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Kurzfassung

In Deutschland wird eine nachhaltige Siedlungspolitik verfolgt, die einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden in sozialvertriglicher und 6kologischer Flichennutzung vorsieht. Daher hat die Bundesregierung sich zur
Verminderung der Flicheninanspruchnahme von derzeit rund 115 ha/Tag das Ziel gesetzt, die Neuinanspruch-
nahme auf 30 ha/Tag zu reduzieren und die Aufenentwicklung im Verhéltnis zur Innenentwicklung auf 1 : 3 zu
beschrinken. Die Revitalisierung von Brachflichen, die durch ihre industrielle oder vergleichbare Nutzung zu keiner
wirtschaftlichen Folgenutzung ohne vorherige Aufbereitung geeignet sind, ist ein Instrument des Flachensparens,
das die Erreichung des bis 2020 angesetzten Ziels unterstiitzt. Brachflichen werden vielfach durch Altlasten, deren
Sanierung hohe Kosten verursacht, in ihrer Entwicklung gehindert: Sie stellen durch die Moglichkeit, Gemen-
gelagen zu beseitigen, jedoch auch Chancen fiir die nachhaltige Stadtentwicklung dar. Als ein weiterer Ansatz
zur Vermeidung von Industriebrachen wird die Transformation von im Brachfallen begriffener Werkstandorte in
Industrieparks vorgestellt (Kapitel 1 und 2).

Zur Untersuchung der Brachflichen wird ein Pyramidenmodell eingefiihrt, das die Handlungsfelder ,, Konzeption®,
»Aufbereitung®, ,rechtliche Instrumente* sowie ,Wirtschaftlichkeit und Skonomische Instrumente” und ,Prozess-
steuerung” der Revitalisierung umfasst. Die Revitalisierung als solches stellt im Flachenkreislauf die Phase zwi-
schen Brachliegen und neuer Nutzung dar. Das Brachliegen wiederum folgt nach der Entwicklung von Flichen
in eine bauliche oder sonstige Nutzung. Die Untersuchungen umfassen neben Deutschland auch das Vereinigte
Konigreich Grofibritannien und Nordirland (UK) und die Vereinigten Staaten von Amerika (USA). UK wurde
wegen seiner vorbildlichen Revitalisierungsstrategien gewéhlt, die USA wegen ihres differenzierten Blickwinkels
als Staat mit umfassenden Flichenverfiigbarkeiten. Nach Handlungsfeldern getrennt erfolgt die Darstellung der
Instrumente und Strategien der drei Lander (Kapitel 3).

Das Pyramidenmodell dient der Analyse der Wirkungen von Strategien und Praxis fiir jeweils drei Fallstudi-
en in den Untersuchungslidndern. Durch eine Erhebung mehrerer Brachflichenstandorte wird eine noch breitere

Analysebasis fiir Deutschland geschaffen (Kapitel 4).

Die Operationalisierung der Revitalisierung ist von zentraler Bedeutung fiir diese Arbeit. Aufbauend auf die
Untersuchung der Instrumente und Strategien, der Fallstudien und der Erhebung werden Vor- und Nachteile der
verschiedenen Vorgehensweisen herausgearbeitet. Diese Ergebnisse flieffen in eine Nutzwertanalyse der Fallstudien
ein, die den Erfolg der Revitalisierungsstrategien messbar macht. Hier werden insbesondere Steuerungs- und

Einflussnahmemoglichkeiten (Erfolgspotential) aufgezeigt (Kapitel 5).

Als Ergebnis der Untersuchungen wird die Notwendigkeit detaillierter Kenntnisse hinsichtlich der Verteilung
von Brachflichenstandorten sowie der zukiinftigen Nutzungsbedarfe der Gemeinden festgestellt, um Strategien
und Instrumente zielgerichteter einsetzen zu kénnen. Uberdies wird empfohlen, das Férderbudget aufzustocken
und iiber Revitalisierungsfonds einerseits Geldmittel zu revolvieren und andererseits privates Kapital in die
Stadtentwicklung einflieffen zu lassen. Vornehmlich im Vergleich zum UK wird die Notwendigkeit eines nationalen
Steuerungsorgans sowie des Einsatzes erfahrener Entwickler deutlich. Daher wird die Empfehlung zum Aufbau
hoheitlicher Revitalisierungsgesellschaften mit einer nationalen Steuerungs- und Koordinationsbehdérde und
ausfithrender Gesellschaften auf Landesebene ausgesprochen. Durch die Kombination mit weiteren Instrumenten
zur Reduzierung der Fliacheninanspruchnahme sowie zur Beschrinkung des Freiflichenangebotes kann speziell
die Attraktivitdt der deckungsfihigen Brachflachen fiir private Investoren gesteigert werden. Das ehrgeizige Ziel
der Bundesregierung bedarf aber weiterer Instrumente, um die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme auf
30 ha/Tag zu gewdhrleisten (Kapitel 6 und 7).

Schlagworte:
Brachflichen, Revitalisierung, Flidchenkreislauf, Flacheninanspruchnahme, Altlasten, industrielle Brachen, Indus-
triepark



Abstract

In Germany, a sustainable settlement policy is pursued, which contains a economical handling of property by a
socially acceptable and ecological land use. Hence, the federal government sets itself the targets to reduce the
demand of land to 30 hectares per day and to limit the development in outer zones compared to inner zones in
a ratio of 1 : 3. Derelict land is damaged by industrial or other development so that it is incapable of beneficial
use without treatment. Therefore, this brownfield sites provide an opportunity to safe greenfields and to achieve
the target, which has to be realized until 2020. Derelict land is often hindered in development by contaminations,
because remediation causes high costs. On the other hand, derelict land presents itself as a chance for sustainable
development of cities because of their possibility to solve overlapping land uses. Furthermore, the transformation
of factory sites in industry parks is presented as a prevention of dereliction (chapter 1 and 2).

In order to research derelict land, a pyramid model is adopted, which contains five fields of action in revitalization:
“conception®, “preparation”, “legal instruments* as well as “economics” and “process supervision“. The revitalization
is the phase between lying idle and the new use. Lying idle follows the development from greenfield to a building or
other use. Besides Germany, the researches contain the revitalization in the United Kingdom of Great Britain and
Northern Ireland (UK) and the United States of America (USA). UK is chosen because of its exemplary strategy
of revitalization. The USA are chosen because of their availability of land and the associated different point of

view. Differentiated by fields of action, the theoretical basis is presented for the research countries (chapter 3).

The pyramid model suits the purpose to analyze the effect of strategies and practice of each evaluated country

(three per state). A wider basis of analysis is established by evaluating brownfield sites in Germany (chapter 4).

The operationalization of the revitalization presents the central part of the study. Based on analysis of instruments
and strategies, case studies and survey, pros and cons of the different procedures are extracted. Results are
involved in a value benefit analysis of the case studies, which makes success measurable. Especially, possibilities
of controlling and influencing are presented (chapter 5).

As a result of researches, the demand on detailed knowledge of allocation of brownfield sites and the future needs
of land-uses in the municipalities have to be assessed according to a target-oriented adjustment of strategies and
instruments. Furthermore, subventions have to be increased and revitalization funds have to be adopted. By
means of revitalization funds, on one hand, capital can be revolved and on the other hand, private investments
could be entered in urban development. Particularly with regard to UK, the requirement of a national governance
and the revitalization through a professional developer become apparent. Hence, a recommendation to install a
sovereign revitalization agency can be given, which has to be differentiated in a national part of controlling and
regulation and an executing part on state level. By combination with other instruments of reducing the demand
of land and by limiting the offer of greenfields, the attractiveness of the coverable brownfields could be increased.
The ambitious target of the German government requires more instruments to reduce the demand of land to
30 hectares per day (chapter 6 and 7).

Keywords:
Brownfields, Derelict Land, Revitalization, Cycle Of Land Use, Demand On Land, Contaminations, Industrial
Brownfields, Industry Park
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1 Einfiihrung

In Deutschland wird eine nachhaltige Siedlungspolitik verfolgt, die einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
in sozialvertréaglicher und 6kologischer Flachennutzung vorsieht. Dennoch steigt der Flichenbedarf fiir Siedlungs-
und Verkehrsflachen stetig an. Die Tendenz ist ungebrochen, obwohl die Bevolkerungszahlen immer weiter sinken.
Die Ausweisung neuer Baufldchen erfolgt vorwiegend auf der ,Griinen Wiese* und verursacht eine Abnahme des
Freiflichenanteils. Zur Reduzierung der Flécheninanspruchnahme stellt die Entwicklung von Brachflichenstand-

orten (Revitalisierung) eine Moglichkeit dar.

Als Brachflichen werden verlassene Flichen bezeichnet, deren Nutzen meist aufgrund des Strukturwandels verlo-
ren gegangen und deren Entwicklung — bedingt durch die verschiedensten Griinde — gestort ist. In einem natiirli-
chen Flachenkreislauf werden Flichen zunéchst einer Nutzung zugefiihrt. Diese Nutzung wird fiir eine bestimmte
Zeit ausgeiibt. Dann liegen die Fléchen brach bis eine Umnutzung erfolgt oder sie wieder als Freifliche aus dem
Kreislauf entlassen werden. Fiir passiv- und nicht-entwicklungsfihige Brachflichen bedarf der Flichenkreislauf
externer Hilfe, um eine neue (bauliche oder sonstige) Nutzung zu initiieren, selbst wenn es sich bei dieser nur um
eine sanierte oder gesicherte Freifliche handelt. Derzeit ist dieser Kreislauf insbesondere fiir ehemalige Industrie-
und Militdrstandorte vielfach gestort. Die Haupthindernisse stellen dabei Altlasten, offene Haftungsfragen und
ungeklarte Eigentumsverhéltnisse dar. Grundséatzlich unterliegen vormals entwickelte Flachen und vornehmlich
Brachflichen der Konkurrenz der Freiflichen auf der ,;Griinen Wiese“. Somit stellt sich die Revitalisierung nicht so
attraktiv dar, wie sie es im Hinblick auf die Fldcheninanspruchnahme und die vorhandenen Kapazititen an Brach-
flichen sollte. Die Bundesregierung stellt speziell durch Férdermittel eine Unterstiitzung fiir die Revitalisierung
bereit. Dennoch sind weder ein signifikanter Riickgang noch vermehrte Revitalisierungsaktivitéten feststellbar.

1.1 Anlass und Ziel der Arbeit

Die durch das|BUNDESMINISTERIUM FUR UMWELT, NATURSCHUTZ UND REAKTORSICHERHEIT| (2002)) formulier-
te Vorgabe zur Verminderung der Flacheninanspruchnahme auf 30 ha/Tag bis 2020 (Mengenziel) und dem Ziel,
ein Verhéltnis der Innen- zur Aufienentwicklung von 3 : 1 (Qualitétsziel) zu erreichen, ist der Anlass dieser Arbeit.
Zur Verminderung der Flicheninanspruchnahme bietet sich die Entwicklung der Brachflichenstandorte an, die
sich im Innenbereich befinden. Brachflichen wirken sich negativ auf die Flachennutzung aus. Einerseits wird wei-
terhin mehr Fléche fiir die bauliche und sonstige Nutzung bendtigt und andererseits liegt schon erschlossene, aber
in der alten Nutzung nicht mehr benétigte und aufgrund diverser Griinde an einer Weiter- oder Neuentwicklung
gehinderte Fliache brach. Die folgende Arbeit will aufzeigen, welche Moglichkeiten bestehen, Brachflichen einer
neuen nachhaltigen Nutzung zuzufithren. Der Fokus liegt auf passiv-entwicklungsfihigen Industriebrachen, da hier
in der Regel erschwerte Bedingungen fiir die Revitalisierung vorliegen und sie oftmals fiir lange Zeit im Status der
Brachfliche verbringen. Nur mittels Forderung ist eine Reaktivierung der Flichen moglich. Von der Betrachtung
nicht-entwicklungsfahiger Fléchen wird abgesehen, da ihnen nur die Renaturierung als Nachnutzung offen steht.
Zunéchst ist zu kldren, welche Instrumente und Strategien der Revitalisierung vorhanden sind. Da noch immer
keine allgemein giiltige Losung fiir den Umgang mit Brachflichen gefunden ist, soll aufgedeckt werden, ob und
wie der Prozess der Revitalisierung optimierbar ist und ob in ausldndischen Projekte (hier UK und USA) im
Rahmen von Best-Practice Verbesserungsmoglichkeiten fiir die deutsche Revitalisierung festzustellen sind. Ziel
dieser Arbeit ist die Entwicklung von Handlungsempfehlungen fiir den Umgang mit passiv-entwicklungsfahigen
Industriebrachen. Der Fokus wird auf die Erstellung von Strategien beziiglich der die Revitalisierung beeinflussen-
den Handlungsfelder Konzeption, Aufbereitung sowie rechtliche Instrumente, Wirtschaftlichkeit und 6konomische
Instrumente sowie Prozesssteuerung gelegt, denen im Rahmen der Forschungshypothese eine Gleichgewichtung
unterstellt wird. Dariiber hinaus soll eine Mdglichkeit aufgezeigt werden, Brachflichen vor ihrer Entstehung zu
verhindern. Daneben soll untersucht werden, ob durch die Revitalisierung der Brachflichen eine Reduktion der
Flécheninanspruchnahme realisierbar ist und ob das Instrument damit einen Beitrag zum Flachensparen leistet.
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1.2 Stand der Forschung

Schon [DIETERICH ET AL.| (1985)) nahm eine Typisierung von Brachflichen im Rahmen seiner Forschungsti-
tigkeiten vor, die in abgewandelter Form noch heute angewandt wird. FERBER hat mit seiner Dissertation 1996
verschiedene Revitalisierungen in européischen Industrieregionen untersucht und in FERBER| (1997)) vertieft. Es
werden erste internationale Erfahrungen verglichen und Lsungskonzepte vorgeschlagen. KOMPA ET AL.| (1997))
als Herausgeber stellen verschiedene Untersuchungen zusammen, die sich mit den unterschiedlichen Aspekten
der Inwertsetzung von Brachflichen beschiftigen. Aufbauend auf |DIETERICH ET AL.| (1985]) untersucht  KOLL-
SCHRETZENMAYR)| (1998) im Rahmen ihrer Dissertation Strategien zur Umnutzung von Industrie- und Ge-
werbebrachen. Der Forschungsschwerpunkt ist auf die Untersuchung der Platzierung von ,,Nutzungen mit Bedeu-

tungsiiberschuss an geeigneten Stellen ausgerichtet und liegt damit in der Planung.

Das Umweltbundesamt untersucht ebenfalls die Altlastensanierung mit den Schwerpunkten Untergrundsanie-
rung, Finanzierung und Forderung. So stellen DOETSCH UND RUPKE] (1997)) die Entwicklung von Brachflichen
der auf der ,Griinen Wiese" gegeniiber und quantifizieren die Kriterien der beiden Flachenarten, um diese ver-
gleichbar zu machen. Es wird nur die Nachnutzung Gewerbe untersucht, Bodenwerte oder Investorensicht werden
in den Hintergrund gestellt. APEL ET AL.| (2001)) identifizieren und diskutieren Indikatoren einer nachhaltig
flichensparenden Siedlungsentwicklung, entwickeln Strategien und stellen Reformbedarf aufgrund der Rahmen-
bedingungen dar, der in Teilen durch diese Arbeit aufgegriffen und weiterentwickelt wird. SUSSKRAUT ET AL.
(2001)) untersuchen die verschiedenen Finanzierungs- und Fordermdéglichkeiten, die in Deutschland zur Jahrtau-
sendwende gegeben sind und geben einen knappen Uberblick iiber die Programme von UK und den USA. Die

Finanzierungsinstrumente werden ohne Verkniipfung zu weiteren Instrumenten und Strategien vorgestellt.

Auf européischer Ebene betrieben das Netzwerk CARACAS und dessen Nachfolger CLARINET] (2001)) bis
2001 Untersuchungen zu Brachflichen und ihrer Revitalisierung. Analysen von Schliisselfragen im Entscheidungs-
prozess dienten der Identifizierung von Forschungsbedarf. Ferner wurden internationale Netzwerke und Koopera-
tionen initiiert. Im Rahmen der Forschungstétigkeiten wurden internationale Programme — speziell der rechtliche,
technische und wirtschaftliche Rahmen — zur Revitalisierung von Brachflachen untersucht. Die vorliegende Arbeit
setzt mit dem Untersuchungsansatz auf dem Tetraedermodell auf und entwickelt dieses weiter.

EISELE ET AL.| (2001)) fiihren vom Land Baden-Wiirttemberg geforderte Untersuchungen zur Planungssicher-
heit von Brachflachenrevitalisierungen durch. Gegenstand der Analysen sind u. a. Nutzungsplanung und Planungs-
recht. Die aus den Untersuchungen entstandene Arbeitshilfe zielt darauf ab, (Anwendungs-) Hilfe fiir vorhandenes
Instrumentarium zur Verfiigung zu stellen. [ TOMERIUS UND PREUSS| (2001A)) untersuchen die Relevanz stid-
tebaulicher Planung fiir die Brachflichenrevitalisierung. Dabei gehen sie insbesondere auf Steuerungsmoglichkeiten
durch die Bauleitplanung sowie Integration der Revitalisierung in die stidtebauliche Planung und die Verkniipfung
mit Sanierungsverfahren ein. TOMERIUS UND PREUSS| (2001B|) analysieren Strategien zur Einbindung der
Flachenrevitalisierung in den Planungsprozess. Zudem untersuchen sie die Kooperation zwischen Kommune und
Privaten sowie Finanzierungsmoglichkeiten. Abschlieftend machen sie Vorschlége fiir Férdermafinahmen.

Unter der Federfithrung des Deutschen Instituts fiir Urbanistik (Difu) wird das Projekt ,,Fliche im Kreis*
durchgefiihrt. Auftraggeber sind das Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) und das Bundesminis-
terium fiir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung (BMVBS). Im Rahmen des Projektes von 2004 bis 2006 wurden
Planspiele mit ausgewéhlten Kommunen durchgefiihrt. Ergebnis ist die Beantwortung der Fragen, wann sich
Flachenkreislaufwirtschaft in der Kommune als tragfihig erweist bzw. wie sich die Kommunen durch geeignete
Mafnahmen dem Flachenkreislauf ndhern kénnen — dementsprechend, was eine Kommune mit einer Flachenkreis-
laufwirtschaft erreichen kann (Difu|2007a)).

Fiir den deutschen Raum ebenfalls bedeutend ist die im Rahmen der Bilateralen Arbeitsgruppe von [FERBER)
ET AL.| (2005)) erstellte Arbeitshilfe. Ergebnisse aus der Untersuchung der deutschen und amerikanischen Re-
vitalisierung fliefen in einen Leitfaden, der bei der Brachflichenentwicklung unterstiitzen soll, ein. Die Leitlinie
stellt eine praxisorientierte Arbeitshilfe dar, um mit bestehenden Instrumenten eine Revitalisierung erfolgreich
durchfiihren zu kénnen. Die BILATERALE ARBEITSGRUPPE]| (2006)) als Kooperation des Bundesministeriums
fiir Bildung und Forschung und der U. S. Environmental Protection Agency beschéftigen sich seit 1990 mit der
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Revitalisierung von kontaminierten Flichen. Nachdem zunichst der Fokus auf der Sanierung (-stechnik) gelegen
hat, untersucht die Gruppe nunmehr die nachhaltige Flachenentwicklung. Ziel ist die Erstellung von standorts-
pezifischen ,Wiedernutzungs-Business-Plinen®. Ein Ergebnis der Zusammenarbeit der Bilateralen Arbeitsgruppe
ist die Internetprisenz von SMARTe (2006)'. SMARTe ist frei zugiinglich, dient als Entscheidungshilfe bei der
Entwicklung und Bewertung von kontaminierten Brachflichen und stellt ergénzend Leitfiden und Analysewerk-
zeuge zur Verfiigung, die alle Aspekte des Revitalisierungsprozesses beinhalten. Die bereitgestellten Instrumente
sind auf die USA ausgerichtet, wenn auch eine grundsétzliche Anwendung in Deutschland mdglich ist.

Das Projekt ,Forschung fiir die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und ein nachhaltiges Flachenmanage-
ment“ (REFINA) unterstiitzt Forschungsarbeiten auf dem Gebiet des Flichenmanagements. Neben Modellkon-
zepten werden u. a. Analysen, Methoden und Bewertungsansitze unterstiitzt. Erste Projekte begannen im Herbst
2005, eigentlicher Starttermin war im Sommer 2006. So wird u. a. im Projekt ,,Flichen Intelligent Nutzen - FIN.30“
an der Universitdt Bonn ein Bewertungsrahmen fiir die Beurteilung einer nachhaltigen Siedlungsflichenentwick-

lung und ein kostenorientiertes Umlageverfahren entwickelt.

BESECKE ET AL.| (2005B)) als Herausgeber stellen in ihrem Band die aktuellen Diskussionen zu den Einspa-
rungen in der Flicheninanspruchnahme dar. Neben der Darstellung des Flachenverbrauchs in Deutschland wird
die Flachenpolitik auf kommunaler Ebene sowie Strategien zur Reduktion des Flachenverbrauchs vorgestellt. Auf
die Instrumente der Baulandmobilisierung wird dabei kein Bezug genommen. Ansatz ist hier die Planung und
der politische Weg. In seiner Dissertation iiberpriift GANSER| (2005) die Ubertragbarkeit der quantifizierbaren
Ziele der flichensparenden Siedlungsentwicklung auf das deutsche System. Hier stehen die Planungssysteme wie
auch das englische 60 %-Target dem deutschen 30 ha Ziel gegeniiber. Instrumente werden nicht verglichen.

Im Bereich der Transformation von Werksstandorten in Industrieparks sind in Bezug auf die Flichenkreislauf-
wirtschaft kaum Forschungsvorhaben zu verzeichnen. Hier stellt MUGGENBORG in seiner 2003 begonnenen
Reihe ,,Chemieparks unter der Lupe“ sowie in MUGGENBORG UND BRUNS| (2003)) zwar die wirtschaftlichen
und rechtlichen Aspekte dar, die bei der Transformation zu beachten sind. Es wird allerdings kein Bezug auf die

nachhaltige Flichenentwicklung genommen.

Die vorliegende Arbeit grenzt sich von vorherigen Forschungsansitzen durch ihre Klammerfunktion ab. Hier
werden weniger die einzelnen Teilaspekte als mehr der generelle Ansatz der Revitalisierung mit ihren fiinf Hand-
lungsfeldern verfolgt. Es sollen erstmals Revitalisierungsprozesse mit Hilfe der Nutzwertanalyse operationalisiert
werden. Daneben sollen einzelne Forschungsbereiche im Kontext der gesamtheitlichen Brachflichenrevitalisierung
weiterentwickelt werden. Insbesondere der Ansatz der Umwandlung von Monostandorten in Industrieparks fiir
eine Nachnutzung als Industrie- oder Gewerbestandort wurde noch nicht abschliefend untersucht. Die erarbeite-
ten Handlungsansitze sollen zudem dazu verwendet werden, die Fliachenhaushaltspolitik und die Instrumente der

Baulandmobilisierung auf die Flachenkreislaufwirtschaft auszurichten.

1.3 Methodik der Untersuchung und Arbeitsschritte

Die fiir die Untersuchung der Brachflichenrevitalisierung gewéhlten Methodiken sind die der Empirie und der
theoretischen Untersuchung (Hermeneutik). Abbildung dient der Verdeutlichung des Aufbaus und der Me-
thodik der Arbeit. In einem ersten Teil werden Trends, Einfliissse und Rahmen der Flacheninanspruchnahme und
Revitalisierung dargestellt. Auf diesen Grundlagen basierend erfolgt die Formulierung des Forschungsthemas. Da-
zu wird das Tetraeder-Modell der Arbeitsgruppe [FERBER UND GRIMSKI (2002)) um ein weiteres Handlungsfeld
ergidnzt und in Form eines Pyramidenmodells als Untersuchungsraster eingefiihrt. Die darauf beruhenden Analysen
unterliegen der Forschungshypothese, dass sich die Handlungsfelder ,,Konzeption®, ,rechtliche Instrumente®, ,, Auf-
bereitung” sowie ,Wirtschaftlichkeit und Skonomische Instrumente” und ,Prozesssteuerung” als gleichbedeutend

wichtig fiir eine gelungene Revitalisierung von Brachflichen darstellen.

Fiir die Handlungsfelder werden die derzeitigen Instrumente und Strategien in Deutschland, dem Vereinigten Ko-
nigreich Grofbritannien und Nordirland (UK) sowie den Vereinigten Staaten von Amerika (USA) auf theoretischer

ISustainable Management Approaches and Revitalization Tools.
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KAPITEL 6 Handlungsempfehlungen

Operationalisierung
‘ Nutzwertanalyse |
KAPITEL 5 ?
‘ Verbal-argumentative Untersuchung Statistische Untersuchung |
KAPITEL 4 Fallstudien ‘ Erhebung ’
KAPITEL 3 Instrumente und Strategien T T
A

KAPITEL 3 Das Pyramidenmodell der Brachflichenrevitalisierung

KAPITEL 2 Trends, Einfliisse und Rahmenbedingungen der Flicheninanspruchnahme und Revitalisierung

Abb. 1.1: Methodik der Untersuchung (eigene Darstellung)

Basis analysiert. Der empirische Teil der Arbeit beruht auf der Untersuchung von Fallstudien und der Auswertung
einer Erhebung von Brachflachenstandorten. Im Rahmen einer ,Best Practice” wird der Umgang mit Brachflichen
in anderen Léndern zum Vergleich herangezogen. Die Auswahl der Lénder begriindet sich mit ihrem Erfolg in der
Flachenkreislaufwirtschaft. UK weist eine grofe Fldchenknappheit auf. Aus dieser Notwendigkeit heraus wurden
in der Vergangenheit vorbildliche Programme und Instrumente entwickelt, durch welche die Revitalisierung sehr
erfolgreich umgesetzt und ein hoher Anteil an Bauland auf Brachflichen ausgewiesen wird. Die USA wurden
aufgrund ihrer Lage aufierhalb der Europiischen Union (EU) und der, ungeachtet ihrer hohen Flichenverfiighar-
keit, vorbildlichen (Forder-) Programme und Gesetze in die Analysen einbezogen. Die empirische Untersuchung
erfolgt hauptsichlich qualitativ durch Fallstudien, da die Revitalisierung in ihrem Gesamtzusammenhang betrach-
tet und Handlungsempfehlungen entwickelt werden sollen. Die Fallstudien werden neben einer Normierung auf
passiv-entwicklungsfihige Industriebrachen in den Handlungsfeldern variiert, um eine mdoglichst grofte Streuung
und breite Ausgangsbasis zu erhalten. Um dennoch eine quantitative Untersuchung vornehmen zu kénnen, wur-
de basierend auf dem Pyramidenmodell eine Erhebung verschiedener revitalisierter Standorte durchgefiihrt. Die

Erhebung bildet den zweiten Teil der empirischen Untersuchung.

Zur Ermittlung der Erfolgsfaktoren und dem Nachweis der Gleichgewichtigkeit der Handlungsfelder einer Revi-
talisierung erfolgen theoretische Untersuchungen (Instrumente und Strategien der Lénder) und empirische Ana-
lysen (Fallstudien und Erhebung) der Revitalisierung. Die quantitativ erhoben Daten werden mit statistischen
Methoden untersucht. Hierzu dienen die Haufigkeitsuntersuchung und die Regressionsanalyse, um Einfliisse und
funktionale Zusammenhéinge in der Revitalisierung zu ermitteln. Die qualitativen Daten der Fallstudien werden
zunéchst verbal-argumentativ, dem Pyramidenmodell folgend, ausgewertet. Zur Operationalisierung erfolgt eine
Nutzwertanalyse mit dem Ziel, die Standorte hinsichtlich des héchsten Nutzwertes in der Revitalisierung zu be-
urteilen. Die Beurteilungskriterien resultieren aus den vorherigen Untersuchungen. Mit der Nutzwertanalyse wird
die Revitalisierung operationalisiert und dadurch die Standorte anhand messbarer Daten vergleichbar gemacht.
Daneben erfolgt eine Standortanalyse zur Beurteilung der Rahmenbedingungen. Auf eine Kosten-Nutzenanalyse

muss aufgrund mangelnder Daten verzichtet werden.

Abschlieftend werden mit Hilfe des durch die Nutzwertanalyse verdeutlichtem Erfolgspotentials Strategien fiir
die Handlungsfelder der Revitalisierung entwickelt und insbesondere der Bedarf an hoheitlich agierenden Revi-
talisierungsgesellschaften und neuen Forderstrategien festgestellt. Dariiber hinaus erfolgt eine Verdnderung der
Typisierung der Brachflichen, hier speziell der passiv-entwicklungsfihigen Standorte. Zur ganzheitlichen Betrach-
tung einer Flichenkreislaufwirtschaft werden daneben die resultierenden Anforderungen an die Instrumente der
Baulandentwicklung formuliert und die Revitalisierung von Brachflichen in die Instrumente des Flachensparens
eingeordnet.
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Seit Beginn der industriellen Revolution hat die Siedlungs- und Verkehrsfliche stetig zugenommen. Speziell in den
Industrienationen ist ein hoher Anteil an der Gesamtfléiche zu verzeichnen (s. Abb.[2.1)). Die Entwicklung setzt sich
trotz des riicklaufigen Bevolkerungswachstums fort. Das fithrt insbesondere in Lindern hoher Bevikerungsdichte
(s. Abb. zu Problemen, da entwicklungsfihige Flachen — z. B. landwirtschaftliche Flichen — zunehmend
weniger werden. Dennoch beschrinkt sich die Bereitstellung von Flichen fiir eine bauliche Nutzung weiterhin zu
einem groften Teil auf Flichen der so genannten ,Griinen Wiese“. Der grofte Flachenbedarf fiir bauliche Nutzungen
in Kombination mit zunehmend weniger werdenden Freiflichen wird zukiinftig zu einer Bedeutungszunahme der

Revitalisierung von Altstandorten und einer funktionsfdhigen Flichenkreislaufwirtschaft fiihren.

Mit der Beschrinkung der Flicheninanspruchnahme auf Altstandorte wiirden sowohl wertvolle Freiflichen ge-
schont, landwirtschaftliche Nutzfliche gesichert als auch neue Standorte in bestehende Strukturen der stidte-
baulichen Ordnung und Entwicklung eingepasst, so dass innerstadtische Verflechtungen erhalten oder gestirkt
wiirden. Das Wirtschaftswachstum ware folglich unkorreliert mit vorhandenen Freiflichen. Es ist notwendig, beim
Vergleich der Entwicklung von Brachflichen und Freiflichen nicht ausschlieflich betriebswirtschaftlich zu kalku-
lieren. Wertvolle Vorteile der Altstandorte sind nur schwer bilanzierbar (Doetsch und Riipke||1997)). Liegen weder

Restriktionen noch Verpflichtungen vor, wird eine Revitalisierung von Altstandorten durch private Investoren
auch zukiinftig nur dann durchgefiihrt werden, sofern sie sich als gewinnbringend erweist.
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Abb. 2.1: Flicheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Abb. 2.2: Bevilkerungsdichte in Einwohner/km?
Verkehrsflachen im Vergleich (D 2001: BBR! (D: [Statistisches Bundesamt| (2003), UK: [Euro-|
(2004b), UK 1999: |[Dosch| (2002)), USA: |[U.S. | stat| (2003), USA: |Fischer| (2004)))

[Department of Argriculture| (2003)

Da Flacheninanspruchnahme und Revitalisierung einander bedingen, werden in diesem Kapitel zunéchst die Sied-
lungsentwicklung und Flacheninanspruchnahme in den Untersuchungsléndern Deutschland, UK und USA darge-
stellt und die damit verbundene Problematik aufgezeigt. Dazu wird speziell das differenzierte Verstdndnis und der
unterschiedliche Umgang mit der Ressource ,Boden* verdeutlicht, was wiederum die Ausgangsbasis fiir die Wahl
der Untersuchungslander darstellte. Deutschland reagiert seit geraumer Zeit auf die anhaltende Siedlungsentwick-
lung mit der Flachenhaushaltspolitik, die als Abschnitt ,Flicheninanspruchnahme vermindern® in die Nationale
Nachhaltigkeitsstrategie implementiert wurde. Die dort formulierten Vorgaben sowie wirtschaftliche Anreize zeigen

die Ziele und Moglichkeiten zur Verminderung der Flicheninanspruchnahme auf.

Eine Moglichkeit, direkt eine Neuinanspruchnahme zu verhindern, stellt das Instrument der Brachflichenrevi-
talisierung dar, das im daran anschliefsenden Abschnitt vorgestellt wird. Neben einem FEinblick in die Entste-
hungsgeschichte und der Definition von Brachflichen und ihrer Revitalisierung werden Potentiale, Chancen und
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Hemmnisse sowie mit der Revitalisierung verbundene Ziele erortert. Ein kurzer Exkurs gibt einen Uberblick iiber
Organisationen und Verbidnde, die die Revitalisierung aktiv unterstiitzen.

Das Kapitel abschlieftend wird die Umwandlung von Industrieparks als eine Moglichkeit, im Brachfallen begriffene
Flachen vor der Aufgabe als Industriestandort zu bewahren, vorgestellt. Dazu wird in Situation und die Organisa-
tionsformen eingefiihrt, der Industriepark dem ehemaligen Werksstandort gegeniiber gestellt und die rechtlichen

und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen aufgezeigt.

2.1 Siedlungsentwicklung und Flacheninanspruchnahme

Je extensiver sich die Siedlungsentwicklung gestaltet, desto grofer ist der Bedarf an Flache. Siedlungsentwicklung
geht damit regelmifig zu Lasten der nicht erneuerbaren Ressource ,,Boden* und wird wie oben eingeleitet vielfach

auf der ,Griinen Wiese* realisiert.

Bevor auf die Revitalisierung als eine Mdglichkeit, die Fldcheninanspruchnahme zu vermindern, eingegangen
wird, werden in diesem Abschnitt die Tendenzen von Siedlungsentwicklung und Flidcheninanspruchnahme in
Deutschland und den Untersuchungsléndern dargelegt. Zur Einordnung werden die sich in der Europdischen
Union befindlichen Lander Deutschland und das Vereinigte Konigreich Grofbritannien und Nordirland (UK) zu
den anderen europiischen Staaten ins Verhéltnis gesetzt. Darauf griindet die Wahl von UK als eines der beiden
Untersuchungslénder. Daneben wird aufgezeigt, weshalb die USA als weiteres Untersuchungsland betrachtet

werden.

Deutschland

Die Fliche Deutschlands! (s. Abb. wird als Siedlungs-
und Verkehrsfliche, Landwirtschaftsfliche, Waldfliche, Wasserfla-
che und andere Nutzung (z. B. Abbauland, Unland) charakteri-
siert. In Deutschland vor allem in den Flichenstaaten dominiert

DeutSChland d?e Landwirtschaftsﬁéche.“Nur in den Stadtstaat(.en ﬁberwiegt.die
Siedlungs- und Verkehrsfliche. Im Rahmen der Siedlungsentwick-
Einwohner 82.716.000 lung entsteht stetig neue Siedlungs- und Verkehrsfliche. Sie um-
Stadtbevolkerung 72.003.600 . e . .
Landbevilkerung 10,247,000 fasst Gebdude- und Freiflache, Verkehrsfliche sowie Erholungs-
und Betriebsfliche (ohne Abbauland), ist allerdings nicht gleich-
Fliche 357.027 km? bedeutend mit versiegelter Fliche, da sie Garten und Parkanlagen
zeba}‘l’f‘f_FfChe zxzétn‘i sowie Siedlungsgriin einschlieft. Etwa 50 % der Siedlungs- und
Verkehrsfliche sind unversiegelt. Der Boden stellt die zentrale Res-
A source einer nachhaltigen Stadtentwicklung dar.
Staatsaufbau Demokratisch
pertamentarischet Die Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsfliche (s. Abb. |2.4)
Regierungsform  foderalistisch erfolgt vornehmlich zu Lasten der Landwirtschaftsfliche. Dieser
Ebenen Bund - Land -
R - o Entwicklung gilt es vorzubeugen, da mit der nicht erneuerbaren

Ebcpcldebanechigind Ressource ,,Boden” sparsam umzugehen ist (Fuhrich und Stucks-

tedde| 2002). Da die Siedlungen oftmals historisch bedingt auf

den fruchtbarsten Bdden errichtet wurden, werden bei der Er-

Abb. 2.3: Linderdaten Deutschland (eigene Darstel- Weiterung der Siedlungen in das Umfeld wertvolle Béden ihrer
lung nach |Statistisches Bundesamt|2006b)  |andwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Die Eingriffsregelung ver-

stirkt diesen Effekt, da die Erschlieffung einen Ausgleich notwen-
dig macht (,Schraubstockeffekt*). Landwirtschaftliche Flichen sind neben der wirtschaftlichen Bedeutung fiir die
Nachhaltigkeit wichtig (z. B. Anbau regenerativer Energien, Erholungsfunktion). Daher bedarf die Befriedigung

der Forderung nach Extensivierung in der Landwirtschaft ausreichender Flichen (Peithmann|[2003). Der deutsche

'n einem vierjihrigen Rhythmus findet durch das Statistische Bundesamt eine Flichenerhebung statt. Seit 31. Dezember 2001 werden
jéhrlich Erhebungen zur Siedlungs- und Verkehrsfliche durchgefiithrt (BBR)[2003).
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Bundestag stellt in seinem Raumordnungsbericht fest, dass vornehmlich im suburbanen Raum, wo der grofste
Bedarf an neuer Siedlungs- und Verkehrsfliche besteht, schon heute eine Verknappung an verfiigharen Freiflichen

festgestellt werden kann? (Deutscher Bundestag|2005). Landschaftsriume werden zerschnitten und Lebensriume

geteilt. Landschaft wird ,verbraucht* .

Unter , Flichenverbrauch® und ,Flicheninanspruchnahme® versteht sich die Anderung bzw. Umwidmung unbebau-
ter Fliche, meist Landwirtschaftsfliche (s. Abb. ), in Fliche fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke (BBR|2004b).
Die Anderung beinhaltet das ,Nutzungspotential“ und die Funktion fiir das Wirtschafts- und Sozialsystem sowie
fiir den Naturhaushalt.

150 - H 1993-1996
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50 4 ////\\\
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Siedlungs- und Landwirtschaftsfliche Waldfliche Wasserfliche
Verkehrsfliche o
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Abb. 2.4: Tigliche Veréinderung der Bodennutzung in ha (BBR][2004b)

Diese Potentialverluste, speziell wenn die Flidchennutzungspotentiale nicht wiederherstellbar sind, werden als Ver-

brauch bezeichnet (Peithmann 2003). Da Fliche im eigentlichen Sinn nicht verbraucht werden kann, soll im

Folgenden der Begriff ,Flicheninanspruchnahme® verwendet werden. Die Flicheninanspruchnahme steigt durch
die verdnderten Lebensformen, die geinderten Produktionsweisen sowie die Einzelhandelsstruktur und die Ver-
kehrsmittelnutzung stetig an. Die traditionelle ,européische Stadt*“ droht zu schwinden und mit ihr das Konzept
der dichten, kompakten, urbanen Stadt einschliefilich ihrer klaren Abgrenzung zum Land .

Die Inanspruchnahme ist 2004 auf 93 ha/Tag zuriickgegangen (s. Abb. . Dieser Riickgang kann noch nicht als
Trendwende verstanden werden, sondern ist ursdchlich auf das Einbrechen der Bauinvestitionen zuriickzufiihren
(BBR][2004b), was aus dem 2005 folgenden Anstieg deutlich wird. Die Ursachen intensiver Siedlungsentwick-
lung und der damit verbundenen Flicheninanspruchnahme sind verschieden geartet. Ein wesentlicher Aspekt
ist der sozio-6kologische Wandel* . Untersuchungen verschiedener Datengrundlagen, wie z. B. Daten
des Statistischen Bundesamtes, Auswertung des Amtlichen Topographisch-Kartographischen Informationssystems
(ATKIS) und von Fernerkundungserhebungen durch CORINE (s. Kapitel [2.3.5.1), durch das ver-
deutlichen, dass die Siedlungsflichen stetig ansteigen, obwohl die Bevolkerung abnimmt. Seit {iber 50 Jahren
dndern sich sowohl die technisch-6konomischen als auch die gesellschaftlichen Gegebenheiten. Damit verbunden
ist die Zunahme des Flichenbedarfes pro Person bei den verschiedenen Nutzungen (Wohnen, Produktion, Bil-
dung, Freizeit etc.). Wurden 1950 noch 15 m? Wohnfléiche pro Einwohner in Anspruch genommen, so ist 2001 der

2Parallel dazu findet in der Landwirtschaft ein Strukturwandel statt. Nach Untersuchungen des STATISTISCHEN BUNDESAMTES ver-
ringert sich die Zahl der Betriebe. Die Betriebsgrofien steigen durchschnittlich und als Bewirtschaftungsform nimmt der &kologische
Landbau zu (Statistisches Bundesamt|[2004, S. 5 f.). Im Agrarexport wird hauptsichlich aufgrund der hohen Produktionskosten
ein weiterer Riickgang erwartet. Chancen werden im Export qualitativ hochwertiger Produkte und in der Produktion nachwachsen-
der Rohstoffe zur energetischen Nutzung gesehen S. 8 fI.). Die landwirtschaftliche Produktion hat nur einen Anteil
von 1 % an der volkswirtschaftlichen Gesamtleistung, hat jedoch die Nahrungsmittelversorgung sicherzustellen. Rund 80 % des
Nahrungsbedarfs kénnen aus deutscher Produktion gedeckt werden (Statistisches Bundesamt|2006a) S. 8 f.).

3Die im Zeitraum 2001 — 2004 zu verzeichnende auffillige Zunahme der Waldflichen kann nach auf Umwidmungen von
landwirtschaftlich genutzten Flichen und ein kleinerer Teil aus der Umwidmung ehemaliger ,Flichen anderer Nutzung® (,,Unland*
oder militdrisches Ubungsgeldnde) zuriickgefiihrt werden.

4Wandel von Gesellschaft und Wirtschaft.
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Abb. 2.5: Flicheninanspruchnahme [ha/Tag] von 1993 bis 2006 (BBR][2004b} [Destatis|[2008)

Bedarf auf 39,8 m? pro Einwohner gestiegen. Entsprechend ist ein Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsfliche® zu
verzeichnen (BBR|[2004b). Im Jahr 2006 werden 46.438 km? (13,0 % der Fliche Deutschlands) fiir Siedlungs- und

Verkehrszwecke in Anspruch genommen 2008).

