheren Porzellanfabrik eréffnet. Durch die Ubernahme der verbliebenen
Produktionshallen durch eine Fassadenbaufirma konnten 40 neue Arbeitsplatze ge-
schaffen werden.

Tradition und Kultur ,verbrachen” nicht

Im kunstlerischen Milieu hat Improvisation einen hohen Stellenwert. Je mehr Flexibilitat Brachen liefern Anregungen fur
eine Flache oder ein Gebaude bietet und zu je mehr Nutzungsfantasien sie anregt, desto kulturelle Improvisationen.
besser. Brachflachen sind ,, unperfekte’ aber vielfaltig gestaltbare Flachen. In Bayern und
in ganz Deutschland gibt es inzwischen viele Beispiele fur eine kinstlerische Inbesitz-
nahme von Brachen.
Eine verfallende Bausubstanz kann fir Open-AirVeranstaltungen wie Kino, Theater
oder Konzerte eine Kulisse mit besonderem Flair bieten. Ohne dass grofiere bauliche
Mafénahmen erforderlich sind, wissen Licht- und Tonkunstler die Gebaude wirkungsvoll in
Szene zu setzen. Fur dauerhafte Nachnutzungen konnen auch die Innenraume eines gut

Tipp fiir Investoren:

Lassen Sie sich von Kinstlern z. B. im Rahmen eines Wettbewerbs zu moglichen
Zwischen- oder Nachnutzungen einer Brachflache inspirieren. Vielleicht kommen
dabei ganz neue und bisher nicht gedachte Lésungen auf den Tisch. Erkundigen Sie
sich frlhzeitig, ob die ins Auge gefasste Nutzungsoption in die stadtebauliche und
planungsrechtliche Situation vor Ort passt.
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Kulturgepragte Nachnutzun-
gen lassen historische Pra-
gungen eines Ortes weiterle-
ben und helfen, die regionale
Identitat zu bewahren.

- Modellhafte Stadt- und
Ortssanierung 2006 (8)

Flachenrecycling schafft Raum
flr Ausbau kommunaler Frei-
zeit- und Erholungsangebote.
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erhaltenen Gebaudebestands in die Nutzungskonzepte eingebunden werden. Alte Produk-
tionshallen sind interessante Raumlichkeiten fur festliche Veranstaltungen und Ausstel-
lungen oder lassen sich zu Theater, Kino- und Konzertsalen umgestalten. Voraussetzung
ist jedoch stets, dass die Altlastensituation mit Blick auf die angestrebte Nutzung geklart
wurde. Die Sicherheit fir die Besucher bei der Nutzung alter Gebaude muss natdrlich
gewabhrleistet sein.

Grofsflachige Gewerbe- und Industriebrachen entstanden insbesondere in Raumen, in
denen traditionelle Erwerbszweige mit den modernen wirtschaftlichen Entwicklungen und
dem Konkurrenzdruck einer globalisierten Wirtschaft nicht mehr Schritt halten konnten.
Alte Traditionsstandorte z. B. in der Glas-, Porzellan- und Textilindustrie in Nord- und Nord-
ostbayern sind dadurch verloren gegangen. Ihre Geschichte hat haufig Gber Jahrzehnte
hinweg die Region intensiv gepragt. Was liegt naher, als mit der Nachnutzung dieser
Brachen an die alten Traditionen anzuknlpfen?

Waren Stadte und Gemeinden ehemals als Produktionsstatten bekannt, so kdnnen
sie Uber Nachnutzungsprojekte als Bewahrer der mit der Produktion verbundenen 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 traditionelle Produktherstellung anknipfen, und es
kédnnen auch Uberregional attraktive touristische Anziehungspunkte geschaffen werden.

