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ARBEITSHILFE ZUR EOSPTIMIERTERNIERUNG UNBEWIRTSCHAFTUNG \RESERVEFLACHEN

1. EINFUHRUNG

Die Reduzierungeuer Fchen fir Siedlung und Verkehr ist unverzichtbair einemver-
antwortungsvollen Umgangnit Grund und Boden. Einen wesentlichen Beitrag kann das
Recycling brach gefallener Flachen, also ein nachhaltdgEhenkreislauf leistenEigenti-

mer, InvestorenKanmunen undStrukturpolitiksind gefordert, sich bei der Brachflachernrev

talisierung weiterhin zu engagieren, auch neue Strategien zu verfolgen und gegebenenfalls

andere Mal3stdbe an die technische Umsetzung anzulegen.

STUATION UNOPTIONEN DEBRACHFLAEN
ENTWICKLUNG

Die Brachflachensituation isin vielen
Regionen Deutschlandsach wie vorals
kritisch anzusehenNutzungskonflikte, der
2 SG00SHSND YAl
nen Wi&l S &
verhindern eine Folgenutung dieser n-
genutzten Flachen. Zudem fallen weitere
Standorte brach.

Gerade in Regionen des Strukturwandels
und vor allem fir dienur mit hohem Ad-
wand herzurichtenden Brachflachen sind
die Chancen eineselbsttragendenWie-
dernutzung oft geringNicht marktfahige
BracHlachen sind dortoft weder durch
offentliche Mittel noch durch privawirt-
schaftliches Engageent zu revitalisieren.

Fur viele Brachflachen ist so kumnd
mittelfristig keine eigendynamische E&n
wicklung zu erwarten. Sie nehmen quasi
nicht mehr am Flachdmeislauf teil. Uber
langere Zeit bracHiegend verschlechtert
sich der Zustand noch aufstehender haul
cher Anlagen und Freiflachen verwadrl
sen. Die Negativwirkungen auf die angie
zenden Stadtgebiete nehmen zu. Mitl-z
nehmender Sukzession durch Fauna und
Hora konnen selbst urspringliche Ba
rechte auf diesen Flachen obsolet werden.

Diese nicht marktfahigen Brachflachen
kénnen nicht einfach liegen bleiben.
Grundsatzlich bestehen zwei weitere
Handlungsoptionen:

- die dauerhafte Renaturierungder
- einezwischenzeitlicheReseveflache

Eine Renaturierung von Brachflachen
bedeutet fir den Eigentimer den Verlust
von Buchwerten. Entsprechende R
nahmen der Renaturierungsind privat
selten zu refinanzieren und lassen sich
nicht immer als naturschutzrechtliche

{ Wik vy R KondpéhsgtionsnaaBnahimé NJvearetivien.
2 RS NJ Sacifrdge 3 S M@nykasten Eir die Pflege der renatu

rierten Flachenstehen keine Einnahmen
gegentber.

Alternativ. kdnnen Reserveflachen ge-
schaffen werden. Dabei werden nicht
mehr erhaltenswerte Gebaude und vor
allem Gefahrdungspotenziale durchimo-
se Anlagen oder durch Altlasten beseitigt.
Damit sollen die Vermarktungschancen
der Flache erhdht und Mdglichkeiten fur
eine Zwischennutzung geschaffen werden.
Kleingewerbe, Sport und Grunanlagen
oder Biomasseanbau kdnnen sias B-
scheinungsbild undmage des Standortes
und auchdesumgebenda& Stadguartiers
weiter verbessern. Davon profitieramcht
nur Eigentimer, sondern auch Anwohner
und letztlich potenzielle Investoren.

Mit der Aufbereitung von Brachflachen
entstehen Kosten, didei der Schaffung
einer Reserveflacheminimiert werden
missen. Kostenoptimierte Abbruchund
Sanierungsverfahren sind daher eine
grundlegende Voraussetzung fir diefAu
bereitung. Zudem lassen sich durch Unter
haltungskonzepte, die auch Zwischetnu
zungen berucksichtigen, dieosten fir die
Pflegedieser Flachemeduzieren Manche
Zwischennutzungen, wie K$#tellplatze,
ermoglichen sogar Einnahmen.
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BENFUHRUNG

ZIEL UNOGEGENSTAND DER VOREIEDEN
ARBEITSHILFE

Die Strategie,Reserveflache zu schi
fen, ist weitgehend neu. Noch fehlen e
fahren und Instrumete, um nicht
marktfahige Brachflachenmit geringen
Kosten aufzubereitersowie Erfahrungen,
diese danrewischen zu nutzen.

Die vorliegende Arbeitshilfe ist Ergebnis

Reserveflachen untersucht, Standards und
kostengunstige Abbruehund Sanierunsr
verfahren sowie Pflegeund Unterha
tungskonzepte entwickelt. In diesem ko
text konnten auch Trager und Finana-
rungskonzepte fir Resezflachemport-
folios erarbeitet werden. Es zeigte sich,
dass die veranderte fachtechnische
Herangéensweise voribeteiligten Planern
und Ingenieuren vor allem eines verlangt:

des Forschungsvorhabena Y 2 & (iiS y 2 dain Verzicht auf Maximalstandards und

mierte Sanierung und Bewirtschaftungnvo
wSaSNIBSTFt NOKSy a
BMBFt NB INJ YYSa

die engeVerzahnung der einzelnen We

OYh{ fatwén AY wl KYSYy RSa
a C 2 NA O KDigy \#@rliegendeNJArb&tahfife idtet ein

Reduzierung der Flacheninanspruchnahme Werkzeug fir die integrative und kosten

und ein nachhaltiges Flachenmamag
YSydda ow9CLb! 0d ardi
sucht, wie nicht marktgdngige Brach
flachen durch kostengunstige Seni
rungsmafinahmen in einen Reseréefl
chenpool Uberfihrt werden kdnnen, um
sie bei wieder steigender Nachfrage
schneller als Bauland bereitstellen zunko
nen.

Mit KOSAR wurden neue fachtechnische
Anforderungen und Herangehensweisen
bei der Aufbereitung dieser Bchen zu

Bild 1

optimierte Aufbereitung und Bewirtsclia

Wihg{ vorwResgedmMIEcBen. d3ié (bigtet vor

allem

- Verfahren, Standards und Bewe
tungshilfen fir die fachtechnische Au
bereitung brachliegender Flachen,

- Kriterien fur die Uberfiihrung der af
bereiteten Flache in einen Resenefl
chenpool sowie

- Ansatze und Konzepte zur Untetha
tung und Pflege von Reserveflachen
(-pools).
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2. GRUNDLAGEN

Eine Reserveflache ist eine ehemals vorgenutzte Induskasverbe Verkehrsoder Konve
sionsflache, die derzeit nicht marktfahig und daher mintbewv. ungenutzt ist, aber durch
gezielte baw und umwelttechnischélainahmen unter stadtplanerischen Kriterien reerg
richtet und unter minimierten Inanspruchnahmerisiken fur eine perspektivische Nachnutzung
vorgehaltenund gegebenenfalls zwischengenutzt wildie bau und umwelttechnischen
Malinahmen umfassen alle Verfahremie Abbruch der Bausubstanz, Bodensanierumg, G
fahrenabwehr, die notwendig sind, um die Flache so herzurichten, dass sie leicht fd-eine
genutzung zu aktivieren ist.

FACHTECHNISCAEFORDERUNGEN Standort aufwertet und gleichzeitigach-
haltige Standortentwickluren offen halt

Um eine leicht aktivierbare Flache zu
schaffen, sind auch diBisiken flr pota-

zielle Folgenutzungen zu bericksichtigen.

Aneine Reserveflacheerden vielefach-
technischeAnforderungengestellt @ild 2).
Jedoch unterscheidet sich die fachliche

Herangehensweise an die Bewertung und
Herrichtung einer Reserveflache deutlich
von einer klassischen Flachenentwicklung.

Zwar bestimmen ordnungs umwelt
oder zivilrechtliche Verpflitchngen wae-
terhin viele Verfahren, dennocWird eine
umfassende Flachenaufbereitung nicht
angestrebt. Das Inanspruchnahmerisikp
welches mit baulichen und technischen
Anlagen der Vornutzung bestehen kann,
soll vielmehmunter dem Kriterium der Ko
tenoptimierungvermindert werden.

Da fur nichtmarktfdhige Flachen die
Nachnutzung unékannt ist, sollen best
hende Baurechte und wertvolle Gebéaude
und Freibereiche erhalten werdermISn-
ne von Stadt und Landschaftsplanungst
es auch, wenreine Zwischennutzung de

Da diese mit Herstellung einer Reseréefl
che noch rcht umfassend erfasst sind,
sollte zumindest daslInvestitionsrisiko
ausreichend bestimmtnd spéateren Ing-
ressenten vermitteltwerden. So kdnnen
verbliebene Fundamenteine perspektiv-
sche Vermarktung der Flachend selbst
eineZwischennutzung esthranke.

Mit dem Vorhalten einer Reserveflache
ist zudemdie Risikovorsorgewichtig. Es
durfen keine zusatzlichen Investitions
risiken oder gar Inanspruchnahmerisiken
entstehen, Dbeispielsweise durch eine
Vermillung des Grundstiickesinen Van-
dalismus an bauli@dn Anlagen odeeinen
neuen Schutzstatusach Sukzessioann
bleibt die Flache aucimoch spéterals h-
vestitionsstandort erkennbar.

i A
Investitionsvorbereitung [

Erfassung des
Investitionsrisikos

r )
Flexibilitat fiir
Nachnutzung

( 3
Minimierung des
Inanspruchnahmerisikos
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- Risikovorsorge
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Landschaftsgestaltung
& J

Stadtplanung und [

Verwaltung und
Management in
Liegenschaftsportfolios

Bewirtschaftung

} Pflege und

Bild 2 Anforderungen an Reserveflachen




GRUNDLAGEN

TIPP:Rsiken lassen sichmonetarsieren.
Entspechende Anleitungen bieten der|
a9y Ro S QBTIRSKEO), das pate-
tierte Gebra® K & Y dz& G S NJJEN®

GEOS®@0®2) dzy R RA S | NXe
tare Bewertung o©kologischer Lasten
Grundstiicken und deren Einbeziehun
RAS =+ SNJ SKN-&E MGARDG.

Fir Reserveflachersind Standardsnot-
wendig. Sie wurden im Projekt KOSAR d
finiert und in die vorliegende Arbeitshilfe
aufgenommen. Sie richten sichuf

- die bautechnischeAufbereitung eine

Brachflache im Kontext eines min
mierten Inanspruchnaherisiko und
der Risikofreiheit fur Folgenutzungen,

- die Bewirtschaftung einer Reserve

flache einschliel3lich deRisikovorsorge
und die Verkehrssicherung von zu-e
haltenden Geb&uden und Anlagen.

AUFBEREITUNGSSTAND®RD

Reservdfichen werden so aufbereitet,
dass sieschnelleiner spateren Nachnu-
zung zur Vefugung steht (Bild 3) Zwei
Aufbereitungssrategien sindmaoglich

- Flache sichern und weitere Mal}

nahmen erstdann durchfiihren, wenn
ein Interessent vorhanden ist oderes
fahren von der Flache ausgehen.

- Fladhe so herrichten, dass sie direkt

vermarktbar ist.

Mit den Strategiensollen Baurechte be
behalten und die infrastrukturelle Anipi
dung gesichert werden. Generell siaée
Aufbereitungskostergering zu haltenda
deren Refinanzierung oft nicht méglich ist.
Einfache Kostenstrukturennd kostenq-
timierte Mal3nahme sind notwendig Die
zweite Strategie ist daher bei Schaffung
von Reserveflachen meist nicht sinnvoll.

BEWIRTSCHAFTUNGSSTARIDS

Reserveflachen dienen der Flachenvo
haltungfir spatere Nachnutzungemiese
Vorhaltung soll zeitlich kalkulierbar sein.
Der Eigentumer kann so auf Anfrageo- p
tenzieller Investoren besser reagieren, die
Bewirtschaftung der Flache gleichzeitig
planen. Es wird vorinem Zeitraum von
mindestens zehn Jabn ausgegangen.

Mit Rewrveflachen darfiiir Eigenttiimer,
Bewirtschafter und selbstlf beteiligte
offentliche Trager kein grol3er Verwa
tungsaufwand entstehen. Ein einfaches
Liegenschaftsmanagement ist das Ziel

Auch de Bewirtschaftung des Grdn
sticks soll wenig Kosten verursache
Durch eineZwischemutzung kénnen la-
fende Kosten verringert werdeigsietber-
ONNO1d RAS %SAG T 6Aa0KSy
Nutzungen denen sie weder in Art nogh
Maf3 entspricht. Eine Zwischennutzuisg
zeitich beschrankt(Bieback etal.2003,
DIFU 200, Mellauner 1998).