Siedlungsstrukturkonzepte sind weiterhin auf das ,Eigenheim im Griinen“ als die von vielen bevorzugte Wohn-
form ausgelegt. Damit geht ein hoher Flachenbedarf — und der damit verbundene erhéhte Bedarf an Infrastruktur
(Verkehrsflachen, 6ffentliche Einrichtungen etc.) — einher. Durch die Einschrinkung der Pendlerpauschale und die
Abschaffung der Eigenheimforderung im Zuge der Steuerreform 2003 wird versucht, der negativen Siedlungsent-
wicklung entgegenzuwirken. Hauptsichliche Ursache der Bevorzugung von im Umland befindlichen Flichen ist
die Bodendkonomie. Grofse Baulandpreisunterschiede zwischen den Stddten und ihrem Umland unterstiitzen die
Abwanderung in umliegende Regionen. Da die Preise im Umland giinstiger sind, werden dort wesentlich grofere
Fléchen bebaut. Eine Revitalisierung der Innenstadtbrachen stellt durch die damit verbundenen hohen Kosten

der Aufbereitung eine geringe Konkurrenz dar.

Ahnlich des ,privaten Mehrbedarfes an Wohnfliiche ist auch der Bedarf an Fliche fiir Wirtschaft (Industrie
und Gewerbe) und 6ffentliche Einrichtungen gestiegen . Im Bestand dominieren die ,,gewerblich-
industriellen* Flachen, allerdings ist die Wachstumsrate der Nutzungen ,Handel und Dienstleistungen“ deutlich
gestiegen. Insgesamt sind die gewerblichen und industriellen Flachen tendenziell gegen Ende der 1990er Jahre
langsamer gewachsen als zu Beginn. Dieser Trend ist charakteristisch fiir den Strukturwandel von einer Industrie-
in eine Dienstleistungsgesellschaft (Penn-Bressel et al.[2003, S. 2 f.).

Die hohe Fliacheninanspruchnahme hat soziale Folgen. Insbesondere durch die Ausweisung von Bauflichen im
Umland erfolgt eine Konzentration sozial schwicherer Bevolkerungsschichten in den Kernstidten. Die soziale
Entmischung entsteht dadurch, dass die sozial stirkeren Haushalte in das Umland ziehen, wodurch in den (Innen-)
Stadten Wohnraum frei und vergleichsweise giinstig wird. Die gesunde Mischung aller sozialen Schichten ist in Folge
dessen gestort. Die finanzielle Belastung der Kernstidte steigt durch tendenziell schwéchere Einkommensgruppen
und die Konzentration von Sozialhilfeempféngern . Dieser Trend wurde erkannt und u. a. in der
Novellierung des Baugesetzbuches 2004 in § 171a ff. ,Stadtumbau® aufgegriffen (Peithmann|2003).

Daneben hat die Flicheninanspruchnahme 6kologische Folgen. So bedingt die Zersiedlung ein hohes Pendlerauf-
kommen, welches zu Uberlastungen der Verkehrsanlagen fiihrt und Bedarf an Ausbau und Erweiterung verursacht,
wodurch weitere Flichen beansprucht werden. Neben der starken Zersiedelung und dem Verlust an Kulturbdden
stellen weitreichende Versiegelungen und potentielle Altlasten ernstzunehmende Probleme dar. Durch die Besie-
delung von Hochwasserrisikogebieten muss parallel zur Zerstérung wertvoller Naturrdume mit der Verscharfung
von Hochwasserereignissen und den damit verbundenen Schéden gerechnet werden (BBRJ[2004D).

Neben den sozialen und okologischen sind auch 6konomische Folgen durch die Flécheninanspruchnahme zu

verzeichnen. Hohe Infrastrukturkosten durch sowohl geringe (Wohn-) Baudichten und Zersiedelung lassen die

5Die Siedlungs- und Verkehrsfliche setzt sich anteilig (im Jahr 2004) aus den Nutzungen Geb#ude- und Freifliiche (52 %), Verkehrsfliche
(38 %), Erholungsfliche und Friedhof (8 %) sowie Betriebsfliche ohne Abbauland (2 %) zusammen 2007]).
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finanzielle Belastung der Kommunen steigen (Siedentop|[2005). Hohe Unterhaltungskosten fiihren zukiinftig zu
hoheren Beitragssitzen fiir Infrastrukturanlagen. Kosten fiir Infrastruktureinrichtungen wirken sensibel auf Ver-
dnderungen der Siedlungsstruktur. Kosten fiir technische Infrastruktur — in erster Linie wohngebietsbezogene wie
z. B. Strafen und Abwassereinrichtungen — reagieren deutlich stirker auf Verdnderungen als die fiir soziale In-
frastruktur. Die soziale Infrastruktur — z. B. Schulen, Polizeistationen — ist mehr von der Bevolkerungszahl des
Einzugsbereiches als von der stddtebaulichen Dichte abhéngig. Dafiir ist die Siedlungsdichte ausschlaggebend fiir
die Hohe der technischen Infrastrukturkosten. Je grofer die Entfernung zu Siedlungsgebieten und damit zu den

Infrastrukturanlagen ist, desto hoher sind die Kosten fiir beispielsweise Erschlieffungsaufwendungen.

Ein hoher Zersiedelungsgrad und ein dementsprechend stark gestreuter Gebdudebestand ziehen héhere Kosten
nach sich als eine kompakte Siedlungsstrukur. Nach [EINIG UND SPANGENBERG| (2006) ist durch Steuerung

der Siedlungsstruktur ein Einsparpotential von bis zu 90 % der Kosten moglich. Die zusétzliche Kostenlast ist

letztendlich weitgehend von den privaten Nutzern zu tragen (Einig und Spangenberg 2006, S. 31 £.).

‘Wahl der Untersuchungslinder
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Abb. 2.7: Darstellung ausgewdhlter Brachflachen

Abb. 2.6: Bebaute Fliche pro Person in Europa fiir 2000 (nach und kontaminierter Standorte in Europa
2005) (nach [Ferber und Grimski|2002)

Der Anteil der bebauten Fliche in der Européischen Union (EU) ist sehr hoch® (s. Abb. . Erschwerend wirkt
sich der Siedlungsflichenzuwachs fiir die Alpenlander aufgrund ihrer Topographie aus (European Environmentall
Agency|[1999). Wie aus Abbildung ersichtlich, ist die Brachflichenproblematik neben Deutschland auch in
anderen européischen Lindern wie Grofibritannien, Frankreich und den Niederlanden relevant. Dies kann allerdings

auch als Chance zur Reduzierung der Flicheninanspruchnahme verstanden werden.

Im Rahmen dieser Arbeit sollen Brachflichenrevitalisierungen aufserhalb Deutschlands untersucht werden, um
Strategien und Handlungsansétze aus dem Ausland erfolgversprechend in die deutsche Vorgehensweise einbrin-
gen zu konnen. Dazu wurden die Linder Vereinigtes Konigreich Grofbritannien und Nordirland (UK) und die
Vereinigten Staaten von Amerika (USA) gewahlt.

UK ist dhnlich dicht besiedelt wie Deutschland und weist eine grofte Anzahl von Brachflichen auf. Allerdings hat
sich dort die Brachflichenrevitalisierung schon sehr gut etablieren kénnen. Aufgrund der Vorgabe fiir die Bebauung
auf vormals entwickelten Fldchen (Brachflichen) besteht die Moglichkeit, diese mittels Best-Practice Vorgehens-
weise und Strategien auf Deutschland {ibertragen zu konnen. In Frankreich und den Niederlanden, die ebenfalls
viele Brachflichenstandorte aufweisen, fehlen diese durchgreifenden Strategien, so dass eine erfolgversprechende
Untersuchung nur in der Analyse von UK gesehen wird.

Als weiteres Land wurden die USA gewahlt, da sie auferhalb der EU liegen und diinner besiedelt sind als die
Lander der EU. Die hohe Flichenverfiigbarkeit ldsst andere Ansétze fiir die Brachflichenrevitalisierung vermuten,

aus deren Ubertragung auf die Verhiltnisse in Deutschland sich neue Perspektiven ergeben konnen.

SFiir alle 25 EU-Staaten — ausgenommen Schweden, Finnland, Malta und Zypern sowie Bulgarien und Ruménien — wurde 1990 und
2000 die bebaute Fliche {iber CORINE Land Cover (CLC) erhoben (EEA|[2005] S. 308ff.).
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Vereinigtes Ko6nigreich Groffbritannien und Nordirland (UK)

UK

Einwohner 59.847.000
Stadtbevélkerung  52.189.000
Landbevélkerung 6.500.000

Fliche 243.820 km?

Bebaute Fliche 17.807 km?
Brachflichen 380km? (England)
Staatsaufbau Konstitutionelle

Monarchie im
Commonwealth
Regierungsform zentralistisch
Ebenen Staat - Landesteil -
Region - County -
District
Ebene des Baurechts Staat

Abb. 2.8: Linderdaten UK (eigene Darstellung nach |[Statistisches Bundesamt|2006b])

Das UK (s. Abb. besteht aus vier Landesteilen, von denen England das dichtbesiedelteste Land Europas
darstellt. Die Stddte haben suburbanen Charakter und grofe Teile davon werden als Folge des Strukturwandels

nicht angemessen genutzt. Durch soziale Verdnderungen wird mit einem Bedarf von 2,4 Mio. neuen Wohneinheiten

in den néchsten 20 Jahren gerechnet (English Partnerships|2004).
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Abb. 2.9: Tigliche Verinderung der Bodennutzung im UK pro ha (Office of the Deputy Prime Minister|2003b)

Wie auch in Deutschland nimmt die Siedlungs- und Verkehrsfliiche” téiglich zu (s. Abb. . Die Zunahme der
Flicheninanspruchnahme betrug im Jahr 2001 in England 28,3 ha/Tag® (v. Haaren und Nadin|2003). Die Woh-
nungsdichte auf Brachflichen stieg von 1993 bis 2003 von 23 WE/ha auf 26 WE/ha. In England kann durch
die Entwicklung im Bestand nahezu {iberall ein Riickgang der Flacheninanspruchnahme festgestellt werden. Von

"Siedlungs- und Verkehrsfliche umfasst stidtische Flichen, Siedlungsflichen, Flichen fiir Industrie, Verwaltung, Versorgung, Ver-
kehrsflachen sowie Brachen. Die Flichenangaben sind nur bedingt mit den deutschen Daten vergleichbar, da sich die statistischen
Erhebungen unterscheiden (BBR/[2004b)).

8Die Untersuchungen von [v. Haaren und Nadin| (2003)) beziehen sich nur auf England. Fiir Schottland, Wales und Nordirland liegen
andere Wirtschaftsdynamiken und Einwohnerdichten zugrunde, was eine Vergleichbarkeit mit Deutschland verfilschen wiirde. Der
Vergleichswert fiir Deutschland betrégt 117 ha/Tag bzw. nach Abzug der Erholungsfliche 89,9 ha/Tag.
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1999 — 2003 konnten 72.500 WE pro Jahr auf Brachflichen realisiert werden. Absolut wurden iiber 2.000 ha
Brachflichen pro Jahr in eine neue Nutzung {iberfiihrt? (Ganser|[2005).

Die durchgreifenden Steuerungsmoglichkeiten der Siedlungsentwicklung und Moglichkeit der Verminderung
der Fliacheninanspruchnahme liegen im Planungssystem und der damit verbundenen Politik begriindet (vgl.
Abschnitt S. . Neben dem zentralisierten Planungssystem, das eine Verfolgung nationaler Ziele bis
auf die lokale Ebene zuldsst, wird trotz hoher Mieten und Immobilienpreise weiterhin die Griingiirtel-Politik
verfolgt. Unterstiitzt wird dies durch eine Steuerpolitik, die fiir Gemeinden keine Anreize zur Ausweisung von
Wohnbauland oder Gewerbeflichen bietet (v. Haaren und Nadin|2003)).

Vereinigte Staaten von Amerika (USA)

USA

Einwohner 301.029.000
Stadtbevolkerung 225.434.000
Landbevolkerung 59.568.000
Fliche 9.631.418 km?
Bebaute Fliche 430.180 km?
Brachflichen 400.000
Staatsaufbau Prisidiale Bundesrepublik
Regierungsform foderalistisch
Ebenen Staat - Bundesstaat - County -

Township - City - Town
Ebene des Baurechts Bundesstaat

Abb. 2.10: Linderdaten USA (eigene Darstellung nach |Statistisches Bundesamt||2006b)

Die hohe Flicheninanspruchnahme ist ein Phinomen von Industrienationen. Davon sind auch die Vereinigten
Staaten von Amerika (USA) betroffen, die aufgrund ihrer hohen Flidchenverfiigbarkeit einen anderen Blickwickel
bzgl. der Thematik haben. Es ist eine drastische Flécheninanspruchnahme vornehmlich im Osten zu verzeich-
nen. Dort wurde seit dem Ende der 1990er Jahre mit der Diskussion iiber Zersiedlung (,Urban Sprawl“ bzw.
,Land Consumption®) begonnen (Dosch|2002). Im Jahr 2002 konnte als Ergebnis des Vergleichs von Luftbilddaten
aus den 1970er mit Daten aus den 1990er Jahren durch das Lincoln Institute of Land Policy die Zunahme der
Siedlungs- und Verkehrsfliche um lediglich 1,9 % festgestellt werden. Zwei Drittel des entwickelten Landes waren
schon in den 1970er Jahren in stddtischer Nutzung. Konzentrierte Siedlungsentwicklungen sind in den (&stlichen)
Bundesstaaten Connecticut, Massachusetts und Rhode Island mit knapp 20 % Zuwachs, New Jersey mit knapp
30 % und Washington D. C. mit knapp 70 % Wachstum zu verzeichnen. Das Wachstum der anderen Bundes-
staaten liegt unter 10 % und vielfach nur um 1 %. Das Wachstum der Siedlungsflichen beschrénkt sich auf die
Ostkiiste der Vereinigten Staaten und ist an der Westkiiste nur um die grofien Metropolen zu verzeichen. Die
Flacheninanspruchnahme erfolgt vorwiegend in der Nihe der Siedlungsfliche, der Hauptstrafen oder an Ozea-
nen bzw. in interessanten Naturrdumen. Die Siedlungsentwicklung (s. Abb. geht vorwiegend zu Lasten der
landwirtschaftlichen Flachen (Ackerland) und dem Weideland (Burchfield et al.|[2002).

Als Ursache der Flacheninanspruchnahme ist auch in den USA das Bevolkerungswachstum zu nennen. In den
meisten Bundesstaaten hat die Bevolkerung seit den 1970er Jahren zugenommen. Daneben ist ein traditioneller
Trend zur hohen Flicheninanspruchnahme pro Person zu verzeichnen (Burchfield et al.|[2002)), der eine geringe
Bevolkerungsdichte in den Stidten nach sich zieht (Galster et al. 2000). Folgen des ,Urban Sprawl® in den USA
sind weniger die Flachenproblematik und die Abnahme der Ressource ,,Boden* als Umweltprobleme wie Luft- und
Wasserverschmutzung durch die Zunahmen von Autoverkehr, Eingriff in die Natur und der Verlust an Naturrdu-
men bzw. an landwirtschaftlich hochwertiger Fliche. Durch die Zersiedelung ist weitere Infrastruktur notwendig,
die hohe Kosten verursacht. Parallel dazu entstehen Brachflichen durch den Wegzug der Industrie an auferhalb
gelegene Standorte (EPA[22006f) und Innenstédte verlieren ihre Funktion (Galster et al.|[2000).

91992: 2.643 ha, 2002: 2.129 ha.
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Abb. 2.11: Tégliche Verdnderung der Bodennutzung in den USA pro ha (NRCS|2003)

Eine internationale Zusammenarbeit bei der Umsetzung einer nachhaltigen Flachennutzung wurde mit der Kon-
ferenz in Rio de Janeiro begonnen. Dort wurden Schwerpunkte auf die Innenentwicklung mit der Nutzung von
Potentialen im Bestand, die Flicheneffizienz durch sparsamen Umgang mit Grund und Boden, die Lenkung mittels
Kooperation und Flichenmanagement sowie Qualifizierung von Freiflichen gelegt .

2.2 Steuerung der Siedlungsentwicklung und Flicheninanspruchnahme in
Deutschland

Vorausgehend wurde verdeutlicht, dass in allen drei Landern die vergangene Siedlungsentwicklung zu einer zum
Teil hohen Flicheninanspruchnahme gefiihrt hat. Wéhrend sich in Deutschland und dem UK aufgrund der ho-
heren Einwohnerdichte die Zersiedelung problematischer fiir die Flichennutzung gestaltet, ist in den USA die

Problematik weniger auf die Zersiedlung ausgerichtet als auf damit verbundene Umweltprobleme.

Ohne eine entsprechende Steuerung wird sich die hohe Flicheninanspruchnahme ununterbrochen fortsetzen. Die
Flécheninanspruchnahme kann allerdings mittels einer soliden Flachenhaushaltspolitik, einer bewussten Steuerung
der Siedlungsentwicklung und wirtschaftlicher Anreize vermindert werden.

Nachfolgend werden fiir Deutschland Ansédtze zur Steuerung der Flicheninanspruchnahme neben der Brachfls-
chenrevitalisierung vorgestellt. Die Steuerung kann einerseits durch die strategische Ausrichtung der Politik und
anderseits durch die Schaffung von wirtschaftlichen Anreizen erfolgen. Daher werden die strategische Vorgehens-
weise der Bundesregierung im Rahmen der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie vorgestellt und wirtschaftliche
Anreizmoglichkeiten fiir verschiedene Ebenen erortert. Zurzeit sind die verschiedensten Ansétze in der Diskussion.
Ihre Umsetzung bedarf zum Teil einer Gesetzesinderung (z. B. Einfiihrung einer Bodenwertsteuer oder Anderung
des kommunalen Finanzausgleichs). Letztendlich kann eine Einddmmung der Flacheninanspruchnahme nur dann
durchgreifend erfolgen, wenn Moglichkeiten zur Steuerung bestehen.

2.2.1 Verminderung der Flicheninanspruchnahme als Teil der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie

Die Bundesregierung hat die Entscheidung getroffen, sich des Themas Fliacheninanspruchnahme im Rahmen der
Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie zu widmen. Die Nachhaltigkeitsstrategie soll Prioridten setzen und Ziele und
Mafinahmen in verschiedenen Bereichen aufzeigen, um eine nachhaltige Entwicklung gewéhrleisten zu konnen.

Im Rahmen dieser Zielsetzung wird als ein Schwerpunkt einer nachhaltigen Entwicklung die Verminderung der

Flacheninanspruchnahme definiert (Bundesregierung[2002)).

Es besteht weiterhin Bedarf, mit der nicht vermehrbaren Ressource ,Fliche* effizient und sparsam umzugehen.
Der Ausweitung der Flicheninanspruchnahme kann vorgebeugt werden, indem vorhandene Nutzungspotentiale
ausgeschopft werden. In der ,Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie“ der Bundesregierung wurde das Thema der
Verminderung der ,Flicheninanspruchnahme® aufgenommen (Dosch|[2002). Zu einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung gehdren sowohl die Vorsorge fiir ausreichend Wohnraum als auch eine Flichenvorratspolitik, die fiir
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zukiinftige Generationen eine Entwicklungsmoglichkeit erdffnet. Um der nachhaltigen Fliachenvorratspolitik zu
entsprechen, fordert der Deutsche Umweltindex (DUX) die Reduzierung der Zunahme von Siedlungs- und
Verkehrsfliichen auf 30 ha/Tag. Dieser Anspruch wird in die nationale Nachhaltigkeitsstrategie'® {ibernommen
und ist bis 2020 umzusetzen (Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit|2002} S. 74 ff.).

Die nationale Nachhaltigkeitsstrategie definiert die Flichenhaushaltspolitik der Bundesrepublik, die die quantita-
tive und die qualitative Steuerung der Flacheninanspruchnahme beinhaltet. Der quantitative Ansatz (Mengenziel
der Flichenhaushaltspolitik) zielt darauf ab, die Flicheninanspruchnahme vom wirtschaftlichen Wachstum zu
entkoppeln, um der Flachenversiegelung entgegen zu wirken. Als konkrete Mafsnahmen zur Erreichung dieses Ziels
werden das flichensparende Bauen, die kompakte Stadt, die Biindelung von Infrastruktur sowie die Bereitstel-
lung von Ausgleichsflichen und die Entsiegelung von nicht mehr genutzten Flichen gesehen. Weitere indirekte
Faktoren des Flachensparens sind das Flachenrecycling, die verstarkte Nutzungsmischung sowie verkehrssparende
Siedlungsstrukturen (Bundesregierung/2002).

Parallel dazu muss die Flicheninanspruchnahme qualitativ verbessert werden (Qualitétsziel der Flichenhaushalts-
politik). Das Wohnen in der Stadt soll konkurrenzfihig zum ,Wohnen im Griinen“ werden. Sollte der Wohnraum-
bedarf dies erfordern, so kann eine Ausweisung von Baugrundstiicken am Stadtrand erfolgen. Die kommunale
Innenentwicklung stellt einen aktiven haushélterischen Umgang mit Fliche dar. Eine generelle Umorientierung
von der Aufenentwicklung zur Innenentwicklung wird gefordert. Dies wird zunehmend in Raumordnungskonzep-
ten umgesetzt und hat Eingang in das Baugesetzbuch gefunden. Aus dem Forschungsprojekt des Bundes ,Stadte
der Zukunft“ wird das Verhéltnis Innenentwicklung zu Aufienentwicklung mit 3 : 1 abgeleitet und als
Mafigabe festgesetzt (Bundesregierung|2002). Als Ziel und Kontrollgréfse ist die drastische Senkung der jéhrlich
neu beanspruchten Siedlungs- und Verkehrsflichen definiert. Als konkrete Ziele werden u. a. die Einddmmung der
Inanspruchnahme fiir Wohnen und Gewerbe sowie die Férderung der dezentralen Konzentration und Nutzungsmi-
schung formuliert. Neben der Qualifizierung innerstédtischer Griin- und Freiflichen gewinnt der bestandsorientier-
te Stadtebau (Ausnutzung von Bauland- und Geb&dudereserven) an Bedeutung (Bundesministerium fiir Umwelt,
Naturschutz und Reaktorsicherheit|[2002).

Zur Umsetzung der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie wurde u. a. das Gebot des sparsamen und nachhaltigen
Umgangs mit Grund und Boden im Raumordnungsgesetz und Baugesetzbuch verankert (Bundesministerium fir
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit|[2002). § 1 Abs. 5 BauGB sieht die nachhaltige stddtebauliche Ent-
wicklung explizit als Aufgabe der Bauleitpline vor'!. Damit verdeutlicht der Gesetzgeber, dass eine nachhaltige
stddtebauliche Entwicklung ausdriicklich erwiinscht ist. Dies wird beziiglich der Wiedernutzung von Flichen in
§ la Abs. 2 BauGB deutlich: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Flichen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flichen [...] zu nutzen [...]“. Damit
wird als Umsetzung der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Brachflichenrevitalisierung ein hoherer Stellenwert

beigemessen (Bundesregierung|2002).

Neben der Bauleitplanung empfiehlt die nationale Nachhaltigkeitsstrategie den Kommunen den Einsatz eines Fl&-
chenressourcenmanagementsystems, um gezielt die Innenentwicklung zu férdern. Es dient der Abstimmung von
Mafinahmen und Aktivitdten zur Nutzung von Flichen. Als Grundlage werden Fléchen erfasst, die ein Potential
fiir eine zukiinftige bauliche Nutzung bieten. Dazu z&hlen u. a. die Brachflichen. Die Erfassung schliefit eine Be-
wertung des Planungsstandes ein (Bundesregierung2002). Es soll u. U. ein ,,Chancen-Hemmnis-Raster” entworfen
und diverse Strategietypen zum Umgang mit den Flichen wie ,Laissez-faire“ und ,,Aktiv entwickeln, aber auch
,Vorbereiten“ bis hin zu ,Warten“ und ,Riickbau®“ charakterisiert werden. Kommunaler Handlungsbedarf besteht
vor allem fiir den Status ,,Aktiv entwickeln und ,Vorbereiten“ (Apel et al.|[2001)). Voraussetzung fiir ein erfolg-
versprechendes Flachenmanagement ist die Kenntnis der Flachenpotentiale. Mittels Flédcheninformationssystemen
werden alle notwendigen Daten georeferenziert bereitgestellt und kénnen die Reduzierung der Inanspruchnahme
von Fléchen unterstiitzen (Flach und Polivka|[2005).

10Definition ,,Nachhaltigkeit“: s. Kap

11 Die Bauleitpline sollen eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umuweltschiitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten [...[% (§ 1 Abs. 5 BauGB).
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Unter der Maxime der nachhaltigen Stadtentwicklung ist das Entstehen von Brachflichen moglichst zu verhindern
bzw. das Brachliegen auf ein Mindestmafs zu verringern oder schnellstméglich eine Nachnutzung zu finden. Das
Flachenmanagement soll dafiir Sorge tragen, das Entstehen von (langfristigen) Brachflichen zu vermeiden oder
bei Bestehen, diese ziigig in eine neue Nutzung zu iiberfithren. Es handelt sich um eine vorsorgende kommunale
Strategie, die sich verschiedener zu kombinierender oder sich ergénzender Instrumente bedient. Zu den Instru-
menten des Flichenmanagements zdhlen u. a. Flichennutzungsplanung durch vornehmlich Konzentration auf
Innenentwicklung, gezieltes Marketing sowie Wirtschaftsforderung. Dariiber hinaus wirkt sich das ,Heranriicken*
der Flichennutzungsplanung an die Regionalplanung als positive Moglichkeit der Lenkung aus. Gemeinsame oder

regionale Flichennutzungspline bieten dhnliche Mdglichkeiten (Gawron|2005]).

2.2.2 Wirtschaftliche Anreize

Neben der strategischen Zielsetzung der Bundesregierung, fiir eine nachhaltige Entwicklung die Flicheninan-
spruchnahme zu vermindern, wurden verschiedene wirtschaftliche Anreizinstrumente geschaffen oder vorgeschla-
gen. Vornehmlich wirtschaftliche Anreize — ob positiver oder negativer Art — kénnen die Flacheninanspruchnahme
neben deren strategischer Ausrichtung steuern, da die Kommunen in Deutschland im Rahmen ihrer Selbstver-
waltungshoheit eine grofe Souverdnitit geniefen und keine umfassenden Instrumente zur Verfiigung stehen, die
strategischen Vorgaben bis auf die Planungs- oder gar Projektebene durchzusetzen. Durch die Bereitstellung
von finanziellen Mitteln fiir Gemeinden, aber auch fiir Investoren kann das Interesse auf die Entwicklung im
Bestand gelenkt werden. Die im Folgenden exemplarisch beschriebenen Instrumente sind zum Teil noch in der
Entwicklungsphase. Lediglich die Stadtebauférderung existiert schon seit den 1970er Jahren. Wahrend sowohl die
Stadtebauforderung als auch der kommunale Finanzausgleich, die handelbaren Fléchenausweisungsrechte und die
Baulandausweisungsumlage auf die Handlungen auf der kommunalen Ebene einwirken, steuert die abschliefsend
vorgestellte Bodenwertsteuer die Aktionen der Eigentiimer.

2.2.2.1 Stadtebauférderung

Die Stddtebauférderung soll nach § 164a BauGB ,zur Deckung der Kosten der einheitlichen Vorbereitung und
ztigigen Durchfithrung der stidtebaulichen SanierungsmafSnahme* verwendet werden. Nach § 164b BauGB sind
Fordermittel schwerpunktmifig fiir die Starkung von Innenstédten und Ortsteilzentren sowie fiir stddtebauliche
Mafinahmen zur Behebung sozialer Missstinde zu verwenden. Daneben sieht Abs. 2 Nr. 2 die Verwendung der Mit-
tel fur die ,,Wiedernutzung von Fldchen, insbesondere der in Innenstidten brachliegenden Industrie-, Konversions-

oder Eisenbahnflichen, [...] sowie von [...] flichensparenden Bauweisen® vor.

Neben dem Einsatz der Stddtebauférdermittel im Rahmen der stédtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungsmafs-
nahmen, finden diese Anwendung in den Programmen des Stadtumbaus, der Sozialen Stadt und im stddtebauli-
chen Denkmalschutz. Hohe und Verteilung der Finanzmittel sind Gegenstand von Verwaltungsvereinbarungen'?.
Insgesamt tragen Stadtebauférdermittel durch Aufwertung und Stirkung von Stadtquartieren und der damit ver-
bundenen Erhohung der Attraktivitit und Revitalisierung von bestehenden Quartieren zur Verminderung neuer

Flachenausweisung bei. Unrentierliche Kosten werden durch Férdermittel aufgefangen.

2.2.2.2 Kommunaler Finanzausgleich

Eine weitere Moglichkeit, den Kommunen einen wirtschaftlichen Anreiz fiir die Reduzierung der Fl&cheninan-
spruchnahme zu bieten, besteht iiber den kommunalen Finanzausgleich!®. Dieser kann als grundlegender Bestand-
teil der gemeindlichen Finanzautonomie bezeichnet werden. Der Finanzausgleich soll vertikal einen Ausgleich

129007 betragen nach ,Verwaltungsvereinbarung Stidtebauférderung 2007“ die Finanzmittel des Bundes rund 540 Mio. €, wobei der
Grofteil der Mittel in die neuen Bundesldnder flieft. Die Finanzierung der Stddtebauférderung erfolgt in der Regel je zu einem
Drittel aus Bund, Lander und Gemeinden (BBR)2007).

13Nach Art. 106 Abs. 7 des Grundgesetzes steht den Kommunen ein Finanzausgleich zu:

»Yon dem Linderanteil am Gesamtaufkommen der Gemeinschaftsteuern fliefit den Gemeinden und Gemeindeverbinden insgesamt
ein von der Landesgesetzgebung zu bestimmender Hundertsatz zu. Im ibrigen bestimmt die Landesgesetzgebung, ob und inwieweit
das Aufkommen der Landessteuern den Gemeinden (Gemeindeverbinden) zuflief8t.“
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zwischen Kommunen und Land schaffen und horizontal zwischen den Kommunen mit dem Ziel, einheitliche Le-
bensverhéltnisse zu schaffen (Gern|2003l S. 670 f.). Damit kann der Finanzausgleich als weiteres Mittel zur Lenkung

der Flichenausweisung durch das Land verwendet werden.

Im Rahmen des kommunalen Finanzausgleichs stellt das Land Gemeinden mit geringer Finanzkraft Geldmittel
zur Verfiigung, damit diese ihre Aufgaben dennoch erfiillen kénnen (Penn-Bressel et al.|2003, S. 208 f.). Entsteht
ein Finanzbedarf durch Mafknahmen des Flachensparens, so wire eine Gegenfinanzierung durch bedarfsorientierte
Schliisselzuweisungen'* denkbar. Aber auch konkrete zweckgebundene Zuweisungen fiir Mafnahmen des Fléichen-
sparens sind vorstellbar (Flach und Polivkal[2005). Dementsprechend erhielten die Kommunen Landesmittel im
Rahmen des Finanzausgleichs fiir flichensparende Siedlungsentwicklung, was die Attraktivitit des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden steigert. Insgesamt stellt sich das Instrument des kommunalen Finanzausgleichs
als interessant dar. Somit konnten Mittel flir Mafnahmen des Fldchensparens den Kommunen direkt zugewiesen
werden, wihrend die derzeitige Stadtebauférderung nur Mittel fiir Mafnahmen im Rahmen des besonderen Stad-
tebaurechts bereitstellt. Zu klidren wére der Verteilungsmafistab von Zuweisungen fiir das Fléchensparen und ob
durch zweckgebundene Mittel in die Selbstverwaltungshoheit der Gemeinden eingegriffen wird.

2.2.2.3 Handelbare Flichenausweisungsrechte

Eine weitere Moglichkeit des Anreizes stellt die Einschrinkung des Bauflichenangebotes dar. Die so genannten
handelbaren Flachenausweisungsrechte beinhalten die Idee, dass Kommunen in einem Bietverfahren das Recht zur
Entwicklung von Flichen erwerben koénnen (Flach und Polivka|[2005). Das Verfahren setzt auf kommunaler Ebe-
ne ein und beschrinkt die Planung der Gemeinde mit einer Genehmigungspflicht. Zurzeit miissen die Kommunen
zwar ihre Bauleitplanung, die sie im Rahmen der Selbstverwaltungshoheit eigenstindig durchfiihren kénnen, an die
Landes- und Raumordnung anpassen, wirksame Restriktionen sind allerdings nicht vorgesehen. Mit handelbaren
Flichenausweisungen wiirden Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplinen sowie Aufen- oder Innenbereichs-
satzungen erst dann zuldssig, wenn Ausweisungsrechte vorhanden sind. Diese ersetzen das Planungsrecht nicht,
sondern stellen lediglich Fliichen zur Verfiigung. Uber die Kontingentbeschrinkung durch Land oder Bund kénnen

Vorgaben zur Flacheninanspruchnahme bis auf Gemeindeebene umgesetzt werden (Schroter|2005).

Nachteil der Flichenausweisungsrechte ist hingegen, dass vornehmlich finanziell starke Kommunen bevorteilt sind
und dementsprechend bessere Moglichkeiten haben, diese zu erwerben und folglich Bauland auszuweisen. Auch
wird ein hoher biirokratischer Aufwand erwartet, wohingegen der Nutzen nur sehr skeptisch betrachtet wird. Es
ist fraglich, ob mit diesem Instrument ridumliche Konflikte gelost werden kénnen und wie es sich hinsichtlich der
dezentralen Konzentration als elementarer Raumordnungsgrundsatz verhélt (Kotter|2006]).

Handelbare Flichenausweisungsrechte ersetzen dariiber hinaus auch nicht andere Instrumente des Flachensparens
wie die Brachflichenentwicklung oder die Nachverdichtung. Thr Vorteil liegt in der Erhéhung der Attraktivitit
der anderen Instrumente (Walz und Kiipfer|2005) und die Einsparung im kommunalen Haushalt bei Verzicht
auf die Freiflichenausweisung. Anders als die vorherigen Instrumente erhalten die Kommunen keine Mittel fiir

Mafnahmen des Fliachensparens, sondern miissen fiir Freiflichenausweisungen zahlen.

2.2.2.4 Baulandausweisungsumlage

Im Gegensatz zu den Flichenausweisungsrechten verzichtet die Baulandausweisungsumlage auf eine Mengendecke-
lung, die KOTTER| (2006)) als politisch brisant bezeichnet (s. 0.). Die Baulandausweisungsumlage basiert auf dem
Grundsatz, dass eine Kommune fiir die Ausweisung von neuen Baugebieten eine Umlage an die ihr iiberstellte
Gebietskorperschaftsebene zu zahlen hat. Diese wiederum verteilt die Mittel im Rahmen der bedarfsorientier-
ten Bauflichenausweisung an Kommunen zuriick. Vorstellbar ist als Verteilungsschiissel z. B. die Einwohnerzahl
(Kotter|2006]).

Folglich wiirden dann die Kommunen mit hoher Pro-Kopf-Baulandausweisung schlecht abschneiden. Kommunen

mit geringerer Pro-Kopf-Baulandausweisung wiirden dagegen finanziell belohnt. Je hoher die Umlage veranschlagt

14gchliisselzuweisungen sind zurzeit grundsitzlich frei verwendbar, also nicht zweckgebunden (Cern|[2003, S. 672).
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wird, desto hoher erweist sich die Lenkungswirkung: Bei hoher Umlage ist es den Kommunen weniger moglich,
die Umlage auf die Bauwilligen umzuwélzen (Krumm)|2005). Als Instrument ist ein so genannter Innenentwick-
lungsfonds vorgesehen, der eine Mehrbelastung der Kommunen verhindern soll, wenn auch ein insgesamt groferer
Verwaltungsaufwand durch ein solches Instrument zu erwarten ist (Kotter||2006). Auch hier besteht der Anreiz
durch die Notwendigkeit der Kommune, bei der Flichenausweisung den Haushalt belasten zu miissen bzw. diesen

durch Innenentwicklung entlasten zu kdnnen.

2.2.2.5 Bodenwertsteuer

Neben den Anreizinstrumenten fiir Kommunen stellt die Bodenwertsteuer einen Anreiz fiir Eigentiimer dar, die
Fliachen im Sinne der Nachhaltigkeit zu bewirtschaften. Zurzeit erfolgt die Besteuerung von Boden und Gebdude
durch die Grundsteuer. Neben Gewerbesteuer und dem Anteil an der Einkommenssteuer ist die Grundsteuer die
drittgrofste Steuereinnahmequelle der Gemeinden. Dazu werden durch die Finanzdmter Einheitswerte zum Stich-
tag 1. Januar 1964 (alte Bundeslénder) festgesetzt. Da die Einheitswerte den Verkehrswert nicht widerspiegeln,
zudem abhingig vom gewihlten Verfahren (Ertrags- oder Sachwertverfahren) heterogen sind und einen hohen
Verwaltungsaufwand bei Fortschreibungen bedeuten, besteht Reformbedarf. Des weiteren hat die Grundsteuer
nur wenig Lenkungswirkung fiir die Verminderung der Fldcheninanspruchnahme. Nutzungen, die kapitalintensiv
sind, werden hoch besteuert — unbebaute Grundstiicke nur gering. Dies erdffnet einen grofsen Spielraum fiir Grund-
stiicksspekulationen. Die Einfiihrung einer Bodenwertsteuer ist fiir die Reduzierung der Flicheninanspruchnahme
interessant, da Eigentlimer ihre Grundstiicke optimal ausnutzen wiirden. Das Halten von Boden nur aufgrund von
Spekulationen auf Wertsteigerungen wiirde uninteressanter: durch die Abkopplung von der Bebauung wird der
hohe Steuersatz mit Baureifmachung — somit schon mit der Werterh6hung — féllig (Josten|[1999). Durch die hohen
Steuern werden die Eigentiimer motiviert, die Flache entsprechend ihrer Nutzungsmoglichkeiten zu verwenden.
BIZER UND EWRINGMANN| (1999)) verfolgen einen erweiterten Ansatz, in dem sie vorschlagen, die Grundsteuer
durch eine Flichennutzungssteuer abzulosen. Uber die Bemessungsgrundlage ,Fliche* berechnet sich in diesem
Reformmodell die Steuer iiber die ,Flachenbewahrung®. Die Flichenbewahrung beinhaltet die Schidlichkeit der
Nutzungen fiir die Natur. Hier geht hauptséchlich der Versiegelungsgrad ein. Nach |PENN-BRESSEL ET AL.| (2003|,
S. 208 F.) mangelt es dem Modell daran, dass keine Klasse fiir unversiegelte Siedlungs- und Verkehrsflichen
vorgesehen ist. Sie empfehlen eine differenzierte Steuer hinsichtlich Freiraum und Siedlung sowie versiegelt und
unversiegelt mit der Moglichkeit, weitere Differenzierungen vornehmen zu kénnen. Durch die Anderung der Be-
steuerung von Grund und Boden wiirde erreicht, dass fiir die Eigentiimer Anreize zur optimalen Ausnutzung der
Flachen oder sogar Minimierung der Versiegelung geschaffen werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass in Deutschland eine strategische Leitlinie zum Flichensparen und
zur Innenentwicklung besteht. Daneben existieren verschiedenste Mdglichkeiten auf unterschiedlichen Ebenen, die

Flidcheninanspruchnahme zu vermindern bzw. zukiinftig vermindern zu kénnen.

2.3 Das Steuerungsinstrument ,Brachflichenrevitalisierung*

Die Revitalisierung von Brachflichen kann neben den vorherigen Moglichkeiten zur Steuerung der Siedlungs-
entwicklung und Reduzierung der Flacheninanspruchnahme beitragen. Der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
entsprechend wird durch die Revitalisierung Freifliche geschont, da die Entwicklung statt auf der ,,Griinen Wiese
auf vormals entwickelten und schon erschlossenen Flichen stattfindet.

Die Revitalisierung kann auf den verschiedenen Ebenen fiir die verschiedensten Akteure attraktiv gestaltet werden.
Dieses Instrumente des Fliachensparens sollen nachfolgend vorgestellt und in den folgenden Kapiteln untersucht
werden. Zundchst werden verschiedene im Zusammenhang mit der Revitalisierung verwendete Begriffe definiert
und zur Einordnung der strategischen Vorgehensweise der drei Untersuchungsldnder die Entstehungsgeschichte
der Brachflachenproblematik dargestellt. Zur Verdeutlichung der derzeitigen Verhéltnisse werden darauf folgend
die Potentiale durch Brachflichen skizziert, deren Chancen und Hemmnisse erdrtert und die mit der Revitalisie-
rung verfolgten Ziele formuliert. Als kleiner Exkurs werden diesen Abschnitt abschliefend die auf insbesondere
europaischer und internationaler Ebene wichtigen Verbédnde und Organisationen vorgestellt, die das Ziel verfolgen,

die Revitalisierung zu starken.
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2.3.1 Definitionen

Im Sinne der Nachhaltigkeit wird ein sparsamer Umgang mit der Ressource ,,Boden* gefordert. Brachflichen bieten
die Moglichkeit, das Flachensparen aktiv zu betreiben. Allerdings sind speziell Industriebrachflichen mit Altlasten
behaftet, die sich vielfach als eine grofie Hiirde darstellen. Durch diese Zusammenhénge besteht die Notwendigkeit,
die Begriffe ,Nachhaltigkeit®, ,Brachflichen* und , Altlasten” zu definieren. Die Revitalisierung als Begrifflichkeit

wird im Zusammenhang mit dem Flichenkreislauf in Kapitel [3] erortert.

2.3.1.1 Nachhaltigkeit

Thren Ursprung findet die ,nachhaltige Entwicklung” im so genannten , BRUNDTLAND-BERICHT* (United Nations
1987, S. 24 ff.), wo ,sustainable development* — englisch fiir nachhaltige Entwicklung — erstmalig definiert wird:

»Die Menschheit hat die Féahigkeit, die Entwicklung nachhaltig zu gestalten, so dass die Bediirfnisse
dieser Generation sichergestellt werden ohne die Bediirfnisse zukiinftiger Generationen zu kompromit-
tieren. [...[¢

Nachhaltige Entwicklung wird nicht als statisch angesehen, sondern als ,verinderbarer Prozess, in dem die Nutzung
der Ressourcen, die Richtung der Investitionen, die Orientierung der technischen Entwicklung und die institutio-
nellen Anderungen in Einklang mit zukinftigen und den gegenwirtigen Bediirfnissen gebracht werden® (United
Nations||1987, S. 24 ff.).