Auch nicht mehr zugédngliche alte Gebaude vermitteln einen Eindruck von den Ereig-
nissen, die sich ehedem in ihrem Innern vollzogen haben. Sie lassen sich — gegebenen-
falls in Verbindung mit Lehr oder Geschichtenpfaden — in Landschaftsparks einbinden.
Eine solche Nutzung lasst sich auch auf grofReren Brachflachen realisieren und ist bei
zurlckhaltender ErschliefSung nur mit geringen Kosten verbunden.

Platz fir mehr Lebensqualitat — Brachen bieten ,Spielraume”

Brachflachen bieten einer Kommune die stadtebaulichen Entwicklungschancen, ihre
Attraktivitat zu erhohen und die Lebensqualitat fur die Einwohner zu steigern. Gerade in
innerortlicher Lage lassen sich mit Brachflachen verdichtete Siedlungskerne durchgriinen
und das Wohnumfeld aufwerten. Ehemalige Brachen bieten Platz fur Garten, kleinere
Grunflachen oder auch zusammenhéangende Parkanlagen. Denkbar ist ebenso die Nut-

Bamberg - die ERBA-Insel wird zur Erfolgsgeschichte

Zur Landesgartenschau 2012 in Bamberg hat sich die zuvor brachliegende ERBA-Halb-
insel in einen erlebnisreichen Park verwandelt.

Auf dem Gelande der 1927 gegriindeten Baumwollspinnerei Erlangen-Bamberg ent-
standen in und um die seit 1992 brachliegenden denkmalgeschitzten Fabrikhallen finf
Spielplatze, ausgedehnte Grunanlagen und \Wasserlaufe sowie privater Wohnraum und
ein neuer Campus der Otto-Friedrich-Universitat Bamberg.

Die Bedingungen fur eine solche Entwicklung waren auf dem Gelande jedoch denkbar
schlecht: Es gab Vorbelastungen mit Schulden und Altlasten sowie mehrere Biotope
auf dem Areal. Durch die gute Zusammenarbeit der vielen Akteure konnte jedoch die
Umsetzung der von der Stadt Bamberg angestrebten Nachnutzung als Burgerpark
erfolgreich gelingen. Mit Unterstltzung des Stadtebauférderprogramms ,, Stadtumbau
West"” konnte ein stadtebauliches Entwicklungskonzept, der erforderliche Grunder
werb und die Sanierung von Uferwegen sowie die Gestaltung des Universitatsplatzes
verwirklicht werden.

Der neue Park im Nordwesten Bambergs bildet das moderne Gegenstlick zum histo-
risch gewachsenen Stadtpark Hain im Stiden der Stadt.
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zung far groere infrastrukturgebundene Freizeitangebote wie Sportplatze, Fitness- oder
Wellnesszentren, die sich in das kommunale Erholungskonzept einbinden lassen und
bestehende Einrichtungen erganzen. Alte, auch baulich weniger attraktive, aber nicht
baufallige Hallen lassen sich mit vergleichsweise geringem Aufwand als Sport-, Skater
oder BMX-Halle nutzen.

Grundsatzlich gilt fur jede Form der infrastrukturgebundenen Freizeitangebote, dass
sich erforderliche Versiegelungsmafinahmen fur neue Gebaude oder Gebaudeteile oder
fUr Erschlieffungswege und Parkplatze mit der Sanierung schadstoffbelasteter Boden
koordinieren lassen.

Wenig aufbereitete Brachflachen konnen, wenn es die Altlastensituation und die
Sicherheit erlauben, Ubungsplatze fir BMX- und Mountainbikefahrer sein. Sind Wege und
StraRen in noch ausreichend gutem baulichem Zustand, kdnnen diese auch zum Verkehrs-
Ubungsplatz fur Fahrradfahrer umgestaltet werden. Mit nur geringen Investitionen in Spiel-
gerate und absichernde MaflRnahmen lasst sich aus einer Brachflache oder aus Teilflachen
derselben schnell und mit wenig Aufwand ein attraktiver Abenteuerspielplatz machen.