(voraussichtlich =10 Jahre)

Reser P

Nachnutzun a durch

| 3a |Reservefliche

Regulére Nutzung

fa

2a | Brachflache

L 4
Brachfldche

{ 2b IsSteigender Aufwan
o

el
“ zur Sicherung der Flache

Bild3 Reserveflache im Nutzungszyklus
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3. ARBEITSHILFE BEWERGBGUPLANUNG, STEUBRNRD

3.1. VORBEREITUNG UND PLANUNG

Die Herrichtung einer nicht unmittelbar vermarktbaren Brachflache zu einer Reserveflache,
alsodie Beseitigung von Anlagen, Missstadnden und Kontaminationen savfauthereitung

des Grundstuckdsedurfenvorbereitender Mal3nahmersosind ausreicherslinformationen
zusammenzustellen, Konzepie den Standort an sich, aber auch fur seine Einbindudgn
stadtebaulichen Kontextu entwickelrsowiefur die Malinahmen und Gewerkeistungsb-
schreibungerzuschaffen

STRATEGIEN FUFEGENSCHAFTSPORTESLI im Grenzbereich zwischen Gewinn und
Verlust, sind aber denoch fir Investoren
Fir die Auswahl als Reserveflacise die und Projektentwickler interesant. So
Marktfahigkeit einer Brachflachevesert- kann hre Entwicklungdurch die offent
lich. FUr diese Bewertung kanndas ABE liche Hand unterstitzt werdenbspw.
Modell zugrunde gelegiverden(Bild 4. durch eine Teilung bzw. Monetarisierung

des Altlastenrisikogder eine abgstimm-
Y te Planung und Finanzierung zwischen
privatem Investor undKkommune Dann
konnen diese Flachenzeitnah einer bau
lichen Nutzung zugefuhrt werdenB-
Flachen sollten deshalb nur in Einzelfallen
als Reserveflache aufbereitet werden.

aktiv entwickeln

oGFlachelm &AYR . NI OKFt NOF
wegen hoher Aufbereitungskten und

Stadtebauliche Bedeutung/Nachfrage

A: Selbstlaufer Aufbereitungskosten geringer Bodenwerte erhebliche Mohil
B: Potenzielle Entwicklungsflachen . . .
C: Interventions- und Reserveflachen sierungshemmnisse besteherOhne ein
Bild4 Typen der Brachflachenentwic aktives Eingreifen der offentlichen Hand
lung @eénd. nacterber 1997) nach dem Gemeinlastprinzifassen sich

5 . diese Brachemicht mobilisierenund wie-
oA-Flachemt a Ay R a2 3Sy-I Yy ydedutzdnSHolglidht ébllegenNutzungs
fer, die im Bodenmarkt ohne staatliche und Sanierungdanungen meist 6ffentli-

Interventionen entwickelt werden kénnen chen Projekttragern. Sie tragefannmog-
Sie sind durch hohe Bodenwerte und ahe liche Inanspruchahme bzw. Haftungs
rige Aufbereitungskosten gekennzeichnet. risiken, bspw. die durch Behebung schad
Die Brachflachenentwicklungragt sich licher Bodenveranderungen entstehenden
durch die optimale Integration von Nu erheblichen Kosten der Altlastenbetdn
zungs und Sanierungsplanung finziell lung. GFlachen mit geringen Bodenwe
selbst Mit einem Wertzuwachs et Le- ten, diekurz bis mittelfristig nicht nad-
genschaft ist zu rechnem-Flachenkom- gefragt werden, sollten als Reservéfl
men nicht als Reserveflachen in Frage. chen aufbereitet werden.

oB-Flachemr &AYR Ay A KNB NIEERESE S E e S
Entwicklung gehemmt. Wegen notweind keine urbane Entwicklungu erwarten, ist
ger Aufbereitungsmaflnahmen liegen sie  EUlEEENEE R = E e AT E s [=l)!
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BEWERTUNGLANUNGSTEUERUNG

PROJEKTORBEREITUNG

Die Planung, Vorbereitung undbtele-
rung der Brachflachenaufbereitung bedarf
ausreichenderinformationen zum Stad-
ort. Mit einer asten Bestandsaufnahme
solldeshalbgeklart werden, ob privaund
offentlich-rechtliche Verpflichtugen zur
Minimierung des Inarmuchnatmerisikos
bzw. zur Abwehr vonGefahren bestehen
(siehe Anhang), ob mdgliche Investitionsr
siken auch flreine Zwischennutzung zu
beachten sindund ob MaRnahmen der
Vorsorge wahrend der Unterhaltung fo
wendig werden kénnen.

Diese Informationen sindlie Grundlage
zur Bestimmung des Handlungsbedarfs
bei der Aufbereitung und Unterhaltung
von Reserveflachen. Die je nach Braghfl
chentyp unterschiedlich ausfallendeneG
gebenheiten beziglich noch vorhandener
Gebauden und Anlagenler Grundstick-
erschlieBungoder der Bodenbeschaffe-
heit belegen immer wieder, wie wichtay
Projektbeginnausreichende und richtige
Daten fir Analysen, strategische Bewe
tungen und Planungen sind.

Vor Projekbeginn missen die gesetz
lichen Verpflichtungen ermittelt werden
(siehe Ahang. Dieseunterscheiden sich
je nachVornutzung Zwischenntzungund
AufbereitungsmafBnahmen, beispielsweise
ob ein Gebaude fir die Herrichturegner
Reserveflache rickgebaut werden soll. In
die Projektvorbereitungsollten die -
standigen Fach und Gendmigungs
behdrden wie kommunale Planungs
Bauordnungs und Liegenschaftsamter
sowie Untere Umwelt und Denkmé&
schutzbehdrden eipezogen werden

Fur die notwendige Handlungssicherheit
ist es mit der Projektvorbereitung wichtig,
Klarheit tUber mogliche Inapruclnahme
bzw. Haftungsrisiken zu schaffen. Wenn
die Altlastensituation unbekannt ist bzw.

durch die Behebung 2 3 Sy | sEhad-S NJ

cher Bodenveranderungén R bsien Y

erheblich steigenkénnen ist vor einer
Aufbereitung zur Reserveflache die Adtla
tensanierung vorzubereiten

TIPP: Wesentliche Informationen

Standort lassen sich Uber die kommung
Liegenschafts und Bauordnungsamts
einholen. Diese kénneauch aufrelevantq
Fachbehdrdenvemweisen denn: dieBun-

deslanderhaben unterschiedliche Beh
derstrukturen Zur Nutzungsgeschic
und Bodenveranderungeter Liegenscha
sind die Unterlagen des Grundstiicksei
timers meist am aufschlussreichsten.

STADTEBAULICHREEANUNG

Auch vor der Herrichtung einer Resesv
flache ist eine vorbereitende Planung
notwendig. Neben dergesetzlich notwa-
digenfachtechnischen Planung der Aefb
reitungsmaflinahmerkann esgerade bei
innerstadtischerBrachflachererforderlich
sein, die perspektivsche Folgenutzungu
klaren Eine stadtebauliche Planungvird
notwendig (Bild 5) Dabei unterscheiden
sich Inhalte und Verfahrenje nachdem
formell oder informell geplant wird. Das
Instrumentarium ergibt sich gemald den
planungs und genehmigungsrechtlichen
Anforderungen des allgemeinen und des
besonderen Stadtebaurechts. Gerade bei
groBen Brachflachen oder Konversiens
und Bahnflachen ist der planungsrecht
liche Genehmigungsstatus oft ungeklart.
Bei derartigen Flacherempfehlen sich
folgendezwei Phasen:

Mit einer informellen Vorplanungbzw.
einem Entwicklungs und Nutzungsko-
zept enscheiden Eigentimerinvestoren
bzw. Projekttrager gemeinsam mit der
Kommune Uber die Grundzige dera+l
chenentwicklung. Dabei kann geprift
werden, in welcher Form eine Flache als
Reserve fur spaterblachnutzingen rese-
wert wird. Dies ist entscheidend figen
Umfang der Grundsticksaufberiing
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(sieheKapitel 4 sowiefir die Artder Zwi-
schennutzungsieheKapitel 5.

Eine verbindliche Bauleiplanung kann
¢ wegennoch unklarer Nachnutzung und
unter dem Anspruch minimierter Kosten
von Reserveflacheq cauf Bs gelegéiwer-
den. Allerdingslassen sich mit einemeB
bauungsplan oder Vorhéens und E-
schlieBungglan die Ergebnisse einen-i
formellen Vorplanungg wie Nutzungsa-
nen oder Wegeverbindungenrechtsve-
bindlich sichern.

Sadtebauliche Planungen umfassee-
gebenenfallsweitere Bestandsaufnahmen
und Analysen, die vom Fachplaner agtsg
fuhrt werden sollten. Siesind die Grund
lage fur den Ruckbau baulicher Anlagen
und die Aufbereitung des Grundstiicks.

TIPP: Sadtebauliche Planungozw. Nut-
zungskonzept sollten flexibel ausgeled
sein um auf Besonderheitenwédhrend de

Grundsticksaufbereitung rgeeren undg
diese mit fachtechnischen Anforderung
abstimmenzu konner(Ferber 2005).

FACHTECHNISCHEANUNG

Mit der Aufbereitung einer Brachflache
sind fachtechnische Rlangen notwendig,
die die Bodenaludereitung, dieeventuell
erforderliche Altlagensanierung und den
Gebaudeabriss regeln.

Die fachtechnische Planung umfassen

- ein Abbruch und Entsorgungsko-
zept, wenn Gebaude abgerissen und
Boden ausgetauscht werden, und

- eine Sanierungsplanungwenn schd-
liche Bodenveranderungen behoben
werden musser{§813 BBodSchG)

Diese Planungen folgen gesetzhkch
Normen Siewerden im Teil B und C fac
technisch detailliert beschrieben.

Generell sollten stadtebauliche und fac
techniscle Planung Hand in Hand gehen.
Dies birgt Effizienaind KostenvorteileSo
definiert ein Nutzungskonzept, welche
baulichen Anlagen zurtickgebaut werden.
Die im Ruckbaukonzepérmittelte stoff-
liche Struktureines Bauwerkesbestimmt
EntsorgunggVerwertungsndglichkeiten,
die im Entsorgungskonzept zu beschreiben
sind. Auch kann der Entsorgunrfyser-
wertungsweg Einfluss auf die technischen
Abbruchverfahren habe(siehe Kapitel 4)

Gegebenenfalls erfordetine Zwischa-
nutzung der Reserveflache weitereb-
nungen, beispielsweise Sicherungsfia
nahmen zum Erhalt denkmalgeschitzter
GebaudesubstansieheKapitel 5.

TIPP: Abbruchund Entsorgungskonzefq
sollten bereits zu Projektbeginerstellt,

auch este Ansatzezur Zwischennutzu
konnen konzipiert werdenSo lasen sic
Verfahrenstandardsbessedefinieren

Siedlungsflichenkonzeption

itand Ma: 2008
Autcbann
— Eahn
— Flhedgewsssor
Bl Grorzoge Bestana
| Grurzige Planusg
[l sieciung Bestand
- Siediung Planung
. Gewerbefindustrie Bestand
B Gewertennaustrie Planung
My regional bedeutsame GE / GI
11 Wobmtandorie
{J Barmanbindung
Penclerstandorto
) Suukturwanoe
ﬁ Wohn- / Leerstandsmanagement
& 1 Ortsd

(&

_J Gebretsabgrenzung Telraume
* Pencterdenehurgen

@ enfacte Stadterneuerung

Doefernouenung

Bild5

Beispiel einer stadtebaulichen Planurig Wetzlar(STADT+)
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3.2. STEUERUNG UND FINANZIERUNG

Fur eine schnelle und kosteneffiziente Herrichtung einer Résehe sind insbesondere
Fragen der Steuerung und Finanzierwmog zentraler Bedeutungdementsprechend ist auf
geeignete Steuerungsstrukem Tragerschaft und vertragliche Grundlagen bei Projekten
wicklung und Prektmanagement zachten. Vor dem Hintergnd schmaler Budgets lassen
sich nicht immerStandarderfahren der Altlastensanierung und Standortentwicklung z

grunde legen. Vielmehr kommt es sehr auf Flexibilitat und Engagement der Projektbeteiligten

an, neue und ungewo6hnliche Wege vor Ort zu bedelmebDiese lassen sich kaum verallg
meinern; zumindest kénnen nachfolgend einige zentrale Aspekte skizziert werden.

STEUERUNEINESROJEKTES

Bei derHerrichtungvon Reserveflachen
ist die Kostenminimierung eirwichtiges
Kriterium. So bestimmen detmfang von
Malnahmen, aber auch die Wahl des-ei
zusetzenden Verfahrendie Kosten.Auch
die Steuerung von Terminen und Qualit
ten sowie dieKoordinationder Beteiligten
haben wesentlichen Einfluss auf den twir
schaftlichen Erfolg eines Projektes.

Daher verantworten sowohl Projektert-
wicklung als auch Projektmanagement
eine optimierte Herstellung von Resesv
flachen etwa indem Mal3nahmen und
Verfahren an die Gegebenheiten des
Standortes bzw. i@ fachtechnischen A
forderungen angepasst werden Oft ist
eine Koordinerungsstelle durch den By
jekttrager oder eine externe Facheteili-
gung sinnvoll, welche dienotwendigen
Akteure und Genehmigungsbehérden ab

vorbereitungund Erfassung voinforma-
tionen zum Standort und zu rechtlichen
Verpflichtungen, die Standortbewertung
sowie die Nutzungskonzeption nd die
fachtechnische Planung. Dazu zéhlen auch
die Erstellung von Finanzierungsstrategien
und Trgermodellen.Eventuellsind Md3-
nahmen der Risikovorsorgder Verkehss-
sicherungpflicht sowie zur Erfillung od-
nungsrechtlicher Auflagen bereits Rio-
jektbegnn vorzubereiten. MalRnahmen
der Risikovorsorge siretwa die Sicherung
des Standortes gegenuber Unbefugten,
die Vermeidung von Vermillungvanda-
lismus odemeuen naturschutzrechtlichen
Tatsachen. Das Projektmanagemestéu-
ert die Termine die Kosterund die Qual-
taten bzw. Leistungserbringung wahrend
und nach dem Projekt.