»Nachhaltigkeit ist nicht zu verwechseln mit ,griin“ oder ,Natur, was besonders in der Revitalisierung von
Brachflachen deutlich wird. Hier bedeutet eine nachhaltige Entwicklung in den meisten Féllen nicht die Schaffung
von neuen Natur- oder Freiflichen, sondern die Entwicklung der Fliche fiir Nutzung wie Wohnen, Gewerbe etc.
Die Nachhaltigkeit kommt dadurch zum Ausdruck, dass schon vorher entwickelte Flachen einer neuen Nutzung
zugefiihrt werden, aber dafiir an anderer Stelle keine zusétzliche Fléche fiir diese Nutzung in Anspruch genommen
werden muss (Franz und Nathanail 2005). Im Zusammenhang mit der Entwicklung von Flichen — ob Frei- oder
Brachflachen — gilt die Beachtung der Nachhaltigkeit. Thre gesetzliche Grundlage in Deutschland findet sich in
Art. 20 a des Grundgesetzes:

,Der Staat schiitzt auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen die natiirlichen Lebens-
grundlagen [...] im Rahmen der verfassungsmdfigen Ordnung durch die Gesetzgebung und nach Mafs-
gabe von Gesetz und Recht durch die vollziehende Gewalt und die Rechtsprechung.“

Daneben wurde die ,,Nationale Nachhaltigkeitsstrategie* verabschiedet, mit der die Bundesregierung u. a. als ein
Handlungsfeld die Verminderung der Fldcheninanspruchnahme (s. Kap. [2.2.1) und die Férderung der nachhaltigen
Siedlungsentwicklung verfolgt (Bundesregierung|2002, S. 19).

2.3.1.2 Brachflichen bzw. Brownfields

Der Begriff der ,Brachfliche” ist nicht so eindeutig definiert wie die ,Nachhaltigkeit“. Die Linder differenzieren
den sprachlichen Gebrauch des Begriffes, was wiederum Einfluss auf die gesetzlichen Rahmenbedingungen und
die damit verbundene Fordersystematik hat. Auch die Art der Definition als Legaldefinition oder fachlicher
Gebrauch des Begriffes unterscheidet sich. Im Folgenden werden nun die Definition und deren Art fiir die drei

Untersuchungslénder dargestellt.

Deutschland
Der Begriff ,Brachfliche unterliegt den verschiedensten Definitionen. Eine Begriffshestimmung durch den deut-

schen Gesetzgeber ist nicht gegeben. Deutschland folgt daher der international anerkannten Fachdefinition:

Als Industriebrache werden Fliachen bezeichnet, ,die durch industrielle oder vergleichbare Entwicklung

zu keiner wirtschaftlichen Folgenutzung ohne eine vorhergehende Aufbereitung geeignet sind

(Ferber||1997; |[Environment Agency|2002)
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Im internationalen Kontext ist der Begriff der Brachfliche haufig auf die Kontamination der Fliche ausgerichtet.
Kontaminationen, die durch sie beeinflussten Fléchen sowie Brachflichen stehen in einem engen Zusammenhang,
bezeichnen aber verschiedene Arten von Flichen. Daher muss begrifflich zwischen Brachflichen, kontaminierten
Flichen und durch Kontaminationen beeinflussten Flichen unterschieden werden (s. Abb. [2.12) (Environment|
. Nicht zwingend ist jede Brachfliche kontaminiert. So ist beispielsweise hinsichtlich des demogra-
phischen Wandels absehbar, dass zukiinftig der Bedarf an Schulen sinken wird. Erfolgt die Aufgabe der Nutzung

fiir die Schulgrundstiicke und wird keine Nachnutzung gefunden, so sind auch diese Standorte nach deutschem

Verstindnis als Brachflichen zu bezeichnen.

Flichen, die von
Kontaminationen
beeinflusst werden

Brachflichen Kontaminierte
Flachen

Brachflachen, die von den
Kontaminationen
beeinflusst
werden

Abb. 2.12: Zusammenhénge zwischen Kontaminationen und Brachflichen (]Environment Agency”?OOZD

Im Rahmen dieser Arbeit liegt der Fokus auf ehemaligen Industriestandorten, so dass Kontaminationen wahr-
scheinlich sind. Allerdings muss nicht jede kontaminierte Flache auch brachliegen: viele kontaminierte Flichen
werden weiterhin wirtschaftlich genutzt. Eine Revitalisierung von Brachflachen kann durch das Flidchenrecycling
erfolgen, welches die ,nutzungsbezogene Wiedereingliederung von Grundstiicken stillgelegter Industrie- und Ge-
werbegebiete, Verkehrsflichen u. A. in den Wirtschaftskreislauf mittels planerischer, umwelttechnischer und wirt-
schaftspolitischer Mafnahmen® darstellt (Kahnert und Rudowski|[1999). Das Flichenrecycling fithrt zur Bereit-
stellung von Siedlungsraum, ohne dass Fliche ,yerbraucht* wird.

Brachflachen stellen grundsétzlich einen stddtebaulichen Missstand dar. Sie sind gut erschlossen und in der Regel

im Flachennutzungsplan als Gewerbe bzw. Industrie dargestellt (Kahnert und Rudowski|[1999). Vielfach werden

auch mindergenutzte Industrie- und Gewerbeflichen als Brachfliche bezeichnet, da eine optimale Ausnutzung
nicht mehr gewé&hrleistet ist.

Entwicklung und Planung der Wiedernutzung innerstddtischer Brachflichen fallen unter die kommunale Pla-
nungshoheit. Sofern eine Anderung in der Flicheninanspruchnahme herbeigefiihrt werden soll, fillt dies in den
Zustandigkeitsbereich der Kommunen. Brachflichen kénnen rdumlich unterschieden werden:
- Brachflichen in traditionellen Industriegebieten
(Entstehung durch Strukturwandel)
- Brachflichen in Metropolen
(Entstehung durch Strukturwandel, insbesondere Wachstum der Dienstleistungsgesellschaft und Abwande-

rung der Industrie in die Peripherie)

- Brachflachen in landlichen Gebieten

(Entstehung durch Untergang von Landwirtschaft, Forsten oder Bergbau)

Eine Revitalisierung von Brachflichen verbindet die drei Komponenten der Nachhaltigkeit: 6kologisch wird
zusitzlicher Flachenverbrauch verhindert, dkonomisch unterstiitzt sie die Ansiedlung von Investoren auf
attraktiven innerstddtischen Flichen und nutzt die Infrastruktur besser aus. Sozial fiihrt sie zur Stirkung des
Arbeitsmarktes in Kombination mit Arbeitsforderungsmafnahmen und Stédrkung der Identifikation von Biirgern
mit ihrer Region (Tomerius und Preufs|[2001a).
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UK

Das Versténdnis fiir Brachflichen im UK &hnelt dem Deutschlands, da beide Lénder derselben fachlichen Defi-
nition folgen. Auch im UK gibt es keine gesetzliche Definition fiir Brachflichen. Der Begriff , Brownfield“ kann
mit Brachfliche iibersetzt werden, impliziert jedoch Altlastenproblematik. Im weiteren Sinn kann ,Brownfield®
,non-Greenfield“ (keine ,Griine Wiese*) bedeuten, was dem deutschen Wort ,Brachfliche* entsprechen wiirde
(English Partnerships 2003). Im UK wird vielfach in diesem Zusammenhang auch von ,Previously Developed
Land“'® gesprochen. Die ,Planning Policy Guidance 3: Housing®, die eine Art Kommentar der Rechtsvorschriften
darstellt und daher hiufig zitiert wird, definiert ,Previous Developed Land“ als Flichen, die einer aufer land-
oder forstwirtschaftlichen Nutzung unterliegen oder unterlagen, eine Infrastruktur aufweisen und die sowohl in
bebauten wie auch in lindlichen Gebieten vorkommen kénnen'® (Communities and Local Government, 2006).
Werden die Flichen als ,Derelict Sites“!” bezeichnet, so entspricht dies wiederum der generellen Bedeutung
Brachfliche (English Partnerships/|2003).

USA

Wihrend Deutschland und das UK &hnliche Definitionen fiir Brachflichen verwenden, unterscheidet sich das
Verstidndnis der U. S. amerikanischen Brachflichen deutlich von der européischen Sichtweise. Zunéchst ist fest-
zustellen, dass, anders als in den européischen Lindern, in den USA der Begriff der Brachfliche — ,Brownfield
Site — gesetzlich definiert ist. Das ,,Small Business Liability Relief and Brownfield Revitalization Act* deklariert
~Brownfield Sites”“ als Grundstiickseigentum, dessen Erweiterung, Sanierung oder Wiedernutzbarmachung durch
reale oder vermutete Kontaminationen erschwert werden (EPA [2004)'8. Im Gegensatz zur deutschen Bezeich-
nung werden als ,Brownfields“ nur solche Flichen bezeichnet, die brachliegen oder untergenutzt sind und deren

Wiedernutzung durch reale oder vermutete Kontaminationen erschwert werden (Tomerius und Preuf||2001al).

Ferner verfolgen die Bundesstaaten zum Teil eigene Begriffsbestimmungen (Zweidrittel der Bundesstaaten treffen
eine eigene Definition, rund zehn Prozent iibernimmt in ihren Programmen noch einmal die des Brachflichengeset-
zes). Die Definition variiert dahingehend, dass an Stelle des ,,Real Property* die Einschriankung auf Industrie- und
Gewerbestandorte vorgenommen wird. Des weiteren erfolgt die Ausweitung der Definition hinsichtlich einer nicht
oder untergenutzten Fliache. Arizona und Michigan definieren als Brachflichen — die dann unterstiitzt werden —
nur Flichen, die ein Potential der Wiedernutzbarmachung haben. Michigan schliefst sogar neben kontaminierten
Standorten Flichen mit ein, die in definierten stidtischen Gebieten eine ,Verschandelung“ darstellen und sich als
funktional veraltet gestalten'® (EPA/2005c).

2.3.1.3 Altlasten

Der Begriff Brachfliche — obwohl im deutschsprachigen Bereich nicht im Begriff impliziert — ist vielfach mit
Vorhandensein von Altlasten verbunden. Im Gegensatz zur Begriffsbestimmung der Brachfliche ist die Definition
der Altlasten im Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) durch den Gesetzgeber in § 2 definiert.

Altlasten im Sinne dieses Gesetzes werden in Altablagerungen und Altstandorte unterschieden, wobei erstere
Flachen stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen darstellen. Altstandorte hingegen bezeichnen stillgelegte Fléichen,
auf denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde. Durch die vorherige Nutzung wurden schidliche
Bodenverunreinigungen oder sonstige Gefahren hervorgerufen. Die schédlichen Bodenverunreinigungen erfolgen
durch den Eintrag von Schadstoffen in den Boden, die zu so genannten Schadwirkungen in Boden, Wasser oder Luft
fiihren. Zur Verhinderung der Gefdhrdung von Menschen ist es wichtig, Kontaminationen vor einer Nachnutzung
aus dem Boden zu entfernen oder fachgerecht zu sichern. Diese Thematik ist vielfach der Schwerpunkt bei der

Revitalisierung von industriellen Brachflichen. Der vielfach verwendete Begriff der Kontaminationen bzw. der

15(Engl.) Vormals entwickelte Fliche.

16 Previously-developed land is that which is or was occupied by a permanent structure (excluding agricultural or forestry buildings),
and associated fized surface infrastructure. [...] Previously-developed land may occur in both built-up and rural settings [...]“ (Com-
munities and Local Government|2006).

17(Engl.) Verlassene Fliche.

18 The term ‘brownfield site’ means real property, the expansion, redevelopment, or reuse of which may be complicated by the presence
or potential presence of a hazardous substance, pollutant, or contaminant* (EPA|2004)).

19«Blighted and functionally obsolete properties as well as contaminated properties® (EPA|[2005c).
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englische Begriff der ,,Contaminations” bezeichnet hingegen schiadliche Verunreinigungen im Allgemeinen. Daneben
wird vielfach der Begriff der Schadstoffe verwendet, der seine Legaldefinition in § 2 Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV) findet, und Stoffe charakterisiert, die sich als gesundheitsschidlich, langlebig und bioverfiighar im
Boden erweisen oder aufgrund anderer Eigenschaften und Konzentrationen dazu geeignet sind, den Boden zu
schédigen oder Gefahren hervorzurufen. Die vorliegende Arbeit beschiftigt sich mit industriellen Brachflachen, so

dass aufgrund der intensiven oft langjahrigen Vornutzung in der Regel Altlasten zu erwarten sind.

Die Brachflichen sollen im Sinne der Nachhaltigkeit entwickelt werden. Diese wird einerseits durch die Einsparung
neuer Freiflichen fiir die auf der Brachfliche untergebrachte Nutzung erreicht. Andererseits erfordert die Nach-
haltigkeit ein Konzept, dass zukunftsgerichtet die Bediirfnisse der Kommune und Region erfiillt und ein erneutes
Brachfallen mdglichst unterbindet.

2.3.2 Die Entstehung von Brachflichen

Nachdem der Begriff der Brachflachen klargestellt wurde, soll nunmehr die Entstehung der Brachflichenproblema-
tik in den Untersuchungsldandern betrachtet werden. Speziell fiir das Verstdndnis der strategischen Vorgehensweise
ist es wichtig, die Urspriinge darzustellen.

Dem Entstehen von industriell vorgenutzten Brachflichen liegt im Allgemeinen ein Strukturwandel zu Grunde.
Es erfolgt eine Verschiebung der Gewichtung von Boden, Arbeit und Kapital (Koll-Schretzenmayr| (1998)).
Haupteinflussfaktoren stellen die Technologieentwicklung und die Internationalisierung der Wirtschaft dar.
Produktionsprozesse miissen an verdnderte Marktbedingungen angepasst werden. Dementsprechend werden
Produktionsstandorte ausgebaut, erhalten oder aufgegeben. Das Wirtschaftsgefiige muss sich aufgrund der
unzureichenden Standortgegebenheiten, verdnderter Standortanforderungen sowie expansiver Betriebsentwick-
lungen neu ordnen. Die neuen Anforderungen verursachen Betriebsschliefungen und -verlagerungen sowie
Standortzusammenlegungen (Kahnert und Rudowski |1999). Werden die aufgegebenen Fliachen nicht mehr weiter
genutzt, so entstehen Brachflichen. Traditionelle Industriezweige wie u. a. die Montanindustrie verschwinden,
Unternehmen verlagern sich, es kommt zu Konversionen (z. B. militérischer Liegenschaften). Daraus resultierend

erleiden Infrastruktureinrichtungen einen Funktionsverlust (Estermann und Noll|[1997).

Deutschland

Das Thema Flichenkreislaufwirtschaft ist in Deutschland nicht neu. Strukturwandel verursacht seit jeher die
Nutzungsaufgabe von Fléchen, die wieder nutzbar gemacht werden miissen. Der erste folgenschwere Strukturwan-
del vollzog sich in Deutschland wéhrend der 1920er Jahre. Die erste grofe Welle von Zechenstilllegungen fiihrte
zur Entstehung von Brachflachen in grofierer Anzahl, die durch Wohnbebauung revitalisiert werden konnten. Die
zweite grofse Welle der Zechenstilllegungen in den 1950er Jahren erzeugte weitere Brachflichen, die gewerblich um-
genutzt wurden. Unter den Olkrisen 1973 und 1979 litt die Weltwirtschaft und damit auch die Deutschlands. Aus
den Energieverteuerungen resultierte ein weiterer Strukturwandel und die Mittel der Kommunen wurden geringer.
Vor diesem Hintergrund wurde der Grundstiicksfonds Ruhr und spéater der Grundstiicksfonds Nordrhein-Westfalen
zur Brachflachenrevitalisierung gegriindet (s. auch Kap. S. . Erste Erfolge iiberzeugten noch nicht, da

lediglich 20 % der Brachen revitalisiert werden konnten.

Mit der Wende in den 1990er Jahren wurde eine neue Dimension der Problematik erreicht. Die Herstellung der
wirtschaftlichen Einheit 16ste einen erneuten Strukturwandel aus. Das Flachenrecycling in den alten Bundeslén-
dern hat einen anderen Hintergrund und somit eine andere Ausrichtung als das der neuen Bundesldnder. In den
neuen Bundesldndern begann durch den wirtschaftlichen Zusammenbruch Anfang der 1990er Jahre ein Schrump-
fungsprozess: dort fallen stetig ganze Stadtteile brach. Daher stellt sich die Problematik dieser Region mit ihren
wirtschaftlichen Schwierigkeiten und der Stadtflucht anders dar, als im Umland groferer Stidte in den alten
Bundesldndern (Tomerius und Preuf||2001a). Daneben entstanden Konversionsflichen durch das Freiziehen mili-
tarischer Nutzungen. Die Anderung der Liegenschaftspolitik der grofen Konzerne in Bezug auf die Einschiitzung
stiller Reserven fiihrten ebenfalls zu Brachflichen. Mit dem Entstehen von Facility-Management wurde das Be-
wusstsein fiir Bewirtschaftungskosten von Liegenschaften grofer. Der gleichen Entwicklung unterlagen im Zuge
der Privatisierung die Bundesbahn, die Bundespost und die Telekom (Kahnert und Rudowski |1999).
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der Strukturwandel von der Industrie- zur Dienstleistungsgesell-
schaft das Entstehen von Brachflichen mafkgeblich beeinflusst (Reifs-Schmidt|[1997). Aus der Historie betrachtet
sind die Brachflichen kein neues Problem der Stadtentwicklung, vielmehr stellt der heutige Umfang der Brachfl-
chen die neu zu 16sende Aufgabe dar. In Deutschland kénnen als vier Typen von Brachflichen die:

- Militér-,

- Gewerbe- / Industrie-,

- Bahn- und Infrastruktur- sowie

- Wohnbrachen

festgestellt werden (Kotter|2003). Im Folgenden werden lediglich die Industriebrachen weiterverfolgt.

UK

Die Brachflichenproblematik entstand im UK durch Nutzungsaufgabe der Montanindustrie, bei innerstédtischen
Brachen auch durch die Aufgabe von Textil- und Maschinenbauindustriestandorten. Die damit verbundenen
Schwierigkeiten wurden schon friihzeitig erkannt. Bereits nach dem Ende des 2. Weltkrieges legte das ,,Town
and Country Planning Act“2? von 1947 die Rekultivierungspflicht im Tagebau im Rahmen der Planungsgeneh-
migung fest (Ferber||1996)). In den Blickpunkt geriet die Problematik um Brachflichen 1966, als durch Nieder-
schldge ausgeltst, eine destabilisierte Berghalde eine vollbesetzte Bergschule verschiittete. Als Reaktion wurde ein
Brachflichensonderprogramm initiiert. Der daraus resultierende ,Derelict Land Grant“?! (DLG) stellte 6ffentliche
Fordermittel fiir England und Wales durch die Zentralregierung bereit (Ferber|[1997)). In den 1970er Jahren war es
das vorrangige Ziel, Brachflichen in Griin- und Freizeitflichen zu rekultivieren und aufzubereiten. Spéter wurden
Projekte zur Revitalisierung als Industrie- oder Gewerbeflichen speziell in innerstidtischen Gebieten initiiert. 1979
erfolgte ein Umbruch. Erste Prioritét erlangte die Wiedernutzbarmachung von Industriebrachen fiir industrielle,
gewerbliche sowie dienstleistungsorientierte Nachnutzung (Ferber|[1996). Dazu wurde der DLG erstmals privaten
Investoren zuginglich gemacht (Ferber|[1997).

Zunichst durch die ,,Urban Development Corporation“?? (UDC) und spiter durch die ,,Urban Development Agen-
cy“??® (UDA) wurden Revitalisierungen von Brachfliichen durch Sanierung und Entwicklung aus dem DLG gefordert
durchgefiihrt (Ferber|1997)). 1998 gingen Kapital und Schulden der ,,Urban Regeneration Agency“ auf die ,[English
Partnerships“ (EP) als ,National Regeneration Agency* iiber. Investitionen von EP werden sich in den néchsten
Jahren u. a. auf strategische Brachflichenstandorte, Hardcore-Standorte und prioritdre Gebiete mit Wohnungsnot,
geringer Nachfrage und Leerstdnden fokussieren. Ihre Aufgabe ist es, eine hohe Qualitit nachhaltigen Wachstums
im Land zu gewahrleisten (English Partnerships|2004). Ab 1999 iibernahmen die neu gegriindeten ,Regional Deve-
lopment Agencies“ (RDA) die regionalen Mitarbeiter sowie Flichen- und Eigentumsprogramme der URA (Office of
the Deputy Prime Minister|2005b). Ziel der RDAs ist die Koordination der regionalen 6konomischen Entwicklung
und Revitalisierung. Zudem unterstiitzen sie die englischen Regionen in ihrer Wettbewerbsfahigkeit und reduzieren
das Ungleichgewicht innerhalb der Regionen und untereinander. Aufgabe der RDAs ist es, nationale Ziele auf ihre
Region herunterzubrechen. Die Revitalisierung dient der Erfiillung des Regierungszieles, 60 % der Neubebauung
auf Brachflachen zu realisieren (Office of the Deputy Prime Minister|2005b)).

Uberdies existieren auf lokaler Ebene die ,Local Strategic Partnerships®. Sie sind auf dieser Ebene als stadt-
entwicklungspolitische Instanz von besonderer Bedeutung, da sie die Interessen der verschiedenen Akteure auf
kommunaler mit denen der regionalen und zentralstaatlichen Ebene koordinieren. Zudem entwickeln die ,,Local
Strategic Partnerships“ Leitbilder und Entwicklungsstrategien, deren Umsetzung sie im weiteren Verlauf der
Entwicklung vorbereiten und durchfiihren. Den ,Local Strategic Partnerships untergeordnet existieren seit 2000
die ,,Urban Regeneration Companies“ (als Nachfolger der UDCs). Gegriindet durch die ,Local Strategic Partner-
ships”“ und die RDAs verfiigen sie iiber ein festgelegtes Budget, das ihnen durch die EP und die zustindige RDA
zugewiesen wird. Sie arbeiten in einem vordefinierten Aufgabenbereich, der konkrete Revitalisierungsprojekte

20(Engl.

o
21(Engl.
22(Engl.
23(Engl.

Gesetz der Stadt- und Regionalplanung.
Forderprogramm fiir Brachflichen.
Stadtebauliche Entwicklungsgesellschaft.
Behorde fiir stddtebauliche Revitalisierung.

NN
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beinhaltet, und sind mit Planungsrechten in ihrem Gebiet ausgestattet (Brombach et al.|2005l S. 15 ff.).

USA

Auch in den Vereinigten Staaten wird die Problematik der Brachflichen thematisiert. Durch den wirtschaftlichen
Strukturwandel sind viele Brachflichen in den Stidten und Gemeinden entstanden. Wie auch in Europa ist das
gehdufte Entstehen der Brachflichen Folge der Aufgabe veralteter Betriebe und der Verschiebung der Industrie-
struktur von der Schwerindustrie zur Leichtindustrie und Spezialproduktionen sowie des Umbaus der Industrie-
zur Dienstleistungsgesellschaft. Daneben erfolgte eine Verlagerung von Betrieben auf zu klein gewordenen Flichen
an neue Standorte. Hier ist zu beachten, dass amerikanische Betriebe — und deren Arbeitnehmer — historisch
bedingt, deutlich flexibler bei Standortverlagerung sind. Auch sehr grofe Entfernungen zu dem alten Standort
werden in Kauf genommen. Der Markt fiir die Ansiedlung an anderer Stelle ist ebenfalls umfangreicher als in Eu-
ropa. Aus den resultierenden negativen Folgen entstanden vielfaltige staatliche, bundesstaatliche und kommunale
Programme (Hennings und Ziegler-Hennings|[2004). Obgleich oder wegen der Weitldufigkeit des Landes, die eine
umfassende Fliachenverfiigbarkeit impliziert, findet Zersiedelung (,,Urban Sprawl“) — insbesondere in den kleinen
Staaten — statt (EPA[2006a).

Erste Schritte zur Beseitigung der Brachflichen war die Griindung der ,,U. S. Environmental Protection Agency*
in den 1970er Jahren in Verbindung mit der Aufstellung des ,Superfund-Laws“, welches auf die Sanierung der
Flachen einschlieflich der Haftungsiibernahme ausgerichtet ist. Nachdem die Grenzen des Superfunds erkannt
wurden, wurde als Ergéinzung das ,Small Business Liability Relief and Brownfield Revitalization Act* zur Brach-

flichenrevitalisierung erlassen?* (Hennings und Ziegler-Hennings|[2004).

Zusammenfassend ist festzustellen, dass in Deutschland und im UK der Umgang mit Brachflichen eine léngere
Historie haben und die Nachnutzung schon frithzeitig Bedeutung in der Stadtentwicklung gewonnen hat, da hier
weniger Flichen zur Verfligung stehen als in den USA. In den USA liegt demgegeniiber der Schwerpunkt der

Brachflichenproblematik auf dem Umgang mit den Kontaminationen.

2.3.3 Brachflichenpotentiale

Allen drei Untersuchungslandern ist zu eigen, dass sie sich in der Vergangenheit mit Brachflichen auseinander set-
zen mussten, wenn auch die thematischen Schwerpunkte differieren (Siedlungsdruck und Flicheninanspruchnahme
vs. Altlastenumgang). Um die Bedeutung der Revitalisierung beurteilen zu kénnen, bedarf es der Abschétzung
der Potentiale im jeweiligen Land. Es ist zu erwarten, dass eine bestimmte strategische Herangehensweise sich
nur dann herausbilden wird bzw. entstanden ist, wenn ein gewisser Druck zu verzeichnen ist. Im Folgenden findet

daher eine Abschitzung der Brachflichenpotentiale je Untersuchungsland dar.

Deutschland

Die Ermittlung des Brachflachenpotentials ist in Deutschland nur mittels Schitzung moglich. Je nach Definition
von Brachfliichen ergeben sich Variationen im Flichenbestand. Im Folgenden soll ein Uberblick iiber die verschie-
denen Schitzungen gegeben werden. Laut Umfrage des BBRJ (2004A) verfiigt ca. die Hélfte von 508 befragten
Kommunen in Deutschland {iber wiedernutzbare Flachen, von denen nur etwa ein Viertel bauleitplanerisch bear-
beitet wird. Die Mdoglichkeiten der Revitalisierung werden von den Kommunen als unbefriedigend eingeschatzt, da
drei Viertel der Flichen nicht iiberplant werden kann. Speziell kleinere Kommunen beurteilen die Vermarktungs-
moglichkeiten ehemaliger Brachen als sehr gering. Die wiedernutzbaren Flichen eignen sich iiberwiegend fiir eine
Gewerbenachnutzung, ca. ein Viertel ist fiir Wohnbauzwecke nutzbar und — zum gréfsten Teil mangels Nachfrage
nach anderer Nutzung — ca. 14 % fiir eine Renaturierung (BBR/{2004b)).

Die Wohn- und Gewerbeimmobilien als interessante Nachnutzung von Brachflichen haben nach|GONDRING| (2004))
eine Nutzungsdauer zwischen 10 und 100 Jahren. Zwar ist die technische Nutzungsdauer zumeist sehr hoch und
kann durch Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten verldngert werden, jedoch ist die 6konomisch relevante

Nutzungsdauer oft deutlich geringer. Die Wohngebdude werden durchschnittlich linger genutzt und haben eine

243, auch Kap. [3.4.3] Abschnitt ,USA“
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Lebensdauer von 60 — 100 Jahren. Fiir die Nutzungsdauer von Gewerbe- und Dienstleistungsimmobilien werden
Biirogebaude auf 30 — 60 Jahre, Discounter auf 40 Jahre, Lagergebdude auf 30 — 40 Jahre und Tankstellen auf
10 Jahre geschéitzt. Die Lebensdauer von Gebduden bzw. Anlagen fiir die industrielle Nutzung ist nur schwer
pauschalierbar, da sie stark von der speziellen Nutzung abhingt. Sie tendiert eher zu einer kiirzeren Lebensdauer
(Gondring{|2004, S. 57 ff.). Aufgrund dieser Lebenszyklen von Immobilien wird es ungeachtet der nachhaltigen
Stadtentwicklung auch zukiinftig immer Brachflichen geben, die es zu reaktivieren gilt.

Aus einer Schatzung des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung von 1996 haben sich 400.000 ha
Konversionsflichen ergeben. In einer laufenden Fortschreibung des Umweltbundesamtes von 2004 ergab sich ein
Brachflichenbestand von 139.000 ha, 128.000 ha sind insbesondere Gewerbe, Bahn und Post zuzuordnen (BBR)
2004b)). Zurzeit betragt das durch die Gemeinden im Rahmen der Baulandumfrage 2003 des BBR| (2004 A)) ange-
gebene und auf Deutschland hochgerechnete Wiedernutzungspotential aus vornehmlich vormaligen Industrie- und
Gewerbeflichen und Militérflichen?® etwa 49.000 ha, von denen 28.500 ha lediglich durch Gewerbe nachnutzbar
sind. In den letzten 10 Jahren konnten knapp 9.700 ha Flichen einer neuen Nutzung zugefiithrt werden. Rund
31 % aller befragten Gemeinden erwarten fiir die kommenden fiinf Jahre zusitzliche Wiedernutzungspotentiale
(BBR) [2004a)). Werden die Schitzungen gegeniibergestellt, so ergibt sich ein sehr heterogenes Bild. Je nach
Definition des Wiedernutzungspotentials resultieren verschiedene Grofsenordnungen.

UK

In GroRbritannien herrscht eine gute Ubersicht iiber die Industriebrachen, da das britische Umweltministerium
flachendeckend Daten zu Herkunft, geographische Verteilung, Eigentiimer und Folgenutzung sammelt. In Eng-
land werden Daten zur Flichennutzung landesweit erfasst. Dies erfolgt iiber die ,National Land Use Database*2¢
(NLUD) sowie die ,Land Use Change Statistics“?” (LUCS). Die ,National Land Use Database” erfasst Brachflii-
chen, wobei sie den Flichen eine der verschiedenen Kategorien zuordnet (z. B. freie Brachflachen, freie Gebaude,
aufgegebene Flichen und Gebaude etc.). Mit Hilfe der Daten wird eine landesweite Statistik bzgl. Anzahl, Typ
und Planungsstatus von Brachflichen aufgestellt (English Partnerships|2004)). Die LUCS erfassen ebenfalls Daten
zur Landnutzung. Es werden Brachflichen in Bezug zu Freiflichen, Agrarflichen u. A. dargestellt. Wihrend die
NLUD den ,Bestand* erfasst, wird durch die LUCS der ,Fortgang“ aufgezeichnet.

1997 umfasst die Fldche der Industriebrachen ca. 54.800 ha, davon befinden sich 40.500 ha in England (zumeist
Mitte und Norden), 6.000 ha in Wales und 8.300 ha in Schottland (davon 6.000 ha im Grofraum Glasgow).
Der Anteil der Brachflichenentwicklungen unterscheidet sich stark von Region zu Region. In London sind
es 90 %, im Siidwesten und in den Ostlichen Midlands weniger als 40 % (Environment Agency|2003). Die
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen wird als Schliissel fiir die Revitalisierung von innerstidtischen Gebieten
angesehen (Ferber|[1997). Von 64.100 ha Siedlungsflichen liegen rund 38.000 ha 2004 in England entweder brach
oder sind mindergenutzt, weitere 25.960 ha werden entwickelt (Office of the Deputy Prime Minister|2005a)). 2005
gibt es 63.500 ha Siedlungsflichen mit einem Anteil von 36.600 ha Brachflichen (Department for Communities
and Local Government|[2006). Fast ein Drittel aller Brachflichen liegt innerhalb der Ausdehnungsgebiete grofer
Stadte (z. B. London, Siidosten und Osten Englands), wobei nur ein Sechstel der ,nur schwer revitalisierbaren
Brachflachen“ (Flichen, die langer als neun Jahre ungenutzt sind oder brachliegen) in diesen Regionen zu finden
sind (English Partnerships|[2004).

USA

In den USA gibt es nur wenige Angaben zur Brachflichensituation, die sich alle auf Schatzungen beziehen. Die Zahl
der Brachflichen wird auf 450.000 geschéitzt (EPA[22006a)). Nach |FISHMAN UND REINERT| (2000]) existieren sogar
600.000 Brachflichen, von denen 425.000 als innerstédtisch zu bezeichnen sind. Die Gréfe wird auf rund 2.000 km?
geschitzt. Das entspricht lediglich 0,02 % der Landesfliche. Daraus folgt, dass die Potentiale vorwiegend im
stddtischen Bereich zu finden sind. Die brachliegenden Fléachen sind anteilig wesentlich geringer als in Deutschland

oder UK. Durch eine Revitalisierung der Brownfields soll die Flicheninanspruchnahme im Aufenbereich begrenzt

25Industrie- und Gewerbeflichen: 39 %, Militdrflichen: 35 %, Post und Bahnflichen: 10 %, Verkehrs- und sonstige Flachen: 16 %.
26(Engl.) Nationale Flichennutzungsdatenbank.
27(Engl.) Statistik {iber die Anderung der Flichennutzung.
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und die Lebensqualitiit gesteigert werden. Okonomisch verbessert sich dadurch die Steuerbasis, da Einnahmen aus
Gewerbe- oder Einkommenssteuer zu erzielen sind. Vernachlassigte Stadtquartiere erfahren eine Wiederbelebung,
insbesondere bei Verbindung mit Arbeits- und Qualifizierungsmafnahmen (Tomerius und Preuf|2001al).

Eine Befragung von 140 amerikanischen Stidten durch [THE UNITED STATES CONFERENCE OF MAYORS| (2006))
erbrachte 2006 das Ergebnis, dass der Vorteil der Revitalisierung vorwiegend in der Aufwertung der Quartiere
gesehen wird. Als zweithdufigster Vorteil werden Steuermehreinnahmen genannt, gefolgt von Arbeitsplatzanstieg
und Umweltschutz. Infrastrukturelle Einsparmdoglichkeiten und Freiraumschutz folgen als letztgenannte Vorteile
(Tomerius und Preufs|[2001a).

Es ist zu bemerken, dass in allen drei Lindern ein mehr oder minder grofes Potential an Brachflichen vorhanden
ist. Speziell im UK sind genaue Zahlen erhoben worden, wéhrend in Deutschland und den USA nur Schitzungen
existieren. Aus diesen Potentialen kénnen wiederum Moglichkeiten aber auch Hindernisse fiir eine Entwicklung
auf Brachflachen im Vergleich zur ,Griinen Wiese” abgeleitet werden.

2.3.4 Chancen, Hemmnisse und Ziel der Brachflichenrevitalisierung

Im Gegensatz zur Entwicklung auf der ,Griinen Wiese* bedarf es fiir das Brachflichenmanagement einer beson-
deren Anforderung an die Verkniipfung technischer und rechtlicher Fragestellungen mit wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen sowie die Umsetzung eines belastbaren Konzepts durch eine funktionsfihige Prozesssteuerung. Die
Planung der zukiinftigen Nutzung erfolgt hinsichtlich planungs- und bauordnungsrechtlicher Aspekte der Wie-
dernutzung. Daneben bestimmen allerdings auch die Finanzierungsmoglichkeiten die Nachnutzung der Flichen,
die wiederum eng mit den technischen Aspekten, speziell den Rahmenbedingungen durch die Altlasten, verbun-
den sind. Durch die verschiedenen Rahmenbedingungen verursacht, stehen der Reaktivierung von Brachflichen

verschiedene Hemmnisse wie Wirtschaftlichkeit, Altlasten oder das Stigma im Wege.

Trotzdem bieten Brachflichen zahlreiche Chancen. Zurzeit liegen in Deutschland mit steigender Tendenz Flichen
brach (Herz et al[[2004b)). Angesichts dessen kann die Stadtentwicklung aktiv betrieben, Méngel korrigiert und
Insellagen beseitigt werden. Mittels Revitalisierung konnen Infrastrukturdefizite abgebaut und stéddterdumliche
Qualitdten geschaffen werden. Es gibt ein breites Spektrum an Nutzungsmoglichkeiten, die abhéngig vom Standort
die Funktionstrennung iiberwinden zu konnen. Das Recycling von Industrie- und Gewerbebrachen beugt der
Zersiedelung vor (Pesch|(1997)).

Chancen Hemmpnisse
Losung von Gemengelagenprobleme Eigentumssituation und Haftung
»gute Lage* von Brachflachen Wirtschaftliches Umfeld
schon vorhandenes Planungsrecht Miéngel im Planungsprozess
Beseitigung von ,Ausstrahlungseffekten Bodenmarkt
Kooperationen und Forderung Altlasten und Beeintréchtigungen
Verminderung der Flicheninanspruchnahme Stigma

Tab. 2.1: Chancen und Hemmnisse der Brachflichenrevitalisierung (eigene Darstellung)

Es ist anzumerken, dass durch Brachflichenrecycling eine weitere Flacheninanspruchnahme verhindert wird. Durch
konsequente Bestandsentwicklung kénnen Flichen zur Bebauung bereitgestellt werden, ohne dass neue Bauflichen
ausgewiesen werden miissen. Neue Flacheninanspruchnahme und die damit verbundenen Folgen kénnen vermindert

werden. Damit wird der Forderung nach einer nachhaltigen Stadtentwicklung entsprochen.

Zusammenfassend zeigt sich, dass verschiedene Einflussfaktoren die Revitalisierung von Brachfldchen positiv und
negativ beeinflussen konnen. Die hier lediglich plakativ vorgestellten und in Tabelle 2.1 zusammengefassten Chan-
cen und Hemmnisse von Brachflichen werden in Kapitel 3 S. [45 ff., aufgegriffen und umfassend dargestellt.

Die Brachflichenrevitalisierung nimmt wegen der Anforderungen der nachhaltigen Siedlungsentwicklung einen
besonderen Stellenwert ein. Daneben kann festgestellt werden, dass Brachflichenpotentiale mit entsprechenden
Chancen und Hindernissen vorhanden sind. Somit wird das mit der Revitalisierung von Brachflichen verfolgte
Ziel der Nachhaltigkeit fiir die
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- okonomische,
- 0Okologische und

- soziale Komponente erreicht.

Okonomisch betrachtet steigt durch die Revitalisierung der Bodenwert des Standortes und die Infrastruktur wird
besser ausgelastet, so dass Unterhalts- und Betriebskosten auf eine breitere Basis umgelegt werden kénnen (LfU
2003). Die Revitalisierung der Brachflachen férdert die regionale Wirtschaft durch die Schaffung neuer Arbeitsplét-
ze und weiterer Steuereinnahmen. Zusétzliche Steuereinnahmen entstehen beispielsweise mittels neuer Gewerbe-
ansiedlungen, Wohneinheiten u. A. (RESCUE 2003).

Daneben bedeutet die Entwicklung der Brachflichen fiir die Okologie, dass Bestandsentwicklung betrieben und
die Flicheninanspruchnahme vermindert wird. Damit verbunden ist eine Verminderung der Zersiedelung, eine
Verminderung der Versiegelung und der Erhalt von Freiflichen (LfU|[2003). Zudem wird durch Bodensanierung
und Abriss kontaminierter Gebdude der Standort umweltgerecht aufbereitet. Die Revitalisierung in Verbindung
mit einer addquaten Raumordnung wertet den vormaligen Standort auf (RESCUEJ2003).

Hinsichtlich der sozialen Komponente der Nachhaltigkeit wird die Attraktivitdt auf die Innenentwicklung ge-
lenkt, da ehemals abgeschlossene Flichen der Offentlichkeit zuginglich gemacht, stidtebauliche Missstinde und
,Schandflecken* beseitigt werden (LfU|2003). Ziel ist die Schaffung einer kulturellen Identitdt der Bevolkerung
durch Identifikation mit dem Standort aufgrund von Beteiligungsprozessen (RESCUE|2003]).

2.3.5 Exkurs: In der Revitalisierung titige Organisationen und Verbénde

Die Revitalisierung von Brachfliachen stellt eine Moglichkeit dar, im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
neue Baufléchen zu realisieren, ohne Freifliche in Anspruch nehmen zu miissen. Durch die diversen Hemmnisse — in
erster Linie die in der Regel hohen Aufbereitungskosten — stellt sich die Revitalisierung fiir die Projektentwicklung
uninteressanter dar als die Entwicklung von Freiflichen. Um das Instrument der Revitalisierung attraktiver zu
gestalten und zu verbessern, wurden verschiedene Organisationen und Netzwerke gegriindet. Im Folgenden soll
als Exkurs ein Uberblick iiber européische und internationale Gruppen geben werden.

2.3.5.1 Europiisches Umweltamt

Auf europiischer Ebene ist zunichst das europdische Umweltamt (European Environment Agency — EEA) zu
nennen. Es unterstiitzt die nachhaltige Entwicklung und die Verbesserung der europiischen Umwelt durch zeit-
gerechte, zielgerichtete und zuverlissige Informationen. Es arbeitet seit 1994 operationell, gestaltet aber weder
européiische Umweltpolitik oder -gesetze, noch fiihrt es diese aus. Aufgabe der EAA ist die Analyse und Beurtei-
lung des heutigen und zukiinftigen Zustands der Umwelt. Ziel ist die Bereitstellung von Umweltinformationen in
Form von Gutachten, Berichten oder Leitlinien sowie die Unterstiitzung der Gemeinschaft mit der Durchfiihrung
von effektiven Umweltmessungen und der Begutachtung aktueller und zu erwartender Prozesse.

Das ,European Topic Center on Terrestrial Environment“ (ETC/TE) ist eines der fiinf Themencenter und wurde
fiir die Zeit von 2001 — 2003 ernannt, um Informationen zur relevanten nationalen und internationalen Ausrichtung
der Umweltpolitik im Bereich Bodenschutz, Altlasten und der nachhaltigen Entwicklung zu sammeln, zu analy-
sieren und auszuwerten. Ziel war die Verbesserung des Wissensstandes zur Erarbeitung einer Abschitzung der
Altlasten-Problematik auf européischer Ebene sowie die Erfassung der Methoden zur Erhebung, Untersuchung,

Bewertung und Sanierung von Altlasten in Europa.

Um die Politik mit Informationen zu versorgen, wurde CORINE gegriindet. Die CORINE?® Land Cover?® (CLC)
Datenbank wurde 1985 von der Kommission mit dem Ziel, die Politik mit aktuellen und relevanten Umweltinfor-
mationen zu versorgen, initiiert. Sie enthélt konsistente georeferenzierte Daten iiber Nutzung der Erdoberfliche
und wurde als Schliissel fiir eine integrierte Umweltanalyse erkannt (ETC/TE|[2004).

28 Abk. fiir ,,Coordination of Information on the Environment“.
29(Engl.) Bedeckung der Erdoberfliche.
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2.3.5.2 Europiische Aktionsgruppen

Daneben existieren bzw. existierten landeriibergreifend verschiedene Aktionen und Netzwerke, die mit dem Ziel
gegriindet wurden, die Revitalisierung von Brachflichen zu untersuchen. Thr Ziel war und ist die Nutzung von
Synergien, um die Revitalisierungsbemiihungen der einzelnen Lénder zu biindeln und einen Erfahrungsaustausch
zu ermdglichen. Hervorzuheben sind speziell die Gruppe CLARINET und die auf ihr aufbauende Gruppe RESCUE
sowie das von der Universitdt Nottingham initiierte Netzwerk CABERNET.