Renaturierung — Platz fur , Naturbrachen”

Gerade auf Flachen, die bereits Uber mehrere Jahre brach liegen, haben sich unter den
ungestorten Verhéltnissen haufig bereits interessante und erhaltenswerte Lebensraume
entwickelt. In Abhangigkeit von der ehemaligen Nutzung sind solche Brachflachen nicht
selten reich an extremen, z. B. besonders trockenen, feuchten oder nahrstoffarmen
Standorten. Sie bieten Lebensraum fur seltene oder sogar geschutzte Pflanzen und Tiere.

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

Durch Sicherung und gleichzeitige Verbesserung der bereits bestehenden Lebensrau-
me schafft sich die Kommune okologische Ausgleichsflachen. Abhangig von der Altlas-
tensituation kdnnen die Anforderungen an die Sanierung solcher Flachen gering sein,
vorausgesetzt, es kann eine Gefahrdung des Grundwassers ausgeschlossen werden.
Brachflachen dieser Art bieten die Chance, im Rahmen eines > Okokontos angerechnet
zu werden, wenn entsprechende MalRnahmen zur Entwicklung der Standortqualitaten
durchgefuhrt werden.

Arzberg — ehemaliges Kraftwerksgeldande der Natur zuriickgegeben

Wer heute das etwa funf Hektar grofse Areal mit seinen Griin- und \Wasserflachen
ostlich der oberfrankischen Kleinstadt Arzberg betrachtet, sieht eine ausgedehnte
Biotopflache. Bis zur Stilllegung im Jahr 2003 jedoch wurde hier Strom aus Braunkohle
beziehungsweise Erdgas erzeugt. Zuletzt lieferten drei Kraftwerksblocke mit einer
Leistung von jeweils 107 bis 220 Megawatt Energie fur die Energieversorgung Ober-
franken AG (EVO). 2006 wurden die Gebaudeteile rickgebaut bzw. gesprengt.

Wahrend der Betriebszeit waren Uber Verbrennungsrickstande der Braunkohle (Halb)-
Metalle (unter anderem Bor und Uran) in den Boden bis in den Grundwasserschwan-
kungsbereich gelangt. Es folgte eine Altlastensanierung mit dem Ziel der kompletten
Rekultivierung und Renaturierung des Areals. Die Entnahmebereiche des Rekultivie-
rungsmaterials wurden als Teichflachen und Flachwassermulden mit einer Gesamt-
flache von rund funf Hektar angelegt. Zur Boschungsstabilisierung wurden Weidenruten
eingesetzt.

Das neu angelegte Biotop ist heute unter anderem Heimat fir Fischotter, Biber sowie
Wasserfledermause. Auf den Wasserflachen finden auRerdem diverse Wasserzugvogel
einen Rastplatz wahrend ihrer Durchreise.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt

Die Nutzungs-
maoglichkeiten
ausloten

Skaterpark auf dem Gelédnde einer sanier
ten Altlast

Kommunales Freizeitangebot
durch Nachnutzung gezielt
erganzen

Brachflachen an die Natur
zuriickgeben — schitzens-
werte Lebensraume und Arten
erhalten

Brachflachen als Beitrag zum
Okokonto

- Informationen zum Oko-
konto (9)
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Instrument der Zwischen-
nutzung bislang nur wenig
genutzt

Chance von Zwischennutzun-

gen: Entwicklung von Schand-
flecken stoppen, Lebensquali-
tat erhdhen

Anforderungen an Zwischen-
nutzungen: kostenglinstig
und angepasst an die klinftige
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- Links und Dokumente zu
Zwischennutzung (11)
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ZWISCHENNUTZUNG - BRACHEN BLEIBEN LEBENDIG

Bei zwei Drittel der bislang in Bayern = sanierten und wieder in Nutzung genommenen
Brachflachen handelt es sich um marktfahige Flachen, die innerhalb der ersten finf Jahre
nach ihrem Brachfallen wieder entwickelt wurden. Ein Drittel der Altstandorte wurde

erst nach mehr als funf Jahren wieder in Nutzung genommen. Nur in 4 Prozent der Falle
wurden die Flachen kurzfristig anders genutzt, bevor die endglltige Nachnutzung etabliert
wurde. Das bedeutet, das Instrument der Zwischennutzung wurde bisher nur in sehr
wenigen Fallen in Anspruch genommen.