Bei der Herrichtung von Reserveflachen
greifen in der Regel verschiedene Hac
technische MalRnhahmen.B. deRiickbas

Projektteginn einbindetdzy R R &- %A &fl dex Bodensanierungineinander In

ASNDSTE NOKSa yAOKI

Termine

Industrielle
Investition

Altlasten-
sanierung

flache

Kosten Qualitaten

Bild 6

Kriterien der Projektsteuerung

Die Aufgaben der
umfassen im Wesentlichen die Prajek

| dddren RuSsmmendpieSliggerddt piinig-S NI &

Projektentwicklung

rungsmaoglichkeiten. So kann eine fAu
tragsbindelung Kosten minimieren.
Gerade bei der Flachenentwicklungida
fen Planungsund Ingenieurwesen pal-
lel, in zeitlicher Uberschneidung und mi
den in der Regel in unterschiedliche d-ei
tungsausschreibungenDas Projektmaa-
gement fuhrt die unterschiedlichen Au
schreibungsunterlagen zusammen. d-ei
tungsuberschneidungen sollten definiert
und den Teilplanungsbereichen gemani
den praktischen Belangen bei der Basau
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fuhrung zugeordnet werden. Termine,
Leistungserbringng und damit Kosten
kdnnenso optimiert werden.Dazu gehort
auch einekonsequente Projektkalkulation.

TIPP: Nicht immer sind die Leisturg
schreibungen nach HOAI ausreichend
der stark funktional zu beschreibeng
Baureifmachung muss das Projektra

gement gegebenenfalls zwischen e
gutachterlichen Festlegung von
rungszielen und einer konkreten Ing4
eurplanung entscheiden.

Bei der MaRBnahmenumsetzung ist die
Abstimmung zwischen den Projektbetgili
ten fur einen effektiven Bauablausehr
wichtig. Die fachtechnischen Ablaufe, die
einzelnen Gewerke sind zu koordinieren,
Fachgutachter einzubinden sowie $-ei
tungserbringung, Termine und Kosten zu
uberwachen. Das Projektmanagement und
der Bauleitervor Ort gewéhrleisten eine
storungdreie sowie qualitative, zeitg-
naue und kostensichere Baudurchfiihrung.
Sie bestimmen damit wesentlich diepO
timierung von Mal3nahmen der Herste
lung von Reserveflachen.

TIPP: Zum Projektmanagement bei d
Standortentwicklung und dem Brach
chenrecyclinggibt es eine Reiheon A-

beitshilfen umfassend zum Brachflaah
recycling und-managementunter ance-
remvonFerber et. al2005,Meil3ner 2004
Stahl et.al. 2003

TRAGERSCHAEINE$PROJEKTES

Die Aufbereitung unddie Bewirtsché
tung einer Liegenschaft kdnnemzusan-
men von énem Projekttrager, abeauch
getrennt durch mehrere Projekttrager
begleitet werden Nach der Aufbereitung
sindzudem meist weiterédkteure mit der
Pflegebzw. Bewirtschaftung betraut, be
spielsweise indem Reserveflachen fur eine

Zwischemutzung vermietetozw. verpah-
tet werden (sieheKapitel §. Das geeigs
te Tragermodell fur Aufbereitung undeB
wirtschaftung sollte bereits mit der Ke
zeption und Planung geklart werden.

TIPP:Die koordinierenden Akteursollte
ausreichend legitimiert werden, um t&

scheidumgen selbstandig treffen zu ké
nen. Dies trifft gerade bei der Bewirts¢
tung eines Flachenportfolios zu.

Bei einerTragerschaftassen sicloffent-
lich-rechtliche Formen fur hoheitliche Au
gaben und privatechtliche Formen flr
freiwillige Aufgaben untescheden
(Stahletal. 2003) So werden Liege-
schaftentwicklungenim Rahmen des &
chenmanagementsbereits von einigen
Kommunenselbst getragen oderim pri-
vatrechtlichen Auftrag von externen
Dienstleisten verwaltet. Gerade wenn die
Tragerschaft durch mehre Institutionen
bzw. Akteure erfolgt, kdnnen auch priva
rechtliche Formen zum Einsatz kommen

TIPP: Eine externe Projektsteuerung
rechtlich per Vertrag legitimiert werde

Vergleichbare Erfahrungen liegen bei-
spielsweise mit stadtebaulichen Wégen
bei Grol3projektelq vor.

HNANZIERUNGINESPROJEKTES

Mit den MaRnahmen der Planung,
Grundsticksaufbereitung und  Betvir
schaftung entsteheg trotz Optimierungg
Kosten. Diese koénan beispielsweise
durch den Einsatz vorbeschaftigungs
politischen Instrumenten bei 6ffentlichen
Malnahmen und durch die Nutzungn
freiwilligem gesellschaftlichen Engag-
ment reduziert werden. Dennoch sind fur
eine nachhaltige Kostenoptimierung atte
native Finanzierungskonzepte, auch unter
Beteiligung der oOffentlichen Hhal, der
Privatwirtschaft und der Banken und

11
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durch den Eigentimer/Investor in eB

tracht zu ziehen. Generell ist zu unte

scheiden zwischen

- der Finanzierung der Entwicklutgw.
Bewirtschaftung einer einzelneneR
serveflache,

- der Finanzierung von Reserveflaohe
portfolios.

Die Finanzierung kann sowohl fir die
Grundsticksaufbereitung und  Bewvir
schaftung zusammen als auch fur dieaPh
sen getrennt erfolgen. Letzteres trifft ins
besondere flr bestimmte Zwischennu
zungen mit selbstandigen Bewirtschafts
konzeptenzu.

Durchaus ist me Finanzierung transp
renter, wenn Aufbereitungskosten von
den laufenden Kosten der Pflegezw.
Unterhaltung unterschieden werden. So
ist es sinnvoll, fur einen Biomasseanbau
ein eigenstandiges Finanzierungskonzept
zugrunde zu legen, da mitieser Bewit-
schaftung andere Akteure auftreten als
bei der Aufbereitung der Flache.

Zu den wesentlichen Kostenpositionen
eines Pojektes gehoren:

- Kosten des Grunderwerbs,

- Kosten der Grundsticksaufbereitung
(Ruckbau von Gebauden und Infra
struktur, Bod@sanierung, ggf. Larg-
zeitsicherungund kontaminationsle-
dingter Mehraufwand),

- Kosten firModellierung bzw.Gestd-
tungdes Gelandes

- Baunebenkosten (Planung, Genehm
gung undManagement),

- Nebenkosterd. Gelandeaufberitung,

- Betriebskostenn derProjekiaufzet,

- sonstige Kosten (Kompensationen,
Entschadigungeatc.).

Mit der Herrichtung vonReserveflachen
und deren Pflege bedarf es Finanziersng
konzepte, die sich von der klassischen
Standortsanierung unterscheiden. Dies
trifft insbesondere dann zu, wenn Grdmn
stiicksaudbereitung und Bewirtschaftung
der Resaveflaiche zusammen erfolgen.

Auch ist eher die Gefahrenabwehr fir die
Schukguter und weniger eine umfassende
Altlastensarerung zu finanzieren.

Finanzierung durch offentlicheMittel:
Fur Flachenaufbereitungann eine Reihe
von Offentlichen Finanzmittelngenutzt
werden, insbesondere im Bereich det-Al
lastensnierung und des Stadtumbaus.
Mittel von EUEbene, Bundesebene, n-4
derebene sowie aus regionalen und dek
len Forderprogammen stehen zur Vdii-
gung. Aich Dalehen aus denKreditpro-
grammen des Bundedzw. der Kreditbank
fur Wiederaufbau sowieZuschisse fiur
Forschungs und Entwi&lungsvorhaben
sind moglich Die o6ffentlichen Finanet
rungsmoglichkeiten untescheiden sich
regional und sind in der Regel Uber die
Landesministerien zu erégen.

TIPP: Einen Uberblick uber 6ffentliche
wendungen zur Sanierung und Ente
lung von Brachflachergeben auch der
Leitfaden des Umweltbundesamtesx i€

nanzierungsmoglichkin und -hilfen i
der Altbstenbearbeitung und im Bradhf
chenrecyt A y6deddie Internetprasenen
www.flaecheninfo.dewww.bbsr.bund.de

Finanzierung duch privatwirtschaftliche
Mittel aus Sponsoringund Beteiligungen
Eine weitere Madglichkeit, ZwischenAu
zungen zu finanzieren, ist die Einwerbung
von Sponsangeldern oder Sachspenale
Sponsoring eignet sicprimér flr soziale
und kulturelle Nutzungen oder Evens,
erfordert aber einen grof3en Organisat
onsaufwand bei der Kontaktherstellung
und -pflege (BBR 2008:136).

Erwéahnt sei auch das PublidPrivate
Partneship (PPP). Obwhl eher eine Form
der Projektorganisation und keine Fma
zierung$orm im engeren Sinne ermdgl
chen ein PPP finanziellen Aufwand und
Risiken zwischen privatwirtschaftlichen
und offentlichen Partnern zu verteilen.

12
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Finanzierung durch gesellsaftliches
Emgagement undStiftungen Die Planung,
Grundstiicksaufbereitung sowie die Pflege
von Reserveflachen sind in der Regal-vo
finanziert und die spéatere Refinanzierung
nicht immer erkennbar. In der Regel ist
eine komplementare Finanzierung erfo
derlich. Zu Fordermitteln, PPBnd Fonds
Anséatzen bietet das Stiftungsmodell eine
Alternative.

Stiftungen basieren auf einem dauefha
ten Kapitastock, dessen laufende Ertrage
zur Erfullung des Stiftungszwecks und zur
Deckung der Organisationskosten esng
setzt werden. Durchaus liel3ersich auch
Reserveflachenportfoliosofinanzieren.

In eine Stiftung kénnen Liegenschaften
ubertragen werden. Stiftungen kodnnen
dabei entweder fir ein einzelnes@rof3)
Projekt oder furmehrere Flachenund de-
ren Aufbereitung und Bemtschaftung
eingerichtet werden Samtliche damit ve
bundene Kosterassen sictauf die Wet-
einheit Liegenschaft umleg und spater
uber den Verkaufspreigfinanzieren

Die Entwicklung und diBewirtschaftung
der Flachen erfolgt Uber die Zinsertrage
aus dem Stiftungslapital. Voraussetzung
ist ein ausrethencer KapitalstockZudem

ist bei der Formulierung des Stiftungszw
ckes aufzupassen. Dienen dm entw-
ckelnden bzw. zu bewirtschaftden Lie-
genschaften dem Stiftungszweck, kénnen
ggf. nur daraus resuirende Gewinne fur
laufendeAusgaberverwendet werden.

Die Stiftung ist als Finanzierungsaltarn
tive bei Reserveflachen noch zu dedini
ren. Aufgrund der fehlenden eigenen
Rechtspersonlichkeit ist die fiduziarische
bzw. nichtselbstéandige Stiftung fur die
Hachenentwicklung eher ungeeignet,
rechtsfahige Modelle sind vorzuziehen.
Gerade gemeinnitzige Stiftungen bieten
erhebliche Steuerverglnstigungen, die

auch fur die Flachenentwicklung genutzt
werden konnten.

TIPP Durchaus lassen sictrukturen ung
Erfalrungen anderer,auch fachfremde
Stiftungenauf die Finanzierung von Req
veflachen tbertragen. Beispielsweise fé
dert de Stiftung Rheinische Kulturid
schaft kulturelle regionale Projekte
(www.rheinischekulturlandschaftde). Dig
Deutsche Stiftung Denkrsghutz unte
stutzt eine Reihe voWorhaben undBau-
maflinahmen imBereich Denkmalschut
(www.denkmalschutz.de

.

Bild 7

Bildererfolgreicher rachflachnentwicklur@ (Fotos: Ferber 2007)

i o
.
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3.3. BEISPIEHL

LIEGENSCHAFTSPQRT® DERESABH

Die Gesellschaft fur die Entwicklung und
Sanierung von Altlasten mbH (GESA)
tatig in der Verwalung, Verwertung Alt-
lastensanierung und Entwicklung eigener
Immobilien in den neuen Bundeslandegn
halt ein Portfolio von Brachflachen aus
dem Nachlass der Liegenschaftsgesel
schaften der ehemaligen Treuhandarista
ten des Bundes, der Liquidationsgésel
schaften ehemals volkseigener Betriebe
und weiteren Immobiliengesellschaften.
Im Portfolio sind derzeit fur Sachsen rund
480 Objekte mit ca. 600 ha und in Tir
ringen rund 160 Objekte mit ca. 230 ha
enthalten. Es handelt sich umeistbelas-
tete Altindustriestandorteund Flachen mit
Altablageungen Deren Wiederbelebung
setzt oft einen Rickbau von Geb&uden
und Anlayen, eine Beseitigung von Altka
ten und Kostenvoraus die den Verkehs-
wert der Objektaibersteigen

Dennoch beabsichtigt die GESi&e F&-
chen maoglichst schnetu vermarkten, also
wieder in denNutzunggreislaufzu brin-
gen.Gelingt des nicht, sollen Flachen &o
tengunstig verwaltet, ire Abwertung ve
hindert und ihre Marktfahigkeit langfristig
verbessert werden.