2.3.5.2.1 CLARINET
So wurde CARACAS (Concerted Action on Risk Assessment for Contaminated Sites)®* vom deutschen Um-

weltbundesamt (UBA) mit dem Ziel gegriindet, Forschung und Entwicklung gemeinsamer Losungsansétze in der
Risikobeurteilung von Altlasten zu koordinieren. Sechzehn européische Lénder nahmen an dem zweieinhalb Jah-
re wihrenden Projekt teil, u. a. Deutschland, GroRbritannien, Frankreich und Osterreich. CARACAS sollte den
Wissensstand bei der Gefahrdungsabschétzung in Europa ermitteln und den zukiinftigen Forschungsbedarf festle-
gen, um die begrenzten Mittel effektiv einsetzen zu kénnen. Die erarbeiteten Empfehlungen sollten in nationalen

Ansitzen zur Beurteilung von Altlasten dienen (Kasamas|2000).

Als Nachfolger von CARACAS startete 1998 CLARINET (Contaminated Land Rehabilitation Network for
Environmental Technologies)®! mit einer dreijéihrigen Laufzeit. CLARINET war ein thematischer Verband in-
terdisziplindrer Forschung und integrierte technologische, gesellschaftliche und 6konomische Aspekte des Altlas-
tenmanagements. Sechzehn européische Staaten waren mit verschiedenen Interessensvertretern an dem Projekt
beteiligt (CLARINET)2001). Zentrale und problembezogene Themenschwerpunkte waren die Bereiche Brachfla-
chenentwicklung und Wasserressourcen. Das vorrangige Ziel war die Entwicklung gemeinsamer Empfehlungen
zum Altlastenmanagement fiir die Verwaltung, Industrie und Wissenschaft (Umweltbundesamt|(2004)), um eine
fehlerfreie Entscheidung in Bezug auf die Revitalisierung von kontaminierten Standorten in Europa gew&hrleisten
zu koénnen. Das primére Ziel kann in drei Aufgaben gegliedert werden. Zunéchst sollten Schliisselfragen im Ent-
scheidungsprozess analysiert und Forschungsbediirfnisse identifiziert werden, die fiir eine fehlerfreie Verwaltung
der Altlastenstandorte in Europa relevant sind. Daneben stand die Aufgabe, einen Verband zum Austausch von
Informationen zu etablieren und zu pflegen. Auferdem galt es internationale Kooperationen zu ,Research and
Technological Development®?* anzuregen (CLARINET|2001).

Die CLARINET Arbeitsgruppe ,,Brownfield Redevelopment in Urban Areas”? sollte die Thematik der kontami-
nierten Flachen mit der urbanen Entwicklung verbinden (Ferber und Grimski|2002). Dazu fokussierte sie ihre
Diskussionen und Aktivitdten auf die Auswertung von ,Best Practice” der Revitalisierung in Europa. Nationa-
le und regionale Konzepte und Bediirfnisse wurden beziiglich umweltbedingter, 6konomischer und planerischer
Genehmigungsfragen und -prozeduren als Teil des Sanierungsprozesses untersucht. Als Ergebnis wurde eine Ar-
beitshilfe zur praxisorientierten Entscheidung in der Revitalisierung erstellt (CLARINET|2003).

2.3.5.2.2 RESCUE
Das Projekt RESCUE (Regeneration of European Sites in Cities and Urban Environments?*) startete im Mirz 2002

mit einer dreijihrigen Laufzeit und wurde von der européischen Union teilfinanziert. Es setzt auf den Arbeiten des
Netzwerkes CLARINET auf. Ziel war die Entwicklung einer ganzheitlichen Herangehensweise zur nachhaltigen
Entwicklung von européischen Brachflichenstandorten. Koordiniert durch die Montan-Grundstiicksgesellschaft
mbH wurde in Zusammenarbeit von vierzehn Organisationen aus den Landern Deutschland, Frankreich, Grof-
britannien und Polen ein Best-Practice Leitfaden erstellt. Zielgruppe des Leitfadens sind Eigentiimer, Planer,
Architekten, Ingenieure sowie die 6ffentliche Verwaltung, Projektverantwortliche und andere Beteiligte der Revi-
talisierung (Edwards et al.|2005)). Im Rahmen des Projektes wurden Kriterien fiir eine nachhaltige Brachflichenent-
wicklung ermittelt, wie beispielsweise die Reduzierung der Sanierungskosten, kostengiinstige Recyclingprozeduren

30(Engl.) Konzertierte Aktion fiir die Riskobeurteilung kontaminierter Standorte.

31(Engl.) Netzwerk zur Rehabilitation von kontaminierten Flichen durch Umwelttechnologien.
32(Engl.) Forschung und Technologieentwicklung.

33Brachflichenrevitalisierung in stidtischen Gebieten.

34(Engl.) Revitalisierung europiischer Stddte und stidtischen Umfelds.
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der Baumaterialien, kologisch sensitive Deponiesysteme sowie Verdichtung des urbanen Raumes und die Starkung
der Funktion von Griin- und Freiflichen. Dazu wurde eine Reihe von Instrumenten, die zur Entscheidungsfindung
beitragen sollen, entwickelt (RESCUE|2003).

2.3.5.2.3 CABERNET

CABERNET (Concerted Action for Brownfield and Economic Regeneration Network)?® wurde 2002 gegriindet und
wird von der Universitit Nottingham und dem deutschen Umweltbundesamt koordiniert. Das Netzwerk besteht
aus Mitgliedern verschiedener européischer Linder, die sowohl diverse professionelle Interessen als auch das ganze

Spektrum an Interessensvertretern umfassen (Millar|2002; |[Ferber et al.[2006).

Ziel ist die Foérderung von neuen praktischen Losungen fiir urbane Brachflachen. Als Ergebnis sollen Nutzern wie
z. B. der oOrtlichen Verwaltung oder Industrie ein besserer Zugang zu einer verbesserten Palette an Werkzeugen
einschlieflich Informationen und neue Methoden bereitgestellt werden (Millar||2002). Das Netzwerk identifiziert
ein besonderes Erfordernis fiir einen ,Brachflichen-Prozessmanager®, der in seiner Funktion Pline entwickelt und
fordert, die einer nachhaltigen Nutzung von Brachflichen dienen sollen. Inhalte der Pline sind eine integrierte Sicht
der Revitalisierung {iber einen groferen Bereich. Einen weiteren Schwerpunkt der Untersuchung bildet die Stellung
von Kommunen und ,,Regionalen Entwicklungsgesellschaften“. Komplexe Planungs- und Genehmigungsprozeduren
fithren zu ldngeren Revitalisierungszeiten, die wiederum mit den Kosten hoch korreliert sind. Daraus resultiert die

Anforderung einer kritischen Wiirdigung der Stellung dieser Akteure (Ferber et al.|[2006]).

2.3.5.3 Bilaterale Working Group und das Projekt ,,Gepard“

Neben den europédischen Aktionsgruppen besteht eine bilaterale Zusammenarbeit zwischen Deutschland und den
USA. 1990 begann die Zusammenarbeit auf dem Gebiet der Revitalisierung von Brachflichen des deutschen
Bundesministeriums fiir Bildung und Forschung und der U. S. Environmental Protection Agency. Ziele der Zu-
sammenarbeit sind das Lernen aus den Arbeiten des Partners, Identifizierung von Erfolgen und Misserfolgen sowie
die Erarbeitung und Anwendung neuer Ansitze (technologisch wie organisatorisch). Das Projekt ist in verschie-
dene, nacheinander angeordnete Phasen aufgeteilt. Die ersten beiden Phasen waren auf die Untersuchung der
Sanierungstechniken (Instrumente, Leistungsfahigkeit, Qualititsmanagement) ausgerichtet. Phase III hat einen
ganzheitlichen Ansatz, der alle Aspekte der Sanierung umfasst und insbesondere die Entscheidungstriger im
Prozess einbezieht (BMBF und U.S. EPA|2006).

Im Rahmen der bilateralen Zusammenarbeit ist die Praxishilfe ,GEschéftsPlanung Auf Recyclingflichen in
Deutschland” (Gepard) entstanden. Sie stellt eine Anleitung fiir die Erstellung von Geschéftsplinen dar, die
darauf ausgerichtet ist, zielgruppenabhingig das Brachflaichenprojekt zu beschreiben. Darin inbegriffen ist das
Identifizieren aller fiir das Projekt erforderlichen Zielgruppen und ihrer Hauptinteressen. Daraus werden ver-
schiedene Moglichkeiten abgeleitet, das Projekt abhingig von der Zielgruppe zu beschreiben (Steffens et al.|[2006),
S. 1). Der amerikanische Beitrag besteht vornehmlich aus der Entwicklung einer Internetplattform, die Revitalisie-
rungswerkzeuge zur Verfiigung stellt (Site-specific Management Approaches and Revitalization Tools — electronic:
SMARTe?®). Entscheidungstriigern soll bei der Entwicklung alternativer Nachnutzungsmdglichkeiten geholfen wer-
den. Die Entwicklung einer Arbeitshilfe zur Erarbeitung von Projektplénen (,Start-Up Brachfliche* von [Ferber
et al. (2005)) ist der deutsche Beitrag in Phase III (BMBF und U.S. EPA [2006). Ein Uberblick iiber weitere
Gruppen in Europa befindet sich im Anhang unter

2.4 Umwandlung von teilbrachgefallenen Werksstandorten in Industrieparks

Brachflichenstandorte zeichnen sich im Allgemeinen durch die flichendeckende Nutzungsaufgabe aus. In den meis-
ten Fallen bedarf es zudem der Nutzungsinderung des Standortes, da die vorherige Nutzung nicht mehr marktfahig

war. Im Folgenden soll nun eine Mdglichkeit aufgezeigt werden, schon im Prozess des Brachfallens einzugreifen und

35(Engl.) Als konzertierte Aktion gefordertes Netzwerk fiir Brachflichen und konomischen Revitalisierung.
36Internetplattform: http://www.smarte.org.
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dennoch die vorherige Nutzung beizubehalten. Insbesondere bei alten Industrie- bzw. Chemiestandorten ist eine
Nutzungsinderung mit hohem (Sanierungs-) Aufwand verbunden und ggf. ist es nicht moglich, diese speziell hin-
sichtlich einer sensibleren Nachnutzung zu entwickeln. Die Standorte sind eventuell von weiteren Industrieflichen

umgeben, so dass eine Nutzungsinderung aufgrund der Nachbarschaft nicht moglich ist.

2.4.1 Das Industrieparkkonzept

Die Transformation alter Werksstandorte in Industrieparks bietet sich an, sofern sich abzeichnet, dass der Werks-
standort nicht mehr wirtschaftlich tragbar ist, Teilbereiche brachgefallen sind oder die Aufgabe des Standortes
durch die Werksleitung in zeitliche N&he riickt.

Der Industriepark unterscheidet sich in vielerlei Hinsicht von traditionellen Werksstandorten. Die Unterschiede
werden im Weiteren dargestellt. Definitionsgemif sind nach MUGGENBORG| (2003 Al)

Industrieparks [...] standortspezifische, industriell genutzte Einrichtungen, bei denen auf engem
Raum eine Mehrzahl rechtlich selbststindiger Unternehmen in einem engen Verbund von Lieferun-
gen und Leistungen zusammenarbeitet und bei denen die Nutzer der Parks typischerweise verschiedene

Struktureinrichtungen [...] gemeinsam nutzen.“

Eine gesetzliche Definition fiir Industriepark existiert nicht. Vor allem der enge Verbund von Lieferungen und
Leistungen unterscheidet den Industrie- vom Gewerbepark. In einem Industriepark sind im Regelfall Unternehmen
ansdssig, die sich in einem Produktionsprozess befinden und sich gegenseitig beliefern. Chemieparks wiederum
stellen eine Unterform der Industrieparks dar. Thnen ist die besondere Branchenzugehéorigkeit zur Chemie zu
Eigen. Viele Chemieparks haben ihren Ursprung in Chemiewerksstandorten. Die Tendenz geht grundsétzlich zu

einem Branchenmix innerhalb der Parks.

Den organisatorischen Zusammenhalt innerhalb des Parks gewéhrleisten in der Regel die so genannten Standort-
servicegesellschaften. Eigentumsrechtlich verbleiben die Grundstiicke im Normalfall bei dem Betreiber des Parks.
Die Nutzer mieten bzw. pachten sich ein. Ein Verkauf oder die Begriindung eines Erbbaurechtes stellt die Aus-
nahme dar (Miiggenborg |2003a)). Vielfach festzustellen ist eine Trennung von Eigentiimer (der Grundstiicke) und
rechtlich selbststéndiger Betreibergesellschaft (Infrastruktur- bzw. Standortgesellschaft) (Festel|[2004).

Nachfolgend werden nach einer Situationsbeschreibung der Industrieparks in Deutschland die verschiedenen Or-
ganisationsformen vorgestellt. Anschlieffend wird der Werksstandort vom Industriepark abgegrenzt. Die fiir eine
Transformation notwendigen rechtlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen werden abschlieftend erortert.

2.4.1.1 Situationsbeschreibung Industriepark

Der Ursprung der Industrieparks geht auf sich in einheitlichem Besitz befindliche Werksstandorte bzw. Kombinate
zuriick. In nur wenigen Ausnahmefillen wurden die Standorte schon als Parks geplant. Die Umwandlung der Werke

in Industrieparks begann in den alten und neuen Bundesléndern etwa zeitgleich Anfang bis Mitte der 1990er Jahre.

In den alten Bundeslindern basiert die Entwicklung auf wirtschaftlichen Uberlegungen. Wie auch bei der Entste-
hung von Brachflichen ist hier als Hauptgrund der Strukturwandel zu nennen. Globalisierung und Shareholder-
Value-Denken®7 fiihrten zunehmend zu Wettbewerbsdruck. Als Folge wurden die Grofunternehmen umstrukturiert
und Geschiftsbereiche aufierhalb des Kerngeschiftes abgetrennt (s. Abb. 8). Diese rechtlich verselbstindig-
ten Geschiftsbereiche sind durch Joint-Ventures®® unter dem Dach einer Holding zusammengefiihrt (Jochum
et al.[[2001). Auch der Verkauf aller Geschéftsbereiche mit Ausnahme einer Betreibergesellschaft einschlieflich
der Standortservicegesellschaft ist kein Ausnahmefall (Miggenborg |2003a). Zusétzlich zu dieser Trennung wer-
den konzernfremde Unternehmen angesiedelt. In den neuen Bundesléndern entstanden die Industrieparks durch
die Uberfiihrung der Betriebe von der Treuhand in die Marktwirtschaft. Kombinate und Grofibetriebe werden

aufgeteilt und privatisiert. Vorrang hatte die Verduferung der ,jiiberlebensfihigen* Teile, nicht der wirtschaftliche

37"Nutzen fiir Anteilseigner.
38CP Bayer: 4 Standorte, CP Chemsite: 6 Standorte, CP Bitterfeld Wolfen: 5 Areale.
39 Gemeinschaftsunternehmen.
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Abb. 2.13: Fliche der grofen Chemie- und Industrieparks im Jahr 2006 (Chemie Technik 2006)

Zusammenhang. Im Gegensatz zu den alten Bundesldndern blieben vielfach keine oder nur wenige wechselseitige
Beziehungen der Betriebe untereinander bestehen.

Ein weiterer Grund fiir die Transformation in Industrieparks ist das Entstehen von Freiflichen im Werk — die als
solche (Teil-) Brachflichen darstellen — innerhalb ehemaliger Werksbereiche durch den Wandel der Industrie und
deren Abliufe. Verdnderte Produktionsbedingungen fithren zu einer Verkleinerung des produzierenden Betriebes,
so dass Teile des Gelindes brach fallen. Durch die Offnung des Standortes als Industriepark kénnen die Flichen
einer Nutzung zugefiihrt werden, ohne als Brachfliche zu einer Belastung fiir den Betreiber des Standortes zu

werden.

2.4.1.2 Organisationsformen

Die Transformation in Industrieparks findet somit vor einem endgiiltigen Brachfallen statt und eréffnet die Option,
die Freifldchen des ehemaligen Werksstandortes einer neuen Nutzung zu zufithren bzw. einen Nutzer fiir die Fliache

zu finden, der sich bestmoglich in den Produktverbund einfiigt.

Allerdings bedarf es fiir die Bewirtschaftung eines Industrieparks neben dem Flichenmanagement einer geregelten
Organisation des Standortes. Die urspriingliche Organisationsform ist der traditionelle Werksstandort. Unter einer
Werksleitung erfolgen eigenverantwortlich Produktion und Infrastrukturunterhaltung. Dem so genannten ,Werks-
leiter obliegt die Organisation des Standortes. Es gibt nur eine beherrschende Gesellschaft. In einer néchsten
Entwicklungsphase (s. Abb. werden weitere Produzenten in den Industriepark aufgenommen. Eine Infra-
struktureinheit unter der Verantwortung des Major Users im Park {ibernimmt den Betrieb der Infrastruktur. Die-
ser Major User ist gleichzeitig Trager des Gesamtinteresses und in einigen Fallen auch der Gesamtverantwortung.
Es gibt eine oder mehrere beherrschende Gesellschaften. Aus diesem Modell entwickelt sich der unabhéngige Indus-
triepark. Die Infrastruktur wird in dieser Form durch eine Standortgesellschaft privatwirtschaftlich und rechtlich
unabhingig organisiert, allerdings unter einem Dach. Die Standortorganisation erfolgt durch einen Industriepark-
koordinator. Es gibt mehrere beherrschende Gesellschaften (Jochum|[2003). Als weitere Entwicklungsform wird die
Standortgesellschaft durch Anteilseigner betrieben. Die Anteile werden durch die wichtigsten Investoren (Kom-
manditisten) am Standort gehalten. Die Standortgesellschaft betreibt den Chemiepark und vermarktet (meist im
Sinne von Verpachtung) freie Flichen und Gebiude . Dieses Fliachen- und Gebdudemanagement
kann hingegen auch von einer weiteren Gesellschaft iibernommen werden (Immobiliengesellschaft) (Jochum|[2003).

2.4.1.3 Vergleich Werk und Industriepark

Neben der verdnderten Organisationsform unterscheiden sich der Werksstandort und der Industriepark auch in
ihrer begrifflichen, raumlichen und rechtlichen Ausprigung. Zum weiteren Verstindnis der Industrieparks werden

diese Unterschiede nachfolgend vorgestellt.

Wihrend bei einem Werksstandort Rechtstriger und Standort eine Einheit bilden, sind in einem Industriepark
verschiedene Einheiten zu finden. Die vormals am Werksstandort einheitlich erledigten Aufgaben und Funktionen
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Standortgesellschaft

Traditionell ,geschlossener »Major-User“-Industriepark

‘Werkstandort (,Offener* Industriepark) |-| ”

Unabhingiger Industriepark

Abb. 2.14: Entwicklung von Industrieparktypen
(ergénzte Darstellung nach [Festel[2004; |Jochum|[2003; [Hauthal|[2004a)

Werksleitung — Infrastruktureinheit

sind auf verschiedene Rechtstriager ausgelagert (s. Tab. . Dazu zdhlen auch die Infrastrukturleistungen der

Standorte (Jochum et al.[2001). Durch die Organisation als Industriepark ergeben sich sowohl fiir den Betreiber

des Industrieparks als auch fiir Nutzer und die Allgemeinheit Vorteile. Dem Betreiber gereicht zum Vorteil, dass
die vorhandenen Flichenreserven und Infrastruktureinrichtungen (z. B. Kraftwerke, Abfallbeseitigung, Strafen,
Serviceleistungen, Kantinen etc.) einschlieflich des Personals ckonomisch effizienter ausgenutzt werden. Dadurch
ist ihm die Konzentration auf sein Kerngeschift mdoglich. Unrentable Geschéftsbereiche konnen aufgegeben und
Ressourcen gebiindelt werden. Durch die Nachfrage vieler sind oftmals giinstigere Kondition verhandelbar (z. B.
Energie etc.). Vorteil der Nutzer ist die Ersparnis der Vorhaltung von Infrastruktureinrichtungen und die damit
verbundene Kostenersparnis. Des Weiteren sind als Vorteil kurze Kunden-Lieferantenwege zu nennen, da ein
grofier Teil des Geschiftes innerhalb des Parks zwischen den diversen Nutzern abliuft. Fiir viele Nutzer ist auch

die Verwendung des einheitlichen Corporate Designs von Vorteil.

Aber nicht nur Betreiber und Nutzer profitieren von den Industrieparks, sondern auch die Allgemeinheit. Durch
Industrieparks wird die Fldcheninanspruchnahme entsprechend § la BauGB vermindert und dem bauplanungs-
rechtlichen Gebot, sparsam und schonend mit dem Boden umzugehen, entsprochen. Das Entstehen von Brachfli-
chen wird verhindert, da schon vorhandene Industrieflichen vor dem Brachfallen einer Nutzung zugefiihrt werden.
Zusétzlich wird der 6ffentliche Verkehrsraum geschont, da ein Grofteil des Kunden- und Lieferverkehres auf dem
Industrieparkgeldnde erfolgt. Es herrscht eine hohe Kundenakzeptanz durch die Biindelung verschiedener Aktivi-
taten innerhalb des Industrieparks.

Allerdings bringt die Konstellation der Industrieparks auch Nachteile mit sich. Durch das ,Miteinander der vielen
rechtlich selbststindigen Unternehmen ist eine Fiihrung des Parks durch einfache Weisung ausgeschlossen. Zur
Schnittstellenregelung entsteht die Notwendigkeit zivilrechtlicher Vertrdge. Den Industrieparkbetreibern obliegt
die primére Verantwortung, die es mittels vertraglicher Regelungen herunterzubrechen gilt®. Aus der gesellschafts-
rechtlichen Aufspaltung resultiert eine Erhohung der Gesamtgefahr des Standortes. In erster Linie wirkt sich das
Fehlen einer Notfallorganisation iiber alle Anlagen nachteilig aus. Die der Storfallverordnung unterliegenden Un-

ternehmen sind zum Aufbau eines eigenen Notfallmanagements verpflichtet, in einigen Bundeslandern sogar zur

Vorhaltung einer eigenen Werksfeuerwehr (Miiggenborg|[2003b)).

40Durch die Einfiihrung einer Industriepark-Verfassung bzw. Industriepark-Ordnung.
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‘Werk Industriepark

Begriffliche Abgrenzung
von einem Betreiber betriebene grofere Werksstétte Konglomerat rechtlich selbststdndiger Betriebe

Riumliche Abgrenzung

- Infrastruktur als ,Klammerfunktion* der rdumlichen - réumlich geschlossen durch Infrastruktureinrichtungen
Einheit und Produktionsverflechtungen

- geschlossenes Werksgelidnde: 6ffentlicher Verkehr endet - enge Nachbarschaft durch Homogenitit der Branchen
an der Werksgrenze und den ,,gemeinsamen Zaun“

Rechtliche Abgrenzung

Ein Betreiber Mehrzahl von Betreibern
- Betriebsverantwortung {iber die gesamte Betriebsstdtte - unterschiedliche Rechtstréger
obliegt einer juristischen Person - Trennung Besitz — Eigentum
- die tatsdchliche entspricht in der Regel der umfassenden - Bereitstellung der Infrastruktur:
rechtlichen Verfiigungsgewalt - ein oder mehrere Servicegesellschaften
- alle Werksangehdrigen sind bei einem Arbeitgeber be- - Verpachtung kann eine der Leistungen der Ser-
schiftigt: Betreiber = Eigentiimer = Arbeitgeber vicegesellschaft darstellen

Organisatorische Abgrenzung

- Werksorganisation korreliert mit rechtlicher Einheit - keine einheitliche Leitung: nebeneinander agierende Be-
- zentrale Organisation durch den Werksleiter: Ansprech- treiber - Organisation in Industriepark-Verfassung
partner fiir Behdrden (vertraglich) geregelt

- Biindelungsfunktion Standortleiter (Leiter Standort-
servicegesellschaft)

- innen: Abstimmung der Interessen der Betreiber
- aufien: industrieparkiibergreifende Interessen

Tab. 2.2: Vergleich Werk und Industriepark (eigene Darstellung nach [Jochum et al.|2001)

2.4.2 Rechtlicher Rahmen

Der Industriepark ist somit speziell dadurch geprégt, dass nicht mehr nur ein Betreiber den Standort bewirtschaf-
tet. Daher bediirfen mit Entstehung der Industrie- und Chemieparks vormals interne Beziehungen vertraglicher
Regelungen. Der Standortgesellschaft obliegen neben den gewerblichen Aufgaben zusitzlich ,hoheitliche* Angele-
genheiten (Jochum|2003)). Die engen Beziehungen der nun rechtlich unabhéngigen Partner begriinden viele neue
Fragestellungen (Miiggenborg und Bruns||2003). Im Folgenden sollen diese rechtlichen Fragestellungen und Pro-
blematiken insbesondere planungs- und ordnungsrechtlicher Art dargestellt werden. Daneben wird ein Einblick in

umwelt- und haftungsrechtliche Thematiken gegeben.

Im Bereich Planungsrecht muss die Planungssicherheit gewdhrleistet werden. Dies bedeutet Standortsicherung
nach aufien in Bezug auf Raumordnung und Stadtplanung. Nach innen ist die Planung und Flichennutzung zu
regeln. Der Chemiepark bedarf der Standortsicherstellung. Diese Aufgabe ist vornehmlich der Standortser-
vicegesellschaft vorbehalten. Da es sich um eine Aufgabe handelt, die von iibergeordnetem Interesse fiir sowohl
den Standort allgemein als auch fiir alle Anlagenbetreiber im Einzelnen ist, ist sie als eine Pflichtleistung*' von
der Standortservicegesellschaft anzubieten. Die Standortservicegesellschaft hat sicherzustellen, dass der Stand-
ort nicht durch externe Planungen (meist Bauleitplanung) gefihrdet wird. Zwar wiirde der Bestandschutz den
Standort an sich sichern, Expansions- oder Anderungsmdoglichkeiten wiren allerdings nicht sichergestellt. Eben-
so gestaltet es sich als vorteilhaft, Baugenehmigungen durch die Standortservicegesellschaft zu beantragen, um
bei Behorden konstant aufzutreten und eine Chemiepark-gerechte Bebauung in Hinsicht auf Nachbarschaft und

Nutzung zu gewéhrleisten. Durch das z. T. hohe Alter des Standortes werden die Chemieparks immer 6fter mit

41Pflichtleistungen sind als solche Teistungen in den Standortvertrag bzw. die Chemieparkverfassung aufzunehmen, die der Nut-
zer von der Standortservicegesellschaft obligatorisch abzunehmen hat. Solche Aufgaben haben ,hoheitlichen® Charakter (z. B.
Behdrdenmanagement). Neben den Pflichtleistungen konnen die Standortgesellschaften so genannte Wahlleistungen anbieten, die
fakultativen Charakter haben. Den Nutzern steht es frei, diese Leistung von ,jaufierhalb® einzukaufen oder selbst zu erledigen (z. B.
DV-Betreuung).
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dem Denkmalschutz konfrontiert. Auch hier hat die Standortservicegesellschaft die Aufgabe, den fiir die Produk-
tion oftmals einschrinkend wirkenden Denkmalschutz im Rahmen der rechtlichen M&glichkeiten abzuwenden oder

Kompromisse zu schlieffen.

Neben der Regelung des externen Geschehens ist ein internes Flichenmanagement wichtig. Dazu ist ein Regel-
werk zu erstellen. Durch eine ,Chemieparkverfassung” bzw. ,,Chemieparkordnung®, zu deren Beachtung die Nutzer
mittels vertraglicher Bindung verpflichtet werden, konnen die ehemals internen Abldufe ,quasi-hoheitlich® geregelt
werden. Regelungsbedarf besteht hinsichtlich der internen Standortplanung. Diesbeziiglich miissen interne ,Bau-
leitpldne’ (z. B. Werkleitplan) die Bebaubarkeit festlegen, um einen Wildwuchs zu verhindern. Aufgrund dieses
Planwerkes kénnen dann auch externe Baugenehmigungen erwirkt werden. Daneben verursachen die Chemieparks
einen Bedarf an internem ,Bauordnungsrecht”. Die Flichen werden an die Nutzer abgetreten, die diese bebauen
koénnen. Dadurch koénnen interne Baulasten entstehen. In der Regel entsprechen die genutzten Flichen nicht den im
Kataster gefiihrten. Eine Anlage kann bauordnungsrechtlich korrekt erstellt werden, aber trotzdem den Nachbarn

belasten. Dementsprechend miissen (vertragliche) Regelungen zu internen Baulasten getroffen werden.

Das Umweltrecht insbesondere die Problematik um die Altlasten ist eines der groften Probleme fiir Industrie-
und Chemieparks. Die Parks entstehen auf alten Werksstandorten, die wiederum auf eine l&ngere Nutzungshistorie
zurilickblicken kénnen. Da das Umweltbewusstsein erst in den 1970er Jahren an Bedeutung gewonnen hat, sind viele
Fléachen auf den Standorten mit Altlasten behaftet. Sollen Industrieparkflichen durch Externe nachgenutzt werden,
sind klare Regelungen auferhalb der 6ffentlich-rechtlichen Inanspruchnahme zum Umgang mit Kontaminationen
sowie zur Beseitigung und Kostentragung von hoher Bedeutung. Zwar regelt das Bundesbodenschutzgesetz die
Haftung, sprich die des Verursachers fiir die durch ihn entstandenen Altlasten, allerdings kann nicht immer

aufgrund bewegter Historie zweifelsfrei ermittelt werden, wer Verursacher ist (Miiggenborg[2005a)).

Nach § 4 BBodSchG stehen gesellschafts- und zivilrechtliche Vertragskonstruktionen der Haftungszurechnung
entgegen*?. Diese spalten bestehende Rechtstriiger, wodurch das Problem der Rechtsnachfolge entsteht. Es bedarf
der Klarung, wer als Rechtstriger in Frage kommt bzw. wer dies ist (Spindler und Perter|{[2003). Eine generelle
Regelung, ob entweder Zustands- oder Verhaltensstorer belangt wird, existiert nicht. Diese Auswahl wird von der
Behorde vor dem Hintergrund getroffen, wer die Gefahrenlage am schnellsten und effektivsten beseitigen kann,
wenn auch dem Verhaltensstorer nach Mdglichkeit Vorrang gegeben wird, da er der Gefahr ndher steht. Speziell
die wirtschaftliche Lage des Storers wird in die Abwégung einbezogen, um den Leistungsfahigeren zu belangen.
So wiirde die Wahl auf den Betreiber eines Industrieparks fallen, auch wenn der Nutzer die Kontaminationen
verursacht hat, er aber wirtschaftlich nicht in der Lage ist, diese zu beseitigen.

Zur Klarstellung empfiehlt MUGGENBORG, (2005D|), bei Abschluss von Nutzungsvertridgen den Ist-Zustand in
Form von Gutachten genau zu beschreiben und zu einem Teil des Vertragswerkes zu machen. Die Vertrige sind
um Regelungen zu erginzen, wie bei ungeklarter Verursachung vorzugehen ist. Zwar ist die Behorde nicht zivil-
rechtlichen Regelungen verpflichtet, darf diese aber in ihre Abwagung einbeziehen. Vertragliche Befreiungen von
der Inanspruchnahme entbinden nicht von der 6ffentlich-rechtlichen Kosteniibernahmepflicht, jedoch konnen die
Folgen eines Freistellungs- und Kostenanspruchs geregelt werden. Allerdings sind vertragliche Regelungen stark
durch die Bonitdt der Vertragspartner beeinflusst, so dass ggf. Biirgschaften oder Partnerschaftserklérungen des
Mutterkonzerns o. A. zu vereinbaren sind (Miiggenborg [2005d). Mit Transformation in Industrieparks entstehen
neben der 6ffentlich-rechtlichen Haftung interne Haftungsrisiken, da Leistungsbeziehungen miteinander verflochten
sind (Jochum|2003). Damit kann die gesamtschuldnerische Haftung nach § 830 Biirgerliches Gesetzbuch bestehen,
nach der jeder fiir den entstandenen Schaden haftet, aber auch die Betreiber untereinander sind haftbar. Des Wei-
teren obliegt der Standortservicegesellschaft Verantwortung fiir die Standortsicherheit und ggf. fiir die Auswahl
und Beurteilung der Betreiber (Spindler und Perter|[2003).

Im Storfallrecht gelten als Betreiber diejenigen, die die Anlagen unterhalten. Dies fiihrt zu einer Aufspaltung
des ehemals einheitlichen Gefahrenpotentials. Die gemeinsam von mehreren Betreibern genutzten Infrastrukturein-
richtungen miissen einem Rechstriger zugeordnet werden, der Entscheidungen beziiglich Sicherheit und Betrieb
der Einrichtungen fillen kann. Die Standortservicegesellschaft gilt in der Regel nicht als Betreiber eines der 12.
BImSchV (StorfallV) unterliegenden Betriebsbereiches. Allerdings ist sie zivil- und strafrechtlich verpflichtet, fiir

42@enerelles zum Umwelt- und Haftungsrecht wird in Abschnitt 3.4.3 S. ff., erliutert.
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die Einhaltung der Sicherheit und die Abstimmung unter den Betreibern im Industriepark zu sorgen. Aufgrund
des ,Domino-Effekt“4? kénnen weitergehende Anforderungen an die Storfallvorsorge gestellt werden. Freiwillig
konnen die Betreiber eine enge Kooperation beschlieffen, die in der Industrieparkverfassung verankert werden
kann. Der Betreiber ist verpflichtet, ein schriftliches Konzept zur Verhinderung von Storfillen auszuarbeiten und
fortzufiihren. Dazu ist es erforderlich, ein Sicherheitsmanagement vorzuhalten. Um die Einheitlichkeit zu gewahr-
leisten, bedarf es der Festlegung von bestimmten Standards. Am einfachsten ldsst sich dies realisieren, wenn die
Standortservicegesellschaft die Koordination iibernimmt. Des Weiteren gehort zu den Pflichten nach 12. BImSchV
(StorfallV) die Erstellung des Sicherheitsberichtes und der Alarm- und Gefahrenabwehrpléne (Jochum et al.|2001)).

Im Abwasserrecht wird zwischen Betreiber als Direkteinleiter in die 6ffentliche Kanalisation und Nutzer als In-
direkteinleiter der Kldranlage unterschieden. Vormals hatte der Werksbetreiber die Einleiterlaubnis inne und war
zur Einhaltung der Grenzwerte verpflichtet. Der Nutzer, der kein Direkteinleiter ist, bendtigt keine wasserrecht-
liche Erlaubnis, sondern lediglich die zivilrechtliche Zustimmung des Betreibers zur Einleitung in die gewerbliche
Kanalisation (Miiggenborg 2003c). Dieser hat dafiir Sorge zu tragen, dass die Vorschriften nach AbwV bzw.
landesrechtlicher Indirekteinleiterverordnung eingehalten werden (Spindler und Perter|2003)).

Das Immissionsschutzrecht ist als offentlich-rechtliche Pflicht an den gesetzlich nicht definierten Begriff des
Betreibers gebunden, nicht an den Eigentiimer der Anlage bzw. denjenigen, der die Genehmigung erwirkte. Als
Anlagenbetreiber kann nicht die Standortservicegesellschaft gelten, da sie weder Aufsicht noch Einfluss inne hat.
Der Betreiber sollte daher in der Industrieparkordnung festgelegt werden (Miggenborgl|2003d)). Ein wichtiges
Thema stellt im Industriepark der Larmschutz dar. Schutzanspriiche kénnen nicht innerhalb des Werksgelandes
geltend gemacht werden, da sie nur Aufenwirkung haben. Durch die gesellschaftsrechtliche Ausgliederung riicken
die ,Nachbarn“ ndher an die Larmquelle heran (Miiggenborg|2003e)). Damit miissten Standpunkte fiir die Larm-
pegelmessung innerhalb des Industrieparks gelegt werden, was Grenzwertiiberschreitungen zur Folge haben kann,
da die lirmintensiven Anlagen urspriinglich im Zentrum platziert wurden (Jochum|22003)).

Im Abfallrecht muss innerhalb von Industrieparks zwischen Erzeuger, Besitzer und Sammler sowie Transporteur
und Entsorger unterschieden werden. In Folge dessen ergibt sich die Frage nach der Genehmigungsbediirftigkeit
fiir Abfalltransporte innerhalb des Industrieparks (speziell bei Chemieparks) und der Konsequenz von Nachweis-
pflichten (Jochum|[2003). Durch den Transport innerhalb des Industrieparks, wird die Standortservicegesellschaft
Abfallmitbesitzer und somit entsorgungspflichtig (Spindler und Perter|2003). Auch im Chemikalien- und Gefahr-
gutrecht vervielfachen sich die Rechtsbereiche und damit die chemikalisch-rechtlichen Pflichten (Jochum|[2003).

Es kann festgestellt werden, dass die verschiedensten Rechtsbereiche einerseits der vertraglichen Regelung zwischen
Betreiber und Nutzer bediirfen und andererseits nach aufien die Interessen der einzelnen Nutzer speziell gegeniiber
den Behorden gebiindelt vertreten werden miissen.

2.4.3 Wirtschaftlicher Rahmen

Neben der Regelung der rechtlichen Beziehungen, werden im Industriepark die 6konomischen Beziehungen festge-
legt. Der Industriepark hat als solcher den entscheidenden Vorteil dem Werksstandort gegeniiber, dass Synergien
genutzt werden — die Kosten auf viele verteilt werden kénnen. Ahnlich der Problematik der Stadtentwicklung bei
grofem Leerstand wird ein Werksstandort bei geringer Auslastung der Infrastruktur unwirtschaftlich, so dass er

sich das Brachfallen vieler Freiflichen nicht leisten kann.

Der Betrieb des Industrieparks erfolgt mittels Kostenumlage zwischen Betreiber und Nutzer. Hier wird zwischen
obligatorischen und fakultativen Leistungen unterschieden, die dem Nutzer zur Verfiigung stehen. Fiir die Pflicht-
leistungen bindet er sich vertraglich, diese von der Servicegesellschaft abzunehmen und zu bezahlen. Die Wahl-
leistungen kann er auch von Dritten beziehen. Der Nutzer verpflichtet sich, um Infrastruktureinrichtungen nutzen

zu konnen, die von ihm verursachten Kosten durch eine Umlage zu zahlen. Diese Verpflichtung regelt vielfach

43Durch den Abstand der Anlagen und die dort vorhanden Stoffe kann bei einem Storfall ein ,,Domino-Effekt® ausgeldst werden. Der
Behorde obliegt es, diese so genannten ,,Domino-Betriebe* festzustellen.
Gesetzliche Definition nach § 15 12. BImSchV 2000 (StorfallV), Domino-Effekt:
“Die zustindige Behdrde hat gegeniiber den Betreibern festzustellen, bei welchen Betriebsbereichen oder Gruppen von Betriebsbe-
reichen aufgrund ihres Standorts, ihres gegenseitigen Abstands und der in ihren Anlagen vorhandenen gefihrlichen Stoffe eine
erhohte Wahrscheinlichkeit oder Méglichkeit von Storfillen bestehen kann oder diese Storfille folgenschwerer sein konnen.“
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ein Rahmenvertrag. Inhalt des Vertrages sind die Dienstleistungen und das Abrechnungsprozedere. Neben der
Moglichkeit, eine Industrieparkumlage zu erheben, schliefsen einige Industrieparks Einzelvertrige, in denen die
Leistungen und dazugehorigen Kosten vertraglich geregelt werden. Die Verteilung von Risiken durch z. B. In-
vestitionen, Verlustverteilung u. &. ist Zweck der Kostenumlage. Die Abrechnung der Dienstleistung erfolgt im
Vollkostenansatz. Primére Kosten sind vor allem Kosten fiir Personal und Sachmittel, technische Dienstleistungen
und Abschreibungen. Zu den sekundéren Kosten zihlen Umlagen fiir Gebdude (anteilig der Flichennutzung),
Energie- und andere Gemeinkosten, zu denen auch die Regiekosten der Servicegesellschaft und ggf. die Betriebs-
leitung des Major-Users gehoren kann (Miiggenborg und Bruns|[2003, S. 47 ff.).

2.5 Zwischenfazit der Ausgangslage

Die Flicheninanspruchnahme ist speziell in Deutschland und dem UK hoch. Da zudem die Siedlungsentwicklung
ohne Steuerung von aufen flichenintensiv stattfindet, bedarf es im Sinne der Nachhaltigkeit einer Regulierung

der Freiflaichenentwicklung, um somit die Flachenneuinanspruchnahme zu vermindern.

Es ist festzustellen, dass sich die Bundesregierung in Deutschland strategisch damit auseinandersetzt. Die Vermin-
derung der Flacheninanspruchnahme hat Eingang in die Nationale Nachhaltigkeitsstrategie gefunden. Als Leitlinie
ist die Inanspruchnahme bis 2020 auf 30 ha/Tag zu beschrinken und die Aufenentwicklung im Verhiltnis zur In-
nenentwicklung auf 1 : 3 zu reduzieren. Neben der strategischen Ausrichtung werden weitere Instrumente benétigt,
die einen Anreiz fiir die Verminderung der Flécheninanspruchnahme bieten. Zurzeit sind die verschiedensten Mog-
lichkeiten in der Diskussion, allerdings stellt derzeit lediglich die Stadtebauférderung Finanzmittel mit dem Fokus

auf die Innenentwicklung bereit.

Die Revitalisierung von Brachflichen kann als ein weiteres Instrument zur Einsparung von Freiflichen angesehen
werden. Sie hat sich in den drei Untersuchungslindern mehr oder weniger etabliert, wobei das Verstdndnis von
Brachflachen differiert. Wihrend die européischen Staaten die Flichen lediglich in ihrer Nachnutzung gehindert
sehen, ist die U. S. amerikanische Definition auf Kontaminationen ausgerichtet. Sowohl das Versténdnis von
Brachflachen als auch die Herangehensweise an die Revitalisierung ist von den Rahmenbedingungen des Landes
abhéngig. Hier stehen die europdischen Linder mit einer relativ hohen Einwohnerdichte dem Flichenstaat der
USA gegeniiber. Auch die Potentiale bzw. der Kenntnisstand iiber vorhandene Brachflichen unterscheiden sich.

UK sticht mit seiner genauen Erfassung und Kenntnis beziiglich der Brachflichen hervor.

Grundsétzlich bieten Brachflichen sowohl Chancen als auch Hemmnisse. Insgesamt ist zu bemerken, dass die Revi-
talisierung dem Ziel der Nachhaltigkeit folgt. Um die Entwicklung von Brachflichen weitergehend zu unterstiitzen

und zu verbessern, haben sich verschiedene Gruppen und Netzwerke gebildet.