Haufig ergibt sich fur Flachen nach ihrem Brachfallen erst mittel- oder langfristig 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 Gebédude
und der Gestaltung der Brachflache dem Verfall mit allen negativen Begleiterscheinungen
entgegen gewirkt werden. Zum anderen konnen neu gestaltete Brachflachen die Lebens-
qualitat im Umfeld erhohen. Viele der bereits genannten Nutzungsmaglichkeiten sind auch
als Zwischennutzung denkbar.

Tipp fir Eigentiimer und Kommunen:

Etablieren Sie Zwischennutzungen, um das Image |hrer Brachflache zu verbessern!
Offnen Sie die Flache fir die Anlieger und wecken Sie Interesse, sich an den Uber
legungen zur Nachnutzung der Flache aktiv zu beteiligen!

Zwischennutzungen sind nicht vorrangig von gewinntrachtigen Interessen bestimmt und
sollten, da zeitlich begrenzt, kostenglnstig verwirklicht werden.

Auch bei der Zwischennutzung einer Brachflache muss die Altlastensituation bertck-
sichtigt werden. In den wenigsten Fallen wird ein Standort fur eine Zwischennutzung
aufwandig saniert werden. Daher sollte die Zwischennutzung auf die Altlastensituation
abgestimmt werden. Sind Sanierungsmaflnahmen notwendig, so sollten diese auch die
endgultige Nutzung im Blick haben.

Zwischennutzungen konnen auch dann interessant sein, wenn sich die weitere
Entwicklung einer Brachflache hinauszogert. Zur Steuerung sind bauplanungs-, bauord-
nungsrechtliche und vertragliche Regelungen notwendig. Ein mogliches Instrument ist
z. B. die Gewahrung eines ,Baurechts auf Zeit” nach § 9 Abs. 2 Baugesetzbuch. Diese
Regelung beschrankt sich auf Ausnahmefalle, bei denen keine andere Losung gefunden
wurde. Auflagen und Vorgaben, wie die Gewahrleistung des vollstandigen Rlckbaus bei
Nutzungsende, sind zu beachten.
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https://www.stmuv.bayern.de/themen/boden/vollzug/altlasten.htm

RESYMESA - bundesweites Recherchesystem fur Messstellen und Sachverstandige:
https://www.resymesa.de

Informationen zur Denkmalpflege: www.blfd.bayern.de

Fachinformationen zu Artenschutz und Biotopkartierung (LfU): https://www.Ifu.bayern.de/
natur/artenschutzkartierung/index.htm und https://www.Ifu.bayern.de/natur/biotopkartie-
rung_daten/index.htm

Standort-Informationssystem SISBY der Bayerischen Industrie- und Handelskammer
(BIHK): www.sisby.de

Beispiele flr Datenbanken zu Gewerbeimmobilien:

Stadt Nurnberg: https://www.nuernberg.de/internet/wirtschaft/immobiliendatenbank.html
Landkreis Regensburg: https://www.landkreis-regensburg.de/wirtschaft-energie/gewer-
beimmobilien/

Broschure ,,Kommunales Flachenmanagement” (StMUV mit StMI, StMELF und
StMWIVT): https://www.bestellen.bayern.de/shoplink/stmug_flaeche_00001.htm
Flachenmanagement-Datenbank (FMD) des LfU:
https://www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/flaechenmanagement/fmdb/index.htm

Den passenden Rahmen schaffen

(1)

(3)
(4)

Internetversion des , Leistungsbuchs Altlasten und Flachenentwicklung” (Aktualisierung
2013-2015): http://www.leistungsbuch.de. Finanzierung durch Landerfinanzierungs-
programm Wasser, Boden und Abfall im Bereich der Bund/Landerarbeitsgemeinschaft
Bodenschutz (LABO).