Diese geplanterMalinahmen im GESA
Flachenportfolio zeigen auch dass ke-
tenoptimierte Sanierungsund Aufbereé-
tungsstandards die Gesamtkosten mi
dern und gerade die Mobilisierung von
at NPof SYTEt NOKSyda YA
kosten und mit geringen Bodenwerten
fordern kann. Die Chance einer selbattr
genden Refinanzierung erhéht sich.

FLACHENMANAGEMENT CRIRDTCHEMNITZ

Die Brachflachenentwicklunigt auch in
Chemnitz ein dringendes Aufgabenfelich
Jahr 2008 wurden 530 Brachflachen mit
insgesamt rund 350 ha erfasst, rund/#
der Siedlungsflache. Chemnitz stellt dabei
keine Ausnahme darln ganz Sidwds
sachsenwurden rund 3.000 ha Bractt
chen gezéhlt (Sahl 2009). Viele der &
chen liegen seit Jahren braeind lassen
auch eine Folgenutzungper den Immob
lienmarktnicht erwarten

Die Stadt Chemnitz geht innovativ mit
dieser Situation um: Integriertes Stad
entwicklungsprogramm und Stadtebaul
ches Entwickingskonzept definieren bis
2020 strategische Handlungsleitliniemd
Maflnahmengerade auchdr die Brachfi-
chenentwicklung Zudemkommt ein Ma-

Y C2 NA OK dzy XOSAR WiEhe 6 S yhagementsystem, u.a. mit einer Flache

Kapitel 3 wurden aus dem GESrtfolio
174 Objekte als potenzielle Reseréefl
chen analysiert:Davon sind49 % weniger
als einHektar und 16 % mehr als 5 ha
grofd Allein diehohen Kostenflir die b-
jektsicherungsprechen flrderen Aufwer-
tung. Daher wurden den Objekten Na
nahmen zugeordnetdie in den nachsten
Jahren umgesetzt werden sollenDeren
Kostenreichenvon weniger als einenis
Uber 100 Eurdm?. Immerhin zwei Drittel
der 174 Objekte lassen sich bereits mit
einem kleinen Budget heachten.

datenbank und einem Wirtschaftsinfoamn
tionstool zum Einsaizwelches u.a. vo
Stadtplanungsamt oder et Wirtschafts-
forderung Chemnitz genutzt wird

Im Rahmen des Stadtumbaus oder mit
Mitteln des sachsischen Brachflacheopr
gramms wurden bereits viele brachliege
de Gebaude zurtickgebaut. Angesichts des
Umfangs an schwer vermarktbardrat-
flachen sieht die Stadt Chemnitz die Seha
fung von Reserveflachen und ihre iZw
schennutzung alsweitere Option einer
nachhaltigen Stadtentwicklung.

14
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4. ARBEITSHILFERUNDSTUCKSAUFBEREIG

4.1. ABBRUCH BZW. RUCKBAU BAULICHER ANLAGEN

Bebaute Brachflachen wssn einen erhéhten Aufwand zur Sicherung und Erhaltung der Ba
substanz auf. Meist stellt die maroded stéandig weiter verfallende Bausubstanz ein Invest
tionshemmnis dar. Bausubstgndie nicht standig gepflegt wirdserhindert demnach eine
kostenoptimiete Unterhaltung und Bewirtschaftung von Reserveflachen sowie eine Wiede

eingliederung in den Flachenkreislauf. Wenn Gebaude oder Teile zuriickgebaut wérden so

len, mussder Flacheneigentimer bzw. Investorgesichts dieser Kriterien entscheideb

ein volstandiger Abbruch mit Tiefenenttrimmerung oder nur ein Teilabbruch der aunfrage
den Bausubstanz vorgenommen wiAdlerdings kdnnenerbleibende Kellerbauten undr~u
damenteein Risikdur die perspektivische faarktungund Nachnutzungler Flache darste
len, aber aucteine kostenoptimiert&wischennutzungrschweren.

METHODISCHERUNDLAGEN UNVERFAHREN

AbbruchmafRnahmen auf Reserveflachen
unterscheiden sich technologisch nicht
von den Ublichen Abbruehund Rickba-
maflnahmen. Bei einer Bewertung der
Methoden und Verfahren zuHerstellung
von Reserveflachen bestehen in Bezug auf
Termine, Qualitdten und Kostesber we-
sentliche Unterschiede. Bei der Entlwic
lung von Reserveflachen ist die Kosten
minimierung insgesamt das wichtigste
Malinahmeziel. Die Kriterigmeziiglichder
Ausfiihrungsqualitdt und der Terminerre
chung sid nur von nachrangiger Relevanz
eben nicht wie ki industriellen Investit-
nen, bei denendas Malinahmekriterium
der Terminerreichung von dominanter
Bedeutungst.

Grundsatzlich werden Abbruchmeitien
und -verfahren unterschieden. UnterbA
bruchverfahren werden alle Technologien
verstanden mit denen der Abbruch,
Ruckbau oder die Demontage durehg
fuhrt werden (z.B. Abheben, Einziehen,
Eindricken, FrasenDie DIN 18007 fasst
die Grundtechnologien rdh Stand der
Technik zusammen.

Abbruchmethoden beschreiben die Wo
gehensweise bei der Abbruchdurchfi
rung unabhéngig der eingesetztenb-A
bruchverfahren. Es werden folgende drei

grundlegende Abbruchmethoden unter-
schieden (BA 1997):

- konventioneller Abbruch,

- teilselektiver Abbruch/Rickbau,

- selektiver Abbruch/Rickbau.

Fur die kostenoptimierte Aufbereitung
von Brachflachen zu Reserveflachen wird
empfohlen in Abhangigkeit der Stander
spezifik moglichst teilselektive und seliekt
ve Abbruchmethoden zu wéahlen.

Das selektive Abbrechenvon Bausub
stanz ermoglicht die Trennung sortemre
ner Abbruchabfélle und bietet durcéine
hochwetige Verwertungein grof3esKaos-
teneinsparpotenzial. Dabei erfolgt vor
dem eigentlichen Gebdudeabbruch die
Berdumung aller nicht festen undtever-
anderlichen Materialien (Entrimpelung
von z.B. Geraten und Maschinen) und aller
am Bauobjekt befestigten oder eingalba
ten Anlagen und Materialien (Entkernung
von z.B. Fenstey Dammstoffa und Ge-
baudetechnik).Dies ermdglicht nicht nur
eine gezielteSeparation von Baumater
lien, sondern auchderen Wiederverwa-
dung (z.B.von Funktionseinheiten wie
Fertigteilelemente, Dacheindeckungnd
Pflastersteine) oder Wiederverwertung
(z.B.von Recyclingsto#in wie Schrottund
Betonbruchschotter). Dait wird den ge-
setzlichen Forderungen des KMALIG
entsprochenund wesentlich die Abbrut-

15



| - |

GRUNDSTUCKSAUFBERYHETU

kosten durch differenzierte und optinie
te Entsorgungskonzepte genkt.

Alternativ ist insbesondere flr einstzy
gefahrdete oder durch Brand, Erschéit
rungen o0.a. beschadigte Objekder kon-
ventionelle Abbruchin Betracht zu ziehen.
Eine derartige Entscheidung kann auch auf
Grundlage eines Vergleichs der Abbiruc
kostenvon selektiven und konventionellen
Abbruchmethoden gefallt werden.

Eine Bewertungsmatrixzur Auswabhlei-
ner geeigneta Abbruchmethodeist dem
Anhang zu entnehmen. Die Kostenstruktur
und Kostenrelevanz sindabei entsche-

STANDARDS UNWIRTSCHAFTLICHKEIT

Fir Reserveflachen konnen die in der
DIN 18007 aufgefiihrten Abbruchteabn
logien als Standard Ubernonen werden
(siehe Anhang). Die entsprechend der
Standortspezifik geeigneten und koste
optimierten  Abbruchverfahren  sollten
durch den Bauausfuhrenden im Rahmen
der wettbewerblichenLeistungsasschreé
bung ausgewahlt werden. So ist beispiel
weise fallspezifidt zu entscheiden, ni
wieweit Gebaude und Anlagen lediglich bis
zur Bodenplatte oder inkl. aller Fuad

dend (Tabelle }.

Tabellel:
Kostenstruktir

mente und Keller beseitigt werden.

allgemeine Relevanz fiir Abbruchmethoden

Kostenstruktur und Kostenrelevarzur Auswahl der geeigneten Methode

Kosten fur Entrimpelung
also Beseitigung des bewe
chen Abfalls, Demontage v
technischen Anlagen und V
und Entsorgungsanlagen

konventioneller Abbruch

niedrig, dakeine Entrin-
pelung vorgesehen

teilselektiver Abbruch

hoch, da vollstandig
Entrimpelung Bestaih
teil der Methode

selektiver Abbruch

hoch, da vollstandig
Entrimpelung Bestandte
der Methode

tigung von Baustorstoffen

Kosten fir Separierungvon|niedrig, nicht vorgesehe |hoch hoch
Schadstoffen einschliefli
kontaminierter Bausubstanz
Kosten fur EntkernungBesé |niedrig, nicht vogesehen |hoch hoch

Kosten fir eigentlichen B-
bruch

niedrig, da mit einfachstg
Technik Bausubstanz
transportable Fraktione
zertrummert wird

niedrig, da mit einfacé
ter Technik Bausubsta
in transportable Frakd-
nen zertrimmert wird

hoch, da Demontage n
Ziel der Wiederverwe
tung kostenintensiv

Kosten fiir Entsorgung

hoch, da nicht sortenrein

moderat, da gute wir
schaftliche Verwertun
moglich

niedrig, da gute bis se
gute wirtschaftliche Ve
wertung mdoglich

Kosten flir Abfallaufbereitun
(on-site/off-site)

hoch, da zwingend erfg
derlich

moderat bis niedrig, z.
nicht erforderlich

niedrig, nicht erforderlich

Kosten fur Abfall zur Beseit
gung

hoch, da durch Heteray
nitat der Abfélle Verwe

moderat, da Abfallme-
ge durch Separatia

moderat bis niedrig, d
Abfallmenge durch Seg

tung

Aufbereiturg  hinsichtlich
Stor und Schadstoffsep
ration erforderlich

tungsmdglichkeiten  &-malRnahmerreduzierbarrationsmal3hahmen reg
schrankt zierbar
Kosten fur Abfall zur Verwelhoch, da umfanglichniedrig, im Idealfall keq{niedrig, im Idealfall &

tenneutral durch Ve
marktung  anfallendg
Recyclingbaustoffe

gewinn durch Verm&r
tung von qualitativ hole-
wertigen Recyclingstoffe
oder ganzen Funldns-
einheiten zur Wiederve
wertung
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AUSWAHL UNDURCHFUHRUNZNRJICKBAJ-
MARNAHMEN

Planung von Abbruchmafl3nahmen

Den Ruckbau von baulichen Anlagen, die
sich mit einer Nachnutzung nicht vemei
baren lassen oder eine Aufbereitung des
Grundsticks als Reseri@the verhindern,
definiert die stadtebauliche Planung. Aber
erst die detaillierte Planung von Abbruch
und Entsorgungsmal3nhahmen ermdglicht
ein Okologisches und wirtschaftliches
Massenmanagement und damit eine ko
tenoptimierung der Gesamtmalfinahme.

Vor Abbuch und Entsorgungsteht die
Grundlagenermittlung Sie ist ein weseén
licher Bestandteilvon Abbruch und Ent-
sorgungskonzepticen und muss alle fur
die anschli@ende Planung erforderlichen
Genehmigungen und fur didusfiihrung
notwendigen Informationen und dfn-
grol3en erfassen.

TIPP: Der STARURPlan empfiehlt, ein
awNO]dzy Bz 9y Gaz2NBAd
erstellen. Eine erste Abschatzung de

entsorgenden und verwertbaren Mass
strome, der Schadstoffbelastung deb-

bruchmaterialien und der Mal3nhahme
kostenist somdglich (Ferber et. al. 2005

Im Ruckbaukonzeptwird die Abbrub-
methode festgelegt, die siciusden ted-
nologischen Anfordeingen an derRudk-
bau der Bauwerkskonstruktion sowign
die Separierung von Baustoérstoffen und
Schadstoffen im Ergebnis deruadlagen-
ermittlung ergeben. Es ist in enger Verbi
dung mit dem Entsorgungskonzept zu+ e
arbeiten, da sich aus der stofflichen und
konstruktiven Struktur des Bauwerkes-An
forderungen ergeben, die Entspings/
Verwertungsmoglichkeiten eschranken
konnen. UWngekehrt kénnen Anfordemr
gen des Entsorgung¥erwertungsweges
auch die technischen Abbruchverfahren
beeinflussen. Dies gilt insbesondere bei

Bauschadstoffen, von denezine Gesurl-
heitsgefahrdung fur die Abbruchausfi
renden und die Umgebung ausgehen
kann Fur die Entfernungderartiger Ge-
fahrstoffe aus der Bausubstanz liegeom
Teil einheitliche und verbindliche Richtl
nien und ein entsprechender Arbeits-
schutz vor (z.B. Asbestverordnung).