Neben der Brachflichenrevitalisierung besteht die Moglichkeit, im brachfallen begriffene Werksstandorte in Indus-
trieparks zu transformieren. Im Gegensatz zu Brachfléchen liegen nur Teilflichen ungenutzt, was fiir traditionelle
Werke langfristig wirtschaftlich nicht tragfihig ist. Uber die privatrechtliche Offnung des Werksstandortes fiir
Externe konnen neue Nutzer fiir diese Flachen akquiriert werden. Die Transformation zieht indes die Notwendig-
keit verdnderter Organisationsformen und vertragliche Regelungen zu den neuen rechtlichen Gegebenheiten nach
sich. Letztere miissen einerseits intern die Verhéltnisse der Nutzer untereinander und zum Betreiber regeln und
anderseits extern die Interessen der Einzelnen biindeln und gegeniiber z. B. den Behorden koordiniert vertreten.
Der grofte Vorteil der Industrieparks sind die Synergien und die damit verbundenen wirtschaftlichen Vorteile.

Die Brachflichenrevitalisierung als Instrument zur Verminderung der Flacheninanspruchnahme ist als grund-
sdtzlich geeignet anzusehen. Im Rahmen der weiteren Untersuchungen wird die Revitalisierung im Einzelnen
betrachtet, um die Gleichgewichtung der verschiedenen Handlungsfelder herauszustellen und im Rahmen von

Handlungsempfehlungen letztendlich Verbesserungsmoglichkeiten ableiten zu kénnen.
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3 Das Pyramidenmodell — Handlungsfelder der Revitalisierung im

Kontext des Flachenkreislaufs

Nachdem die Situation der Flicheninanspruchnahme sowie die Revitalisierung als eine Mdoglichkeit, dieser zu
begegnen, vorgestellt wurden, sollen in diesem Kapital die Handlungsfelder der Revitalisierung dargelegt wer-
den. An die einleitende Einfiihrung in den Flichenkreislauf anschliefend wird das Pyramidenmodell mit seinen
gleichgewichteten Handlungsfeldern als Forschungshypothese eingefithrt und in den Kontext des Flachenkreislaufs
gesetzt.

In den darauf folgenden Abschnitten werden die Rahmenbedingungen und Téatigkeitsfelder fiir jedes Handlungs-
feld erdrtert. Als solche stellen sie die Instrumente und Strategien — die sich fiir jedes zu untersuchende Land
differenziert ergeben — dar, die im Weiteren als ein zu analysierender Teil in die Untersuchungen als theoretische

Grundlage einfliefen.

Die Revitalisierung von Brachflachen stellt einen Teil des Fléchenkreislaufes dar. Wird der Kreislauf oder Zyklus
zunéchst im Allgemeinen betrachtet, so definiert ihn BROCKHAUS| (2007)) als ,periodisch ablaufendes Geschehen,
[...] regelmdfig ablaufende [...| Dinge oder Ereignisse®. Der Kreislaufgedanke ist grundsétzlich nicht neu und wird
von vielen Disziplinen angestrebt. So gibt es die verschiedensten Kreisldufe in den Umwelt- und Wirtschaftsberei-

chen.

Der Produktionskreislauf der Abfallwirtschaft ist hierfiir ein Beispiel. In den 1960er Jahren begann sich der
Kreislaufgedanke im Umweltbewusstsein der Menschen auszuprigen. Bis dahin wurden der Umwelt Ressourcen
entzogen, um daraus Produkte zu schaffen. Zum Abschluss des Prozesses wurden diese Produkte nach der Nut-
zungsaufgabe als ,Abfall“ entsorgt. Mit dem aufkommenden Bewusstsein, dass die Ressourcen endlich sind und
Rohstoffe knapper werden sowie dem gestiegenen Wunsch nach einer sauberen Umwelt, entstand die Idee einer
Kreislaufwirtschaft: Statt das nicht mehr benétigte Produkt als ,, Abfall“ zu entsorgen, werden ihm wiederverwert-
bare Materialien entzogen, die in den Kreislauf der Produktion an Stelle neu entnommener Ressourcen eingefiihrt
werden. Somit verbleiben nur noch wenige Produkte als nicht weiterverwendbarer ,,Abfall“ (Brockhaus| [2007).
Problematisch wird die Aufrechterhaltung des Kreislaufes immer dann, wenn mehr Energie und damit verbunden
der Verbrauch weiterer Rohstoffe fiir die Wiederverwertung aufgewendet werden muss als fiir den Einsatz neuer
Rohstoffe.

Analog zum Produktionskreislauf kennt auch die Immobilienwirtschaft den Lebenszyklus von Gebduden. Am
Anfang wird auf einem unbebauten Grundstiick ein Gebdude geplant und errichtet. Nach einer bestimmten
Zeit, die abhingig von der Nutzung der Immobilie ist (s. auch Abschnitt , kann das Gebdude nicht mehr
wirtschaftlich genutzt werden und steht leer. Nach Umbau oder Sanierung kann es einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden (Gondring 2004, S. 58). Auch hier gilt wieder: ein Umbau oder eine Sanierung wird sich nur dann als
wirtschaftlich erweisen, solange die Kosten dafiir nicht hoher sind, als in anderer, gleichwertiger Lage ein neues

Gebdude auf unbebauten Grundstiicken geschaffen werden kann.

Der Fléachenkreislauf ist dem Immobilienkreislauf sehr nah. Er setzt grundsétzlich dort ein, wo nicht nur Gebéu-
de, sondern komplette Flichen einschlieklich der Gebiude betrachtet werden. Als solches stellt er die Anderung
der Inanspruchnahme von Flichen im Zeitverlauf dar (s. Abb. . Die Entwicklung von Flichen durchlduft
verschiedene Stadien. Am , Anfang“ des Kreislaufs werden Freiflichen in eine Nutzung fiir Siedlung oder Verkehr
iberfiihrt. Der Begriff ,Nutzung“ wird im Folgenden als Synonym fiir eine Nutzung als Siedlungs- und Verkehrs-
flache verwendet. Eine andere Nutzung (z. B. Landwirtschaft) soll im Rahmen dieser Arbeit nicht betrachtet

werden.
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Fliachen werden als Siedlungs- oder Verkehrsfliche genutzt, bis aufgrund geinderter duferer Einfliisse (z. B. Struk-
turwandel) die gegenwértige Nutzung nicht mehr bendtigt wird. Die in Nutzung befindlichen Flichen werden
aufgegeben und fallen brach. Im giinstigsten Fall wird die Fliche sofort in eine andere Nutzung iiberfiihrt. Jedoch
konnen verschiedenste Einfliisse zum Brachfallen fiihren. Als Brachfliche existiert sie, bis sie in eine neue Nut-
zung iiberfiilhrt werden kann. Da sich der Prozess der Revitalisierung als langwierig erweisen kann, wird in der
Praxis versucht, eine Zwischennutzung der Brachflachen zu implementieren. Diese Nutzung muss flexibel sein, um
sich an die vorliegenden Verhéltnisse anpassen zu koénnen, und sich tempordr begrenzen lassen. Einige Flichen
kénnen oder sollen keiner neuen Nutzung zugefithrt werden. In diesem Fall erfolgt die Aufbereitung als Freifliche

(Naturflache) zur Erh6hung der urbanen Lebensqualitét.

VFLACHEN-
KREISLAUF

4

Brachliegen

X Prozesssteuerung
Zwischen- * Management
nutzung . Beteﬂlgung / Pz{ruzlpatlon der Akteure Freifliche
- (Alt-)Eigentiimer
- Kommune / T6B / Offentlichkeit
— Projektentwickler / ANEntwicklungsgesellschaft
Y
Konzeption Rechtliche Instrumente
* Nutzungs- und + Stidtebau
« FErschlieBungskonzept * Umwelt
« Finfiigen in die * Haftung
Stadtentwicklung Re Cyclln g
Aufbereitung Wirtschaftlichkeit und 6konomische Instrumente
* Sanierung Bilanz:
(Untersuchung, Planung, Durchfithrung) * selbst-entwicklungsfihig
* Durchfithrung der ErschlieRung *  passiv-entwicklungsfihig

* nicht entwicklungsfihig

Abb. 8.1: Schematische Darstellung des Flichenkreislaufes (eigene Darstellung)

Im Flachenkreislauf ist insbesondere der Prozess der Revitalisierung bzw. des Recyclings von hoher Relevanz, da
hier der Kreislauf durch diverse Hemmnisse zum Erliegen kommt und dann ohne externe Hilfe meist in Form

staatlicher Subventionen nicht selbsténdig weiterlauft.

Standortvorbereitung

Revitalisierung ist lateinischen Ursprungs und kann mit ,wieder ins Leben
bringen® iibersetzt werden. Der fiir die Revitalisierung synonym verwendete
Ausdruck ,Recycling® bedeutet nach [ BROCKHAUS| (2007)) im Deutschen ,,Re-
zyklisierung®, demnach ,Wiederverwendung“ bzw. ,Rickfluss®. Als Wieder-

nutzbarmachung von Brachflichen ist sie ein Teil des Flichenkreislaufes. Die

Okonomische Rechtlicher Revitalisierung bzw. das Recycling zielt auf das konkrete Projekt mit einer de-
Realisierbarkeit Rahmen

Abb. 3.2: Tetraedermodell der die Re- . . . . . . . )
vitalisierung beeinflussenden betrachtet keine Standorte in der Einzelsicht, sondern sieht die Fléchen im

Faktoren (Ferber und Grim- iibergeordneten Bezugsrahmen (regional oder auch landesweit). Die Brachfli-
2002)

Region abgestimmten Strategie im Flachenkreislauf entwickelt. Fiir die Entwicklung stehen abgestimmte Mafsnah-

finierten Fliche und projektorientierten Werkzeugen ab. Der Flachenkreislauf

che wird im stadtregionalen Kontext betrachtet und mit einer fiir die relevante

men aus verschiedenen wirtschaftspolitischen Bereichen (Policy-Mix) zur Verfiigung, um gesamtwirtschaftlich das
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beste Ergebnis fiir die Flache zu erzielen. Durch den Kreislaufgedanken wird die Brachfliche als ein ,,Rohstoff*
wieder in den Kreislauf eingegliedert (Dosch et al.|[2006, S. 32 f.).

Eine nachhaltige Brachflichenrevitalisierung ist von verschiedenen Faktoren abhingig, die wiederum untereinander
hoch korreliert sind. Die Arbeitsgruppe CLARINET (s. Abschnitt stellt fest, dass die vier Hauptein-
flussgrofien einer erfolgreichen Revitalisierung aus der Standortvorbereitung, der 6konomischen Realisierbarkeit,
einem Konzept fiir die zukiinftige Nutzung und dem rechtlichen Rahmen bestehen. Diese vier Abhéngigkeiten sind
gleichbedeutend und kénnen als Tetraeder-Modell (s. Abb. dargestellt werden: Die gleichen Streckenldngen
und Fléchengrofen symbolisieren diese Gleichgewichtung. Keiner dieser vier Faktoren spielt eine iibergeordnete

Rolle und keiner darf im Rahmen der Wiedernutzbarmachung vernachlissigt werden (Ferber und Grimski [2002).

3.1 Das Pyramidenmodell als Forschungshypothese

Das Tetraedermodell der Forschungsgruppe CLARINET wird als Grundlage fiir die folgenden Untersuchungen

verwendet.

Prozesssteuerung

Konzepﬁon/,/ Rechtliche Instrumente
/ Recycling

Aufbereitung Wirtschaftlichkeit und &k ische Instrumente

Abb. 3.3: Pyramidendarstellung der die Revitalisierung beeinflussenden Faktoren (eigene Darstellung)

Dieses Modell erfihrt eine Wandelung hinsichtlich der o. g. Handlungsfelder: Der ,rechtliche Rahmen“ wird in
das Handlungsfeld ,,Rechtliche Instrumente iiberfiihrt, um neben den gesetzlichen Grundlagen die Instrumente
und Verfahren der diversen Rechtsgebiete einzuschliefen. Die Einflussfaktoren ,zukiinftige Nutzung", ,Standort-
vorbereitung® und ,0konomische Realisierbarkeit” gehen in die Handlungsfelder ,,JKonzeption®, ,Aufbereitung” und
Wirtschaftlichkeit und 6konomische Instrumente” iiber.

Das gewandelte Tetraedermodell wird im Rahmen dieser Arbeit um die Einflussgrofe Prozesssteuerung erwei-
tert (s. Abb. , da Erfolg und auch die zeitnahe Umsetzung gleichermafien abhéngig von einem funktionierenden
Miteinander der beteiligten Akteure sowie einem effizienten Management sind. Ohne Kooperation konnen die vier
Hauptaufgaben nicht oder nur unvollkommen gelost werden. Diese Erkenntnis wird aus dem Bereich des Projekt-
managements auf die Revitalisierung iibertragen. Hier fithrt beispielsweise KOCHENDORFER ET AL.| (2007)) aus,
dass ,,mit zunehmender Projektkomplexitit und Spezialisierung in Fachdisziplinen® — wie fiir Revitalisierungspro-
jekte regelméafig anzusetzen — ,die Anzahl der Planungsbeteiligten und damit der Schnittstellen [zunimmt]. Damit
kommt auf den Auftraggeber, ggf. vertreten durch sein Projektmanagement, ein erhohter Koordinationsbedarf zu“
Weiter wird ausgefiihrt, dass bei unzureichender Prozesssteuerung das Risikopotential steigt (Kochendorfer et al.
2007, S. 57) — und folglich in der Revitalisierung das generell hohe Risiko somit um einen weiteren Anteil anstei-
gen ladsst. Ergdnzend dazu unterteilt BRAUER] (2006)) das Gesamtrisiko in objektive und subjektive Risiken, wobei
letztere die so genannten Managementrisiken darstellen. Wahrend beispielsweise objektive Risiken hinsichtlich der
Kosten oder auch der Standortentwicklung kaum beeinflussbar und nur bis zu einem bestimmten Grad abschétzbar
sind (z. B. Standort- und Marktanalysen), sind die subjektiven Risiken durch Aufbau- und Ablauforganisation,
Wahl des Fachpersonals sowie Informationsfluss und Kompetenzregelung durch das Management bedingt. Dariiber
hinaus folgert BRAUER| (2006]), dass ,,Managementprombleme nicht selten eine wesentliche Ursache [sind], wenn

eine Immobilienprojektentwicklung nicht erfolgreich realisiert wird“ (Brauer|[2006, S. 634 f.).

Schlussfolgernd muss der Prozesssteuerung als Variable fiir Management und Prozessablauf im Rahmen der Revi-
talisierung als ein spezielles Immobilienprojekt ebenfalls ein hoher Stellenwert beigemessen werden. Das Tetraeder-
modell wird an dieser Stelle als unvollsténdig erkannt und in ein Pyramidenmodell iiberfiihrt. Die Prozesssteuerung
wird als ergdnzendes Handlungsfeld an die Spitze der gleichseitigen Pyramide gestellt. Die Pyramide symbolisiert
im Folgenden das Recycling im Fliachenkreislauf. Bewusst ist die Prozesssteuerung mit ihrer Koordinations- und
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Lenkungsfunktion an die Spitze der Pyramide gestellt. Zwar ist sie den anderen Faktoren grundsitzlich gleich-
gewichtet, die Positionierung an oberster Stelle soll allerdings die besondere Bedeutung dieses Handlungsfelds
verdeutlichen. In der Prozesssteuerung geht es mehr um ,Soft Skills“ als um ,Hard Skills“, da die beteiligten
Akteure eine entscheidende Rolle in der Revitalisierung spielen. Das Managementrisiko muss aufgrund des im
Verhéltnis zu Entwicklungen auf der ,,Griinen Wiese“ um ein Vielfaches gesteigerten objektiven Risikos minimiert

werden.

Das nunmehr eingefiihrte Pyramidenmodell soll dariiber hinaus als Grundlage zur Formulierung der iibergeord-

neten Forschungshypothese dienen.

Im Rahmen der Arbeit soll nachgewiesen werden, dass sich die Handlungsfelder ,Konzeption®
wRechtliche Instrumente, ,Aufbereitung“ sowie ,Wirtschaftlichkeit und ékonomische Instrumente® und
wProzesssteuerung® als gleichbedeutend wichtig fiir eine gelungene Revitalisierung von Brachflichen

darstellen.

Im Folgenden werden nun die Grundlagen der Handlungsfelder herausgestellt. Sie finden in den nachfolgenden
Analysen — als ,Instrumente und Strategien* bezeichnet — Eingang. Die Handlungsfelder , Konzeption* und ,,Auf-
bereitung“ sind sehr standortbezogen, so dass an dieser Stelle nur die generellen Zusammenh&nge herausgearbei-
tet werden. Im Bereich ,,Wirtschaftlichkeit und 6konomische Instrumente” und insbesondere fiir die ,rechtlichen
Instrumente” werden die verschiedenen Instrumente und Strategien, die sich teilweise fiir die drei Untersuchungs-
lénder unterscheiden, herausgearbeitet. Fiir das Handlungsfeld der Prozesssteuerung werden die Instrumente und
Strategien aus dem allgemeinen Projektmanagement mit den fiir die Revitalisierung speziellen Gegebenheiten

herausgestellt und mit einem Exkurs in die soziologische Handlungstheorie abgerundet.

3.2 Das Handlungsfeld ,,Konzeption*

Das Handlungsfeld der Konzeption umfasst Nutzungs- und Erschlieflungskonzept des Revitalisierungsprojektes.
In diesem Zusammenhang ist auch das Einfiigen der zukiinftigen Entwicklung von besonderer Bedeutung fiir den
Erfolg des Projektes. Die Konzeption muss standortbezogen erfolgen und ist insofern abhéngig von der jeweiligen
Lage der Brachflache.

Am Beginn der Revitalisierung steht die Idee einer effizienten Nachnutzung. Die von [FERBER ET AL.| (2005)) als
,Motor* des Projektes bezeichnete Entwicklungsvision bestimmt von Anfang an die Entwicklung des Standortes.
Das Entwicklungs- und Nutzungskonzept basiert auf dieser Entwicklungsvision. Als solches hat es eine das ganze

Projekt umfassende Klammerfunktion.

Die Entwicklungsvision miindet in konkret zu formulierende Zielsetzungen fiir das Projekt. Neben Nachnutzung
und Erschliefung des Standortes kann auch die Schaffung von Arbeitspliatzen, architektonische Gestaltung oder
umweltgerechte Bebauung zu den Zielen des Projektes gehoren. Um einen reibungslosen Ablauf realisieren zu
konnen, ist das Projekt auf die gute Zusammenarbeit der verschiedenen Akteure angewiesen. Wichtig sind die
friihzeitige Einbindung der einzelnen Interessensgruppen sowie zum Einfiigen des Projektes in die Stadtentwicklung
und das Einbeziehen der Kommune. Zur Erstellung eines schliissigen Konzepts gilt es, die wesentlichen Einfluss-
faktoren des Projektes zu integrieren, um daraus eine realistische Projektvorstellung zu erhalten. Als Grundlage
dient die Bestandsaufnahme, im Rahmen derer eine Auseinandersetzung mit der Situation der Fliche stattfindet.
Neben Eigentumsverhéltnissen, Flachengrofe und Erschlieflungssituation werden stidtebauliche Zielvorstellungen,
Baurecht sowie Nachbarschaften und schiitzenswerte Interessen ermittelt. Um einen Eindruck iiber die Wirtschaft-
lichkeit des Projektes zu erlangen, werden Anfangs- und Endwerte sowie regionale Rahmenbedingungen wie z. B.
Konkurrenzprojekte ermittelt. Fiir den Brachflichenstandort ist es wichtig, die Standorthistorie aufzuarbeiten.
Damit ist die Lokalisierung von Altlasten sowie unterirdischen Anlagen bzw. Verflechtungen von Infrastruktur mit
in Betrieb befindlichen Anlagen verbunden (Ferber et al.||2005]).

Zusammenfassend sind sowohl grof- als auch kleinrdumige Standortfaktoren (Makro- und Mikrolage) zu extra-
hieren, die Nachfragesituation zu klaren als auch planungsrechtliche Moglichkeiten und Hemmnisse zu ermitteln
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(Eisele et al.[2001)). Aus den standortinternen und -externen Grundlagen gilt es, ein tragfihiges Nutzungskonzept
zu entwickeln. Da die Revitalisierung Risiken birgt, sollte das Konzept mdoglichst flexibel gestaltet sein, um auf
unvorhergesehene Wendungen reagieren zu konnen. Speziell in der Brachflichenentwicklung handelt es sich bei der
Erstellung der Konzeption um einen iterativen Vorgang. Neue Aspekte erfordern eine Umplanung, die ggf. zu einer
Nacherfassung und der weiteren Beteiligung Dritter fithrt (Ferber et al.[|2005). Entscheidend fiir die zukiinftige
Nutzung ist eine zuléngliche Planung einschlieflich Kontrollmechanismen, die zu einem tragbaren Konzept fiithren
(Ferber und Grimski|2002]).

Vielfach gehen von Brachflichen ,,Ausstrahlungseffekte” aus. In direkter Nachbarschaft werden Investitionen ver-
mieden, da der Bereich durch die negative Ausstrahlung der Brachen gezeichnet ist. Mit einem tragfihigen Konzept
geht eine Aufwertung der Fliachen einher, die wiederum eine Bereicherung fiir die umgebenden Flichen bewirkt.
Dies zieht Investitionen in der Nachbarschaft nach sich (Pesch(/1997).

Im Kontext der Nachnutzungskonzeption steht die stidtebauliche Umsetzung und Schaffung des Planungsrechtes.
Bei einer gewerblichen oder industriellen Umnutzung kann oft auf eine Anderung der Bauleitpline verzichtet
werden, womit ein Zeitvorteil zu verbuchen ist, da schon Planungs- bzw. Baurecht vorhanden ist. Selbst fehlendes
Planungs- und Baurecht stellt kein bedeutendes Problem dar, da bei der Ausweisung von Fliachen auf der ,Griinen

Wiese* ebenfalls erst Baurecht geschaffen werden muss (Koll-Schretzenmayr{/1998).

Interessanter an der Revitalisierung ist vielmehr die Moglichkeit, Gemengelagenprobleme 16sen zu kénnen. Mit
der Reaktivierung von Industrie- und Gewerbeflichen durch ein tragfihiges Konzept ertffnet sich die Moglich-
keit, Nutzungsgemenge zu sortieren und die Gemengelagenproblematik zu entschérfen. Ziel sollte die Schaffung
gemischter Bauflichen mit Wohnen und Gewerbe inklusive Griinziigen sein. Basis einer tragfihigen Entwicklung
ist grundsétzlich ein robustes stidtebauliches Konzept. Sowohl ,harte” Faktoren wie Verkehrsanbindung und fi-
nanzieller Rahmen als auch ,weiche” Faktoren wie eine ,,gute Adresse sind zu beachten. An das stiddtebauliche
Konzept werden bestimmte Anforderungen gestellt (Pesch|[1997)). Von besonderer Bedeutung ist die Aufstellung
eines tragfihigen Nutzungsprofils fiir den Standort. Die gewerbliche Nachfrage ist zurzeit begrenzt. Auch sollten
Monostrukturen (z. B. Bergbau oder Montanindustrie) nicht durch neue Monostrukturen wie z. B. den grofs-
flichigen Einzelhandel ersetzt werden, da ansonsten die bekannten Folgeprobleme auftreten. Fiir ein tragfihiges
Konzept gilt es, die regionale Nachfrage unter Beriicksichtigung der Lagequalitit des Standortes zu priifen.

Viele Brachflichen zeichnen sich durch eine gute Lage und damit verbunden durch eine gute dufsere Erschliefung
aus, da sie innenstadtnah gelegen sind. Im Gegensatz zu Fliachen auf der ,Griinen Wiese” bedarf es keiner neuen
Infrastruktur, um die Flachen nutzbar zu machen. Allenfalls ist die vorhandene Infrastruktur auszubauen (Koll-
Schretzenmayr|[1998)).

Der Erfolg einer Revitalisierung ist abhéngig von einem nachhaltigen Nutzungskonzept, das die verschiedenen Vor-
gaben und Restriktionen zu einer nachhaltigen Nutzung zusammenfiihrt. Grundlage bildet die Standortanalyse.
Sie untersucht die Lagequalitit des Standortes innerhalb der Stadt, aber auch im Quartier bzw. der engeren Nach-
barschaft und ergriindet Erreichbarkeit sowie Bestand und Zustand von Gebduden. In das Nutzungskonzept gehen
daneben die Historie der Fléche sowie ggf. aktuelle Nutzungen auf dem Standort sowie in der Umgebung mit ein.
Diese werden mit den Zielen der Gemeinde, des Eigentiimers und der Offentlichkeit fiir den Standort abgeglichen.
Sofern Investoren oder Interessenten existieren, werden deren Interessen ebenfalls beriicksichtigt. Die zum Teil
unterschiedlichen Anspriiche und Ziele bediirfen einer Abwigung und Koordination in einem Nutzungskonzept.
Neben diesen eher planerischen Faktoren ist das Nutzungskonzept abhingig von den wirtschaftlichen Moglichkei-
ten. Darin flieflen Bodenwertsteigerung durch die Revitalisierung, Entwicklungspotential der Nutzung in Bezug
auf die wirtschaftliche Lage sowie Altlastensituation und Sanierungsbediirfnisse ein. Unter Beriicksichtigung der
verschiedenen Grundlagen wird das nachhaltigste Nutzungskonzept, das sich als wirtschaftlich wie 6kologisch am
tragfahigsten erweist, erarbeitet (Eisele et al.|[2001]).

Die erfolgreiche Entwicklung des Standortes erfordert die Zusammenarbeit von Projektentwicklern und Kommu-
ne. Moglichst frithzeitig sind Konzepte fiir die Entwicklung der Fliache zu erstellen. Das Nutzungskonzept kann
nur unter Beachtung der rechtlichen und stadtebaulichen Aspekte erfolgen. Diese definieren den Rahmen der
zukiinftigen Nutzung, bieten andererseits auch Moglichkeiten fiir die Nachnutzung (Ferber et al.|2005]).
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Sowohl die Instrumente der formellen als auch informellen Planung sind entsprechend der aus dem Projekt entste-
henden Notwendigkeit einzusetzen und zu kombinieren. Neben den formellen Instrumenten besteht die Moglichkeit,
informelle Planungsinstrumente einzusetzen, die zwar nicht die formelle Bindewirkung entfalten, aber ein wichtiges
Mittel zur Erarbeitung gemeinsamer Losungen bieten. Diese ermdglichen die Darstellung verschiedener Planungs-
alternativen und konnen Auswirkungen der diversen Varianten veranschaulichen. Sie dienen als Entscheidungshilfe
fiir Politik und Verwaltung, binden aber auch die interessierte Offentlichkeit in die Planung ein. Die Formen der
informellen Planung (Entwicklung von stadtebaulichen Leitbildern, integrierten Stadtentwicklungskonzepten und
Rahmenplénen) kénnen variieren und sind flexibel handhabbar. Demgeméif entwickelte Ziele konnen und sollten

Eingang in die formelle Planung finden (Ferber et al.|[2005).

Vor Beginn der formlichen Planung bietet sich die Erstellung eines informellen stddtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes oder der Leitbilder der kompakten Stadt an, welche z. B. in einem stidtebaulichen Wettbewerb erarbeitet
werden konnen. Dargestellt werden Vorstellungen zur kiinftigen Nutzung und dem damit verbundenen Umgang
mit Altlasten und aufstehenden Gebduden sowie die Erschliefung der Flichen und nicht zuletzt deren stddtebau-
licher Einbindung. Damit werden schon vorab die Weichen fiir eine Entwicklung von Brachflichen gestellt. Die
der informellen Planung nachfolgenden Instrumente (siehe Kap. dienen der Umsetzung der Leitideen fiir
die stadtebauliche Entwicklung (Tomerius|[2005, S. 18).

3.3 Das Handlungsfeld ,,Aufbereitung*

Wie das Handlungsfeld der Konzeption ist auch die Aufbereitung sehr standortbezogen. Sie umfasst neben der
Erschliefung die Sanierung des Standortes. Unter Sanierung verstehen sich alle Mafnahmen von der Planung bis
zur Umsetzung, um Grund und Boden fiir die Nachnutzung bebaubar zu machen. Neben dem Abriss des alten
Bestandes fallen hier speziell die Sanierung mittels Dekontamination oder Sicherung bzw. in Kombination beider

Mafinahmen an.

Als technische Mafsnahmen der Baureifmachung und als solche der Standortaufbereitung zéhlen somit der Umgang
mit Geb&duden, Baugrund und Kontaminationen. Es werden diverse technische Disziplinen einbezogen, um eine
Wiedernutzbarmachung zu ermdglichen. Durch ihre Hilfestellung (Gefdahrdungsabschétzung, Sanierungsuntersu-
chungen und -planungen) werden Entscheidungen im Umgang mit Kontaminationen und im Abriss oder Erhalt
von Gebauden und der Bewertung der Infrastruktur getroffen (s. auch Kapitel ,Umweltrecht“). Eine gute
Standortvorbereitung enthilt sowohl eine Ist-Risikoabschitzung fiir Mensch und Umwelt als auch eine Zusammen-
stellung der Zwéange fiir die Zukunft beispielsweise durch Kontaminationen oder schlechte Untergrundverhéltnisse.
Diese miinden unter Einbeziehung z. B. des 6kologischen Wertes oder der historischen Bedeutung in Vorschlige zu
den Verwendungsmoglichkeiten des Standortes. Aufserdem werden Moglichkeiten erarbeitet, Gebdude und Struk-
tur einer zutrdglichen Nutzung zuzufiihren. Der Umgang mit Kontaminationen kann sowohl Sanierung als auch
Sicherung von Altlasten bedeuten (Ferber und Grimski|2002).

Die grofiten Risikofaktoren in der Entwicklung von Brachflichen sind Riickstéinde der alten Nutzung (s. Abb. [3.4).
Die Beseitigung der Altlasten fiihrt zu hohem Kosten- und Zeitaufwand und stellt eine nur schwer einzuschitzende
Unbekannte dar.

Als Riickstdnde auf den Flachen sind die Kontaminationen am schwierigsten zu beseitigen. Nur mit Hilfe kosten-

intensiver Sanierungs- und Sicherungsmafsnahmen kénnen die Flichen wieder nutzbar gemacht werden.

Die erfolgreiche Revitalisierung von Brachfléchen ist hoch korreliert mit den Anforderungen an den Baugrund.
Dieser kann durch Restfundamente, Auffiillungen aber auch Leitungen und Kanéle in seiner Tragféhigkeit beein-
trachtigt sein und muss unter Umsténden fiir die Realisierung einer Bebauung aufbereitet werden. Da die Kosten
fiir Verbesserungsmafnahmen hohe Ausmafe annehmen kénnen, wird teilweise auf Unterkellerungen u. A. verzich-
tet, um Fundamente und Restanlagen im Untergrund belassen zu kdnnen. Insbesondere Industriestandorte sind
mit Blindgéngern aus Luftangriffen des Zweiten Weltkriegs belastet und bediirfen in entsprechenden Bereichen der
vorherigen Untersuchung durch den Kampfmittelrdumdienst. Die groften Schwierigkeiten bereitet die Beseitigung
bzw. Sicherung der Kontaminationen im Untergrund. Dies stellt den héchsten Kostenfaktor in der Revitalisierung
von Brachflichen dar. Je nach Belastungsgrad steigen die Kosten, die durch die Projekteinnahmen zu decken sind.
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Abb. 3.4: Entwicklungshemmende, reelle Beeintrichtigungen von Brachflichen (eigene Darstellung nach |K011—Schretzenmayr||1998|)

Nur durch genaue Kenntnis der Untergrundverhéltnisse wird das Konzept der Nachnutzung belastbar (Ferber]
et al ] [2005).

Die Flachen sind durch unter- und oberirdische Anlagen und Geb&ude beeintréchtigt. Diese miissen im Vorfeld
entfernt oder in die Nachnutzung eingebunden werden. Auch der Zuschnitt von Gebaduden und Fldchen behindert

ggf. eine Reaktivierung des Standortes (Koll-Schretzenmayr|[1998). Noch produzierende oder bestehende Betriebe

auf dem Gelénde erschweren zusétzlich die Entwicklung einer nachhaltigen Nutzung. Speziell stark von der vor-

herigen Nutzung abweichende Planungen (z. B. Industrie vs. Wohnen) fithren zu Konflikten mit den bestehenden

Betrieben, die einen Bestandschutz haben (BBR|[2004a).

Neben der Altlastenproblematik stellt die Unsicherheit in Bezug auf unbekannte bzw. unentdeckte Verunreini-
gungen eine grofe Hemmschwelle in der Revitalisierung von Brachflichen dar. Unentdeckte Verunreinigungen
oder unangemessene Standortuntersuchungen haben weitreichende Konsequenzen fiir den Investor. Werden auf
der Grundlage von Standortuntersuchungen zu hohe Ankaufspreise kalkuliert, so lduft das Projekt Gefahr, sich
als unrentabel zu erweisen. Daher scheuen sich Entwickler vor Investitionen auf Brachflichen (Syms|[2004).

Neben der Sanierung der Flichen ist es zur Vorbereitung der Bebauung wichtig, eine funktionsfihige innere
und dufiere Erschliefung zu schaffen. Brachflichenstandorte profitieren in der Regel von einer guten (dufseren)
Erschliefung. Bedarfsweise ist eine Erweiterung oder Erneuerung der Erschlieffung notwendig. Sofern alte Gebdude
weiter genutzt werden, konnen ggf. Teile der vorhandenen inneren Infrastruktur der Flichen weiter genutzt werden.
Im Regelfall bedarf es aber mindestens einer umfangreichen Erweiterung. Werden die Fldchen umfassend neu

strukturiert, so ist die gesamte Infrastruktur neu zu erstellen.

3.4 Das Handlungsfeld ,,Rechtliche Instrumente*

Dieses Handlungsfeld umfasst die Instrumente und Verfahren des Stddtebau-, Umwelt- (einschlieklich Wasser-)
und Haftungsrechts. Diese werden in rein planerische und ordnungspolitische Instrumente abgegrenzt. Da die
rechtlichen Instrumente in den drei Untersuchungsléndern differieren, bedarf es einer getrennten Betrachtung
des vorhandenen Instrumentariums. Die unterschiedliche Gesetzeslage griindet auf den verschiedenen rechtlichen
Rahmenbedingungen wie dem Regierungssystem und dem Verwaltungsaufbau einschlieflich den den verschiedenen
Ebenen iiberlassenen Rechten. Daher wird zunéchst ein Einblick in die Verhéltnisse im UK und in den USA
gegeben.
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Als planerische Instrumente werden darauf folgend die fiir die Revitalisierung bedeutenden Mdoglichkeiten in der
Stadtplanung erdrtert. Fiir die Realisierung der Planung stehen insbesondere im innerstddtischen Bereich viele
ynstrumente des BauGBs“ und die in den beiden anderen Lindern entsprechenden Werkzeuge zur Verfiigung. Da
die Revitalisierung von Brachflichen vielfach von der Sanierung oder Sicherung vorhandener Altlasten abhingt,
bedarf es der Beachtung vielfaltiger Gesetzesvorschriften wie z. B. Abfallrecht, Wasserrecht etc. Somit {iberlagern
sich die Rechtsbereiche des Bau- und des Bodenschutzrechtes. Die Planung erfolgt gekoppelt an die Bedingungen
des Standortes. Durch die Wiedernutzbarmachung von Fléchen wird in Deutschland der Bodenschutzklausel, ,,mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen®, entsprochen. Vornehmlich im Aufenbereich ist die Ver-
sieglung zu minimieren, da der Bodenschutz hier als 6ffentlicher Belang gilt. Als Leitlinie ist speziell der Umwelt-
und Bodenschutz im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen, dem durch die Reaktivierung brachliegen-
der Flachen entsprochen wird. Jedoch sind in den Bauleitpldnen Altlasten zu kennzeichnen. Die Mdglichkeit der
Riicknahme dieser Kennzeichnung nach Sanierung ist zurzeit noch nicht gekldrt. Dies kann sich als erschwerend
fiir eine zukiinftige Vermarktung erweisen. Werden die Priifwerte (nach BBodSchV) nach der Sanierung fiir ein

Wohngebiet iiberschritten, so kann die Gemeinde stattdessen ggf. Industrie- oder Gewerbenutzung festsetzen.

Die Flichennutzungsplanung kann durch bewusste Konzentration auf die Innenbereichsentwicklung und den ge-
zielten Freiflichenschutz der Revitalisierung von Brachflichen Vorrang gewédhren, die durch Festsetzungen im
Bebauungsplan gesichert werden (Ferber et al.||2005]).

Neben den planerischen Moglichkeiten stehen diverse ordnungspolitische Instrumente zur Verfiigung, die an die
Darstellung der planerischen Instrumente anschlieffen. Diese umfassen sowohl das Stéddtebau- als auch Umwelt-
und Haftungsrecht. Sie dienen der Umsetzung der Planung und ermdglichen die Realisierung der Revitalisierung.
Durch die zumeist vorhandenen Altlasten sind neben den stiddtebaulichen Instrumenten die Instrumente des
Umwelt- und Haftungsrechts von Bedeutung. Sie ermdglichen die Sanierung des Standortes und die Klérung
der Haftung, um eine Risikominimierung zu erreichen. Die Haftung fiir auf den Flichen vorkommende Altlasten
ist haufig ungekléart. Die Sanierung erfolgt nach dem Verursacherprinzip, wobei Verursacher von Altlasten nicht
immer haftbar gemacht werden kénnen. Ohne Kldrung der Haftung sowie bei fraglicher Zahlungsféhigkeit des
Verursachers ist die Kosteniibernahme fiir eine Sanierung ungewiss (Estermann und Noll|[1997). Dadurch entstehen
den Kommunen oder Investoren z. T. erhebliche Kosten, die zudem nicht abschlieftend kalkulierbar sind.

3.4.1 Der rechtliche Rahmen im UK und in den USA

Gesetze dienen der Steuerung durch die 6ffentliche Hand. Da diese allerdings in den einzelnen Staaten aufgrund
der Historie und Gegebenheiten wie beispielsweise Staats- und Verwaltungsaufbau unterschiedlich ausgeprégt
sind, wird zunéchst ein kurzer Einblick in den rechtlichen Rahmen der beiden Lander UK und USA gegeben, der
wiederum die Basis der weiteren Erlduterungen bildet.

UK

Das Vereinte Konigreich Grofsbritannien und Nordirland (UK) wird zentralistisch regiert und verwaltet. Es besteht
aus den vier Landesteilen England, Schottland, Wales sowie Nordirland® (Teilstaaten). Eine kodifizierte Verfassung
besitzt es nicht.

Das Regierungssystem ist eine parlamentarische Monarchie, wobei die Krone iiber reprisentative und formale Be-
fugnisse verfiigt und der Regierungschef (Premierminister) eine starke Stellung in Kabinett und Politik innehat.
Das Parlament besteht aus zwei Kammern. Das ,,Unterhaus* (House of Commons) wird nach dem Mehrheitswahl-
system gewahlt und stellt die politische Macht dar. Das ,Oberhaus“ (House of Lords) besitzt nur wenige Befugnisse
wie ein Vetorecht bei speziellen Gesetzesentwiirfen (Bundesregierung [2004).

England besteht aus neun Regionen, deren Verwaltung zweistufig gegliedert ist (s. Abb. : Grundsétzlich
stellen die ,,Counties* (Grafschaften) die obere, die ,Districts“ (Bezirke) die unterste Verwaltungsebene dar. Die
,Districts* sind in grofstddtische und ldndliche Bezirke zu unterscheiden, wobei London eine gesonderte Stellung

einnimmt. Nordirland, Schottland und Wales haben ,Unitary Authorities®, die aus einer Verwaltungsebene

'England, Schottland und Wales bilden zusammen Grofbritannien.
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Abb. 3.5: Verwaltungsgliederung im UK (nach |Britische Botschaft||2004[)

bestehen (Britische Botschaft|[2004). Im Zuge der ,Devolution — der Dezentralisierung — wurden begrenzte

Kompetenzen nach Schottland und Wales sowie in die Hauptstadt London verlagert (Bundesregierung|2004).

USA

Die USA sind ein Staatenbund aus 50 Bundesstaaten mit einem prisidentiellen Regierungssystem. Die Verfassung
regelt die Struktur der Regierung und definiert deren Befugnisse und Aufgaben (federal level). Sie beschrinkt die
Befugnisse der Regierungsgewalten, um eine Machtanhdufung zu vermeiden. Die Gewalten sind in den Vereinig-
ten Staaten dreigeteilt: Dem Priisidenten obliegt die Exekutive, dem Kongress? die Legislative und die hdchste
Instanz der Judikative stellt das oberste Bundesgericht dar (U.S. Embassy|[2004). Die Verfassung tibertragt dem
Gesetzgeber auf Foderalstaatenebene nur eine bestimmte Anzahl von Befugnissen.

Die einzelnen Bundesstaaten haben dariiber hinaus eigene Gesetze und Verfassungen (state level). Thre Regierun-
gen sind nach dem Vorbild der Bundesregierung aufgebaut (Gewaltenteilung). Allgemeine Angelegenheiten®, die
sich innerhalb bundesstaatlicher Grenzen bewegen, fallen in die Zustidndigkeit des jeweiligen Staates. Allerdings
diirfen keine der Verfassung bzw. dem Bundesrecht zuwiderlaufenden Gesetze verabschiedet werden. Innerhalb
der Bundesstaaten wird nach Counties?, Townships® sowie Cities® und Villages / Towns” mit eigenen gewihlten
Verwaltungen untergliedert (U.S. Embassy|2004).

3.4.2 Planerische Instrumente

Zur Steuerung der Revitalisierung stehen der Kommune planerische Instrumente zur Verfiigung, mit denen sie die
neue Entwicklung entweder unterstiitzen oder unterbinden kann. Die Entscheidung dariiber trifft sie hinsichtlich
der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung. Nachstehend werden die in Deutschland, UK und
USA fiir die Revitalisierung von Brachflichen zur Verfiigung stehenden Instrumente vorgestellt.

Deutschland
Das Bewusstsein um die Ressource ,Boden hat in den vergangenen Jahren zugenommen. Dieser Entwicklung
folgt der Gesetzgeber in Deutschland u. a. mit der Novellierung des Baurechtes im Jahr 2004, in dem weitere

Gesetzesgrundlagen fiir den Schutz von ,Grund und Boden* gegeben werden.

27wei Kammern: Senat und Reprisentantenhaus.

37. B. Verkehr, Industrie und Wirtschaft sowie auch bundesstaatliches Strafgesetzbuch.
4Entsprechen etwa den deutschen Landkreisen.

5Kommunalbezirke / kommunale Gebietskérperschaften innerhalb der Counties.
6Stadtgemeinden.