LUBW-Arbeitshilfe ,Wertermittlung von kontaminierten Flachen im Spannungsfeld der
Bauleitplanung - Eine Arbeitshilfe fir Planer, Wertermittler und Investoren” (2008):
https://fachdokumente.lubw.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/7224/?COMMAND=Displ
ayBericht&FIS=161&0BJECT=7224&MODE=METADATA

Gutachterausschisse Bayern: www.gutachterausschuesse-bayern.de
Wertermittlungsverordnung und Wertermittlungsrichtlinien: Verordnung tber Grund-
satze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV): https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv/
BJNR063900010.html

Richtlinie fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsttcken (Werter
mittlungsrichtlinien WertR) (2006): https://www.bundesanzeigerverlag.de/immobilien/
wertermittlung/themenseite-wertermittiungsrichtlinien.html
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GLOSSAR

Altablagerungen: sind im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes stillgelegte Abfallbe-
seitigungsanlagen sowie sonstige Grundstlicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert
oder abgelagert worden sind.

Altlasten: sind im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes stillgelegte Abfallbeseiti-
gungsanlagen sowie sonstige Grundstlicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert
oder abgelagert worden sind (Altablagerungen) und Grundstlcke stillgelegter Anlagen
und sonstige Grundstlcke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen
worden ist (Altstandorte), durch die schadliche Bodenveranderungen oder sonstige
Gefahren fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Altlastverdachtige Flachen: sind im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes Altabla-
gerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen
oder sonstiger Gefahren fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

Altstandorte: sind im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes Grundstlicke stillgelegter
Anlagen und sonstige Grundstticke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen um-
gegangen worden ist (ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung
nach dem Atomgesetz bedarf).

Amtsermittlung: meint die Untersuchung eines Sachverhaltes von Amts wegen durch
die zustandige Behorde. Die Amtsermittlung im Vollzug der Bodenschutz- und Altlas-
tengesetze umfasst die Erhebung, katasterméaRige Erfassung, Historische Erkundung
und Orientierende Untersuchung zur Ausraumung des Verdachts oder Feststellung
eines hinreichenden Verdachts im Sinne von § 9 Abs. 2 Satz 1 Bundes-Bodenschutz-
gesetz.

Arbeitsraumverfullungen: meint den Einbau von geeignetem Material in den Raum, der
bei ErdbaumaRnahmen zum Durchflhren der Arbeiten erforderlich war.

Brachen bzw. Brachflachen: sind im Kontext dieses Ratgebers Flachen mit aufgege-
bener Nutzung, wie Gewerbe- und Industriebrachen, militarische Brachflachen und
Bahnbrachen.

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

Bodenversiegelung: bedeutet, dass offener Boden durch beispielsweise Asphalt, Beton
oder Gebaude bedeckt und verdichtet wird und Austauschvorgange mit Luft und
Wasser unterbunden werden. Wahrend im Jahr 2000 in Bayern eine Flache von rund
3.570 km? versiegelt war, sind es im Jahr 2015 bereits 4.240 kmZ2. Dies entspricht
einer jahrlichen Zunahme von durchschnittlich 44,7 km? und somit etwa der Flache
des Ammersees.

Detailuntersuchung: ist im Sinne der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung die
vertiefte, weitere Untersuchung zur abschliefienden Gefdhrdungsabschatzung. Sie
dient insbesondere der Feststellung von Menge und raumlicher Verteilung von Schad-
stoffen, ihrer mobilen oder mobilisierbaren Anteile, ihrer Ausbreitungsmaoglichkeiten in
Boden, Gewasser und Luft sowie der Mdglichkeit ihrer Aufnahme durch Menschen,
Tiere und Pflanzen.