TIPP: Beim Umgang mit geféahrlicheh-
fallen z.B. Wellasbestptten oder star
kontaminierten Boden ist im unibersicli
chen foderalen Vorschriftendschunget
fahrung gefragt. Der Entsorgungsfadh

trieb ist der Garant fur eine ordnungsq
male Abfallentsorgung. Er ist fur diend
haltung der Qualitatsziele der Abfalle
sorgurg zertifiziert und kanmanstatt eines|
nicht zertifizierten Betrieds mehr Verat-
wortung gemaf Abfallrecht tibernehme

Wahrend die detaillierte Erfassung der
eingesetzten Stoffe und Schadstoffe mit
der Grundlagenermittlung erfolgt, wird die
Baustofftrennug bzw. Abtrennung von
Schad und Storstoffen imEntsorgung-
konzept untersucht. Dabei werden Stof-
mengen nach Abfalltypeerfasst Die Qa-
litat der sortenreinen Abfallmengenre
moglicht dann die Auswahl wirtschaft
licher Entsorgungs und Verwertungs
wege, de im Konzept formuliert werden.

Nach BBodSchG kodnnen Rickband
Entsorgungskonzept in deBanierung-
plan aufgenommen und durch Vereiab
rungen mit der zustandigen Behorderve
bindlich geregelt werden.

TIPP: Abbruchund Entsorgungskonzef
sollten wahrend der stadtebaulichen B{
nung bzw. ds Nachnutzungskonzee$
erstellt werden Die fachtechnische &

nung und Uberwachungdes Riickba
durch einen sachverstandigen Ingenis
der erfahren istKosteneinsparungspate
tiale zu erkennen, isn der Regebilliger
als der Verzicht darauf.
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Ein Schema prinzipiellerArbeitsschritte
ist im Anhangdargestellt. Weitere Hilfen

geben der Deutsche Abbruchverband e.V.

und die Bundesanstalt fir Arbeitsschutz
und Arbeitsmedizin, etwaur Planung von
AbbruchmalRnahmen (DA 199DQA 2000,
zur Veranwortung des Bauherrn (DA
20029 sowie zum Arbeitsschutz unaur
Sicherhdi bei Atbrucharbeiten (DA 20Q5
Wander etal.2001)

Die HandlungsanleitungAbbruch und
Entsorgungsarbeitain (DA 2002b) be-
schreibt zwingend erforderliche Plamgs-
schritte und gibt Anregungen fir die Ko
zeption von Abbruchund Entsorguns-
leistungen zur Aufbereitung von Reserv
flachen Sieerspartaber nicht die fachpb-
nerische Bauleitung bzvawegleitung.

Empfehlungen zur Kostenoptimierung

Fir Reserveflacherst eine Verwertung
der Baunaterialienzur Kostengtimierung
besonders bedeutend. Nicht selten we
den Abbruchsubstrate als Recyclingba
stoff (Ersatzbaustoff) fur die Errichtung
technischer Bauwerke wie Larmschutzwa
le, Baugrundverbesserungen, Polstand
Tragschichten unterhalb geplanter Ba
werke wieder verwendet.

TIPP: Beim Gebaudeabriss wer@6r50 ¢
aller Kosten durch den Abtransport und
externe Aufbereitung des Bauschuttes
Recyclingbaustoffen verursacht. Zurs

tenoptimierung sindlaherdie technische
und rechtlichen Mdéglichkeiten der VOirt-
Verwertungund Aufbereitungvon Recy-
lingbaustoffen auszuschdpfen.

Die Verwendung mineralischeAbfalls zu
Bauzweckerje nachchemsche Besch&
fenheit wird landerspezifisclin Anlehnung
an die LAGA RD geregeltDaReserveti-
chenwegenfehlender Nachnutzung nicht
sofort wieder neubebaut werdenkann
Recyclingmateriahur zur Verfullung von
sanierungs oder ruckbaubedingten Hdh
formen oder fir notwendige Bauwerke
(z.B. aufgeschotterte Flachen) eingeget
werden. Bne bodenahnliche Verwatung
ist nach dem §2 BBodSchV nicht zul&ssig.
AuRerhalb und unterhalb der durchwur
zelbaren Bodenschicht igdies nur nach
Einzelfallprifung und unter dem Nachweis
der Schadlosigkeit der zustandigen Bode
schutzbehorde raglich. Die kommende
Bundesverwertungsverordnungird aber
bundeseinheitlick Regelnschaffen
TIPP: Die Untere Abfall oder Bode-
schutzbehdrde in den Landratsamt
oder Kommunalverwaltungenberat z
RechtsfragenWenn aus Grunden der is

haltnismaRigkei von technischen Ric
linien z.B. der LAGA M20 abgewichen-
den soll, bedarf es einer gesonderteum
stimmungder zustandiga Behdorde.

l 00 NHzOK&Adzo a NI GS 11 yySy
@ 2 NMir dea Nachnutzungsfall der R
serveflache zwischengelagert werden.
Gegelenenfalls muss ein Zwischenlager
eingerichtet und naclBImSch@enehmigt
werden. EinZwischenlger ist flr eine R-
serveflache aus wirtschaftlichen, verwa
tungstechnischen und auch stadtebaul
chen Aspekten aber nicht zielfuhrend.

A ‘3&7‘“; - V
< =

Bild8  Gebauderiickbau (Fom Hesse 2007)
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4.2. SANIERUNG UND SICHERUNG DES BAUGRUNDES

Fur die Altlastensanierung stellen Reserveflachen eine Besonderheit dar. So sodlen Sani
rungs und SicherungsmalRnahmen (SSM) Ublicherweise nur zur Abwehr von Gefaheen d

die sich aus einer bestehenden Altlast ergeben kénBender Herstellung voReserved-

chen stehen vornehmlich technisch und 6konomisch effiziegtdzur Verhinderung oder
zumindest Minimierung der SchadstoffausbreitungFokus Im Einzelfall kan jedoch eine
gezielte Beseitigung des Schadensherdes den Nachsorgeaufwand fur eine Schadstofffahne
erheblich reduzieren oder das Einstellen einer Sicherungsmalinahme ermdglichen. Dies gilt
beispielsweise fiur kleine, gut charakterisierte Schadensherde.

METHODISCHERUNDLAGEN UNVERFAHREN

Grundsatze geeigneter Sicherungsnd
Sanierungsmal3nahmen

Ener SSMiegt ¢ bei der Herstellung von
Reserveflacher ein von der zustandigen
Behorde verbindlich erklarter Saniergs-
plan gemalk 813 Abs. @BodSchG oder
eine behordliche Anonmdung gemél’ 816
Abs. 2 BBodSchG zugrun@zide basieren
auf einer qualifizierten Sanierungsume
suchung des Schadensfalls, die wiederum
zur MalRnahmenauswahl dient.

Eine SSM wird von Fachplanern oder
Sachverstandigen geifi 818 BBodSchG
geplant, iberwacht und von Fachfirmen
ausgefihrt. Die Beachtung branchenspez
fischer Regelwerke wirdorausgesetzt.

Vorhandene Bodenund Grundwasse
verunreinigungen kénnen eine hochwert
ge Folgenutzung (z.B. Wohnen) einschra
ken oder eine Wiedernutzungagz ve-
hindern. SSM mussen eine Schadstadfau
breitung verhindern, also eine Belastisg
situation bis zur potenziellen Wiedertiu
zung vermindern (Teanierung).

Eine Beseitigung Kkleiner, abgegrenzter
Schadensherde kann sinnvoll sein, wenn
sich dadurch Gruwiwasserschaden ve
meiden lassen oder sich der Aufwand fur
weitere SSM signifikant verringert. Aexd
renfalls ist eine Entfernung derartiger
Schadensquellen auf Reserveflacheon
untergeordneter Bedeutung.

Im Gegensatz zur Brachflachenitalise-
rung, bei cer die Altlastensanierung den

gesamten Projekablauf moglichst wenig
storen sollte (d.R.durch einekurzeSane-
rungeit), stehen bei Reserveflachen-i
folge derzu Beginn fehlendeliedernu-
zung mittlere bis lange Zeitrauniér SSM
zur Verfugung.

TIPP:Hinweise zur Bewertung von Gdi
wasserschaden mit und ohne Schas

herd gibt die LAWAABO (2006)auchfur

423SylyyidS aolfSAyS

Verfahren der Sanierungsund Sichk-

rungsmafl3nahmen

Zu Sanierungsund Sicherungsmal3ha

men z&hlen folgendand im Glossar naher
beschriebee Verfahren

Bodenaushub:Bei diesen Malinahmen
wird das ausgehobene, kontaminierte-B
denmaterial auf einer Deponie entsorgt
oder zu einer Reinigungsanlage transpo
tiert und behandelt sowie anschliel3end
verwertet oder entsorfy Die Vorgehes-
weisen werdenunterschieden in:

- Auskoffern und Entsorgen

- Thermische Esgitu-Bodenreinigung

- Exsitu-Bodenwasche

- Mikrobiologische Behandlung bzw.-Ex

situ-Mikrobiologische Bodenreinigung

Hydraulisch pneumatische Verfahren
der Insitu-Sanierungen: Bei gut durchlé-
sigen Boden kénnen mit diesen Verfahren
leichtfliichtige Schadstoffe vornehmlich
Uber das Losungsgleichgewicht mit der
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entnommenen Bodenluft bzw. dem
Grundwasser aus dem Untergrund extr
hiert und gereinigt werden. Dazu zahlen:
- Bodenlutabsaugung (BLA)
- Thermische Issitu-Sanierung
- Pump and Treat (P&T)
- MehrphasenextraktiorfDualoder

Multi Phase Extraction)
- DichtwandHeberReaktor (DHR)
- Funneland-Gate.

Sicherungsmafinahmen durch Sesh
rungssysteme und ImmobilisierungMit
folgendenVerfalren werden die Immigs
onspfade einer Altlast unterbahen
- Oberflachenabdeckung
- Oberflachenabdichtung
- Dichtwandsysteme
- Immobilisierung

Diese Malinahmen werden oftmals als
kostenglnstige Variante zu einer Sdha
stoffbeseitigung beschrieben. Allerdings
sind SicherungsmalRnahmen ublicherweise
langfristig zu Uberwachen, wodurch ledr
fristige Kostenvorteile wiederum audfg
zehrt werden kénnen.

Mikrobiologische Verfahren:Bei diesen
Verfahren werden der (mikrdbiologische
Abbau und/oder der natirliche Ruckhalt
der Schadstoffe im Bodenkérper genutzt,
um eine weitere Verteilung der Schad
stoffe in der Umwelt zu vermeiden. Unte
schieden werden:

- In-situ-Mikrobiologie

- Enhanced Natural Attenuation (ENA)

- Phytoremediation

STANDARDS UNW/IRTSCHAFTLICHKEIT

Standardverfalen zur Sanierung von
Kontaminationen in gesattigteund unge-
sattigter Zone werden irder einschlagige
Literatur beschrieben Angaben zur W
schaftlichkeit und den @Sten der einzk
nen Sanierungsund Sicherungsverfahren
kdnnennicht pauschakiert werden Diese

Kosten sind jeweils standortspezifisch zu
ermitteln und Teil der Sanierungsplanung,
die im Vorfeld einer Sanierungsmalbna
men zur Gefahrenabwehr erfderlich ist.

TIPP: Bei Gefahrenabwehr empfiehlt
sich, zu einem sehr frihen Zeitpunkt
Fachbiio einzuschalten. Viele dieser &
nieurblros decken auch den Bereick-

bauderiickbau ab, so dass es uber
Abstimmung zu Synergien kommen k4
die sich auch unter 6konomischene-
sichtspunkten widerspiegeln durften.

Die Sanierungsziele fur einen Startdo

leiten sich von der zulassigen Nachnutzung
ab. Wenn diese noch nicht explizit tes
A0SKGXT FIAfd yFrOK h® n ! 6ac
len planungsrechtliche Festsetzungen,
bestimmt die Pragung des Gebiets unter
Berucksichtigung der absehbaren Entwic

lung das SchiuT 6 SRNNF Yy A ald CNNJ F
NBYIFogSKNI Adad RSNI 2 ANJ dzy
DNXzy Rl aaSNX NBf 8O yias F
rungszielwerte bestimmt. Dann ist ein
offentlich-rechtlicher ~ Sanierungsvertrag

nach BBodSchG, der die Altlastenbearbe
tung beschleunigt und Rechtssicheithigir
die Beteiligten schafft, erstrebenswert.

Grundsatzlich sollten die Kosten einer
SSM waéhrend der Zeit als Reserveflache
bzw. die Betriebskosten einerlang

laufenden SSM niedrig sein. Wirtschaft

liche Vorteile aus einer schnelleren, aber
auch aufwandigren Sanierung lassen sich
¢ wegen der fehlenden Nachnutzurgoei
Reserveflachen eher nicht ableiten. Eine
Ausnahme sind kleine Schadensherde.