"Léandliche Gemeinden / Dérfer.
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Die Bauleitplanung als formelles Instrument der Kommunen steuert im Rahmen ihrer Selbstverwaltungshoheit
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung. Sie ist das Steuerungsinstrument fiir die Entwicklung der Brach-
flichen. Dazu bedarf es im Regelfall einer Nutzungsinderung, die zumeist die Neuaufstellung oder Anderung
von Bebauungsplinen, oft auch der Flichennutzungspléne, mit sich fiihrt. Hier hat die Kommune die M6glich-
keit, die zukiinftige Nutzung im Rahmen einer nachhaltigen Entwicklung zu steuern. In einigen Fillen muss auf
Ebene der Raumordnungspléne eine Anpassung erfolgen, die eine gewisse Einflussnahme von Region oder Land
gewahrt. Nachfolgend wird zunéchst ein Einblick in die gesetzlichen Steuerungsmoglichkeiten fiir den Umgang mit
Grund und Boden (Bodenschutz) gegeben und anschliefend kurz auf die Moglichkeiten der bauleitplanerischen

Einflussnahme eingegangen.

Beziiglich des Bodenschutzes stehen sich zwei Gesetzesgrundlagen gegeniiber: das Baugesetzbuch und das
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)®. Nach BBodSchG gilt der Grundsatz der Subsidiaritéit fiir den Um-
gang mit Altlasten und schiadlichen Umweltverdnderungen. Regeln Vorschriften nach BauGB einen entsprechenden
Umgang, so ist das BBodSchG nicht anwendbar. Beide Rechtsbereiche sind klar gegeneinander abgegrenzt. Das
Planungsrecht regelt die stidtebauliche Planung einschliefslich der Auswirkungen schidlicher Bodenverdnderungen.
Das Bodenschutzrecht trifft Vorsorge gegen die negativen Einwirkungen und gewéhrleistet zur Gefahrenabwehr
Sicherung und Wiederherstellung des Bodens.

Das Planungsrecht kann dennoch durch die Anwendung des BBodSchG unterstiitzt werden. Moglichkeiten erge-
ben sich z. B. durch die Bewertung der Belastung nach BBodSchG und durch die Mdglichkeit, die rechtlichen
Instrumente nach BBodSchG (Sanierungsvertrag) zu nutzen (ARGEBAU|2001, S. 2 ). Erst mittels Normierung
von Priifwerten durch die Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) wird den Kommunen die Mdglichkeit der
einfacheren Beurteilung von Bodenkontaminationen erméglicht, die wiederum eine Wiedernutzbarmachung mit
einer entsprechenden neuen stddtebaulichen Nutzung erlaubt. Die Gemeinde unterliegt einer Ermittlungspflicht
bei Vorliegen eines Altlastenverdachts. Eine allgemeine Verpflichtung, im Gemeindegebiet nach Altlasten zu su-
chen, existiert nicht. Auf Ebene des Flichennutzungsplanes ist die Ermittlungspflicht beschrinkt. Es reicht eine
Prognose hinsichtlich der beabsichtigten Darstellungen im Rahmen einer abstrakten Gefiahrdungsabschétzung aus
(Schink/[2000). Die aufgrund der Planung notwendige Behandlung der Altlasten muss sowohl technisch als auch
rechtlich und finanziell umsetzbar sein. Entsprechende Festsetzungen zur Behandlung sind, sofern erforderlich, im
Bebauungsplan zu treffen (ARGEBAU|2001, S. 14).

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist sowohl im Raumordnungsgesetz (ROG) als auch im Bauge-
setzbuch (BauGB) verankert. In § 2 Abs. 2 Nr. 2 S. 3 ROG wird als Grundsatz der Raumordnung festgelegt,
dass der Wiedernutzung von Brachflichen Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflaichen zu geben ist. Durch
textliche und zeichnerische Festsetzungen entfalten die Grundsétze der Raumordnung ein Anpassungsgebot fiir
nachfolgende Planungen, wie z. B. fiir die Bauleitplanung, die im BauGB geregelt ist.

Die Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 S. 1 BauGB|) sieht vor, dass fiir die Bauleitplanung ,,mit Grund und Boden
[...] sparsam und schonend umgegangen werden [soll], dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf zu
begrenzen”. Die Gemeinde hat damit die gesetzliche Grundlage, zur Verringerung der Flécheninanspruchnahme die
stadtebauliche Entwicklung auf die Wiedernutzbarmachung von Flichen auszurichten. Die Bodenschutzklausel ist
die Verankerung des Bodenschutzes im Planungsrecht, da das BBodSchG aufgrund seiner subsididren Wirkung hier
keine Anwendung findet. [ BATTIS ET AL.| (2005)) stufen die Bodenschutzklausel hherwertig ein als ein in der ,,Ab-
wégung zu beriicksichtigender Belang®, der im planerischen Ermessen der Gemeinde liegt. Die Bodenschutzklausel
enthilt ein ,,Optimierungsgebot®, das die Beriicksichtigung des sparsamen Umgangs mit der Ressource Boden im
Rahmen der gegebenen Moglichkeiten fordert. Eine Neuausweisung von Flichen auf der ,Griinen Wiese“ oder eine
Versiegelung verhindert sie nicht (Battis et al.[2005, S. 100).

Nach § 1a Abs. 3[BauGB]|sind — entsprechend der Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz — Eingriffe in
Natur und Landschaft zu vermeiden oder auszugleichen (Battis et al.[|2005, S. 102). Auch ist die Moglichkeit einer
rdaumlichen Entkoppelung von Eingriff und Ausgleich gegeben. So kénnen die Darstellungen und Festsetzungen
an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Vor allem im Bebauungsplan gibt es die Moglichkeiten, den
Ausgleich auf den Grundstiicken des Eingriffs, an anderer Stelle im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans

8N&heres zum BBodSchG in Abschnitt [3.4.3] S. ﬂ.
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oder in einem anderen Bebauungsplan festzusetzen. Dariiber hinaus konnen vertragliche Regelungen zum Aus-
gleich getroffen werden wie z. B. durch Okokonten (Ernst et al. 2006, Rn. 90 ff.). Dadurch wird die Attraktivitit
der Revitalisierung von Brachflichen gesteigert, da sich der Eingriff im Vergleich zur Freiflichenentwicklung als

deutlich geringer gestaltet und damit weniger stark auszugleichen ist.

Die Planungsleitlinien (§ 1 Abs. 5 BauGB) sehen u. a. vor, dass die ,Bauleitpline [. . .| eine nachhaltige stidtebau-
liche Entwicklung [...] und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten
[sollen].“ Insbesondere sind dabei u. a. nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ,die Belange des Umweltschutzes zu
beriicksichtigen.

Der Schutz des Bodens ist als Darstellung bzw. Festsetzung in den Bauleitpldanen mdglich. Die Darstellung (§ 5
Abs. 2 Nr. 10 [BauGB) im Flichennutzungsplan dient der Sicherung einer nachhaltigen Entwicklung, so dass
die Gemeinde verpflichtet ist zu priifen, ob sie neue Flichen fiir die Siedlungsentwicklung benétigt und ob eine

sparsame Ausweisung von Siedlungsflichen gewéhrleistet ist (Battis et al.|2005, S. 198).

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan kénnen im Planverfahren Bodenbelastungen beriicksichtigt werden. Da-
bei sind verschiedene Grundsétze zu beriicksichtigen. Die Bodenbelastung ist aufgrund des bauleitplanerischen
Vorsorgeprinzips zu beriicksichtigen. Nach dem planerischen Gebot der Konfliktbewéltigung muss sich der Bebau-
ungsplan mit den Bodenbelastungen auseinandersetzen. Es diirfen nur solche Festsetzungen getroffen werden, die
geeignet sind, die Bodenbelastung zu behandeln. Vor der Behandlung der Bodenbelastung darf der Bebauungs-
plan nur dann in Kraft gesetzt werden, sofern die Belastung fiir die vorgesehene Nutzung unschédlich oder eine
Kennzeichnung (s. u.) ausreichend ist. § 9 BauGB enthélt zunéchst keine speziellen Festsetzungen zur Sanierung
(Dekontamination) oder Sicherung von Altlasten. Dennoch bieten verschiedene Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
BauGB diesbeziiglich Moglichkeiten:

Regelung der iiberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache (Nr. 2),
- von der Bebauung freizuhaltende Flichen und deren Nutzung (Nr. 10),

- Fléchen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen (Nr. 17),

Mafinahmen des Bodenschutzes (Nr. 20) wie z. B. die Art der Versiegelung,
- und Schutzflachen (Nr. 24).

Vorzugsweise ist die Nr. 24 von hoher Relevanz. Der Gesetzgeber erlaubt die Festsetzung der ,von der Bebauung
freizuhaltenden Schutzflichen und deren Nutzung, [... der] Flichen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen [...] sowie die zum Schutz [...] zu treffenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen®. Grundséatzlich ist bei der Festsetzung von Art und Maf der baulichen
Nutzung die Bodenbelastung zu beriicksichtigen. Werden Bodenbelastungen im Geltungsbereich eines bestehenden
Bebauungsplans entdeckt, so fiihrt dies zur (Teil-) Nichtigkeit, sofern sich das Abwégungsergebnis nicht mehr als
haltbar erweist (ARGEBAU|22001} S. 14 ff.).

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist zu priifen, ob die Bodenbelastungen Gegenstand des Bauleit-
planungsverfahrens waren und entsprechende Beriicksichtigung fanden. Fiir diesen Fall besteht die bauplanungs-
rechtliche Zuléssigkeit, die hingegen ggf. unter Nebenbestimmungen und / oder nach der Durchfiihrung einer
Sanierung erfolgt. Andernfalls sind das Baugenehmigungsverfahren auszusetzen und die bauplanungsrechtliche
Situation zunichst zu kldren (ARGEBAU| 2001, S. 21).

Dariiber hinaus unterliegen die Bauleitpliane der Kennzeichnungspflicht fiir umweltgefidhrdende Stoffe. Unter ,er-
heblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belasteten Boden* sind schidliche Bodenverinderungen (Beeintrachti-
gungen der Bodenfunktion), Altlasten (Altablagerungen und Altstandorte) zu verstehen. Dies schlieft Altlasten-
verdachtsflichen ein. Im Flichennutzungsplan (§ 5 Abs. 3 Nr. 3 |[BauGB|) werden nur die Flichen gekennzeichnet,
die fiir die bauliche Nutzung vorgesehen sind. Im Bebauungsplan (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB) sind alle Flichen
zu kennzeichnen — unabhingig davon, ob sie zur baulichen Nutzung vorgesehen sind oder nicht. Es besteht fiir
die Gemeinde eine Nachforschungspflicht, der sie bei Verdacht nachzugehen hat. Ab wann eine Fliche kennzeich-
nungspflichtig wird, hdngt von der Bodenbelastung und der Nutzung der Fliche ab. Wohnbebauung ist deutlich
sensibler zu handhaben als Verkehrsflachen, so dass ggf. erstere bei gleicher Bodenbelastung zu kennzeichnen
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Abb. 8.6: Im Flichenrecycling wichtige stidtebauliche Instrumente (eigene Darstellung)

ist, wéhrend bei zweiteren darauf verzichtet werden kann. Der Untersuchungsaufwand ist fiir alle Flichenarten
gleich. Die Kennzeichnungen im Bebauungsplan haben keinen rechtsverbindlichen Charakter, so dass ihr Fehlen
keine Auswirkung auf die Rechtskraft der Satzung hat, indes auf einen Fehler in der Abwigung hindeutet. Die
Rechtssprechung hat zudem in Féllen, in denen diese Kennzeichnungen fehlen, Amtshaftungsanspriiche zugelassen
(Battis et al.[|2005, S. 205 u. 292).

Im unbeplanten Innenbereich nach § 34 Abs. 1 BauGB muss das Vorhaben den gesunden Wohn- und Arbeits-
verhéltnissen entsprechen. Liegen Altlasten vor, die dies gefihrden, so ist es unzulédssig. Bei blofem Verdacht ist
diesem nachzugehen, bevor iiber die Zuldssigkeit befunden wird (ARGEBAU|2001, S. 19 f.).

Liegt die zu revitalisierende Fldche im Aufenbereich, so ist die Entwicklung als zuléssiges Vorhaben im Aufien-
bereich unter Beriicksichtigung des Bodenschutzes (§ 35 Abs. 5 S. 1 durchzufiihren. Dementsprechend
ist die Entwicklung flichensparend und mit minimalen Versieglungsflichen auszufiihren. Auch besteht dort eine
Riickbauverpflichtung (§ 35 Abs. 5 S. 2 fiir im BauGB festgelegte Vorhaben. Die Umsetzung erfolgt
durch die Baugenehmigungsbehdrde mittels Nebenbestimmungen in der Baugenehmigung, Baulasten o. A. Als

angemessene Sicherheitsleistung ist eine Bankbiirgschaft in Hohe der Riickbaukosten anzusehen (Battis et al./[2005]
S. 628).

Daneben ist im BauGB das Entsiegelungsgebot (§ 179 Abs. 1 S. 2) fiir Flichen geregelt, die dauerhaft nicht
mehr genutzt werden (Battis et al.[[2005, S. 97). Der Boden, der durch Bebauung oder Versiegelung beeintréchtigt

wird, soll wiedernutzbar gemacht werden, wobei das Entsiegelungsgebot planakzessorisch wirkt. Der Eigentiimer
hat dies zu dulden und muss ggf. ein Zwangsgeld akzeptieren (Battis et al.[|2005] S. 1588).

Als Planungsinstrumente fiir die Entwicklung von Brachflichenstandorten steht, wie auch fiir ,,Griine Wiese*-
Standorte, die gesamte Palette des BauGB zur Verfiigung (s. Abb. . Die Zulidssigkeit der Bauvorhaben auf
der zu revitalisierenden Brachfliche ergibt sich aus Bebauungsplinen oder im unbeplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB (innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Vornehmlich fiir den Fall, dass sie eine
Nutzungsinderung erwirken will, hat die Kommune die Moglichkeit der Steuerung, da sie iiber die Anderung
der Flichennutzungsplanung sowie iiber die Anderung oder Neuaufstellung der Bebauungspline einen Einfluss
auf die Revitalisierung nehmen kann. Darauf folgend kann der Entwickler eine Baugenehmigung erwirken,
da er auf die Anderung der Pline angewiesen ist. Zur Beschleunigung des Vorgangs ist schon wihrend der
Planerstellung eine Genehmigung nach § 33 BauGB moglich. Ist ein Investor an der Revitalisierung beteiligt,
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so eignet sich das Instrument des Vorhaben- und Erschlieffungsplanes mit dem zugehérigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan. Hier hat die Gemeinde iiber den Durchfiihrungsvertrag die Mdoglichkeit, auf die Revitalisierung
Einfluss zu nehmen und den Investor u. a. hinsichtlich der Kosten und Zeit vertraglich zu binden. Mit der
Novelle des Baugesetzbuch 2007 werden nach § 13a ,Bebauungspldne der Innenentwicklung* ermoglicht. Als ein
solcher wird z. B. ein Bebauungsplan zur Wiedernutzbarmachung von Fléchen bezeichnet. Sofern die umfassende
Fliche eine bestimmte Grenze unterschreitet?, kann der Bebauungsplan in einem beschleunigten Verfahren ohne
Umweltpriifung und ohne vorherige Anderung des Flichennutzungsplans aufgestellt und beschlossen werden.
Damit stellt der Gesetzgeber ein Verfahren zur Verfiigung, dass die Entwicklung von Innenbereichen und somit

auch von Brachflichen attraktiver gestaltet.

UK

Die Zusténdigkeit fiir die Planung im Vereinigten Konigreich wechselte in der Vergangenheit zwischen den Minis-
terien. Sie war urspriinglich Teil des ,Ministry of Housing and Local Government“. In der Zeit von 1970 — 1997
wechselte sie dann zum ,Environment Department®. Hierin griindet die Ndhe der englischen Planung zum Um-
weltrecht. Nach mehrmaligem Wechsel der Zustidndigkeiten ist die Planung seit Mai 2006 nach seiner Griindung
beim ,,Department of Communities and Local Government* angesiedelt (Communities and Local Government
2007). 1991 wurde die englische Planung in ein ,Plan-Led System® iiberfiihrt (Ganser und Rumberg(|2003). Im
Gegensatz zu Deutschland gibt es weder die verfassungsrechtliche Garantie zur kommunalen Selbstverwaltung und
die damit verbundene Planungshoheit noch weitere verfassungsrechtliche Schranken, was zu einem umfassenden
Ermessensspielraum der Behorden fiihrt. Rechtsschutz wird lediglich durch Gerichte gewéhrleistet (Richterrecht).

Die englische Gesetzgebung ist zweistufig aufgebaut. Die erste Stufe als ,Primary Legislation“!? ist die Par-
lamentsgesetzgebung mit den ,,Act of Parliaments”. Fiir die rdumlichen Planung ist das ,,Town and Country
Planning Act 1990“ sowie dessen Fortschreibung durch das ,Planning and Compulsory Purchase Act 2004“!' zu
nennen. Regelungsinhalte sind formelle Bedingungen der raumlichen Planung wie u. a. Zusténdigkeiten, Verfah-
ren und Durchsetzungsinstrumente, wohingegen materielle Regelungen nicht enthalten sind. Sie werden durch die

«12 “14 werden

,Planning Policy Statements“!? (PPS) auf nationaler Ebene geregelt'?. In der ,Secondary Legislation
,Regulations* und ,Orders“'® auf Ermichtigungsgrundlage der ,Primary Legislation” erlassen. Die Zustindigkeit
obliegt dem ,Department of Communities and Local Government mit dem entsprechenden Minister. Die PPS
beinhalten die iibergeordneten Planungsgrundsétze (,,Policies”), die Leitlinien der raumlichen Entwicklung und F1&-
chennutzungen sowie der Planungs- und Genehmigungsverfahren (,,Guidance®). So ist auch das 60 %-Ziel (s. u.) in
,PPS3: Housing” verankert. Auf Ebene der Region werden aufgrund der Planungsreform durch das ,,Planning and
Compulsory Purchase Act 2004 die ,Regional Planning Guidance“'® durch die ,Regional Spatial Strategies*!'”
ersetzt. Sie bilden den Rahmen fiir die lokale Planung und entfalten anders als die Vorgéngerleitlinen formellen

Planungsstatus, so dass fiir nachgeordnete Planungen ein Ubereinstimmungsvermerk eingeholt werden muss.

In England wird nicht zwischen Raumordnung und Bauleitplanung unterschieden, auch wenn es verschiedene
Planungsebenen gibt. Da die Gesetzesgrundlage fiir die Regionalplanung national geregelt ist, wird ein hoher
Ubereinstimmungsgrad dieser Planungsstufe mit den nationalen Zielsetzungen erreicht. In Deutschland obliegt
der Landesplanung vorwiegend die iiberortliche und fachlich {ibergreifende Koordinationsfunktion. Die Planung
ist eigenstandiger ausgeprigt und weniger durch nationale Vorgaben beeinflusst (Ganser|[2005, S. 32 ff.).

Das englische Planungssystem (,,Development Plan System®) war vormals vierstufig von Landes- bis Kommunal-
ebene (s. Abb. aufgebaut. Hohe Komplexitit und das undurchschaubare Geflecht von nationalen Vorgaben

machten es selbst fiir Planer nur schwer durchschaubar. Zurzeit erfolgt die Umsetzung in ein flexibleres System.

9Testgesetzte Grundfliche: < 20.000 m2, mit Priifung 20.000 bis 70.000 m? (§ 13a BauGB).

10(Engl.) Primire Gesetzgebung.

1 (Engl.) Stadt- und Landesplanungsgesetz 1990 bzw. Planungs- und Enteignungsgesetz 2004.

12(Engl.) Planungsgrundsétze und -leitlinien.

13Die Planning Policy Statements 16sen die #lteren Planning Policy Guidances (PPG) ab. Die Untersuchungen von |Ganser/ (2005))
griinden noch auf den PPG. Seine Aussagen wurden auf ihre Aktualitdt mittels der Planning Policy Statements nach |[COMMUNITIES
AND LocarL GoverNMENT| (2006)) gepriift.

14 (Engl.) Sekundire Gesetzgebung.

15(Engl.) Vorschriften und Verordungen.

16(Engl.) Regionale Planungsleitlinien.

17(Engl.) Regionale riumliche Strategien.
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Abb. 3.7: Planungssystematik des ,Development Plan“ Systems im UK vor 2004 (nach [Planning Portal|[2004)

Dies beinhaltet die Straffung der Planungsebenen unter Verzicht auf eine Planungsstufe sowie den Ersatz des
,Local Plans*“ durch gestaffelte ,Local Development Frameworks“'®, die ein schliissiges Langzeitkonzept fiir die
Stadtentwicklung beinhalten. Auch die nationalen Vorgaben werden verschlankt und vereinheitlicht. Das politisch
strategische Ziel der englischen Planung ist durch die oberste Maxime der nachhaltigen Entwicklung gekennzeich-
net (Ganser und Rumberg|2003)).

Das ,Local Development Framework" ist zielgerichteter und schlanker ausgerichtet als sein Vorgénger (s. Abb. .

«19

Es beinhaltet sowohl die ,,Development Plan Documents“™” mit der Kernstrategie und der parzellenscharfen Nut-

zungsausweisung sowie bei Bedarf ,Action Areas” und Karten mit Entwicklungsvorstellungen als auch die ,,Supple-
mentary Planning Guidance“2?, welche detailliert Strategien, MafRnahmen und Planungsvorstellungen wiedergeben
S. 32 fI.). Grundsétzlich erweist sich das englische Planungssystem als sehr flexibel. Die Planwer-
ke stellen mehr Planungsgrundsitze als konkrete flichenbezogene Festsetzungen dar und er6ffnen damit einen
groReren Ermessensspielraum S. 82). Durch die lange Ansiedlung der Planung im Umweltministe-
rium wurde das politische Oberziel des ,Substainable Urban Development® in England frither als in Deutschland

entdeckt.

In England ist eine rdumliche Disparitdt zwischen dem Norden und dem dicht besiedelten Siiden zu verzeichnen:
die so genannte ,North-South Devide*?!. Daher erweist es sich als schwierig, Planungsziele auf die Verhéltnisse
im Stiden auszurichten, weil diese dem Norden schaden konnen. Im Siiden koénnen selbst komplexe Projekte
auf Brachflichen realisiert werden, da der Siedlungsdruck sehr hoch ist und grofle Wertsteigerungen erreicht
werden. Die nachhaltige Entwicklung ist als das oberste Ziel eine zentrale Regierungsaufgabe. In der nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie, ,,A better quality of life: a strategy for sustainable development for the UK® wird die
Bedeutung der Stadtplanung fiir die nachhaltige Entwicklung betont. Durch die Urban Task Force wurde 1999 eine
Empfehlung mit dem Titel ,,Towards An Urban Renaissance” ausgesprochen, die Stadtplanung auf das Ziel der
nachhaltigen Entwicklung auszurichten, indem die Innenstadte gestarkt und revitalisiert werden. Die Abwanderung
in das Umland sowie die Inanspruchnahme von Griinflichen fiir Siedlungszwecke sollen unterbunden werden
(Ganser und Rumberg][2003).

Das 60 %-“Brownfield Target“?? ist das prominenteste Nachhaltigkeitsziel der ,New Labour“Regierung: Bis
spitestens 2008 sollen 60 % des Wohnungsbaus auf Brachfliichen realisiert werden. Die ,Greenfield Direction“?3
prizisiert diese Vorgaben S. 93 f.). Durch die relative Angabe von 60 % ist es moglich, die Zielset-
zung direkt auf der lokalen Planungsebene umzusetzen, ohne eine Konkretisierung auf den verschiedenen Stufen
vornehmen zu miissen. Es fehlen allerdings vertiefte Angaben zur Verteilung der Anteile, die auf die Brachflachen-

wiedernutzung und die Bestandsumnutzung zuriick zu fithren sind, was einen grofsen Planungsspielraum erdffnet.

18(Engl.) Lokaler Entwicklungsrahmen.

19(Engl.) Dokumente des Entwicklungsplanes.

20(Engl.) Erginzende Plandokumente.

21(Engl.) Nord-Siid Teilung.

22(Engl.) Brachflichen-Ziel.

23(Engl.) Verwaltungsanweisung bzgl. der ,Griinen Wiese®.
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Abb. 3.8: Das zweistufige Planungssystem im UK nach 2004 (eigene Darstellung nach [Planning Portal| 2004

Dariiber hinaus wird nicht zwischen peripheren und stidtischen Brachflichen unterschieden. Eine gewisse Un-
sicherheit erwéchst aus der Vorgabe, neue Wohneinheiten konzentriert in ,,Urban Areas* bereitzustellen. Damit
werden zwar innerstidtische Brachflichen gegeniiber der peripheren ,Griinen Wiese* priorisiert, wohingegen die
Lage fiir innerstidtische Brachflichen gegeniiber den Freiflichen in der Innenstadtlage nicht eindeutig geklért
wird. Das Brachflichenziel ist auf die Nachnutzung Wohnen ausgerichtet, wobei die Fliche abgekoppelt ist und
die Vorgaben sich auf die Wohneinheiten beziehen, die iiber die Dichtevorgabe weitergehend eingeschrankt werden
S. 97ff.). Das 60 %-Brachfliichenziel fiihrte insgesamt zu einer Verminderung von Planungs- und
Genehmigungsverfahren auf der ,Griinen Wiese (Greenfield Sites) durch die ,,Local Authorities* (Planungsamter),

so dass das Ziel in einigen Regionen schon 2003 erfiillt war (Ganser und Rumberg [2003).

Die ,Planning Policy Statements 3: Housing* geben des Weiteren vor, dass nicht weniger als 30 Wohneinhei-
ten pro Hektar Nettowohnbaufliiche?* vorgesehen werden diirfen und daneben eine Kapazitiitenberechnung
des stddtischen Wohnungsbaus u. a. durch die Planungsédmter zu erfolgen hat. Die Planungsémter sollen nach
Moglichkeit eine Dichte von 30 — 50 Wohneinheiten pro Hektar fordern S. 88 f.).

England ist es gelungen, die nachhaltige Siedlungsentwicklung durch quantifizierte Ziele in Gesetzen zu verankern,
die rechtsbindende Wirkung entfalten. Die von ,English Partnerships entwickelte ,Nationale Brachflichen-
Strategie stellt zudem fest, dass durch Reduzierung der Verfiigbarkeit von Freiflichen fiir eine bauliche Nutzung
die Interessen auf die Brachflichenentwicklung gelenkt werden. Die Attraktivitdt der Brachflichen soll durch
Reduzierung der Entwicklungskosten sowie der Wertsteigerung der entwickelten Flichen erhéht werden. Mog-
lichkeiten ergeben sich aus Steuerbegiinstigungen und staatlicher Forderung. Die Revitalisierung der schwer
entwickelbaren Flichen ist zu subventionieren, indem die Planung eine Genehmigung hoéherwertiger Nachnutzung
speziell fiir diese Flachen zul&sst, keine strikten Vorgaben diese verhindern oder sie vom Staat vorgenommen wird.

Nach dem Verursacherprinzip soll den Eigentiimern mehr Verantwortung iibertragen und die Wiederherstellung

24Nach (2005) umfasst die engl. Nettowohnbaufliche mehr als die fiir Deutschland definierte.
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der Fldchen auferlegt werden. Schwierige Flachen sind durch den Staat zu entwickeln (Office of the Deputy Prime
Minister||2003b)). Die Strategie dient den RDAs als Leitfaden fiir die Entwicklung von Brachflachen insbesondere
der Initiierung von Pilotprojekten (English Partnerships||2004).

USA

Die Verfassung der USA hat dem Foderalstaat (nationale Ebene) lediglich eine bestimmte Anzahl von Befugnissen
iibertragen. Das Bauplanungs- und Bauordnungsrecht gehoren jedoch nicht dazu. Damit obliegt die Gesetzge-
bungsbefugnis den einzelnen Bundesstaaten, was eine heterogene Gesetzgebung nach sich zieht. Alle Staaten der
USA verfiigen iiber ein Erméchtigungsgesetz, mit dem jeder Bundesstaat seine rechtméfige Befugnis zur Planung
und Bauordnung unter Vorgabe bestimmter Mechanismen und Prozeduren auf die gemeindliche Ebene iibertragt.
Da die Befugnisse vom Staat delegiert sind, verstehen sie sich nicht als Selbstverwaltungshoheit der Kommunen.
Die Kommunen nehmen die an sie delegierten Aufgaben sowohl im legislativen als auch administrativen Teil wahr.
Trager der Planung und Bauaufsicht sind identisch (Siems||2004, S. 7 ff.).

Historisch entstand das Interesse an der stiddtebaulichen Planung 1910 durch mehrere Modellgesetze (bis 1910
hatten nur 10 Staaten die Flichennutzung gesetzlich geregelt). Durch das U. S. Department of Commerce?® schuf
HOOVER, der damalige Wirtschaftsminister, zwei Standardgesetze, die den Grundstein fiir die stidtebauliche
Planung Amerikas legten. Sie beinhalten Regelungen zu u. a. Organisation und Befugnis der Planungskommission,
deren Aufgabe die Erstellung und der Inhalt des so genannten Masterplanes ist. Diese Mustergesetze sind in fast
allen Erméchtigungsgesetzen in modifizierter Form {ibernommen worden (Meck |2004).

In den Staaten wird in der Regel das Verfahren des ,Euclidian Zoning*?®

als satzungsgemife Festsetzung der
in abgegrenzten Zonen der Gemeinde festgelegten Nutzungsarten verfolgt. Das ,,Euclidian Zoning* hat zum Ziel,
Storungen vorzubeugen. Gemeindeteile werden zu Zonen zusammengefasst, in denen Art (,use zoning®) und Mafy
der baulichen Nutzung (,area zoning®) festgesetzt werden. Sind die Nutzungsarten festgesetzt, so erdffnen die
Gesetze in der Regel wenig Spielraum. Eine Befreiung (,variance) von den Festsetzungen kann nur in Hérteféllen
(,unnecessary hardship*) gewédhrt werden. Um eine grofere Flexibilitdt zu erreichen, ist in vielen Bundesstaaten
die Moglichkeit geschaffen worden, Bereiche als ,Planned Unit Development“2” (PUD) auszuweisen. Ein PUD

lasst Nutzungen zu, die nach ,Euclidian Zoning* nicht festsetzbar wéren. (Siems|2004, S. 11 ff.).

Das Planungssystem wird fiir die Staaten Kalifornien, Indiana und Minnesota beschrieben, um die Grundlage fiir
die im Weiteren untersuchten Fallstudien darzulegen. In Kalifornien wird zwischen ,State Law", dem bundes-
staatlichen Recht, und ,Local Law*, dem Ortsrecht, unterschieden. Der California Government Code beinhaltet
Regularien zur Flachennutzung, insbesondere die Pflicht zur Erstellung der ,General Plans®, ,Specific Plans* so-
wie ,Subdivisions“ und ,,Zoning“?®. Kalifornien hat von seinem Recht Gebrauch gemacht, die Flichennutzungs-
und Entwicklungsentscheidungen an die kommunale Ebene zu delegieren, die basierend auf dem ,State Law* ei-
genstandig Festsetzungen trifft. Alle Stadte und Regionen stellen einen umfassenden und langfristig ausgelegten
sGeneral Plan“ fiir die Entwicklung auf. Dieser Plan enthilt rechtsverbindliche Festsetzungen zur Flachennutzung
(Bebauung, Industrie, Handel etc.). Es handelt sich indes weniger um einen Fldchennutzungsplan als um eine

Darstellung der generellen Struktur und Entwicklung der Gemeinde.

Zusétzlich zu dem ,General Plan“ kann die Gemeinde ,Specific Plans® aufstellen. Der ,,Specific Plan* stellt die vor-
gesehene Fliachennutzung, Freiflichen sowie Detaillierungen beziiglich moglicher Einrichtungen und Finanzierung
flir einen bestimmten Teil dar. In einigen Zustidndigkeitsbereichen ersetzt er sogar das ,Zoning“. Die Fléichen-
nutzung ist in generelle Kategorien gleicher Flichennutzung gegliedert, den so genannten ,Zones“, durch die die
Flachennutzung flichendeckend fiir das gesamte Gemeindegebiet festgesetzt wird. Diese ,,Zones” werden durch die
»Zoning Ordinance* als Satzung verabschiedet. Die ,,Zoning Ordinance darf den iibergeordneten Planen nicht wi-
dersprechen (Governor’s Office of Planning and Research|2001)). Dariiber hinaus kann fiir ein Projekt ein ,Planned

Unit Development* als ,,Zone festgesetzt werden. Damit wird dem Entwickler die Moglichkeit gegeben, Nutzungen

25Handelsministerium der USA.

26(Engl.) Euklidische Flichennutzung.

27(Engl.) Einheitliche Entwicklungsplanung.

28(Engl.) Generalplan, Specific Plan: (Engl.) Spezialplan, Subdivision: (Engl.) Teilung von Grundstiicken in mehrere Baugrundstiicke,
Zoning: (Engl.) Einteilung der Flichennutzung in die div. Baugebiete.



3.4 Das Handlungsfeld ,Rechtliche Instrumente® 61

nachtriiglich zu beantragen. Diese miissen in Ubereinstimmung mit dem ,General Plan“ erfolgen (Grattidge und
Lawler|[2003).

Die rechtlichen Grundlagen der Planung des Staates Indiana sind im ,Indiana Code* — der Verfassung des Bun-
desstaates Indiana geregelt (Indiana General Assembly(2005). Die Planung erfolgt fast ausschliefslich auf regionaler
und kommunaler Ebene. Auf kommunaler Ebene reicht der Wirkungsbereich der Stadt bis 5 Meilen aufserhalb
der Stadtgrenze. Auf der regionalen Ebene gilt im Aufienbereich und fiir die beteiligten Stédte ausschliefslich der
,Comprehensive Plan“?°. Der ,Area Planning Commission“ — dem Planungsausschuss des Bereiches — obliegt die
Planung und Einteilung der Flichennutzung. Der ,,Comprehensive Plan“ hat drei Mindestinhalte. Er enthilt die
Ziele der zukiinftigen Entwicklung, trifft Aussagen zur Flichennutzungsentwicklung im Zusténdigkeitsbereich und
stellt die Entwicklung der oOffentlichen Flachen dar (American Planning Organisation||1996). Ein gewohnlicher
,Comprehensive Plan“ enthiilt Prognosen zu den Bediirfnissen der Gemeinde in den nfichsten 20 Jahren und bildet

das langfristige und allumfassende Konzept der Gemeinde ab (Slack||2000a).

Die ,,Zoning-Ordinance* regelt die Flichennutzung als Satzung. Sie darf erst nach Rechtskraft des ,,Comprehensive
Plan“ verabschiedet werden und richtet sich nach seinen Vorgaben (American Planning Organisation|1996)). Durch
die Einteilung der Flichennutzung wird der ,,Comprehensive Plan“ ausgefiihrt. Aber erst die ,,Zoning Ordinance*3°
entfaltet Rechtswirkung nach aufsen (Slack|[2000b)). Im Rahmen einer ,,Zoning Ordinance” kann die Notwendigkeit
eines ,Planned Unit Development“ entstehen. PUDs kommen im Regelfall fiir die Entwicklung groffer Flichen
zum Einsatz, fiir die eine gemischte Nutzung vorgesehen sind und eine vorausschauende Planung und Gestaltung
notwendig wird. Sie bieten flexible Flachennutzungen und damit verbunden einen besseren Schutz benachbarter
Eigentiimer im Fall einer neuen Entwicklung. In Indiana werden PUDs durch Satzung genehmigt. Je nach An-
forderung bediirfen die PUDs eines hoheren Detaillierungsgrads als die ,,Zoning-Ordinance (z. B. Festsetzungen
zur Gestaltung, Farben und Materialien von Gebduden und Schildern, Griinordnungspléne, die Lage und Art von
Anpflanzungen, Stellflichen u. 4.). Benachbarte Eigentiimer profitieren von diesem Detaillierungsgrad, der sich
als sehr kostenintensiv darstellt. Die Gemeinden miissen daher vorab den Grad der Detaillierung auf das Projekt
bezogen festsetzen (Porter und Bergman|2005)).

Die rechtlichen Grundlagen der Planung im Staat Minnesota sind in den ,Minnesota Statutes* geregelt (House
of Representatives|2006). Seit 1925 das oberste Gericht die Flichennutzungsplanung als Werkzeug fiir das Wohl
der Allgemeinheit bestatigte, sind verschiedene Gesetze zur Planung auf den verschiedenen Ebenen entstanden.
Im Rahmen der Stadt- und Regionalplanung teilen sich die Kompetenzen in Minnesota auf die verschiedenen
Ebenen — County, Township, City und Town — im Bundesstaat auf. Ergebnis sind verschiedene Flichennutzungs-
pléne (,,Comprehensive Plans“). Der Flachennutzungsplan des Counties (,,County Comprehensive Plan®) beinhaltet
Leitlinien, Stellungnahmen, Ziele und verkniipfte Pléne fiir private und offentliche Flachen- und Wassernutzung,
Verkehr und Gemeinbedarf. Der Plan soll die Basis fiir offizielle Kontrollen bilden (Minnesota Planning 2002,
S. 12). Der Flachennutzungsplan der Counties soll mit den Zielen der Kommunen iibereinstimmen (State of Min-
nesota, Minnesota Statutes, Sec. 394.232).

Die Kommune kann jederzeit die Planung iiber ihr Gemeindegebiet einschliefilich der Kontrollfunktionen iiber-
nehmen (State of Minnesota, Minnesota Statutes, Sec. 394.32). Der stadtische Flachennutzungsplan (,Municipal
Comprehensive Plan“) kann durch Cities oder Townships erstellt werden. Er stellt die zukiinftige Entwicklung
und Verbesserung der Stadt inklusive der stidtebaulichen Dichte dar (Minnesota Planning 2002, S. 12 f.). Die
Flachennutzungsplanung bezieht sich lediglich auf das Stadtgebiet sowie zwei Meilen auferhalb der Stadt, so-
fern dort kein Flichennutzungsplan der Counties aufgestellt wurde (State of Minnesota, Minnesota Statutes, Sec.
462.357). Die parzellenscharfe Umsetzung der Ziele des ,,Comprehensive Plans“ erfolgt auch hier durch die ,,Zoning
Ordninance®, die die Flachennutzung fiir jeden ,,Zoning District” spezifiziert. Erst die ,,Zoning Ordinance* entfaltet
Rechtswirkung nach aufien (City of Minneapolis|2006a)).

29Comprehensive (Engl.): umfassend, gesamt.

30Dje ,,Zoning Ordinance” regelt die baulichen Nutzungsmdglichkeiten wie Art und MaR der baulichen Nutzung von Grundstiicken,
Verkehrsflichen, Naturschutz. Sie besteht aus einem Plan und textlichen Festsetzungen (Slack|2000b)).
Zusitzlich gibt es ,Development Plans“ (Entwicklungspléne). Eine gesetzgebende Korperschaft (z. B. der Stadtrat) kann Bereiche zur
Entwicklung von Grundstiicken in der ,,Zoning Ordinance* bestimmen, in denen ein ,Development Plan“ aufzustellen ist. Hingegen
hat der Planungsausschuss alleinige Entscheidungsbefugnis zur Annahme oder Verweigerung des Planes. Der ,Development Plan*
muss zwingend mit dem ,Comprehensive Plan® iibereinstimmen (American Planning Organisation||1996).
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Zusammenfassend existiert in allen drei Bundesstaaten eine zweistufige Planung auf kommunaler Ebene. Der
,General Plan“ bzw. ,Comprehensive Plan® stellt die Leitlinien der kommunalen Planung dar — wenn auch nicht
als Selbstverwaltungsaufgabe, sondern durch Delegation des Bundesstaates. Die aus dem iibergeordneten Plan
entstandene ,,Zoning Ordinance” schafft letztendlich rechtsverbindliche Festsetzungen zur Flichennutzung, die
es einzuhalten gilt. Somit besteht auch in den USA die Moglichkeit, planerisch steuernd in Revitalisierungen

einzugreifen.

Insgesamt ist die amerikanische Stadtplanung durch eine geringere Dichte und disperse Strukturen gekennzeichnet.
Bis heute konnten keine Versuche zur Einddmmung dieser Méngel politisch durchgesetzt werden. Durch eine
marktorientierte Entwicklung von Wirtschaft und Gesellschaft hat die Raumordnung und Stadtplanung nur eine
sehr schwache Stellung und damit verbunden nur wenig Durchsetzungsmaglichkeiten (Weber|[2004).

So existieren keine mit Deutschland oder UK vergleichbaren nationalen Vorgaben zur Beschréinkung der Fla-
cheninanspruchnahmen. Die Wurzeln des ,Sprawls“ dementsprechend der Zersiedlung sind bekannt. Sie griinden
auf Verkehrskonzepten, die auf eine Trennung der Flichennutzungen ausgerichtet sind, sowie auf die bevorzugte
Wohnlage in Vororten mit geringer Wohnbaudichte vernehmlich in Einfamilienhausbauweise (Frumkin et al.|[2004,
S. 26 ff.). Es liegen lediglich Vorschlige vor, wie der ,Sprawl“ durch z. B. ,Smart Growth* eingeddmmt werden
kann. Hierzu hat eine u. a. durch die ,Environmental Protection Agency* gegriindete Organisation (,Smart Grow-
th Network®) Vorschlige unterbreitet, wie die Durchmischung der Flichen und die Bewahrung der Freiflichen
erfolgen konnte. Den Staaten bzw. Kommunen obliegt hingegen die Ubernahme der Vorschlige. [FRUMKIN ET AL.
(2004) sehen Eingriffsmoglichkeiten der nationalen bzw. bundesstaatlichen Ebene durch entsprechende Anderung
im Strakenverkehrs-, Steuer- und Umweltrecht (Frumkin et al.2004, S. 201 ff.).

3.4.3 Ordnungspolitische Instrumente

Neben den planerischen Instrumenten, die zur Steuerung der Revitalisierung zur Verfiigung stehen, erméchtigen
dariiber hinaus verschiedene Gesetze die 6ffentliche Hand mittels ordnungspolitischer Instrumente die Entwicklung
zu regulieren. Der Begriff der Ordnungspolitik kommt urspriinglich aus der Wirtschaftspolitik und beschreibt nach
PETERS| (2000)) die Gestaltung der morphologischen, rechtlichen und institutionellen Rahmenbedingungen, unter
denen die Handlungen erfolgen. Hierzu zdhlen u. a. die Eigentums- und Verfiigungsrechtspolitik, unter denen
Eigentum und Verfiigungsfreiheit gewihrleistet, aber auch durch Gesetze beschrénkt wird — und somit ein Rahmen
fiir das Handeln gesetzt wird (Peters| [2000, S. 102). Im Folgenden wird fiir jedes Untersuchungsland der ord-
nungspolitische Rahmen der die Revitalisierung betreffenden Bereiche Stadtebau, Umwelt und Haftung aufgezeigt.