Direct Push: ist eine Technologie zur Erfassung von Untergrundeigenschaften und Be-
stimmung von Schadstoffbelastungen. Der Einsatz basiert dabei auf der Verwendung
von Ramm- und Sondiergeraten, mit denen unter Zuhilfenahme spezieller Sonden
Tiefenprofile von physikalischen und chemischen Parametern gemessen, Probenmate-
rial gewonnen und Probenahmepunkte kostenglnstig installiert werden kénnen.
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Einbaukonfiguration: meint den definierten Einbau von Abbruchmaterial in ein techni-
sches Bauwerk unter Beachtung der vorgegebenen Schadstoffgrenzen.

EFRE: ist der Europaische Fonds fur regionale Entwicklung, der dazu beitragen soll, den
wirtschaftlichen, sozialen und territorialen Zusammenhalt durch Ausgleich der wich-
tigsten regionalen Ungleichgewichte zu starken und zu einer nachhaltigen raumlichen
Entwicklung beizutragen.

Regionalwirtschaften, einschlieRlich Industriegebiete mit ricklaufiger Entwicklung und
rickstandige Gebiete sollen entwickelt und strukturell angepasst, die grenzibergrei-
fende, transnationale und interregionale Zusammenarbeit befordert werden.

Entsorgungswege: sind die Moglichkeiten der Verwertung und Beseitigung von Bo-
den- 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)mafinahmen
stattfinden.

Flachenrecycling: meint allgemein die Wiedereingliederung von Gewerbe- und Indus-
triebrachen, militarischen Brachflachen, Bahnbrachen und anderen Brachen in den
Wirtschafts- oder Naturkreislauf.

Flachenverbrauch: bezeichnet die Umnutzung von freien Flachen in Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen. Er wird Uber die jahrliche Zunahme der statistisch erfassten Siedlungs-
und Verkehrsflachen berechnet. Da die Siedlungs- und Verkehrsflache in beachtlichem
Umfang auch Grun- und Freiflachen umfasst, ist der Flachenverbrauch nicht mit
Versiegelung gleich zu setzen. Die mit Siedlungs- oder Verkehrsflachen einhergehende
teilweise Uberbauung des Bodens fihrt jedoch zu einem irreversiblen Verlust wert-
voller Boden und ist ein erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt.

Handlungsverantwortlicher: ist der Verursacher einer Gefahrenlage.

Historische Erkundung: ist gemaR BayBodSchVwV die Ermittlung von Erkenntnissen
Uber die frihere und gegenwartige Nutzung der Flache und soll, soweit erforderlich,
die Grundlage fur eine zielgerichtete Beprobungsstrategie fur die Orientierende
Untersuchung liefern.

Kontrollierter Riickbau: ist ein Verfahren, bei dem schadstoffhaltige Materialien vor dem
Abbruch ausgebaut werden. Ziel ist die Verwertung eines moglichst hohen Anteils
der Bauabfalle. Darlber hinaus werden die verwendeten Baumaterialien mit hochst
moglicher Sortenreinheit (Holz, Ziegel, Beton etc.) getrennt. Dem Rickbau geht eine
Planungsphase mit der Erstellung eines Ruckbau- und Entsorgungskonzepts voraus.

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

Okokonto: ist ein Instrument zur vorsorgenden Sicherung und Bereitstellung von Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen, 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 Okokon-
to nach dem Baugesetzbuch fur Eingriffsvorhaben im Rahmen der Bauleitplanung (seit
Januar 1998) und nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz fur alle Eingriffsvorhaben
(seit August 2005).

Bayerisches Landesamt fir Umwelt

59

Glossar



Glossar

60

Orientierende Untersuchung: meint im Sinne der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung oOrtliche Untersuchungen, insbesondere Messungen, zur Feststellung, ob
der Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast ausgeraumt oder ein
hinreichender Verdacht im Sinne von § 9 Abs. 2 Satz 1 des Bundes-Bodenschutzgeset-
zes besteht.