AUSWAHL UNDURCHFUHRUNG VON
SCHERUNGE®NDSANIERUNGSMARNAHMEN

Der Einsatzvon SSMhéngt von den 8-
dingungenam Standort abDieselassen
sich anhand einer Eignungsmatrix fun-Ei
satzbereiche definieren. i® zugrundek-
gendenKriterien beschreibtTabelle 2.
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Mit der Eignungsmatrixind den Kriterien
zur Bewertung der Sanierungsnd Sicle-
rungsverfahrenfir den Eirsatzauf Rese
veflachenwurde eine Bewertungshilfeim
Anhang zusammengestellDiese Bewe
tungshilfe sollFachleuten als erste Orie
tierung dienen Sieersetz nicht eine &-

nierungsplaung. Geradebei komplexen
Schadensféllen (z.B. Schadstoffkomhinat
onen, Heterogenitat, wechselnde hyodf
geologische Bedingungemsjnd vertiefen-

de Analysen und Bewertungen der stin
ortspezifischen Aufgaben durch Fachleute
erforderlich.

Tabelle2: Einsatz von Sanierungand Sicherungsmafnahmen auf &sveflachen

Kriterium |Differenzierung |

Vorrangiger Anwendungsb |Unterscheidung zwischen der Anwendung im Schadensherd oder ded-|

reich stofffahne oder MalRnahmen, die fiir beides geeignet sind

Schadstoffe Differenzierung nach den wichtigsten Schadginfppen (LHW, BTEX, MKV
PAK, Metalle undanstige)

Geologie Unterscheidung zwischen rolligen und bindigen Boden sowie Kluftgestein

Hydrogeologie Unterscheidung zwischen ungesattigter Zone, dem Aquifer und dem Aquiti

Randbedingungen fiir den
Einsatauf Reserveflachen

Bewertung des Infrastrukturbedarfs der MaRnahme, des Wartungsaufwani
langerem Betrieb, der Genehmigungsfahigkeit, der Emissionen, der Beébit
tigung der Nachbarschaft und der Demobilisierbarkeit bei Wiedernutzung

Entstehung potazieller Un-
weltauswirkungen

Unterscheidung zwischen der Entstehung durch die BaumalRnahmen, dgi
sentransporten und dem Betrieb der MalRnahme

Entstehung von SSMosten |Unterscheidung zwischen der Planung und Vorversuchen, der Installatior|
Betrieb enschiefilich derWartung, eventuellen Nebengewerken und Bey

tung der GesamtmalRnahme

Alternative MalRnahmen

Kombinationsmdglichkeiten
mit anderen Malinahmen

Aufzeigen potenzieller Alternativen zu der jeweiligen EinzelmaRnahme

Aufzeigen potenzieller Kombitiansméglichkeiten, um Synergieeffekte sch
ler zu nutzen

4.3. BEISPIEHL

EHEMALIGEWIRNEREN SCHWEINSBURG chen Gefahrentatbestdnde dar.Wegen
der Lageander PleiRRe bzwin deren Uber-
schwemmungsgebt, des marginalerGe-
baudeestwertesund der Ortsrandageist
eine Renaturierung odeein Anbau von
Energiepflanzeam Standort sinnvall

Die Gebaudekdonnen nur durch Grol3ge-
ratetechnik rickgebautwerden. Bausté
stoffe sind nachtraglichzu selektieren. @

bereits erfolgte Entrimpelungwirkt sich

Die pragende Bebauungjeses Stande
tes wurde 1894 errichtet, in den 1930er
Jahrendurch Stahlbetonbautenund spa-
ter u.a.durch einHeizhausrweitert. 1998
fand eine Entrimpelung des Gelandes
statt. Es liegvollstandigbrach(Bild 9) Der
Zustand der Gebaude ist sehr schlecht
mittelfristig werdeneinigeeinstirzen nur

wenige scheinenstatisch intakt.Die Sub-
stanz ist punktuell kaaminiert, u.a Kd-
ler der Produktionsgebaudmit Olartigen
Verunreingungen die Farberei durch Sa
ze und Sauren. Die nachgewieseriatas-
tungen stellen keine bodenschutziet-

kostensenkendaus. Auf dem Standort ist
in Naheder Pleil3ekein Massenausgleich
notwendig Stattdessenwtrde ein abg-
senktes Gelandeniveau einen Auenwald
mit Stillwasserbereicheermdglichen Im
westlichenTeil kanndas Gelande angeh
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ben werden, um eine ausgeglichene $4a
senbilanzvon Ab- und Auftragsbereichen
zu sichern. Zur Kostenoptimierung kiin
ten dafur ¢ wenn rechtlich zulassig Re-

cyclinglaustoffe verwendet und auf eine

Tiefenenttrimmerung verzichtet werden.
BEn Bodenmanagementwird samtliche
Massenbewegungen Uberwaeh und
dokumertieren, um das Entstehen bode
schutzrechtlicher Gefahren zu verhindern

Gebiudetypen

Bild9

EHEMALIGEEGHEMNITZERM ANOMETERWERK

An diesemSandort an der Zwakauer
StraRe inChemnitzwurde ab den 1920er
Jahren Metall verarbeiet und ab den

1950er Jahren als Manometerwerk Fa.

Forster Betriebsmanometegefertigt Ca.
1990 wurde die Pragktion beendet.

Der Standortliegt nun brach. Die Bau-
substanz ist teilweise zerfallen uridhum
nutzbar (Bild 10)VonRNB A 1 2 {
hohen LHKWSchadstoffgehalten in der
ungesattigtenund gesattigen Bodenzone
dringen Schadstoffe iGrundwasser und

Lage und Substanzbewertung, ehemalige Zwirnerei¢chw@einsburg(GEO$

{

Bodenluftein. Hier ist fureine gefahrlose
Nutzung ds Gelande eine Dekontamia-
tion notwendig Dazubieten sich die ko-
ventionelle Auskofferung der betroffenen
Bodenzonen in Verbindung mdtiner Tie-
fenenttrimmerung und eine Wiederau-
fullung mit geogenm Liefermaterial oder
¢ wenn rechtlich zuldssig mit standott-
eignen Baustofen an

Wegen des marginalen Restwertes selbst
62 ibéh Mtakveh Gebaude soll der Sdan
ort vollstandig rickgebaut werden, aus
Grunden der Kosteneffizienz selektiv und
uberwiegendohne Grol3geratetechnik.

7_\.%

Gebéudetypen

Ml engeschisnt, Maimererkrsiede

Stockwerke

Keller

Bild 10

Lage und Substanzbewertunghemallges Chemnitzer ManometerwelGEOH
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5. ARBEITSHILFE GRUNDSKSBEWIRTSCHAFTUNG

5.1. VORBEREITUNGND PLANUNG

514 dzy3Sydzii s

dzy R a®dab] (S\A2WSNI 2w $a SINIASSTH SYA K-

Bereich ist weder fur den Grundstiickseigentimer nochki@istadtentwicklung erstreben

wert. Wenn maoglichsollte dahereine Reserveflachewischenzeitliclgerutzt bzw. bewirt-

schafet werden Derzeit werdervielfaltige Zwischennutzurgjormenbzw. Freiraumfunkd-

nenfir Brachflachen diskutie(BMVBS008). Nicht alle sind fur Reserveflachen geeignet, da
diesebeispielsweiseur kostenoptimiert aufbereitet erden sollen Die Unterhaltung bzw.

Pflege einer Resent@the mittels einer Zwischennutzung will daher vorbereitet und geplant
sein. So sind vorhandene Standorteigenschaften zu beachten oder bestehende Baurechte fir
eine kunftige Wiedernutzung bzw. Bebauung zu erhalten.

GRUNDSATZAUM GEEIGNETERFLEGEUND
UNTERHALTUNBSSATZ

Auswabhkriterien

Ene Zwischemutzung setzt eine aufte-
reitete Flachevoraus Reserveflachenah
ben diesen Status, das Inanspruchnahme
risiko wurdemit Grundsticksaufbereitung
bereits minimiert. Dies bedeutejedoch
nicht, dass all&wishemutzungenper se
moglich sind.Folgende Kriterien sindiir
die Auswahl des Pflegeund Unterhd
tungskonzeptesor allem zu beachten

Standorteignungder ReserveflacheDie
Auswahl von Unterhaltungskonzepten
bzw. Zwischennutzungen ist vielen F&
len abhangigvon der Lag und Grolie ie
ner Reserveflache, den physikalisch
chemischen Bodeneigenschaftemd der
Standfestigkeit des UntergrundsAuch
bauliche Anlageroder Hohlrdume im b+
tergrund konnen bestimmte Nutzungen
ausschlief3en

Sensibilitat bzw. Vetraglichkeit der
Zwischemutzung Obwohl  schadliche
Auswirkungen von Kontaminationen bei
Reservfiachen minimiert sind, kodnnen
Restbelastungen gerade sensible Zw
schen und Folgenutzungewerhindern. So
etwa muss beiKinderspielplatze oder
Garten eine Sddstoffubertragung auf

den Menschen bzwdie Nutzpflanze ge-
mald den gultigen Grenzwerten unterna
derem der BBodSchy ausgeschlossen
werden. Bei Industriebrachen, die haufiger
Kontaminationen aufweisen, lasst sich
eine sensible Nutzung oftmals schwieriger
umsetzen als bei Wohnbrachen.

Anpassungsbedarfe der Reserveflache:
Manche Zwischennutzungen stellene-b
sondere Anforderungen an einen Stkn
ort, die eine Reserveflacheach Aufbere
tung noch nicht erfullt. Anpassungsifia
nahmen sind dann notwendig. So kénnen
bestimmte Freiraumfunktionen Boden-
verbesserungen erfordetn Gegebens-
falls sind eine Zwischennutzung stdrende
und auch kinftig nicht nutzbare bauliche
Anlagen rickzubauen. Figamit entste-
hende Kosten ist oftmals ein Finaezi
rungsplan erforderlich.

Finanzerung und Vertragsregelung der
Zwischennutzung:Die finanziellen Mg-
lichkeiten sind letztlich entscheidend, wie
eine Reserveflache gepflegbder zwi-
schengenutzt und daflr vorbereitet wird.
Je nach Art dePflegebzw. Zwischennu
zung sindverschiedeneBewittschaftungs
und Finanzierungsformenmaoglich, die
ganz unterschiedliche KonzepteAkteure
und vertragsrechtliche Regelungeafor-
dern.
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Zwischennutzungenmit finanzieller E
tragsmoglichkeit

Energiegewinnung; Ebenerdige Phote
voltaikanlage: Bereits énige $adte unter-
stiitzen die Errichtung von ebenerdigen
und nach demEEGf6érderfahigen Phote
voltaikanlagen Sieweisen daflrEignung-
flachenaus Daflr stellen ¢ im Sinneder
Innen vor AuRerntwicklung¢ a R &eS
werblichen Bauflachen, die brach liegen,
Defizite bei der Erschlielung aufweisen,
von Altlasten betroffen sind und/oder ein
immissionsempfindliches Umfeld besitzen
oder anderweitig nicht vermarktbar sind,
die winschenswertesten und geeigset
ten Flachen als Standorte fur Avilagen
dar. Hinzu kommen Braeh, die im wik-
samen Flachennutzungsplan als andarwe
GA3S . I dzFt NOKSY
Chermnitz 2006). Allerdings sind aucldie
Lage im Stadtgebiet, das Stadtbild und die
Einbindung in die Stadtstruktuwichtige
EignungskriterienEmpfehlenswert istine
StandortgrofRe >0,5 ha.

Energiegewinnung; Anbau von Bioma-
se: Ein Anbau von Biomasse zur Energi
gewinnung wirdzunehmendals eine Zwv
schennutzungsoption fir brachliegende
Flachen diskutiert.Zwar bieten Brach
flachen und selbst Reserveflachen nicht
die standoértlichen Voraussetzungen thn
wirtschdtlicher  Nutzflachen, dennoch
kénnen durch den Anbau von Biomasse
die sonst anfallenden Unterhaltungsdo
ten von Reserveflachen reduziert werden
(Ponitkaet al. 2009). Ein wichtiger Faktor
fur die Wirtschaftlibkeit dieser Zwische-
nutzung ist eine nahe gelegenéerwa-
tungseinrichtung. Auch die Flachengrolie
ist entscheidend: Ein Biomasseanbau kann
zwar auch auf kleinen Flachen (<1 ha-re
lisiert werden, allerdings steigt die Wr
schaftlichkeit mit der Flachengréfian.
Kritisch sind zudem die meist anthropogen
Uberformten Bodeneigenschaften einer
Reserveflache. Davon abhéngig eignen

I dza 3

sich nur bestimmte Pflanzenarten. Gen
rell werden halmgutartige und holzartige
Biomasse unterschieden. Fir den Anbau
von halmgutartige Biomasse sprechen die
geringeren  Standortanspriiche einiger
Arten, die durchaus trockenheitsresistent
sind und geringe Anspriiche an die Bode
gualitat stellen. Halmgutartige Biomasse
kann im Rahmen der Biogasproduktion
verwertet werden. Anlagen zur thelim
schen Verwertung von halmgutartiger
Biomasse befinden sich noch im Verssich
stadium. Noch ist aufgrund der Verwe
tungswege der Anbau von holzartiger- B
omasse gunstiger als der von halmguitart
ger Biomasse. Fur den Anbau von holzart
ger Biomassem stadtischenKontext le-
gen schon erste Erfahrungenvor. Dabei
Seigtisibhy dags fuadBiddR Gon Regefed R
flacheni.d.R.Pappeln geeigneter sind als
Weiden.

Im Anhangist ein Entscheidungsbaum
zur Auswahl einer geeigneteRache fur
holzartige Biomasse dgestellt

TIPP: Eine Uuberschlagige Kosieglysg
des Biomasdey 0 | dza S NI K&

tenrechner Energiepflanzémles Kurator

ums fur Technik und Bauwesen in
Landwirschaft e.V. (http://daten.ktbl.de

Aktuelle Werte liefar auch Ponitkaet al.