Deutschland

Wie oben erldutert, stehen der Kommune im Bereich des Stiddtebaus fiir die Revitalisierung neben den pla-
nerischen auch ordnungspolitische Instrumente nach BauGB zur Verfiigung (s. auch Abb. S. . Fiir die
Entwicklung innerstddtischer Brachflichen kann die Entwicklung der Fliachen als stddtebauliche Entwicklungs-

oder Sanierungsmafnahme vorteilhaft sein.

Die ,Stéddtebauliche Entwicklungsmafinahme* (SEM) bietet gegeniiber der Sanierungsmafinahme die Moglichkeit,
gegen den Willen der (Alt-) Eigentiimer Maknahmen durchzufiihren, da ihr das Instrumentarium der Enteignung
zur Verfiigung steht. Zudem eignet sie sich speziell fiir grofte Bereiche. Als Voraussetzung hat das ,,Wohl der All-
gemeinheit die Durchfihrung der stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme [zu] erfordern]“ (§ 165 Abs. 3 Nr. 2
BauGB). Dazu nennt der Gesetzgeber als eine Einleitungsvoraussetzung das Vorliegen von Brachflichen. Dariiber
hinaus muss die Kommune in der Lage sein, den finanziellen Aufwand dieses Instrumentes tragen zu konnen.
Die ,Stadtebauliche Sanierungsmafnahme” (SSM) kann dort eingesetzt werden, wo stidtebauliche Misssténde
wesentlich verbessert oder umgestaltet werden sollen (§ 136 Abs. 2 BauGB). Da Brachflichen als stddtebaulicher
Missstand charakterisiert werden konnen, ist dieses Werkzeug geeignet, um die Revitalisierung durchzufiihren
(BBR/|2007). BATTIS ET AL.| (2005, § 136, RN. 12) definieren ,Maffnahmen des Bodenschutzes, u. a. bei der
Wiederaufbereitung alter Industrie- und Gewerbegebiete (,Altlasten®)“ als eine der Sanierungsaufgaben. [ERNST
ET AL.| (2006], § 136, RN. 74) weisen zudem darauf hin, dass die Einbindung der Altlastenproblematik in das
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stddtebauliche Konzept und ein Beschluss zur Beseitigung der Altlasten mittels Sanierung durch die Gemeinde
Voraussetzung fiir die Durchfithrung einer stidtebaulichen Sanierungsmafinahme sind. Insbesondere stehen fiir
u. a. die Wiedernutzung von Brachflichen im Rahmen der ,Stiddtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungsmaf-
nahme* Stadtebauférdermittel nach ,Verwaltungsvereinbarung iiber die Gewidhrung von Finanzhilfen des Bundes
an die Lander” (VV-Stddtebauforderung) zur Verfiigung (BBR)2007), womit diese beiden Instrumente aufgrund
ihres subenventionierenden Charakters ein attraktives Mittel zur Revitalisierung von Brachflichen speziell fiir die
Kommunen darstellen — sofern sie zur Kofinanzierung in der Lage sind. Beziiglich der Wahl des anzuwendenden
besonderen stddtebaulichen Instrumentariums nach Sanierungs- oder Entwicklungsrecht fiihren [ERNST ET AL.
(2006, §§ 136 B1s 164 B, RN. 34) aus, dass eine Entscheidung auf Grundlage der Notwendigkeit des bodenrecht-
lichen Instruments zu féllen ist, um die verfolgten Ziele der Kommune zu realisieren. Ist zur Zielerreichung ein

hoheitlicher Zwischenerwerb notwendig, so muss eine Entscheidung fiir das Entwicklungsrecht erfolgen.

Weitere stadtebauliche Instrumente sind der Stadtumbau, durch welchen in von erheblichen stadtebaulichen Funk-
tionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger stddtebaulicher Strukturen vor-
genommen werden (§ 171a — e BauGB) sowie die Instrumente Enteignung, Entschidigung und Ausiibung des
gesetzlichen Vorkaufsrechtes (§§ 85 ff., §§ 36 ff. sowie §§ 24 ff. BauGB). Das Instrument der Enteignung kann nur
in besonderen Ausnahmefillen zum Tragen kommen, z. B. im Zusammenhang der Revitalisierung im Rahmen

einer Entwicklungsmafinahme.

Nur selten sind mehrere Eigentiimer auf der Flache, so dass sich die Umlegung nur in wenigen Féllen als boden-
ordnerisches Instrument eignet (§§ 45 ff. BauGB). Auch die Erhaltungssatzung sowie die stadtebaulichen Gebote
konnen lediglich ergéinzend zu weiteren Instrumenten zum Einsatz kommen. Diese Instrumente sind zurzeit fiir

eine Umsetzung der Revitalisierung von Brachflichen eher von untergeordneter Bedeutung.

Die stéddtebaulichen Vertrége hingegen stellen ein bedeutendes Instrument fiir die Kommunen zur Regelung von
Vorgéingen im Rahmen einer von Investoren bzw. in Zusammenarbeit mit Investoren (Privaten) durchgefiihrten
Revitalisierung dar. Sie bieten sich in Form von Erschliefungsvertrdgen an, aber auch Regelungen zum Um-
gang mit den Altlasten, Kosteniibertragungen sowie Sanierungsvertrige kénnen sich als praktikabel erweisen. Als
stadtebaulicher Vertrag verstehen sich Vertragswerke, die in der stidtebaulichen Praxis vorzufinden sind. Einige
Beispielfélle benennt § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 1 — 4 BauGB. Der Gesetzgeber trifft keine Entscheidung hinsichtlich ei-
nes Offentlich-rechtlichen oder privat-rechtlichen Vertragsinhaltes. Beide Konstellationen sowie die Mischform sind
grundsétzlich zuldssig (Ernst etal.[[2006, § 11, Rn. 107). Unterschieden werden vier Arten von stddtebaulichen
Vertrigen nach § 11 Abs. 1 S. 2 BauGB, von denen fiir die Revitalisierung von Brachflichen die Vorbereitung
und Durchfiithrung stddtebaulicher Mafinahmen (Nr. 1), die Férderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung
verfolgten Ziele (Nr. 2) und die Ubernahme von Kosten (Nr. 3) relevant sind.
Als fiir die Revitalisierung von besonderer Bedeutung stellen sich Vertrége zur Vorbereitung und Durchfiihrung
stadtebaulicher Mafnahmen heraus. Anlass eines solchen Vertrages kann z. B. die Bodensanierung im Sinne von
Untersuchung und Entsorgung von Altlasten sein. Sowohl die Sanierung als auch die Sicherung (s. u.) und die
Freilegung von Grundstiicken (,Beseitigung baulicher Anlagen®) konnen Bestandteil des Vertrages sein (Ernst et al.
2006, § 11, Rn. 120 ff.). Der stadtebauliche Vertrag fiir die Bodensanierung sollte immer zur Anwendung kommen,
wenn ein Privater schneller und giinstiger als die Gemeinde in der Lage ist zu sanieren und wenn die Sanierung
im Zusammenhang mit Erschliefung und / oder Bebauung erfolgt. In die Sanierung sollte auf jeden Fall die
kommunale Umweltverwaltung hinsichtlich Abstimmung bzw. Aufsicht eingebunden werden. Als Vertragsinhalte
in diesem Zusammenhang kénnen u. a.:

- die Feststellung der vorliegenden Kontaminationen,

- die Sanierungsinhalte (abgezielt auf ein zu erreichendes Sanierungsziel),

- der zeitliche Rahmen,

- die Kosten und

- der Umgang mit zu Vertragsabschluss unbekannten Altlasten
vereinbart werden (Bunzel|[1999] S. 75 ff.).

Neben den Instrumenten des Stddtebaus stellt der Gesetzgeber verschiedene weitere Steuerungsmaoglichkeiten im
Bereich des Umwelt- und Haftungsrechts zur Verfiigung, um in erster Linie den Umgang mit Altlasten und die
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Aufbereitung des Standortes zu regeln. Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) regelt die Bodenentsiege-
lung (§ 5 S. 1 BBodSchG) soweit keine anderen Gesetze die Einwirkungen auf den Boden regeln (Subsidiaritét). Es
erméchtigt die Bundesregierung, eine Rechtsverordnung zu erlassen, um die Grundstiickseigentiimer zu verpflich-
ten, den Boden in seiner Leistungsfihigkeit zu erhalten oder wiederherzustellen, sofern die Flichen dauerhaft nicht
mehr genutzt werden und die Versiegelung im Widerspruch zu den planungsrechtlichen Festsetzungen steht. Durch
die Subsidiaritdt des Bodenschutzgesetzes gegeniiber dem Baurecht ist diese Norm nur anwendbar, sofern nach
BauGB — hier insbesondere § 179 BauGB, ,Riickbau- und Entsiegelungsgebot“ im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes — die Entsiegelung nicht geregelt ist. Somit kann § 5 BBodSchG nur Anwendung fiir den unbeplanten

Innenbereich und im Aufenbereich finden (Tomerius und Preuf|2001a).

Zudem ist das BBodSchG bei der Beurteilung von Altlasten heranzuziehen. Dies gilt auch fiir die Beurteilung im
Rahmen der Bauleitplanung, da das BauGB zwar den Bodenschutz regelt, nicht aber die Bewertung der Konta-
minationen (s. Abschnitt S.[F3|ff.). Hierfiir stellt die Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) Priifwerte
zur Verfiigung, die bezogen auf verschiedene Nutzungen eine Gefahrenbeurteilung hinsichtlich der Wirkungspfade
und Kontaminationen erlauben. Bei Uberschreitung der Priifwerte muss eine Einzelfallbeurteilung erfolgen. In die-
se werden Art und Maf der Nutzung und die Sanierungsmafsnahmen einbezogen. Jedoch nutzen die Kommunen
hiufig die Moglichkeit, eine weniger sensible Nutzung festzusetzen, um den (hoheren) Sanierungsaufwand zu ver-
meiden bzw. zu vermindern (Schink|2000)). Nach § 4 BBodSchG konnen die Sanierungsmafnahmen nicht willkiirlich
festgesetzt werden. Nicht durchfiihrbare oder nicht zumutbare Mafinahmen diirfen nicht abverlangt werden. Die
Entscheidung hinsichtlich des Sanierungsaufwands erfolgt einzelfallbezogen. Im Rahmen der Verhiltnisméfigkeit
wird eine Entscheidung aufgrund der Kosten-Nutzen-Relation, des Nutzungsbezugs, der Leistungsfdhigkeit oder
des Wertes des Sanierungsobjektes bzw. des Zeitpunkts der Verursachung getroffen (Horn/[2007) § 4, Rn. 12).

Das BBodSchG bzw. die BBodSchV regelt die Untersuchung auf Altlasten und den Umgang mit Dekontaminatio-
nen (s. Abb.[3.9). Verschiedene Arbeitsschritte sind erforderlich, um die Situation am Standort aufzukliren. Aus
der Art der geplanten Nutzung leiten sich die verschiedenen Mafsnahmen zur Gefahrenabwehr ab. Je sensibler die
Nachnutzung vorgesehen ist, desto aufwindigere Verfahren sind vorzusehen. Ohne spezielle Kenntnisse der Unter-
grundverhé&ltnisse konnen Schadstoffpotentiale nicht quantitativ abgegrenzt werden. Eine Ableitung von Methoden
allein aufgrund eines Altlastenverdachtes bzw. einer historischen Erkundung ist nicht méglich. Erst die orientieren-
de Untersuchung bzw. Detailuntersuchung, die die Wirkung potentieller Techniken durch Vorversuche tiberpriift,
ermoglicht die Ableitung geeigneter Mafinahmen. Die darauf folgende Gefdhrdungsabschétzung liefert Hinweise
auf die Rangfolge moglicher Vorgehensweisen durch Machbarkeitsstudien. Mit der Sanierungsuntersuchung wer-
den Art und Umfang von Kontaminationen detailliert festgestellt. Sie miindet in der Genehmigungsplanung fiir
die ausgewahlte Sanierungsvariante. Nach Abschluss der Flachenentwicklung kann es notwendig werden, durch
Techniken (z. B. fortwihrende Grundwasserreinigung) oder mittels Uberwachung (z. B. des Bodens bzw. Grund-
wassers) die Nutzung sicherzustellen und damit Nachsorge zu treffen, damit der Standort weiter entwickelt bzw.

genutzt werden kann.

Ziel der Sanierung ist die Unterbrechung der Wirkungspfade zur Ermdoglichung der geplanten Folgenutzung durch
geeignete Vorgehensweisen. Diese werden nach BBodSchG in Schutz- und Beschrankungsmafnahmen sowie Sanie-
rungsmafnahmen umgesetzt. Sanierung kann sowohl die aufwéndigere Dekontamination wie auch die Sicherung
bedeuten. Im allgemeinen Sprachgebrauch werden die Begriffe Sanierung und Dekontamination synonym fiir die
Beseitigung oder Verminderung der Schadstoffe verwendet. Die Sicherung hingegen verhindert oder vermindert
lediglich langfristig die Ausbreitung der Schadstoffe, ohne diese allerdings zu beseitigen. Dies macht in den meisten
Fillen Schutz- und Beschrdnkungsmafnahmen, wie z. B. Nutzungsbeschrankungen (z. B. Verbot der Unterkel-
lerung, Verbot einer Wohnnutzung etc.), die fiir die Flichen auferlegt werden, sowie die Nachsorge notwendig
(Ferber et al.|2005).

Kontaminationen kénnen durch verschiedene Prozesse wie Versickerung das Grundwasser verunreinigen. Anstelle
des BBodSchG greift hier das Wasserhaushaltsgesetz. Nach § 34 Abs. 2 WHG diirfen Stoffe ,nur so gela-
gert oder abgelagert werden, dass eine schdadliche Verunreinigung des Grundwassers oder eine sonstige nachteilige
Verdinderung seiner Eigenschaften nicht zu besorgen ist.“ Ergdnzt wird das Wasserhaushaltsgesetz durch Lénder-
gesetze.
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Abb. 3.9: Umgang mit Altlasten nach BBodSchG (nach 2005)

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sowie die Bundesimmissionsschutzverordnungen regeln den
Umgang mit Umwelteinwirkungen auf Mensch und Umwelt. Nach § 50 BImSchG muss bei der Entwicklung von
Brachflichen auf benachbarte und ggf. durch die neue Planung beeintrichtigte Wohnnutzungen Riicksicht genom-
men werden®!. Neben den Durchfiihrungsverordnungen kénnen die bundeseinheitlichen Verwaltungsvorschriften
(z. B. Technische Anleitungen wie TA Luft oder Larm) Grenzwerte fiir Immissionen vorgeben, die auch im Rahmen
der Brachflichenrevitalisierung in die Planung und Ausfithrung einzubeziehen sind.

Die Klirung der Haftungsfrage fiir die Folgen von Altlasten bzw. deren Beseitigung nimmt fiir die Entwick-
lung von Brachflichen einen besonderen Stellenwert ein. Nach § 823 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) gilt die
Schadensersatzverpflichtung (zivilrechtliche Haftung)?2. Bei jedem Grundstiickskauf besteht der zivilrechtliche
Anspruch eines Kéufers gegeniiber dem Verkdufer auf Haftung bei Sachméngeln. Dieser Anspruch besteht nur bei
Unkenntnis iiber die Altlasten oder bei vertraglicher Vereinbarung iiber den Vorbehalt der Rechte.

Als Steuerungsinstrument ist hingegen die 6ffentlich-rechtliche Haftung fiir negative Folgen auf Einzelne oder
die Allgemeinheit bei schédlichen Bodenverédnderungen, Altlasten oder dem Verdacht von besonderer Bedeutung,
da sie es der Offentlichen Hand ermdglicht, regulierend einzugreifen. Haftbar sind nach Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) zum einen Handlungs-/Verhaltensstorer als Verursacher einer Bodenverunreinigung oder Altlast und

zum anderen als Zustandsstorer der Eigentiimer bzw. Voreigentiimer des Grundstiicks und sein Rechtsnachfolger

3lg 50 BImSchG: ,Bei raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umuwelteinwirkungen [...] auf die ausschlieflich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, [...[, so weit wie mdglich vermieden werden. [...[%

32¢ 823 BGB: ,, Wer vorsdtzlich oder fahrldssig das Leben, den Kérper, die Gesundheit, die Freiheit, das Eigentum oder ein sonstiges
Recht eines anderen widerrechtlich verletzt, ist dem anderen zum Ersatz des daraus entstehenden Schadens verpflichtet.“
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(Eisele et al.|[2001). Die offentlich-rechtliche Haftung verjahrt nicht. Haftbar ist grundsétzlich der Verursacher
(Verhaltensstorer), der durch das Gesetz nicht definiert wird. Die Rechtsprechung sieht ihn in der Person®3, die
die schédliche Bodenverdnderung oder Altlast verursacht hat. Des Weiteren haftet nach BBodSchG der Gesamt-
rechtsnachfolger eines Verursachers. Die Frage der Haftung von Mitverursachern ist noch nicht abschliefsend durch

die Rechtsprechung geklédrt (Miuggenborg |2005al).

Ist der Verursacher nicht zu ermitteln oder nicht liquide, haftet aufgrund der Inhalts- und Schrankbestimmungen
des Eigentums nach Art. 14 Abs. 1 Satz 2 des Grundgesetzes der Zustandsstorer. Zudem ist die Behorde nicht
gehalten, aufwindig den Verursacher zu recherchieren. In der Praxis wird im Rahmen der Ermessensentscheidung
vielfach auf den Eigentiimer als Zustandsstorer zuriickgriffen, der durch den Grundbucheintrag schnell zu finden
ist. Dies erfolgt mit dem Verweis auf die zivilrechtlich moglichen Regressanspriiche gegeniiber weiteren Sanierungs-
pflichtigen (Miggenborg|2005b)). Der Umfang des Ausgleichsanspruchs ist nach § 24 Abs. 2 BBodSchG abhingig
vom Beitrag zur Verursachung der Altlast (Eisele et al.||2001)).

Stehen mehrere Storer zur Auswahl wird derjenige gewihlt, der die Gefahr am schnellsten und durchgreifensten
beseitigen kann. Die Haftungsobergrenze wird nicht iiber das BBodSchG geregelt. Erst die Rechtssprechung?*
hat als Obergrenze den Verkehrswert des Grundstiickes nach der Sanierung als zumutbare Belastung des Eigen-
tliimers erklart. Die Zustandshaftung eines Inhabers der tatsdchlichen Sachherrschaft wie Mieter oder Péachter ist
nicht begrenzbar. Zwar kann er haftbar gemacht werden, allerdings kommt ihm der Grundstiickswert nicht zugute.
Daher muss fiir ihn an Stelle des Grundstiickswertes der Nutzwert nach der Sanierung treten. Dieser driickt sich
durch den Miet- oder Pachtzins aus. Als Zeitraum wird die Restlaufzeit des Vertrages angesetzt, wobei in der
Regel eine Option zur Kiindigung einzurdumen ist (Miggenborg/2005b)).

Nach Bundesbodenschutzgesetz endet die Haftung nicht mehr mit dem Grundstiicksverkauf. Damit haften alle
Voreigentiimer der nach dem 01. Marz 1999 getatigten Grundstiicksverkdufe fiir Bodenverunreinigungen vor dem
Verkauf (§ 4 Abs. 6 BBodSchG). Der neue Eigentiimer haftet ab Eintragung in das Grundbuch (Eisele et al.|[2001)),
sofern er Kenntnis von den Bodenverunreinigungen bzw. Altlasten hatte. Dies wird unterstellt, wenn z. B. ein
Bodengutachten oder ein Anschreiben der Behdrde vorliegt. Die Haftung kommt nicht zum Tragen, sofern Gut-
gldubigkeit nachgewiesen wird und der Alteigentiimer beim Verkauf keine Kenntnis von Bodenverunreinigungen
hatte oder haben konnte. Zudem kann sich sein Vertrauen als schutzwiirdig erweisen, wenn er sich auf behérdliche
Entscheidungen berufen kann, die die Priifung der Bodenverunreinigung zum Inhalt hatte oder eine Altlastensa-
nierung in Abstimmung mit der Behérde durchgefiihrt wurde, die sich im Nachhinein als nicht durchgreifend

erwiesen hat.

Auferdem besteht nach Umwelthaftungsgesetz (UmweltHG) die Anlagenhaftung fiir eine Anlage, durch die
ein Schaden entsteht. Dies betrifft auch nicht betriebene oder noch nicht fertig gestellte Anlagen.

Des Weiteren kann die Verursachung einer Bodenverunreinigung nach Strafgesetzbuch (§ 324a StGB) straf-
rechtlich verfolgt werden. Schon die versuchte Verunreinigung ist strafbar. Voraussetzung ist die ,Verletzung
verwaltungsrechtlicher Pflichten®. Darunter ist der Vorstofs gegen jegliche Vorschriften zu verstehen, die den
Schutz des Bodens regeln und die eine Verhaltensanweisung enthilt, die das geforderte Verhalten erkennen ldsst
(Schonke et al.|[2001).

UK

Vielfach wird im UK als ordnungspolitisches Instrument des Stddtebaus von der Mdglichkeit, Auflagen im Rah-
men der Baugenehmigung zu erteilen, Gebrauch gemacht. Der Planungsbehorde steht hierfiir ein grofser Ermes-
sensspielraum zur Verfiigung, um die baulichen Anlagen oder den Umgang mit der Fliche zu beschranken. Diese

Ermessensentscheidung wird durch Kontrollinstanzen auf Ermessensausschépfung oder Willkiir {iberwacht. Mittels

33Natiirliche oder juristische Personen.

34Bundesverfassungsgericht, 1 BvR 242/91, 1 BvR 315/99 vom 16.02.2000:
»Zur Bestimmung der Grenze dessen, was einem Figentimer hierdurch an Belastungen zugemutet werden darf, kann als Anhalts-
punkt das Verhdltnis des finanziellen Aufwands zu dem Verkehrswert nach Durchfihrung der Sanierung dienen, spiegeln sich in
dem Verkehrswert doch nicht nur die Ertrige seiner eigenen Nutzung, sondern auch Vorteile, die ohne eigene Mitwirkung und
Leistung entstehen. Das sind vor allem planungs- und marktbedingte Steigerungen des Grundstickswerts. Wird der Verkehrswert
von den Kosten tberschritten, entfdllt in der Regel das Interesse des Eigentimers an einem kiinftigen privatnitzigen Gebrauch des
Grundsticks. [...[%
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,Planning Obligations“?® besteht ferner die Moglichkeit, weitere Leistungen oder Verpflichtungen mit dem Vor-
habentriger zu vereinbaren. |[GANSER| (2005]) nennt als Beispiele Erschliefsungsleistungen, Bereitstellen sozialer
Infrastruktur und Ausgleichszahlung (Planungswertabschdpfung).

Im UK existieren ,Enforcement Procedures“%, die eine Durchsetzung von Planungsinhalten und Genehmigungs-
entscheidungen ermdglichen. Die Planungsbehorden (,,Local Authorities®) kénnen somit gegen rechtswidrige Vor-
habenrealisierungen oder bei Verstoft gegen Auflagen vorgehen. Planungsverstofbescheide ermoglichen die Be-
schaffung weiterer Informationen. Durchsetzungs- bzw. Vollstreckungsbescheide benennen den Verstof und geben
Moglichkeiten zur Heilung innerhalb zeitlicher Fristen. Auch ein sofortiger Stopp bei Gefahr im Verzug kann
erwirkt werden. Daneben kann gerichtlich eine Verfiigung beantragt werden (Ganser|[2005, S. 67 ff.).

Als Durchsetzungsinstrument steht den Planungsbehorden aber auch den , Regional Development Agencies®, , Eng-
lish Partnerships“ und den ,,Urban Development Corporations” die Enteignung mittels ,,Compulsory Purchase
Order*®” zur Verfiigung. Nach ,,Town and Country Planning Act 1990“ (Sect. 226) hat die ,,Local Authority“ die
Ermichtigung, Land fiir die Entwicklung zu erwerben oder zu enteignen, um damit ihre Planung umzusetzen. Ein
Enteignungszweck ist die Revitalisierung von Brachflachen (Ganser|[2005} S. 161 f.).

Im Umweltrecht befassen sich mehrere Akteure mit der Brachflichenrevitalisierung auf nationaler Ebene. Das
»Department of Communities and Local Government* als Nachfolger des ,Office of the Deputy Prime Minister ist
fiir die politische Richtung der Brachflichenrevitalisierung, die ,,English Partnerships* als ,,National Regeneration
Agency* fiir die Betreuung in England zusténdig (CABERNET|2003). Das Umweltministerium ist Hauptratgeber
der Regierung in Sachen Umwelt. Es leistet seinen Beitrag zur erfolgreichen Wiedernutzung von Brachflichen und
wirkt neben anderen an der Entwicklung einer Strategie mit. Das so genannte ,Land Use“-Planungssystem ist
der Schliissel fiir die Brachflichensanierung. Das Umweltministerium ist gesetzlicher Ratgeber bei der Aufstellung
von Strukturpldnen und bei der Beurteilung der Entwicklung bestimmter Nachnutzungstypen oder Standorte.
Dazu erteilt es eine Reihe von Vorgaben zum Umgang mit kontaminierten Fliachen (Environment Agency|[2003).
Umweltrechtlich greifen zwei Gesetzestexte steuernd auf die Brachflichenrevitalisierung ein: das ,Environment
Protection Act“ von 1990 und als Erweiterung dessen das ,Environment Act* von 1995. Das ,Environment Act*
besteht aus fiinf Kapiteln. Der zweite Teil widmet sich dem ,Contaminated Land and Abandoned Mines®. Pa-
ragraph 57 ,Contaminated Land“ enthilt Regelungen fiir den Umgang mit kontaminierten Fldchen. Darunter
verstehen sich alle Flachen, von denen signifikante Risiken auf Lebewesen und Umwelt ausgehen oder vermutet

werden bzw. auf denen eine Grundwasserverschmutzung vorliegt oder erwartet wird.

Kontaminationen sind das Resultat vergangener zumeist industrieller Nutzung der Flichen und bedeuten eine
Gefahr fiir Mensch und Umwelt. Als solche spielen sie eine grofie Rolle in der Entscheidungsfindung fiir die Planung
der zukiinftigen Flachennutzung und die Erteilung von Baugenehmigungen. Oft kann eine Flichennutzung nur mit
vorheriger Sanierung erreicht werden. Im Gegensatz zum ,Environment Act 1995“ ist eine Sanierung in Hinblick
auf die zukiinftige Nutzung erforderlich. Das ,Environment Act 1995 bezieht sich indes auf die derzeitige Nutzung
der Flachen. Unter Umsténden kann dies zu einer Diskrepanz zwischen den Sanierungsanforderungen nach alter
und neuer Nutzung (z. B. bei Wohnbebauung als Nachnutzung) fithren (Brown|2008]).

Das ,,Department of Environment® initiierte ein wissenschaftliches Rahmenwerk zur Untersuchung von Kontami-
nationen als Nachfolger der in den 1980er Jahren aufgestellten Richtlinien zum Umgang mit Kontaminationen.
Als Ergebnis wurde das Modell ,Contaminated Land Exposure Assessment“*® im Rahmen der ,Contaminated

“39 wurde es im Jahr

Land Exposure Assessment Guidance geschaffen. Zusammen mit den ,Soil Guidance Values
2004 eingefiihrt. Das Modell beschreibt das Gefdhrdungspotential fiir verschiedene Standardnutzungsarten (Woh-
nen, Kleingarten, Gewerbe und Industrie), die aus den ,Soil Guidance Values* abgeleitet sind. Das Modell dient
Gutachtern bei der Beurteilung einer bestimmten Fliche unter Einbeziehung der Kontaminationsarten fiir diese

Flachennutzung und ihrer allgemeinen Standortbedingungen (Syms||2004)).

35(Engl.) Planungsverpflichtung / Stidtebaulicher Vertrag.
36 (Engl.) Durchsetzungsmdoglichkeiten.

37(Engl.) Anweisung zur Enteignung.

38(Engl.) Risikobeurteilung fiir kontaminierte Flichen.
39(Engl.) Richtwerte fiir den Boden.
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Die ,,Local Authority* soll turnusméfig ,,Contaminated Land“ identifizieren und ggf. als ,Special Site* festsetzen,
wovon betroffene Behorden sowie Eigentiimer u. A. zu informieren sind. Die Flichen werden in ein Register

aufgenommen und als kontaminiert gefiihrt.

Die Haftung wird nach dem Verursacherprinzip geregelt. Daher ist der Verursacher fiir den entstanden Schaden
haftbar und verpflichtet, Sanierungsmafnahmen durchzufiihren. Die zustindige Behorde soll ihm diese auferlegen
und eine zeitliche Vorgabe fiir die Mafnahme terminieren. Sollte Gefahr im Verzug sein, so ist die zustidndige
Behorde gehalten, die Sanierung selbst durchzufiihren. Ebenfalls wird sie u. a. auf schriftliche Aufforderung durch
den Verursacher, bei Versagen der Sanierungsmaffnahmen des Verursachers oder falls kein Verursacher zu ermitteln
ist tatig. Die Kosten fiir die Sanierung tragt der Verursacher, sofern er die Verunreinigungen bewirkt oder bewusst
erlaubt hat. Personen, die weder die Kontaminationen herbei gefiihrt noch wissentlich erlaubt haben, werden nicht
haftbar gemacht. Falls der Verursacher nicht auffindbar ist, kann der Eigentiimer oder Besitzer zur Sanierung her-

angezogen werden. Das Gesetz ldsst nur in Hartefdllen Befreiungen von Sanierungskosten zu (Environmental Act)).

USA

Als ordnungspolitisches Instrument im Stédtebau besteht in den USA zur Steuerung der Planrealisierung die
Moglichkeit der Baugenehmigung mit Auflagen (,Exaction”). Die Auflagen kénnen sich auf die Ausfithrung und
Einwirkung des Vorhabens auf die Umgebung beziehen. Sie kénnen aber auch Bedingungen enthalten, die die
Bereitstellung von offentlichen Einrichtungen durch Geld, Flichen oder Dienstleistungen umfassen. In den USA
werden traditionell die Kosten der Erschliefung (,Public Improvement“) und weitere Kosten (,Special Improve-
ment”) auf den Eigentiimer umgelegt. Letztere umfassen die Erstellung von Biirgersteigen, Parks, offentlichen
Einrichtungen u. 4. Die Kommune kann ihre Auslagen fiir die 6ffentlichen Dienste im Zusammenhang mit dem
Projekt dem Vorhabentriger auferlegen. Zudem kann sie auch Flachenbeitrdge auflerhalb der Vorhabenflache for-
dern. Mittels der an Bedingungen gekniipften Bauleitplanung kann die Kommune gegen bestimmte Bedingungen
die Anforderungen an das Vorhaben durch Umzonen senken — dies erfolgt in Kombination mit Einschrdnkungen,
die negative Auswirkungen des Projektes auf das Umfeld reduzieren (Siems|[2004, S. 12 ff.).

Daneben dienen in den USA stédtebauliche Vertrige der Realisierung von Planungen. Sie eroffnen die Moglichkeit,
Bestimmungen iiber Art und Mak der baulichen Nutzung hinaus zu vereinbaren. Thre Anwendung ist je nach Bun-
desstaat unterschiedlich. Grundsétzlich unterscheidet [S1EMS| (2004)) in drei Vertragsarten: ,Conditional Zoning
Agreement®, ,Development Agreement® und ,Annexation Agreement“4?. Mittels ,Conditional Zoning Agreement*
werden Bedingungen an die Verabschiedung der neuen bzw. geinderten Bauleitplanung gekniipft. An die Schaf-
fung des Planungsrechts werden private Leistungen gebunden. Nur drei Bundesstaaten (Connecticut, Maryland
und New Jersey) befinden dieses Instrument fiir unzuliissig. Mit einem ,Development Agreement**! sichert die
Kommune dem Vorhabentriger das Bauplanungsrecht {iber die Vertragslaufzeit. Ansonsten droht ihm, die in Vor-
leistung fiir die Planung und Realisierung seines Vorhabens (einschliefslich der Erschliefung) zu tragenden Kosten
vergebens aufgebracht zu haben. Zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses wird das ortliche Bauplanungsrecht ein-
gefroren. Der Private sichert vertraglich die Ubernahme von Kosten bzw. die Errichtung 6ffentlicher Einrichtungen
zu. Es handelt sich bei diesem in zehn Bundesstaaten*? giiltigem Instrument um eine Vorhabensicherungsvereinba-
rung. Das dritte Instrument, das ,,Annexation Agreement®, kniipft an die Ubertragung eines Teils einer Kommune
an eine andere an und sichert dem Vorhabentriger einen bestimmten baurechtlichen Zustand. Die Annexionsver-
einbarung schiitzt den Vorhabentriger vor dem Verlust des Planungsrechts. Im Gegenzug sichert er bestimmte
Leistungen z. B. im Bereich der Ver- und Entsorgung zu (Siems|[2004} S. 43 ff.).

Die wichtigsten Gesetzestexte der USA im Umwelt- und Haftungsrecht, die die Brachflichenrevitalisierung
regeln, sind das ,,Comprehensive Environmental Response, Compensation and Liability Act“*3 fiir schwer konta-
minierte Standorte und das ,,Small Business Liability Relief and Brownfields Revitalization Act“. Diese beinhalten
umwelt- und haftungsrechtliche Regelungen.

40(Engl.) Vertrag iiber an Bedingungen gekniipfte Bauleitplanung, Vertrag {iber die Entwicklung, Vertrag {iber die Annexion.

41Ein ,Development® kann in diesem Zusammenhang mit dem deutschen Rechtsbegriff des Vorhabens verglichen werden (Siems|[2004},
S. 43 ff.).

42Darunter befindet sich auch Kalifornien (Siems|[2004] S. 49).

43(esetz zur Regelung der Schadenersatz- und Haftungspflicht bei Umweltschiiden.
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Das ,,Comprehensive Environmental Response, Compensation and Liability Act‘ (CERCLA), auch
Superfund Law genannt, trat 1980 als Spezialgesetz ohne Forderung regionaler oder systematischer Losungen in
Kraft. Es regelt den Umgang mit Altlasten. Dabei wird hervorgehoben, dass es sich um den Vollzug und die Durch-
setzung der Anspriiche der Allgemeinheit durch die Bundesregierung gegeniiber dem Sanierungspflichtigen handelt
(Stetfens und Franzius/[2002). Es regelt Verursacherprinzip, Haftung sowie die zeitweise Besteuerung der Petrol-
und Chemieindustrie (Tomerius und Preuf||2001al). Es bestimmt Restriktionen und Mafnahmen von kontaminier-
ten Standorten und stellt Geldmittel zur Verfiigung, wenn kein Verantwortlicher identifiziert werden kann (EPA
2002). Das CERCLA-Gesetz ist eines der wenigen Gesetze, die auf féderaler Ebene in das Baurecht eingreifen.
Die Bundesregierung ist nach CERCLA berechtigt, alle mit Altlasten verunreinigten Flichen sanieren zu lassen.
Gegeniiber dem ,Owner or Operator“** hat sie einen Anspruch auf Riickgriff, wobei das Gesetz die Auslegung
von ,,Owner or Operator sehr weit fasst (Hok 2005, S. 762). Selbst Personen, die durch Vertrige oder anderweitig
an der Verunreinigung beteiligt waren, konnen haftbar gemacht werden. Eine Ausnahme von der Haftung ist
nur moglich, sofern die Verunreinigung durch hohere Gewalt, Krieg oder Dritte, die in keinerlei Verbindung mit
den Haftenden stehen, verursacht wurde. Dariliber hinaus definiert das Gesetz Haftungsobergrenzen, sofern die
Verunreinigungen nicht voll wissentlich verursacht wurden, eine Straftat darstellen oder die Zusammenarbeit mit
den Behorden verweigert wird (CERCLA| Sec. 9607).

Das Gesetz ist fiir die schwersten Kontaminationsfille ausgelegt, kam aber urspriinglich ebenfalls fiir leichtere
Fille zur Anwendung. Insbesondere die Haftungsregeln fiihrten zu einer Flucht aus den Altflichen und zogen
langwierige Rechtsstreitigkeiten nach sich. Untersuchungen und Sanierungen wurden so weit wie moglich hinaus-
gezogert. Selbst die Behorde erkannte die Schwichen des Gesetzes, war aber weiterhin daran gebunden (Steffens
und Franzius|2002). Schon nach kiirzester Zeit geriet das Superfund Law in die Kritik. Durch die strikte Haftung
der Grundstiickseigentiimer wurden Banken daran gehindert, Investoren Hilfen zu gewéhren. Das CERCLA wurde
durch das ,Superfund Amendments and Reauthorization Act“4® (SARA) 1986 ergiinzt (EPA|2002). Nunmehr wird
die Haftung fiir nicht an der Verunreinigung beteiligte Grundstiickseigentiimer und Banken ausgeschlossen (Aus-
schluss der Haftung bei Einhaltung bestimmter Sanierungsstandards) (Tomerius und Preuf||2001b)). Hinzu kommt,
dass das CERCLA-Gesetz im Fall eines Sanierungsbedarfs von Superfund-Standorten vorsieht, dass die 6ffentliche
Hand in die Verfiigungsgewalt der Flichen gelangen kann. Neben den Optionen von Kauf, Pacht oder Schen-
kung erdffnet das Gesetz die Moglichkeit der Enteignung als Durchsetzungsinstrument (CERCLA/ Sec. 9604). Im
Rahmen des Superfund-Programms werden diverse Standorte auf Gefdhrdung untersucht und in einer Rangliste
evaluiert (s. Abb. . Daneben ist ein Eintrag in die Nationale Prioritatenliste vorgesehen, sofern der Standort
einen bestimmten Gefdhrdungsstatus iiberschreitet. Die Nationale Prioritdtenliste beinhaltet die gefdhrdetsten
Standorte der USA, die eine Forderung durch den Superfund erhalten kénnen. Nach detaillierten Untersuchungen
wird ein Sanierungsplan vorgeschlagen, der 30 Tage fiir die Offentlichkeit ausgelegt wird.

Die U. S. Environmental Protection Agency (EPA) ist die fiir Brachflichen zusténdige Bundesbehérde und un-
terstiitzt die Bundesstaaten und die Kommunen als Moderator vor allem bei der Offentlichkeitsbeteiligung. Diese
nimmt eine grundlegende Stellung in der amerikanischen Brachflichenrevitalisierung ein und erfolgt in der Regel
frithzeitig (Tomerius und Preuf|2001a). Die Abwégung der Anregungen und Bedenken und eine eventuelle Abin-
derung des Planes werden in der Niederschrift des Beschlusses veroffentlicht. Daraufhin wird der Standort saniert
und solange iiberwacht, bis das angestrebte Sanierungslevel erreicht ist (EPA||1997, S. 3 ff.).

Das Gesetz sieht zwei Moglichkeiten zur Sicherung von belasteten Standorten vor: Eine kurzfristige Beseitigung
ist dort vorgesehen, wo Handlungen unternommen werden miissen, um Kontaminationen oder drohende Konta-
minationen zu beheben, die einer schnellen Reaktion bediirfen. Langfristige Sanierungen erfolgen an Standorten,
um die grundlegenden und signifikanten Gefahren — Kontaminationen oder drohende Kontaminationen ernsthaft
geféhrlicher Substanzen, die aber nicht sofort lebensbedrohlich sind — zu reduzieren. Diese Standorte sind in der
Nationalen Prioritatenliste der EPA gelistet (EPA[2003b)). Nach Abschluss der Sanierung (s. Abb. wird der
Standort aus der Nationalen Prioritétenliste entlassen (EPA|[1997, S. 3 ff.).

Am 11. Januar 2002 unterzeichnete der amerikanische Président das ,,Small Business Liability Relief and
Brownfield Revitalization Act“*%. Das Gesetz besteht aus zwei Teilen. Der erste Teil stellt einen Nachtrag

44(Engl.) Eigentiimer oder Betreiber.
45(Engl.) Gesetz zur Erginzung und erweiterter Bevollmichtigung von Superfunds.
46Gesetz zur Entlastung des gewerblichen Mittelstands aus der Haftung und zur Brownfield-Revitalisierung.
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Abb. 8.10: Sanierung nach Superfund (EPA|[1997, S. 4)

zum Superfund-Gesetz dar. Es stellt Abfallerzeuger von der Haftung fiir die Sanierung von Superfund-Standorten
frei, wenn Sonderabfille nur in geringem Ausmafs erzeugt wurden. Des Weiteren erhalten Haushalte, Klein- und
Nonprofit-Unternehmen als Erzeuger von Siedlungsabfillen eine Freistellung von der Haftung.

Der zweite Teil behandelt die ,Brownfield Revitalization and Environmental Restoration“4”. Es regelt in drei
Abschnitten die Revitalisierung von Brachflachen, die als nicht hoch kontaminiert eingestuft werden. Hoch konta-
minijerte Fliachen sind explizit ausgenommen und werden weiterhin nach Superfund bearbeitet. Inhaltlich werden
die Finanzierung und die Haftung fiir Begutachtung und Sanierung verunreinigter Standorte geregelt und Bundes-
mittel fiir Revitalisierungsprogramme der Bundesstaaten freigegeben. Haftungsrechtlich regelt das Gesetz, dass
Eigentiimer und Erwerber, die keinen Anteil an der Verunreinigung haben bzw. die Sanierung nicht behindern,
vor einer Inanspruchnahme geschiitzt sind. Als unschuldige Eigentiimer gelten diejenigen, die zum Zeitpunkt des
Erwerbs nicht von einer Kontamination ausgehen konnten. Das Gesetz regelt weiter, was unter ,angemessenen
Untersuchungen“ bei einem Erwerb von Grundstiicken zu verstehen ist, die wiederum eine Freistellung von der
Haftung bewirken. Des Weiteren sind Eigentiimer freigestellt, wenn die Kontamination von einem benachbarten
Grundstiick verursacht wird (Steffens und Franzius|[2002).

Sowohl das Superfund- als auch Brownfield-Recht erméglichen den Einsatz von ,Institutional Controls“4®, die
sicherstellen sollen, dass von dem Standort keine Gefdhrdung ausgeht. Sie konnen wéhrend des gesamten Sanie-
rungsvorgangs — von der Feststellung {iber die Sduberung bis zur Nachsorge — angewendet werden. Es wird in vier

verschiedene Arten unterschieden.