SanierungsmalRnahmen: sind im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes Maflinahmen
zur (a) Beseitigung oder Verminderung der Schadstoffe (DekontaminationsmaRnah-
men) sowie (b) MalRnahmen, welche die Ausbreitung der Schadstoffe langfristig
verhindern oder vermindern, ohne die Schadstoffe zu beseitigen (Sicherungsmalf3-
nahmen) oder die (c) Beseitigung oder Verminderung schadlicher Veranderungen der
physikalischen, chemischen oder biologischen Beschaffenheit des Bodens.

Sanierungsuntersuchung: umfasst im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes alle
notwendigen Untersuchungen zur Entscheidung Gber Art und Umfang der erforderli-
chen Mafinahmen zur Sanierung bei Altlasten, bei denen ein abgestimmtes Vorgehen
notwendig ist oder von denen aufgrund von Art und Ausbreitung oder Menge der
Schadstoffe in besonderem Mafse Gefahren ausgehen.

Verkehrswert: oder auch Marktwert bezeichnet den aktuellen Wert einer Immobilie
(vgl. § 194 Baugesetzbuch).

VSU: Fur die Entnahme von Feststoff-, Wasser und Bodenluftproben und deren labor
analytische Untersuchung stehen in Bayern geprufte und zugelassene Untersuchungs-
stellen zur Verfligung. Die Zulassung dieser Untersuchungsstellen erfolgt nach der
Sachverstandigen- und Untersuchungsstellen-Verordnung — VSU.

Zustandsverantwortlicher: ist insbesondere der Inhaber der tatsachlichen Gewalt und
der Eigentimer einer Sache, von der eine Gefahr ausgeht.
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Checkliste

Ihre Checkliste zum Flachenrecycling von Altlasten

Bearbeiter: Bezeichnung ) trifft Seite
der Brachflache: ja nicht zu

Die Altlastenflache kennen lernen — Erkundung und Informationsbeschaffung

Haben Sie die allgemeinen Regionales und kleinraumiges Umfeld ermittelt und
. ; O 19
Flachenmerkmale zusammen- beschrieben?
gestellt?
FlachengroRe und Flachenzuschnitt definiert? O 19
Eigentumsverhaltnisse geklart? O 20
Vorliegen behdrdlicher Auflagen flr das Gelande geklart? O 20
Klarheit Uber Wahrnehmungen und Einschatzungen der O 20
Flache, die einer Nachnutzung im Wege stehen, hergestellt?
Belange des Denkmalschutzes geklart? O 20
Wie sieht es mit Altlasten, Altlastverdacht vorliegend oder Altlasten bekannt? O 16
Bodenaushub und Gebaude-
schadstoffen aus? Historische Erkundung durchgefihrt? O O 17
Orientierende Untersuchung durchgefuhrt? O O 17
Altlastverdacht bestatigt? O O 18
Verantwortlichkeit fur die Altlast geklart? O O 16
Detailuntersuchung durchgeftihrt? O O 17
Sanierungsuntersuchung durchgefthrt? O O 38
Kampfmittelfreiheit fir die gesamte Flache gepruft? O O 38
Erkenntnisse zu entsorgungspflichtigen Boden vorliegend? O O 18
Gebaude auf Schadstoffe untersucht? O O 43
Altlasten und / oder abfallrechtliche Fragen im Kaufvertrag
ool O 16
bertcksichtigt?
Haftungsrisiko beim Kauf der Flache ausgeschlossen? O 16
Machen Sie die Informationen Informationen zur Flache transparent aufbereitet? O 21
zu lhrer Flache transparent?
Vermarktungsstrategie entwickelt? O 21
Die Altlast sanieren - technische Losungen
Haben Sie die Ausfihrung der Sanierungsplan fur Altlasten erstellt? O O 38
Altlastensanierung gut geplant?
Sanierungsziele und geplante Nutzung aufeinander abge-
. O O 39
stimmt?
Maoglichkeiten des Einsatzes /Wiedereinbaus von Aushub-
; . O O 41
material vor Ort gepruft?
Entsorgungswege flr belastetes Aushubmaterial optimiert? O O 41
Haben Sie fur einen optimierten  Planung flr den kontrollierten Gebaudertckbau vorhanden? O O 43
Gebéaudertckbau gesorgt?
Gebauderlckbau mit der Nutzungsplanung abgestimmt? O O 43
Moglichkeiten des Einsatzes / Wiedereinbaus unbelasteten O O 43
mineralischen Abbruchmaterials vor Ort geprift?
Entsorgungswege flr belastetes Abbruchmaterial optimiert? O O 43
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Checkliste