(2009)

Gartnelische Nutzung: Garten und
Grabelandnutzungen sind die am hasfig

ten und gerade von anliegenden Belo

nern gewilnschten Zwischennutzungen.
Diese Nutzungen erforderaber einege-

wisse Bodenqualitda(BBR 2008)Vorstel-

bar ist bei entsprechenden Bodenvertal
nissen auch der Anbau von Zierpflanzen
zur Direktvermarktung, vergleichbar mit
a. fdzyYSy¥FSt RSNy 1 dzy
dem Anbau von Zierkirbissen. Fur die
gartnerische Nutzung einer Reserveflache
ist eine mindestens 30 cm machtige,
unverdichtete und steinfre Mutterbo-
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denschicht erforderlich, deren Schadstof
belastungen unterhalb dePrifwerte der
Bunde®odenschutzerordnung fir den
PfadoBodenNutzpflanzdiliegen.

PKWParkplatz: Besonders auf inrre
stadtischen Brachen mit Cilyahe kann
die Anlage eines Plgrlatzes zur Entk
tung der Stellplatzsituation eine attraktive
Freiraumnutzung darstellen. Gegebene
falls konnen durch die Einnahme von
Parkgdihren Aufbereitungsund Unte-
haltungskostenganz oder teilweisere-
finanziert werden. Ein tragfahiger Umte
grund ist bei vielen Brachflachen durch
bestehende Verdichtungen und Befest
gungen vorhanden, so dass Stellplatze mit
geringem Aufwand, auch durch stadtische
Bauhofe, hergestellt und unterhalten we
den konnen.

Zwischennutzungemit geringem Herste
lungs und Unterhaltungsaufwand
Offentliche GrinflacheEine Begriinung
von Reserveflachen und ihre Offnung fur
die Allgemeinheit hilft, das Angebot an
offentlicher Griinflache zu verbesseilbie
Herstellung und Unterhaltungbernimmt
oftmals die Kommuneteilweise auc An-
wohner oder soziale GruppenEbenso
konnen Uber Gestattungsvereinbarungen
private Grundsticke fur eime solchen
offentlichen Zweckzur Verfiigung gestellt
werden.Durch énfache Begriinungesind
auch kurze Nutzungzyklen moglicHBBR
2008). Als besondsrkostengunstig erwe
sen sich extensive Begrinungen mitkSu
zessionsvegetation. Bei der Aufbereitung
ist zu beachten, dass die Schadstofflsela
tungen in Oberb6den auf Ooffentlichen
Grunflachen diePrufwerte fur den Pfad
oBodenrrMenschi der Bundesbodenschutz
verordnung nicht Uberschreiten dirfen.

Nicht-Offentliche Grinflache: Resere-
flachen konnen auch als nichbffentliche
Grinflachen unterhalten werden.oSra-

gen sie zur Verbesserung des Stadtklimas
bei und stellen einen Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen dalVird die Flache der 8u
zession Uberlassen, sind bei einer haul
chen Wiedernutzung ggf. Ausgleichdina
nahmenerforderlich. Um dies zu verme
den, ist ¢ unter Beachtungder lokalen
Baumschutzsatzung eine Mindestpflege
zur Vermeidung von Baumwuchs emipfe
lenswert.

TIPP: Mit der Begrinung kann

at K& G2 NB Y SieA Dptidn2s¢i
Durch den Anbau bestimmter Pflan
konnen im Oberboden Sclsdffe red-

ziert werden. Dies kdnnte monetare $A
wirkungen auf eine spatere Entsorg
von Aushubmaterial haben. Attings is
die Phytoremediation nicht zur Gefahr
abwehr geeignet.

Zwischennutzungemit hoherem Herste
lungs und Unterhaltungsaufwand

Kunst, Kultur, Freizeit, Spiel und Sport:
Haufig werden Brachflachen bereits fur
kiinstlerische Installationen und Astsl-
lungen, kulturelle Veranstaltungen und die
Einrichtung von Fieeit-, Spiel und Spot-
anlagen genutzt. Dadurch erhalt eine
Brachflache in besonderem Malauch
soziale Funktionen, die z.B. duréttliche
Vereinegestaltet werden kbnnenWeitere
Beispiet finden sich in BBR (2004).

Auch bei diesen Zwischennutzungenrdi
fen in unbefestigten Bereichen die Scha
stoffbelastungen im Oberboden dierif-
werte der Bundesbodenschuterordnung
fur den Pfad BodeiMensch nicht tbe
schreiten.

PLANUNG UNDORBEREITENMARNAHMEN

Wie bereits dargestellt konnen Resesv
flachen vele freirAumliche Zwischentu
zungenaufnehmen wenn sie den jewedl
gen Standortaforderungen entspreche.
Im Hinblick auf eine kostenoptimiertend
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terhaltung sollten die Varianten bevorzugt
gepruft werden, die Ertrage erwarten da
sen oder zumindest eine kostenneutrale
Bewittschaftung ermdglichen. Obein
Unterhaltungskonzeperfolgreich ist zeigt
sich letztendlich dann, wenn die Flache
aufgewertet wird undwieder fir Invesb-
ren attraktiv erscheint.

Istein Standort fur eine gewlnschte Ew
schennutzung nicht geeignet, sind weitere
Malnahmeng so sie im Zuge der Grdn
stiicksaufbereitung noch nicht erfolgten
notwendg, etwa Standortuntersucho-
gen, die Aufstellung eines Unterhaltusig
konzeptes und die Manahmen zur
Standortverbesserundgfink 2006.

TIPP: Vor Bewirtschaftung einer Resq
flache mussen die Unterlagen der Ca
stiicksaufbereitung und die Gegebenhe
vor Ort gepruft werden. ldealerweise so
diese Prifung bereits vor der Herricht
Audlie

eing Reserveflache erfolgen.
Sensibilitat einer Zwischennutzung od
auf Anpassungsbedarfe aus dem Untds
tungskonzept kann so friih reagiert
den.

Aufstellung einesPflege und Unterhd-
tungskonzeptes

Bne kostengiunstige und gleichzeitig
funktionelle Bewirtschafung einer Rese-
veflache bedarf einer gewissenhafta
Auswahl des geeigneten Pflegeund
Unterhaltungsansatze@ild 11)

Nutzungsspezifisch sind Untersuchungen
zum stadtregionalenBedarf,der richtigen
Lage und GrolRe der Flachmyr Vertrag-
lichkeit mit den physikalisebhemischen
Bodeneigenschaften und eventuellenrko
taminationenoder zu aufstehenden Aa
gen oft notwendig.So lassen sichbesser
und nachhaltigerdie infrage kommenden
Ansétze, also z.B. eine Begrinung, eine
Weiterverwertung bzw. ein Abriss von
Gebaudenoder notwendige Befestigursy
optionen abschéatzen

Im Ergebnisdessen kdnnen geeignete
Freiraumfunktimen und die damit ve-
bundenen Aufgabn der Pflegebzw. Un-
terhaltung definiert werden. Dies kann
auch in einem informellefPlanfestgeha-
ten werden. Dieser kann alstolgende
Angaben beinhalten:

- Art des Unterhaltungsansatzesd der

etwa angezielte Zwischennutzung,

- Aufgaben der Bewirtschaftung,

- Risikovorsorge und Sicherungddra

nahmen,

- Mitwirkungvon Akteuren
- Finanzielle und rechthe Aspektaind
- MaRnahmen zur Verbesserung der

Standorteigenschatften.

Verbesserung der Standorteigenschaften
und der Bodeneigenschaften

Nach Standortuntersuchungen und #u
wahl des Konzepts kdnnen entsprechende
Mal3nahmen zuiVerbesserungson Stail-
ort- und Bodeneigenschafteeiner Rese
veflachevorgenommen werden.

Insbesondere @ Bodeneigenschaften
sind entscheidend, ob die oben dargestel
ten Freiraumfunktionen moglich sind. So
ist gegebenenfallsir den Anbau von Bt
masse und die €staltung von Griinaal
gen, aber zmeist fur die gartnerische
Nutzung eine durchwurzelbare Boden
schicht erst herzustellen. Solche Baue
verbesserungsmaf3nahmen sind mit sKo
ten verbunden. Bei einer Begriinung von
Rohboden kdnnen wachstumsfordernde
Zuschlagsstoffe direkmit der Ensaat zi-
gegeben werden, so dass kein zusatzlicher
Bodenauftrag erforderlich ist.

TIPP: Fir die Herstellung einer durc

zelbaren Bodenschicht ist § 12 BBodS
zu beachten Da dort das fachtechnisc
Vorgehenexplizit fur Recyclingflachen i

Stadtbereib und fir den Biomasseanb
nicht ganz eindeutig geregelt ist, so
selbst bei Zwischennutzungen das znos
dige Umweltamt hinzugezogen werden.
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Abstimmungnmit Grundstucksaufbereitung rend der Herstellung @ Reserveflache

Idealerweisewerden Vorbereitung und beriicksichigt werden Nachhaltigere Bn
Konzeption eines PflegéUnterhaltungs scheidungen sind so mdglich, beispiel
ansatzesbereits in die Aufbereitung des weiseob auf einer Brachflachaur Altlas-
Grundstiicks(siehe Kapitel 3 eingebun- tengefalren beseitigt oder die Baensa-
den. Sokénnendie eine Zwischennutzung nierung beendet werden sblEine derari
vorbereitenden Mal3Bhahmen, wie die @& ge Bindelung von Entscheidungen und
denverbesserungerpereits bei den Saet Mal3na&hmen sichert einekostenoptimier-
rungs und Sicherungsmalinahmen é te Bewirtschaftung von Reserveflachen.

Lage, Flichengrége

Kontaminationen

=]

Freiraum-
funktion

Skelettreicher Rohboden | | Humoser Oberboden <30 cm Humoser Oberboden > 30cm
Stark steinig, Mittel steinig, Schwach steinig,
geringe WWasserspeicher- mittlere Wasserspeicherfahigkeit | | hohe VWasserspeicherfahigkeit
fahighkeit und Nahrstoff- und MNahrstoffverfigbarkeit hohe Mahrstoffverflgbarkeit
verflgbarkeit l
[Bodenverbesserung] [Bodenverbesserung]

Schotterrasen ‘ ‘ hWagerrasen ‘ Extensive Wiese Anbau Biomassepflanzen,

Geholzpflanzung Zierpflanzen, Kulturpflanzen

Befestigung
(wassergeh ) ‘
Schotterschicht

Jgepflegte” Sukzession ‘

Energiegewinnung (Offentliche} Grunflache ‘ Energiegewinnung Biomasse ‘
Photovaltaik-Anlage ggf. mit Phytoremediation

‘ Gartnerische MNutzung ‘

Park- Festplatz H Spiel-, Sportanlage f Kunst ‘

Bild11  AuswahleinesUnterhaltungs bzw. Pflegekonzepés

Bild12 Bodensituatioren auf Brachflachen (o Denner2009)
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5.2. PFLEGE UND UNTERHALTUNG VON RESERVEFLACHEN

Die Unterhaltung bzw. Pfleggon Reserveflachen stektbenfallseine Kostenposition dar.
Entsprechende Ansatze mussen daher in erster Linie wirtschaftlichAlendings ist auch

eine schnelle Verfugbaek der Reserveflache fiur eine tragfahige Dauernutzung ein wichtiges
Kriterium. Zudem sind Risikovorsorge und rechtliche Absicherung fir Eigentimer urtd Bewir
schafter gegebenenfalls grundlegende Voraussetzungen gerade bei Zwischennutzungen. Aus
Sicht von @&dtentwicklung undder Nachbarschafsoll die Pflege und Unterhaltung voe-R
serveflachergleichzeitig eine Imageverbesserung und eine Einpassung in das Stadtbild b
wirken.Bestimmte Ansatze bedirfen daher des EngagensdlaisBeteiligten

RSIKOVORSOR®NOSCHERUNGSMARNAHMEN

Bei sowohl ungenutzten als auch iw
schengenutzten Reserveflachen istoft
eine weiterflihrende Risikovorsorge to
wendig Darunter fallen auch Verkehrs
sicherungpflichten unddie Erfillung od-
nungsrechtlicher Auflagen Gegebene-
falls sind Grundstickbzw. verbliebene
Anlagen durch Abzauwung oder einen
Wachdienst zu sichernZu den Mal3nah-
men der Risikovorsorgeéahlt auch die
Sicherung des Standortes geg¥®ermu-
lung bzw. ¥ndalismus oder gegemlas
Herausbilden von naturschutzreclatien
Tatsacherdurch naturliche Sukzession. In
Abstimmung mit den zustandigen Natu
schutzbehdrden kodnnen standortspazif
sche Regelungen geffen werden, z.B.
GrunschnitmaBnahmen, die das Enést
hen von Biotopen verhindern.

Gegebenenfalls bedingen Zwiscinet
zungen weitere spezifische Sichersng
mafnahmen. So sind vertragsrechtliche
wS3SftdzyaSys 6AS 1 o.
maoglich, die eine investitionsbedingteeB
seitigung von Begrinungen erlaubt.

BEWIRTSCHAFTUNG URAWBISCHENNUTZUNG

Bewirtschaften und Koondlieren

Die Ausfuhrung der Unterhaltungsind
Pflegemalinahmerbeinhaltet eine Reihe
von Aufgaben. Dazgehortauchdie Koa-
dination und Kontrolle beteiligr bzw.
beauftragter Diendeister oder dieGestad

tung und Pflege 6ffentlich zugangliche
Wege und Pl&e. Je nach Zwischentwu
zung falen weitere Pflegemalinahmen.
Beispielsweisemach ein Biomasseanbau
aucheinenBeschnitt und Malinahmen zur
Vermarktungozw.Verwertungnotwendig
Grundsatzlich sindé einer \érgabevon
Bewirtschafungsleistungen an Dté fol-
gende Kosten beeinflussende Parameter
zu bertcksichtigen (nach LUA NRW 2005):

Kosten erh6hende Einflussparameter:

- kleine Flachen,

- kurze Zeitvorgaben fur die Umsetzung
von MalRnahmen,

- hohe Auslastung der Anbieter,

- Lage inlnnenstadten,Ballungszentren
und deren Randbereicime

- erschwerterBaustellenzugang,

- Offentliche Forderungen,

- Planungsmangel.

Kosten reduzierende Einflussparameter:

- groRe Mengen gleicher Leistungen,
gerimge iAuizsiStunly deF AnbletSrA G ¢ =
- strukturschwache, landlich&ebiete,

- nachtragsfestePlanung und Vertragy
gestaltung.

Im Rahmen des Projektes KOSAR wurden
von Denner& Schrenk(2008) fur bereits
umgesetzte Zwischennutzungen Préisa
fragen bei Kommunendurchgefihrt. Die
ermittelten Kosten kdnnen einen ersten
Anhaltspunkt bieten und sind unter
www.refinakosar.de dokumentiert
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Mitwirkung und Engagement versched
ner Akteure

Je nach MalRnahme sind Eigentimer, |
vestoren, Sponsoren, Kommunalvetwa
tungen, Fachexperten und Birger in die
Aufbereitung und die bterhaltung einer
Reserveflacheeingebuinden Oft bestm-
men formell vorgeschriebene Verfahren
und die Anforderungen an eine gutedPr
jektentwicklung deren Beteiligung Eine
Reserveflache kann anstatt des Eigent
mers auch durch Dritte zwischengenutzt
werden. Dabei gibt der Eigentimer die
Pflege ud Unterhaltung der Liegenschaft
an einen Bewirtschafter ab.

Beispiele von Zwischennutzungen zeigen
(BBR 2008), daskirch burgerschaftliches
Engagemeneine Unterhaltung und Pflege
erfolgreich und ksten senkend moglich
ist. Oft sind benachbarte Anwohn&iner
Brachflache an einer gartnerischen tNu
zung oder Gestaltung als Spielflacheeint
ressiert und bereit, sich ehrenamtlichnei
zubringen.Dennoch kdnnerZwischennt
zungen i.d.R. nicht allein auf ehrenamtl
cher Basis und ohne Mittelzuwendung
umgesetzt werda. Eine kontinuierliche
und professionelle Koordinierung dehe
renamtlich Aktiven ist meiginnvoll

Bei der Einbeziehung Dritter ist auch die
Haftung durch den Flacheneigentiimer bei
einem Schadensfall zu beachten. Enéspr
chende rechtliche Vereinbarungeonder
Versicherungen sind unerlasslich.

Rechtliche Aspekte der Bewirtschaftung

Ein stadtebaulicher Vertraggemaf 8§11
BauGB oder §171c Bau@Bann die &-
sammenarbeit zwischen der Kommune
und dem privaten Eigentimer/Investor
regeln, insbesondere dann, we vor der
BewirtschaftungGebaude riickgebauguf
Anspriiche nach dem Planungsschaslen
recht verzichtet oder Ausgleich von Lasten
zwischen beteiligten Eigentimerausge-
glichen werden sollen(Goldschmidt &
Taubenek 2005).

Eine Zwischennutzungwird zwischen
Flacheneigentimer und Bewirtschafter in
der Regel mit Pacht Miet- bzw. Nu-
zungsvertradgen geregelt. Hinweise dazu
beschreibtPonitkaet. al.(2009).

Generell missen sichektragliche Ve
pflichtungen aus der Pflege oder Ew
schennutzung flexibel beenden sken,
damit sie eine folgende Dauernutzung
nicht blockieren. Die zugrunde liegenden
Bewirtschaftungsvertrage sollten daher so
gestaltet werden, dass Pflegemal3hahmen
durch Dritte zeitlich befristet sind bzw.
Zwischennutzungen vorzeitig beendet
werden konnen Dabei missen eventuelle
Investitionen der Zwischennutzer und
mogliche Entschadigungen bei einenrvo
zeitigen Vertragsede beriicksichtigt we
den. Eine getroffene notarielle RAumusg
vereinbarung kann Verzégerungen und
Kosten fur den Eigentimembei einer
Zwangsraumungrermeiden(BBR2008).

BeendigungeinerZwischennutzung
Reserveflachen steheq gemal Definit
on ¢ fur eine dauerhafte Nachnutzung
stets zur Vdugung (siehe Kapitel)2Wird
die Reserveflache zwischengenutzt, sind
daher bestimmte Aspekte zu behten.
Einerseits sollte eine Zwischennutzung
eine folgende dauerhafte Nachnutzung
kurzfristig ermdglichen und entsprechend
rechtlich und wirtschaftlich ausgelegt
werden. Andererseitsmissen im Falle
einer Nachnutzung eine Zwischenbetwir
schaftung ordnungsmald beendet und
die Belastungen flur den betroffenen Nu
zer so gering wie mdoglich gehalten mwe
den. So sollte z.B. die Ernte angebauter
Energiepflanzen noch moglich sein.
Vertrage Uber Bewirtschaftungsleistor
gen oder Zwischennutzungen durch Dritte
mussen em Eigentimer gekundigt we
den. Gegebenenfalls ist eine Entschad
gung notwendig. Raumt ein Zwischertnu
zer nach dem Ende des Vertrags die ihm
uberlassenen Grundstiicke oder Gebaude
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nicht, bleibt dem Eigentumer nur die \dé
lichkeit einer R&aumungsklage bzw.
Zwangsraumung. Wenn die Zwischerthu
zung vorzeitig endet, sollten durch den
Zwischennutzer eventuelle Raumungsve
pflichtungen eingehalten werden.

Verstetigung einer Zwischennutzung
Beispiele zeigen, dass Zwischennuatzu
gen sich im Verlauf wirtschaftlich am
Standort entwickeln konnen. Aus einer
Zwischennutzung wird eine tragfahige
Folgenutzung des Standortes. Mdglich ist,
dass dazu zwischennutzungsbezogene
Genehmigungen sowie vertragliche RReg

Bild 13 Bewirtschaftungsoren von

ReserveflachéRotaos: Denner, Ferber, Stahl 2009)

lungen udberpruft und angepasst werden
mussen. Bei einer freirAumlicheNutzung
ist gegebenenfallglas Baurecht zurtick zu
nehmen. Generell sollte die Mdglichkeit
der Verstetigungnicht gegeneine Zw-
schennutzung eire Reserveflachespre-
chen da bei einer spateren Neubewertung
die Zwischennutzung moglicherweise nach
wie vor de einzige Nutzungsoption da
stellt. Vielleicht wirtschaften Zwischentiu
zer inzwischen tragfahig und haben sich
mit der Flache identifiziert. Auathann hat
Reserveflachehren Zweck diillt und im
Sinne des Flachenkreislaufes eine daue
hafte Nutzung erhaén.
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5.3. BEISPIELE

MODELLSTANDORT IN [BERDTCHEMNITZ tet, die an die frihere Bebauung erinnern
5SNJ {0} yR2NI RSNJ- S K SswlerfuadIuibey unteGdhigdhtheSAl#en
elektrik Chemnita  f anSd@riiFirste- haltsqualitéten verfugen.
stral3e in Chemnitz. Das Grundsttick wurde Variante B sieht einen Anbau von Ene
mit verschiedenen Fabrikations Lager giepflanzen vor. Ein Bereich der Brache
und Verwaltungsgebauden bebautdie soll durch schnellwachsende Gehdladés
seit den 1990er Jahren nicht mehr genutzt o 9 Y S NH A Aigdhdndedutzt werden
werdenund in einem schlechten bis rdin und die Nachbargrundstiicke von deft 6
sen Zustanaind Auf dem Areal befinden fentlich genutzten Bereichen abschirmen.
sich Altlastenverdadsflachen. Variante C erschliel3t das Grundstick

DieserStandort wurde im Projekt KOSAR  durch einen FuRweg, der das Gelanda- di
als Modell fur die Herrichtung als Reserv gonal quert. Die mit Abbruchmateriakg
flache augewahlt Nach Standortutersu- stalteten Flachen erhalten zudem eitze
chungenwurde unter Beteiligung voniE befestigte Flachen mit unterschiedlicher
gentumer, Stadtverwaltung und Tréager Aufenthaltsqualitdt zum Sitzen und e
offentlicher Belange ein Konzept erstellt.  weilen.
In Vaianten wurden der Erhalt und Abriss 5SNJ {dFyR2NI oCNNREGS)
sowie die Aufbereitung und Pflege def dass nicht unmittelbar vermarktbare &I

niert. Dabei fallen die Aufbereitungséo chen zwar fur Nachnutzungen offen géha
ten unterschiedlich aus, in allen Varianten  ten werden, aber nicht zu lange ungenutzt
bedarf eine kostenoptimierte Aufbelie brachliggen sollten, da sonst die st&sit

tung ¢ aufgrund der massiven Bebautsig baulichen Missstéande schnell zunehmen
strukturen ¢ 6ffentlicher Finanzmittel. Die und die Bausubstanz kaum noch €rha
Varianten sehen folgende Zwischenrtu tenswert ist. Eine zeitige Herrichtung der
zungernvor: Flache als Reserveflache kann daher B

Variante A Kkonzipiert eine o6ffentliche wirtschaftungskosten senken, denkmeig
Grunflache far Erholung und Freizeit fir  schitzte Substanz bewahren heifeund
einen Grofteil der Flache. Dafir werden die Attraktivitat fur potenzielle Nachru
Bereiche als SpielLiege und Sportwiese zer aber auch fur Zwischennutzungeniste
sowie als gestaltete @nanlage hergerit- gern.

M 1:500

Bild14 Konzepte Standort Fiurstenstrafa Chemnitz Variante A und Variante BSTAD¥)
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MODELLSTANDORT IN [BERDTNORIHAUSEN

5AS Ct NOKS «a.
ist ca. 0,5 ha grol3. Bereits zu Db&ten
wurden im sudlichen Teil Gebaudes-z
rickgebaut.Auf dem westlichen Teil der
Flache stand em ehemalige Brauerei, die
vor enigen Jahren bis auf in ca. 12 m Tiefe
liegenden alten Kellergewolben abgerissen
wurde. Teile des Bauschutts sind auf der
Flache verblieben. Aufgrund der Abstur
gefahrdung muss dieser Bereich auch bei
einer Zwischennutzung gesperrt bleiben.
Auf dem nordlichen Teil der Flache steht
ein denkmalgesditztes, leer stehendes
Gebaude. Zwei Teilbereiche der Flache
werden als Parkplatze genutzansonsten
ist die gesamte Flache eingezaunt, die
Sukzession weit fortgeschritten.

Im Rahmen einer Zwischennutzung soll
das Areal eine Aufwertung erfahren und
ein arderes Image erhaltenFolgendes
Konzeptwurde entwickelt:

- ErschlieBung und Wege: Von der sudl
chen Grundsticksgrenze aus wird ein
Weg mit einer wassergebundenereD
cke nach Norden durch das Area-g
baut. An diesem Weg sollten Sitzgi6
lichkeiten angeboten welen. Zur
Aufwertung wird auch an das Aufste
len von Skulpturen gedacht.

- Parkplatze: Schon vorhandenen Rar

platze werden erhalten und mit Tep

NO1 S NE& (i NInamBuk bepflanzter? EiR\&llerdzabs v

grenzt.

Kinderspielflache: Im dstlichen Teil sind
ein Sandkasten, eine Wippe ui@pid-
tiere vorgesehen, die bei einer Ba
maflnahme schnell entfernt werden
kdnnen.

Sitzecke: Im sudostlichen Bereich der
Flache wird ein einfacher Platz mit e
ner Bank angelegt, der Uber einen
Topinamburwall vom Rest der Flache
abgegrenzt wird.

Grunordnungkonzept: Der vorhate-
ne Bewuchs und vor alleaume mit
einem Stammumfang in 1 m HOhe von
mehr als 30 cm bleiben aufgrund der
Baumschutzsatzung erhah. Im Be-
reich der ehemaligen Brauereigebaude
konnen die Busche und Baume se-g
schnitten werden, dass di€&rundrisse
der Gebaude nachgezeichnet werden.
Die anderen Bereiche werden in eine
Wiese uberfuihrt. Zur Abgrenzung der
Flache werden in den Randbereichen
Erdwalle aufgeschuttet, die mit Top
nambur bepflanzt werden. Diese Walle
sollen die ehemalige Gebaudegze
entlang der Backerstralle nachzeic
nen.

Bild 15
nen Topinamburwall(reconsite)

Konzept $&andort BackerstralRe in Nordhausemit Vorschlag zuAbgrenzungdurch &-
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