Ihre Checkliste zum Flachenrecycling von Altlasten

Bearbeiter: Bezeichnung . trifft

der Brachflache: 1a nichtzu  Seite
Den passenden Rahmen schaffen — Finanzierung und Organisation
Haben Sie die Kosten Laufende Kosten der Brache bekannt? O 26
zusammengestellt und die
Rentabilitit gepriift? Maximal tragbarer Grundstickswert vor der Umnutzung O 28
bestimmt?
Alle bei einer Projektrealisierung anfallenden Kosten ermittelt? O 28
Altlastenbedingter Mehraufwand bekannt? O 29
Mit Altlasten-Image verbundener Wertverlust bekannt? O O 28
Finanzielle Risiken ermittelt und abgesichert? 0 0 30
Kénnen Sie Fordermittel in Moglichkeiten zur Forderung / Kostenbeteiligung bei der O O 31
Anspruch nehmen? Altlastensanierung gepruft?
Mogliche Inanspruchnahme von EFRE-Mitteln gepriift? O O 31
Mogliche Inanspruchnahme von Fordermitteln aus den Berei-
chen Stadtebau, erneuerbare Energien, Wirtschaftsforderung 0 0 31
etc. gepruft?
Wie sieht der passende orga- Geeignete Organisationsform flir das Projekt festgelegt? O 35
nisatorische Rahmen fir |hr
Projekt aus? Kompetentes Projektmanagement installiert? O O 34
Alle am Projekt Beteiligten und zu Beteiligenden ermittelt? O 33
Arbeitsteilung innerhalb des Projektes eindeutig festgelegt? O 34
Informationsstand aller Beteiligten angeglichen / vervollstan- O O 34
digt und Einzelinteressen aller Beteiligten bekannt?
»RunderTisch” mit allen (!) Beteiligten eingerichtet? 0 33
Die Nutzungsmoglichkeiten ausloten - Ideen und Konzepte
Welche Nachnutzung passt zu Belange des Landesentwicklungsprogrammes (LEP) geprift O 9
lhrer Flache? und die stadtebauliche Situation vor Ort hinterfragt?
Verbleibenden Spielraum durch baurechtliche Vorgaben O 9

bestimmt und deren Anderungsoptionen abgefragt?

Moglichkeiten zur Aufnahme in das Stadtebauforderungspro-

gramm gepruft? Stadtebaulicher Rahmenplan und stadtebau- O 46
liches Entwicklungskonzept als Grundlage flr eine stadtebau-

liche Gesamtmalinahme erstellt?

Landschaftsplan im Rahmenplan und der Bauleitplanung O 46
berlcksichtigt?
Maéglichkeiten eines Architektenwettbewerbs (Ideen-, Realisie- O 47

rung-, ggf. Investorenwettbewerb) in Betracht gezogen?

Alle Moglichkeiten der Nachnutzung gepruft und mit dem
Landesentwicklungsprogramm sowie der stadtebaulichen und 0 48
bauplanungsrechtlichen Situation vor Ort abgestimmt?
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Chance
Flachenrecyling

Zukunft ohne
Altlasten
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