Hoheitliche Kontrollen erfolgen nach Kommunalrecht und Genehmigungen (z. B. Flichennutzungsplanung, Bau-
genehmigungen). Das Eigentum regulierende Kontrollen umfassen Einschrinkungen, die auf Privatrecht basieren
(7. B. Nutzungsrechte, Vertrage). Durchsetzende Kontrollen wirken iiber Dokumente, die Private oder Unterneh-
men zum Betreiben des Standortes bendtigen, oder durch Verbot bestimmter Handlungen (z. B. Dokumente zur
umweltrechtlichen Sanierung, Vergleich vor Gericht, einseitige Bescheide, Genehmigungen). Die informellen Kon-
trollen umfassen die Bekanntmachung der Besitzurkunde und die Beratung der Offentlichkeit, um auf die Standorte
und deren Gefahren aufmerksam zu machen und hinsichtlich letzterer zu schulen. Die einzelnen Kontrollmoglich-
keiten haben unterschiedliche Stirken und Schwéchen. Daher bedarf es der einzelfallbezogenen Auswahl moéglichst

47Brownfield-Revitalisierung und die Wiederherstellung der Umwelt.
48(Engl.) Institutionelle Kontrollen.
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einer Kombination, um verschiedene Facetten abzudecken. Die Zustindigkeit der Ausiibung von ,Institutional
Controls* differiert, so dass die Regulierung iiber Flachennutzungsplanung durch den kommunalen Ausschuss er-
folgen kann, Nutzungsrechte aufgrund bundesstaatlicher Gesetze beschrénkt und Genehmigungen und Bescheide
durch die jeweils zustédndige Ebene erteilt werden kénnen (EPA|2005b).

3.5 Das Handlungsfeld ,Wirtschaftlichkeit und 6konomische Instrumente*

Nach Betrachtung der stark standortbezogenen Handlungsfelder der Konzeption und Aufbereitung sowie der recht-
lichen Instrumente, die eine Steuerung der Revitalisierung durch die 6ffentliche Hand erlauben, wird nun der Fokus
auf die Wirtschaftlichkeit der Entwicklung von Brachflichen gerichtet. Nach Betrachtung einiger 6konomischer
Randbedingungen wird die Typisierung der Brachflichen hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit eingefiihrt und der
Zusammenhang zwischen Wirtschaftlichkeit und Risiko von Revitalisierungsprojekten hergestellt.

In weiteren Abschnitten werden die verschiedenen Elemente der Wirtschaftlichkeit herausgearbeitet. Zun&chst
erfolgt die Darstellung des Wertschopfungspotentials von Revitalisierungsprojekten. Da fiir viele Brachflichen
eine Revitalisierung nicht allein aus der Wertschopfung der Entwicklung moglich ist, werden im Anschluss
die staatlichen Fordermoglichkeiten fiir jedes Untersuchungsland erarbeitet. Diese stellen als Skonomische
Instrumente neben den rechtlichen Instrumenten eine Mdoglichkeit fiir die 6ffentliche Hand dar, die Revitalisierung
interessant zu gestalten. Sie wirken als Anreiz fiir Investoren, diese in der Regel nicht wirtschaftlich entwicklungs-
fahigen Flichen zu revitalisieren. Abschliefend erfolgt die Untersuchung der Moglichkeiten privatwirtschaftlicher
Finanzierung und hier speziell die der nicht wirtschaftlichen Brachflichenentwicklungen. Dies umfasst neben
der Fremdfinanzierung sowohl die rein privatwirtschaftlichen Moglichkeiten wie Immobilienfonds als auch
teilprivatwirtschaftliche Moglichkeiten als ,Public Private Finance®.

Die effektive Revitalisierung eines Standortes ist nur unter Beachtung der 6konomischen Realisierbarkeit mog-
lich. Die Brachflichenentwicklung ist mit hohem Kostenaufwand verbunden. Komplexe Situationen, technische
Probleme sowie verschiedene Interessen fiihren zu einem erhéhten Risiko und erweisen sich als nur schwer kal-
kulierbar. Budgets und Forderung sind oft nur speziellen Teilbereichen vorbehalten. Diese , Forderlocher” sowie

Projektausfille erschweren eine Kalkulation.

Voraussetzung fiir die Fldchenentwicklung ist die Flachenverfiigbarkeit. Bestenfalls sollte die Verfiigbarkeit {iber
das Eigentum gesichert werden (BMRBS|1995]). Sowohl mangelndes Interesse an einer aktiven Wiederaufbereitung
als auch mangelnde Verkaufsbereitschaft hemmen die Entwicklung. Der Eigentiimer kann einer Verdufierung ableh-
nend gegeniiberstehen, um die Flichen als vermeintliches Beleihungsobjekt oder als betriebliche Erweiterungsfliche
vorzuhalten. Ein weiterer Grund ist die Einsparung der bei einem Verkauf fillig werdenden steuerlichen Abgaben.
Wartet ein Betrieb mit dem Verkauf bis zu einem Verlustjahr, so werden keine steuerlichen Belastungen fllig.
Ebenfalls konnen emmissionsschutzrechtliche Griinde zu einer mangelnden Verkaufsbereitschaft fiihren. Grofse-
re Betriebe ohne Flichenmanagementsysteme neigen des Weiteren zur Flachenbevorratung, obgleich auch dieser
Trend riickldufig ist.

Auch zu hohe Preisvorstellungen des Alteigentiimers bewirken eine fehlende Flichenverfiigbarkeit. Diese kon-
nen aus einer unzureichenden Marktkenntnis des Eigentiimers resultieren. Ebenfalls fithren Preisspekulationen zu
iiberzogenen Preisvorstellungen, die sich nicht mit denen des Kaufers decken. Einige Eigentiimer sind sich des
Zustands ihrer Flachen mit den vorhandenen Altlasten, deren Lage und des Werts vorhandener Gebdude und
Anlagen sowie insbesondere der Kosten fiir eine Wiedernutzbarmachung nicht bewusst. Je mehr Eigentiimer be-
teiligt sind, desto schwerer erweisen sich Revitalisierungsmafnahmen. Die Eigentiimer mit kleineren Grundstiicken
(im Eigentiimerverband) stehen einem Verkauf oder einer Entwicklung vielfach skeptisch gegeniiber. Griinde sind
iiberzogene Gewinnerwartungen oder Angst vor Ubervorteilung durch die Eigentiimer der Mehrheitsfliichen oder
durch die Verwaltung (Koll-Schretzenmayr|[1998]).

Im Umland der Stiddte sind Freiflichen im Verhiltnis zu den innerstddtischen Fléchen zu niedrigen Preisen zu
erwerben. Hinzu kommen der Bodenmarkt und das grofse Preisgefélle zwischen Stadt und Land. Volkswirtschaft-
liche Kosten der Flicheninanspruchnahme schlagen sich in den auferstidtischen Flichenkosten nicht nieder. Die
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Abb. 3.11: Kategorien von Brachflichen (nach |English Partnerships||2004[)

zu zahlenden Preise sind zu attraktiv, um die Brachflichenrevitalisierung wettbewerbsfihig ausgestalten zu kon-
nen. Auf den Kommunen lastet daneben durch Gewerbe- und Einkommenssteuer der Druck der interkommunalen
Konkurrenz im Bereich der Ansiedlung. Zudem steigert der gesellschaftliche Trend zum ,Wohnen im Griinen“ den

Druck der Kommunen zur ErschlieRung von Flichen im Umland (Tomerius und Preuf[2001a)).

Die zukiinftige Nutzung muss auf das wirtschaftliche Umfeld abgestimmt werden (Apel et al.|[2001), wobei sich In-
dustriebrachen normalerweise gut in die Struktur der Umgebung einpassen lassen (Kahnert und Rudowski/[1999).

Problematisch stellt sich die Reaktivierung in strukturschwachen Gebieten dar. Ist es nicht mdglich, parallel zum
Niedergang der alten Wirtschaftsbranchen neue Bereiche zu erschliefen, kann infolge des Uberangebotes brach-

gefallender Flichen fiir nur wenige Flichen eine nachhaltige Nachnutzung gefunden werden (Koll-Schretzenmayr|
1998). Mit der Entwicklung der Fliche ist die Ubernahme von Pflichten und Risiken (z. B. Vermarktungsrisiko)
verbunden. Hier bietet sich unter Umstidnden nur eine Folgenutzung als Naturfliche an. Interkommunale Kon-

kurrenz verscharft die Situation. Um einen Vorteil gegeniiber der die Brachflichenentwicklung unterstiitzenden
Kommune zu erlangen, weisen benachbarte Gemeinden Flichen auf der ,Griinen Wiese* aus, die sich fiir Inves-
toren interessanter gestalten. Konkurrierende Fléchenreserven in neuen Gewerbegebieten wirken sich erschwerend
auf die Vermarktung der Brachflichen aus (Kahnert und Rudowski|[1999).

Neben der direkten Férderung durch Zuschiisse kann fiir Maftnahmen der Brachflichenrevitalisierung eine indirekte
Forderung in Form von Steuererleichterungen und somit durch Verzicht des Staates auf Steuereinnahmen erfolgen.
Im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit ergeben sich entsprechend drei Arten von Brachflichen (s. Abb. [3.11).

Als Typen von Brachflichen werden unterschieden:

- Selbstentwicklungsfihige Flichen
Kommerziell attraktive Standorte (Kategorie 1) entwickeln sich i. A. von selbst. Diese selbstentwicklungs-
fihigen Flichen (nach als Selbstliufer bzw. A-Flichen bezeichnet) sind in der Regel von
ortlicher und regionaler Bedeutung und zeichnen sich durch einen hohen Eigentumswert sowie geringe Sa-
nierungskosten aus. Durch die z. T. hohe Gewinnspanne ist ihnen ein hohes Entwicklungspotential zueigen.
Ihre Entwicklung beinhaltet eine Wertsteigerung, ohne eine Férderung durch die 6ffentliche Hand notwendig
zu machen. Sie ist im Rahmen des allgemeinen Planungs- und Verwaltungssystems maoglich.

- Passiv-entwicklungsfihige Flichen
Die passiv-entwicklungsfihigen Flichen (nach (20078) als potentielle Entwicklungsfliichen bzw. B-
Flichen bezeichnet) weisen eine 6rtliche und regionale Wichtigkeit mit speziellem Entwicklungspotential auf,

werden aber von einem gewissen Risiko begleitet (Ferber und Grimski|2002). Die Kosten erreichen lediglich

den Break-Even-Point und decken damit den Gewinn (Kategorie 2) oder aber bedeuten einen Verlust, sofern
sich die Kosten hoher als der Gewinn herausstellen (Kategorie 3)(English Partnerships||2003). Es bedarf der
zweckbestimmten Hilfestellung und Assistenz durch Planung und Férderung.
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- Nicht-entwicklungsfihige Flichen

Die nicht-entwicklungsfihigen Flichen (nach [Diru| (20078B)) als Reserve-/Naturflichen bzw. C-Flichen be-
zeichnet) besitzen in absehbarer Zukunft kein Entwicklungspotential. In der Regel sind es Standorte, die
in monostrukturierten Industrieregionen zu finden sind. Ihre Umgebung weist vielfach eine hohe Dichte an
Brachflichen auf und stellt insgesamt ein Problem fiir die Region dar. Der geringe Standortwert ist oftmals
noch gepaart mit hohen Sanierungskosten. Eine autarke Entwicklung ist nicht moglich (Ferber und Grimski
2002). Ist fiir diesen Standort nur eine ,weiche Endnutzung moglich (z. B. Freiraum), werden die Ent-
wicklungskosten gering sein. Eine Weiterentwicklung dieses Standortes, mit dem Ziel einen hohen Wert der
Endnutzung zu erreichen, erweist sich als hochst unwahrscheinlich (Kategorie 4). Solche Standorte bediirfen
langer Nachsorge, so dass die lebenslangen Kosten die Endwerte eines angemessenen Managements untergra-
ben und einen theoretisch ,negativen Bodenwert zur Folge haben. Diese Standorte werden normalerweise
nicht von privaten Investoren entwickelt (English Partnerships|[2003).

Dariiber hinaus konnen die selbstentwicklungsfahigen und die passiv-entwicklungsfihigen Flichen hinsichtlich
ihres Planungsbedarfs unterschieden werden (Dieterich et al.|[1985, S. 64 ff.). Da die Revitalisierung wegen beste-
henden Planungsbedarfs in der Regel nicht gehindert wird, wird an dieser Stelle Abstand von der Unterscheidung
nach Planungsbedarf genommen und statt dessen die nach [Diru| (2007B)) und [ENGLISH PARTNERSHIPS| (2003))
verwendete wirtschaftliche Typisierung weiterverfolgt. Eine Anderung der Bauleitplanung verzogert das Projekt
in der Regel nicht, allerdings kann eine Nutzungsédnderung aber auf die Bodenwertsteigerung eingewirken. Die Pla-
nung nimmt direkt Einfluss auf den Gewinn. Somit fithren sensiblere Nachnutzungen — die grundsétzlich hohere

Bodenwerte haben — zu groferen Sanierungskosten. Eine umfassende Kalkulation ist daher unabdingbar.

Die Revitalisierung kann mittels finanzieller oder rechtlicher Anreize unterstiitzt werden. Das Einrdumen moneta-
rer oder auch nicht monetédrer Vorteile unterstiitzt die Entwicklung ebenso wie die Untersagung nicht nachhaltiger
Praktiken. Daher sollten rechtliche und wirtschaftliche Instrumente in der Revitalisierung ineinander greifen (Ed-
wards et al.[2005). Der wirtschaftliche Rahmen wird durch Einnahmen und Ausgaben bestimmt, die sich fiir eine
wirtschaftliche Entwicklung zumindest decken miissen und méglichst mit einem Uberschuss abschliefen sollten.
Die Kosten fiir die Wiedernutzbarmachung sind abhéngig von Riickbau, Altlastensituation und geplanter Nach-
nutzung. Zu den wesentlichen Kostenpositionen gehoren Grunderwerb, die Grundstiicksaufbereitung sowie die
Baunebenkosten (Planung, Genehmigung und Management). Zu den Grundstiicksaufbereitungskosten zdhlen in
erster Linie der Geb&dudeabriss, die Modernisierung sowie die Beseitigung von Infrastruktur und die Altlastensa-

nierung.

In der Flichenrevitalisierung spielen Kostensicherheit und Wirtschaftlichkeit eine grofse Rolle. Zu Beginn eines
Projektes, dem Zeitpunkt der Machbarkeitsstudie, ist lediglich ein Kosteniiberschlag mit einer Genauigkeit von
+ 30 % moglich. Je weiter das Projekt fortschreitet, desto genauer kénnen die Kosten kalkuliert werden (Ferber
et al.|[2005). Eine Arbeitshilfe des Ingenieurtechnischen Verbands Altlasten e. V. gibt zudem an, dass bei schid-
lichen Bodenverinderungen lediglich eine Genauigkeit fiir Einzelgewerke auf 4+ 50 % erreichbar ist (Dannemann
et al.|2003, S. 9).

Fiir private Investoren ist die Gewinnerzielung entscheidend. Die zu erwartenden Kosten miissen moglichst genau
ermittelt werden, Versicherungs- und Haftungsfragen sind vorab zu kldren und die Risiken weitestgehend zu
minimieren. Im Rahmen einer Marktanalyse gilt es, das Konzept auf Tragfahigkeit und Umsetzbarkeit zu priifen,
um daraus mogliche Gewinne ableiten zu kdnnen. Das erfordert tiefgreifende Kenntnisse der Risiken, die sich
finanziell auf das Projekt auswirken und damit den Erfolg des Projektes ausschlaggebend beeinflussen kénnen
(Ferber et al.|2005):

- Entwicklungsrisiko
Einschitzung der Marktsituation und -entwicklung einschlieflich Vermarktung

- Standortrisiko
Lage in der Ortlichkeit und der damit verbundene Standortfaktor

- Genehmigungsrisiko
durch die Abhingigkeit der Genehmigungsbehdrden von externen Faktoren, wie z. B. Anderung politischer
Rahmenbedingungen und Akzeptanz der Offentlichkeit
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- Finanzierungsrisiko

durch die Korrelation mit Kapitalmarktentwicklungen

- Baugrund-/Altlastenrisiko
durch die Abhéngigkeit der Kalkulationsfihigkeit von der Tiefe der durchgefiihrten Standortuntersuchung

sowie daraus resultierender umweltrechtlicher Auflagen

Das finanzielle Risiko muss entsprechend quantifiziert werden. Zunéchst gilt es die Eintrittswahrscheinlichkeit
abzuschétzen, um daraus resultierend die finanziellen Auswirkungen ermitteln zu kénnen. Finanzierungsquellen in
der Wiederaufbereitung brachgefallener Flichen sind neben Eigenkapital des Investors, Kredite privater Geldgeber
und oOffentliche Subventionen oder Darlehen als Fremdkapital. Insbesondere muss im Vorfeld geklart werden,
inwieweit Krediten privater Geldgeber gegeniiber Eigenkapital Vorrang zu gewédhren ist. Mit der Aufnahme von
Krediten sind Zins- und Tilgungszahlungen verbunden. Den Zinszahlungen steht die Anlage des Eigenkapitals
gegeniiber. Ein bestimmter Anteil muss allerdings an Eigenkapital fiir eine Aufnahme von Krediten vorzuweisen
sein. Offentliche Kredite und Subventionen tragen neben der Deckung des Projektes zum Erlangen von privaten
Krediten bei, da durch Férdermittel das Projekt anteilig finanziert wird. Uberschreiten die zu erwartenden Kosten
die Gewinne, so ist das Projekt grundsétzlich nur passiv-entwicklungsfahig. In diesen Fillen wird deshalb eine

Revitalisierung fiir einen Investor nur durch Férderung tragfahig (Ferber et al.|[2005).

3.5.1 Wertschopfung

Die Bodenwerte fiir Bauland insgesamt (alle Arten) liegen im Bundesdurchschnitt im Jahr 2003 bei rund 75 € /m?.
Baureifes (Wohnbau-) Land erreicht Werte von knapp 100 €/m? im Durchschnitt, Industriefliichen liegen bei
knapp 50 €/m?, Freifliichen bei knapp 20 €/m?. Daran wird deutlich, dass ein Gewinn bei einer Entwicklung
von Flichen erreicht werden kann, sofern die Kosten die Bodenwertsteigerung nicht iibersteigen
[Landesamt MV|[2005).

Die verschiedenen erzielbaren Bodenpreise betrachtet [KOLL-SCHRETZENMAYR) ((1998)) differenzierter und unter-
scheidet in Citylage / Spitzennutzung, Dienstleistung, Wohnflichen sowie Gewerbe und Lagerflichen (Abb.|3.12).
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Abb. 3.12: Bodenwerte im Flichenkreislauf (nach |K011—Schretzenmayr||1998[)

Die Bodenwerte des Flichenkreislaufes verdndern sich je nach Nutzung. Der Bodenwert der alten Nutzung sinkt
wéhrend des Brachliegens. Er kann durch die Altlasten bis auf Null sinken, da sich der Wert der Flidchen aus dem
Bodenwert im unbelasteten Zustand abziiglich der Revitalisierungskosten ergibt. Ist ein hoher Sanierungsaufwand
abhéngig von der Art der Altlast zu betreiben, iibersteigen die Kosten vielfach den (unbelasteten) Bodenwert
|Schretzenmayr|[1998). Damit ergibt sich der kontaminierte Bodenwert als unbelasteter Bodenwert abziiglich der
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Kosten fiir die Entfernung der Kontaminationen, da in der Regel keine Vergleichswerte fiir den belasteten Boden
existieren (s. Abb. . Sollte ein Merkantiler Minderwert?® festzustellen sein, muss der Wert des kontaminierten
Grundstiicks um diesen Betrag korrigiert werden, um den Verkehrswert zu erhalten. Als problematisch erweist sich
hingegen die Abschitzung der Wertminderung. Dazu fiihrt aus, dass es keine objektiven Mafistibe
gibt und dass mit dem Merkantilen Minderwert lediglich Marktreaktionen abgeschétzt werden. Nach
(2001)) ist der Merkantile Minderwert als eine ,auf eine Vertrauenserschiitterung zurickzufihrende Wertminderung
nicht mathematisch errechenbar, sondern kann nur mittels Schéatzung beurteilt werden”. Damit obliegt es dem
Gutachter, die Reaktion des Marktes auf den nicht begriindbaren Verdacht eines Mangels abzuschétzen. Die
Sanierungskosten fiihren zumeist zu einer Reduktion des Bodenwertes vor der Sanierung auf ein Minimum bzw.
auf Null. Allerdings werden in der Grundstiicksbewertung keine negativen Werte ermittelt. Da jedoch praktisch
eine Verdukerung der Flichen ohne eine Kostenbeteiligung des Alt-Eigentiimers oder staatlicher Subventionen
nicht mdglich ist, wird in diesen Féllen vielfach von einem ,negativem Bodenwert“ gesprochen

2007).

Sowohl der Verkauf von Fléchen fiir obligatorische ein Euro als auch die Revitalisierung mit Hilfe staatlicher
Subvention sind gingige Praxis in der Brachflichenentwicklung. Ist eine Entwicklung der Flichen ohne Forderung

moglich, so liegen sie zumeist nicht oder nur kurzzeitig brach.

Kosten:
Bodenwert D ~ Erfassung b Bodenwert D
(nicht kontaminiert) - Gefihrdungsabschitzung (kontaminiert)
- Sanierung

Merkantiler
D Minderwert B Verkehrswert

Abb. 3.13: Verkehrswert von Altlastenflichen (Kleiber et al.||2007))

Hinzu kommt ggf. ein technischer Minderwert, da nicht alle Flachen total saniert werden. Bei Sicherungsmafs-
nahmen verbleiben Kontaminationen im Boden, so dass die Grundstiicke nur mit Restriktionen genutzt werden
konnen. Dieser technische Minderwert ist als Abzug im Verkehrswert der revitalisierten Fliche zu beriicksichtigen
. Der Wert des revitalisierten Grundstiicks ist deutlich hoher. Er orientiert sich an der Nachnutzung.
Je hoherwertig sich diese gestaltet oder je zentraler die Lage ist, desto hoher ist der Bodenwert. Entsprechend
hoher féllt der Mehrwert (Wertzuwachs und damit Gewinn) aus. Entspricht der Mehrwert lediglich den Ent-

wicklungskosten oder deckt er diese noch nicht einmal ab, so wird die Revitalisierung im Regelfall nicht ohne

Subvention moglich sein (Koll-Schretzenmayr|/1998)).

Letztendlich entscheidet — wie bei einer Entwicklung auf der ,Griinen Wiese — die Lage iiber die Vermarktungs-
moglichkeiten. Revitalisierungsmafnahmen sind demzufolge eher von Erfolg gekront, wenn sich die Fléchen in
einem Gebiet mit begrenztem Flachenangebot und hoher Nachfrage befinden. Periphere Standorte in Gebieten
mit ausreichend Freiflichen und wenig Bedarf an entsprechender Nachnutzung werden deutlich schwerer zu revi-
talisieren sein (Doetsch und Riipke|[1997).

3.5.2 Staatliche Forderungen

Im Folgenden werden nun die 6konomischen Instrumente der Revitalisierung fiir die Untersuchungslénder dar-
gelegt. Sie umfassen sowohl direkte als auch indirekte Forderungen der verschiedenen Ebenen einschlieflich der
EU-Foérderung fiir Deutschland und UK.

49Der Merkantile Minderwert definiert sich als ein Betrag, um den ein Verkehrswert als Folge eines Mangels zu mindern ist, obwohl
der Mangel vollstindig behoben wurde. Als solcher kann er nach |[KLEIBER ET aL.| (2007) als Quantifizierung einer ,im gewéhnlichen
Geschiftsverkehr [...] den Preis beeinflussende[n] Abneigung® bezeichnet werden.
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Deutschland

Vielfach iibersteigen die Kosten der Revitalisierung die Einnahmen aus Vermarktungserldsen, so dass die Ent-
wicklung einer staatlichen Subvention bedarf. Zur Finanzierung fiir die Wiedernutzbarmachung von Brachflichen
stehen diverse Finanzierungsinstrumente aus verschiedenen Bereichen zur Verfiigung. Eine Forderung kann auf
européischer sowie Bundes- und Lénderebene erfolgen. Sowohl 6ffentliche als auch private Antragsteller kdnnen
Darlehen und Zuschiisse aus Forderprogrammen erhalten. Férderfihig sind entweder bestimmte Mafnahmen oder
ganze Mafknahmenpakete. Vornehmlich die Moglichkeit, verschiedene Forderprogramme nutzen und Mittel aus
verschiedenen Quellen kombinieren zu kénnen, macht das Brachflichenrecycling interessant. Im Folgenden sollen
die verschiedenen Férdermoglichkeiten und ihre Anwendbarkeit in der Revitalisierung vorgestellt werden. Eine de-
taillierte Ubersicht iiber die verschiedenen Férderprogramme, deren Inhalte und Informationen iiber Antragsteller
und die Art der Férderung befindet sich in der Anlage

Die Européische Union (EU) dndert mit dem Forderzeitraum 2007 — 2013 ihre Fordersystematik. Aus den

1 sowie den Kohisionsfonds werden nunmehr drei Ziele

vormaligen Zielen®® und vier Gemeinschaftsinitiativen®
mit drei Instrumenten. Mit Hilfe der Finanzinstrumente ,,Européischer Fonds fiir regionale Entwicklung*
(EFRE), ,Europiéischer Sozialfonds*“ (ESF) und Kohésionsfonds werden die Ziele ,Konvergenz®, ,Regionale Wett-

bewerbsfihigkeit und Beschéftigung” sowie ,JEuropiische Territoriale Zusammenarbeit* geférdert®?.

Zur Umsetzung der Ziele hat jeder Mitgliedstaat einen nationalen strategischen Rahmenplan zu entwerfen, der
mit den Leitlinien der EU (den strategischen Kohésionsleitlinien) iibereinstimmt und den Rahmen fiir die Pro-
grammplanung der Fonds darstellt. Der nationale strategische Rahmenplan umfasst die oben genannten drei Ziele.
Unter ,Konvergenz“ sollen Wachstum und Beschiftigung in den Regionen mit dem gréfiten Entwicklungsriick-
stand gefordert werden. Insbesondere die Thematiken ,Innovation und Wissensgesellschaft®, ,Anpassungsfihigkeit
an den Wandel in Wirtschaft und Gesellschaft®, die ,;Qualitit der Umwelt“ und die ,effiziente Verwaltung wer-
den mit den Fonds EFRE und ESF sowie dem Kohé&sionsfonds unterstiitzt. Die ,regionale Wettbewerbsfahigkeit
und Beschiftigung® umfasst alle Gebiete der EU, die nicht entsprechend der ,Konvergenz“ forderfahig sind. Fi-
nanzierungsgrundlage sind der EFRE und der ESF (Européische Kommission|{2007, S. 100 ff.). Unter dem Ziel
LJKonvergenz“ unterstiitzt der EFRE-Fonds, in Abhéngigkeit des im jeweiligen Mitgliedsstaates vorhanden In-
strumentariums die Umwelt einschlieflich der explizit aufgefiihrten ,Sanierung von verschmutztem Gelinde und
Flichen und Neuerschlieffung von brachliegenden Flichen® (EFRE| 2006, Artikel 4, Abs. 4). Daneben soll die
nachhaltige Stadtentwicklung geférdert werden, zu der u. a. die ,,Sanierung der physischen Umwelt“ sowie die
»Neuerschliefung brachliegender Flichen® gehort (EFRE[2006, Artikel 8).

Ferner gibt es erste Ideen zur Auflage von Stadtentwicklungsfonds. Die Européische Union will zukiinftig mit
den Strukturfonds in die Stadtentwicklung investieren und stellt dazu im Forderzeitraum 2007 — 2011 u. a.
das Instrument JESSICA (Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas) zu Initiierung
von revolvierenden Fonds zur Verfligung. Damit stehen nach Ablauf der Forderperiode durch das Revolvieren
weiterhin Gelder zur Verfligung. Ein Anteil der Férdermittel kann damit mehrfach genutzt werden. Mittels privater
Beteiligung an dem Fonds werden zudem private Geldmittel eingeworben und in Stadtentwicklungsprojekte, die

allein privatwirtschaftlich nicht rentabel wéren, investiert (Jakubowski|2007)).

Im nationalen strategischen Rahmenplan des Bundes wird als strategisches Ziel Deutschlands unter dem Quer-
schnittsziel ,Umwelt die Sanierung kontaminierter Flichen und die Revitalisierung von Brachflichen definiert
(Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie|[2007, S. 33). Thematische Prioridten im Ziel ,Konvergenz*
werden als Prioritit 3 die ,Entwicklung und Sicherung der Infrastruktur fir ein nachhaltiges Wachstum“ mit dem
forderfihigen Ansatz u. a. der gezielten Nachnutzung von Brachflichen gesehen (Bundesministerium fiir Wirtschaft
und Technologie| 2007, S. 63). Aber auch unter dem Ziel , Regionale Wettbewerbsfihigkeit und Beschéftigung® gilt

als erfolgversprechender Ansatzpunkt der Revitalisierung: unter der thematischen Prioritét 3 ,Abbau regionaler

507iel 1: Regionen mit Entwicklungsriickstand, Ziel 2: Gebiete in wirtschaftlicher und sozialer Umstellung, Ziel 3: Bildungs-,
Ausbildungs- und Beschiftigungssysteme sowie Entwicklung des lindlichen Raums und Strukturmafnahmen fiir die Fischerei au-
ferhalb von Ziel 1.

5lInterreg, URBAN, EQUAL und Leader +.

52Die drei neuen Ziele beinhalten die fritheren Ziele 1 — 3 und die der friiheren Gemeinschaftsinitiativen: Interreg 111, EQUATL und
URBAN. Interreg I1I miindet im Ziel ,,Europiische territoriale Zusammenarbeit®, URBAN Il und EQUAL in den Zielen ,Konvergenz*
und ,Regionale Wettbewerbsfahigkeit und Beschéaftigung®.
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Disparitaten und Ausbau spezifischer regionaler Potenziale durch nachhaltige Regionalentwicklung® wird auch die
Nutzung der Brachflichenpotentiale gesehen (Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie|[2007], S. 80).

Ein weiteres Querschnittsziel stellt die ,nachhaltige Stadtentwicklung“ dar. Dieses soll durch innovative Finan-
zierungsmoglichkeiten wie JESSICA verfolgt werden. Entsprechende operationelle Programme sind auf nationaler
Ebene zu entwickeln — in Deutschland unter Federfithrung des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung
(Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie|[2007], S. 49).

Fordermittel der EU miissen bei dem jeweiligen Land beantragt werden. Nur im Fall einer Kofinanzierung durch
das Land kénnen Fordermittel privaten oder 6ffentlichen Antragsstellern gewéhrt werden. Dies setzt indes voraus,
dass das jeweilige Land entsprechende Forderprogramme aufgelegt hat (Ferber et al.|[2005)).

Der Bund stellt verschiedene Mdglichkeiten bereit, um das Brachflichenrecycling zu férdern. Durch die Ge-
meinschaftsaufgabe zur ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur* des Bundes und der Lander
konnen Investitionen der gewerblichen Wirtschaft sowie wirtschaftsnahe Infrastrukturmafinahmen der Kommunen
gefordert werden (Bundesministerium fiir Wirtschaft und Arbeit|2007)).

Als Beitrag der Gemeinschaftsaufgabe zum Umweltschutz wird zudem im Rahmen der Infrastrukturférderung die
LWiedernutzbarmachung von brachliegendem Industrie- und Gewerbegelinde einschliefSlich der dafiir erforderlichen
Sanierung von Altlasten, Einrichtungen der Abwasserreinigung und Abfallbeseitigungsanlagen sowie Ldrmschutz-
mapnahmen und okologische Ausgleichsmafnahmen bei neu erschlossenen Gewerbegebieten® durch Forderung un-
terstiitzt (Deutscher Bundestag|2007, S. 11). Zu den forderfdhigen Mafnahmen gehoren der Erwerb einer stillge-
legten oder einer von Stilllegung bedrohten Betriebsstétte, sofern er unter Marktbedingungen erfolgt (Férderhéhe
abhéngig vom Gebiet: 7,5 — 50 %) sowie der Ausbau der Infrastruktur. Soweit es fiir die Entwicklung der gewerb-
lichen Wirtschaft erforderlich ist, kann der Ausbau der Infrastruktur mit Investitionszuschiissen gefordert werden.
Davon ausgeschlossen sind Kosten des Grunderwerbs und Mafinahmen zugunsten des grofflichigen Einzelhandels
sowie Infrastrukturmafinahmen des Bundes und der Lénder. Die Forderhohe betragt maximal 90 % der forder-
fahigen Kosten. Zu den forderfihigen Mafnahmen zihlen bestimmte (kommunale) Infrastrukturmaffnahmen, wie
z. B. die Erschlieflung von Industrie- und Gewerbegeldnde einschlieflich Umweltschutzmafinahmen, soweit sie in
einem unmittelbaren sachlichen und rdumlichen Zusammenhang mit der Erschliefungsmafnahme stehen. Eben-
falls ist die Wiederherrichtung von brachliegendem Industrie- und Gewerbegelénde einschlieflich der Beseitigung
von Altlasten, soweit sie fiir eine wirtschaftliche Nutzung erforderlich und wirtschaftlich vertretbar ist, forderfahig
(Bundesministerium fur Wirtschaft und Arbeit|2007).

Zudem stellt der Bund dem Artikel 104a des Grundgesetzes folgend den Landern im Rahmen der Stadtebauf6r-
derung Finanzmittel zur Forderung stidtebaulicher Mafinahmen bereit. Die Wiedernutzung von Brachflichen
ist eines der Aufgabenfelder der Stéddtebauférderung, sofern sie im Rahmen einer stéddtebaulichen Entwicklungs-
oder Sanierungsmafnahme oder im Rahmen des Stadtumbaus erfolgt. Im Jahr 2007 werden zur Stirkung der
Innenstddte und Ortszentren, fiir den Denkmalschutz und die Wiedernutzung von Brachflichen 250 Mio. € und
fiir den Stadtumbau rund 185 Mio. € vom Bund bereitgestellt. Die Beteiligung des Bundes liegt in der Regel in der
Ubernahme eines Drittels der Kosten. Land und Kommune kommen jeweils zur Hilfte fiir die restlichen Kosten
auf. Die Gelder werden der Kommune als Darlehen oder Zuschuss gewédhrt und kénnen auch der Verbilligung
weiterer Darlehen dienen (VV-Stadtebauforderung[2007).

Neben den Subventionen stellt der Bund verschiedene Kreditprogramme zur Verfiigung. Die Mittelstands-
bank ,Kreditanstalt fiir Wiederaufbau* (KfW) bietet Forderprogramme fiir u. a. kleine und mittlere
Unternehmen an. Ziel ist die Bereitstellung einer transparenteren, effizienten Forderung fiir Mittelstand und
Griinder aus einer Hand. Es werden Umweltschutzmafnahmen z. B. Beseitigung von bestehenden Boden- und
Gewisserverunreinigungen zu einem besonders gilinstigen Zinssatz finanziert. Es kénnen private und gewerbliche
Unternehmen sowie Freiberufler, die Aufgaben fiir die 6ffentliche Hand erfiillen, durch Gewahrung von Darlehen
gefordert werden. Daneben gewihrt die KfW-Bank Kommunalkredite fiir Kommunen zur Erstellung kommunaler
Infrastruktur. Dabei werden 50 — 75 % der Investitionskosten finanziert, hochstens allerdings 1 Mio. € in den
neuen und 500.000 € in den alten Bundesliandern (KfW Bankengruppe|2004).
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Die Bundeslidnder haben z. T. ebenfalls Forderprogramme aufgelegt, wie z. B. die Altlastenférderprogramme und
die Stidtebauforderung der Lander (Siifkraut et al.|2001). Eine detaillierte Ubersicht einschlieflich der Férderung
durch EU und Bund wird in Anlage yForderung in Deutschland“ gegeben (zum Stand 2007).

Festzustellen ist, dass im Bereich der Standortvorbereitung grundsétzlich Fordermoglichkeiten bestehen. Fiir den
Bereich der Planung ist zumeist nur die Erstellung eines Konzepts forderfihig. Verwaltungskosten — der Teil, den
in der Regel die Kommune zu leisten hat — werden bis auf wenige Ausnahmen nicht geférdert. Ebenfalls nicht
forderfdhig ist die Kalkulation der wirtschaftlichen Realisierbarkeit. Als sehr flexibel stellt sich die Férderrichtlinie
,Stadterneuerung* des Landes Nordrhein-Westfalen dar. Sie regelt die Forderung offentlicher Antragsteller durch
Zuschiisse und finanziert die meisten Bereiche des Recyclings. Zudem stellt das Land Nordrhein-Westfalen Gelder
im Rahmen des Grundstiicksfonds NRW bereit. Der Grundstiicksfonds ist 1980 zur Reaktivierung von Zechen-,
Industrie- und Verkehrsbrachen fiir das Ruhrgebiet eingerichtet und 1984 auf das gesamte Bundesland ausgeweitet
worden. Projekttriger ist die Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen (LEG-NRW) (Ferber et al.
2005). In den Grundstiicksfonds werden u. a. Flichen aufgenommen, deren Nutzung durch den Eigentiimer
aufgegeben wurde, die vornehmlich eine innerstadtische Lage aufweisen und mit deren Wiederverwendung die
Flécheninanspruchnahme verhindert wird. Da der Grundstiicksfonds darauf ausgerichtet ist, Brachflichen zu
revitalisieren, die nicht gewinnbringend entwickelt werden kdnnen, bendtigt er neben seinen Einnahmen aus
Grundstiickserlosen Beihilfen aus dem 6ffentlichen Haushalt. Die Defizite werden aus Zuschiissen der ,Regionalen
Wirtschaftsforderung“ einschliefslich der aus der EU mitfinanzierten Forderungen sowie Stidtebauforderung des
Landes Nordrhein-Westfalen und Strukturhilfemittel des Bundes ausgeglichen (MSKS NRW/||1998).

In Deutschland existieren keine ausschlieflich kommunalen Forderprogramme. Die Aufgabe der Kommune be-
schrénkt sich auf eine Kofinanzierung. Zudem weist sie stddtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsgebiete aus,
fir die wiederum Stidtebauférderungsmittel beantragt werden konnen. Neben den dadurch entstehenden Subven-
tionsmoglichkeiten ertffnet sie indirekt Steuereinsparmoglichkeiten (Ferber et al.||2005).

Im Rahmen der Flichenrevitalisierung existieren viele Moglichkeiten der steuerlichen Beriicksichtigung, die
sich sehr komplex darstellen und hoch korreliert mit der wirtschaftlichen Situation des Handelnden sind (Ferber
et al.|2005). Grundsétzlich kénnen im Steuerrecht Belastungen im Zusammenhang mit Bodenverunreinigung bzw.
Altlasten Beriicksichtigung finden. Dies erfolgt iiber die Grundsteuer. Die Grundsteuer ist eine Realsteuer und wird
von der Gemeinde erhoben. Als Besteuerungsgrundlage dient der Einheitswert nach Bewertungsgesetz (BewG).
Innerhalb der Einheitsbewertung werden Bodenverunreinigungen als wertmindernd unter der Voraussetzung
beriicksichtigt, dass die Altlasten die Umwelt erheblich beeintriachtigen. Haben die Ordnungsbehérden noch keine
Mafnahme zur Gefahrenabwehr ergriffen, so kann eine Steuerermafigung nur dann in Frage kommen, wenn der
Steuerpflichtige die Bodenverunreinigungen und die damit verbundenen erheblichen Beeintréchtigungen durch ein
Gutachten nachweisen kann (Kleiber et al.|2007).

Bei Bewertung unbebauter und im Sachwertverfahren zu beurteilender bebauter Grundstiicke wird ein Abschlag
entsprechend dem Verhiltnis der Sanierungskosten zu geschétztem Verkehrswert des unbelasteten Bodenwertes
vorgenomimen. Entsprechen oder iiberschreiten die Sanierungskosten den Wert des unbelasteten Grund und Bo-
dens, so wird der Boden mit Null angesetzt. Belastet die Bodenverunreinigung zudem die Gebdude und Anlagen,
80 ist eine entsprechende Wertminderung vorzunehmen. Kann trotz Sanierung die Nutzungs- und Bebauungsqua-
litdt nicht erreicht werden, so muss ein verbleibender Minderwert beriicksichtigt werden. Fiir ein Renditeobjekt
wird fiir den Fall, dass die Verunreinigung Auswirkungen auf die Jahresrohmiete hat und sich dadurch ein gerin-
gerer Ertrag ergibt, ebenfalls ein Abschlag im Verhéltnis der Sanierungskosten zum Verkehrswert des unbelasteten
Grund und Bodens vorgenommen. Die nach § 82 Abs. 3 BewG fiir Begrenzung von Abschlédgen vorgesehene Grenze
von 30 % ist fiir diesen Fall aufier Kraft gesetzt.

Ist ein Abschlag vorzunehmen, so ist dieser auch bei der Mindestbewertung (§ 77 BewG) und bei der Ermittlung
des Zuschlages wegen iibergrofer nicht bebauter Fliche im Ertragswertverfahren (§ 82 Abs. 2 Nr. 1 BewG)
anzubringen. Bei der Einheitsbewertung des Betriebsvermogens sind auf der Passivseite der Steuerbilanz als
Riickstellung ausgewiesene Kosten zur Beseitigung von Bodenverunreinigungen vom Betriebsvermdgen abzu-
ziehen (Kleiber et al. 2007)). Viele Projekte werden in stddtebaulichen Sanierungs- oder Entwicklungsgebieten
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durchgefiihrt, so dass nach Einkommenssteuergesetz (EStG]|) der Steuerpflichtige Aufwendungen bei Gebauden
steuerlich absetzen kann (Ferber et al.||2005). Steuerpflichtige kénnen nach § 7h [EStG|im Jahr der Herstellung
sowie in den folgenden sieben Jahren jeweils bis zu 9 % und in den folgenden vier Jahren jeweils bis zu 7 %
der Herstellungskosten fiir Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen von Gebduden absetzen (dies
entspricht einer hundertprozentigen Abschreibemoglichkeit), sofern diese nicht durch Fordermittel bezuschusst
werden. Entsprechende Regelungen gelten nach § 7i EStG auch fiir Baudenkmaéler.

UK

Die britische Regierung hat im Laufe der Jahre verschiedene Férderprogramme und -mafnahmen implementiert.
Die urspriingliche Forderung fiir Erwerb und Aufbereitung von Brachflichen erfolgte durch den ,Derelict Land
Grant“. Nunmehr besteht die Moglichkeit , Brownfield Improvement Grants“ zu erhalten. Das ,Single Regeneration
Budget” bzw. der Nachfolger ,Single Programme* stellt das wichtigste Forderprogramm fiir die Brachflachenrevi-
talisierung iiber die ,JEnglish Partnerships“ bzw. die jeweiligen ,Regional Development Agencies in England dar.
Uberdies existiert die Mdglichkeit der Akquirierung von EU-Férdermitteln und des Erhalts von Steuererleichte-
rungen. Eigentiimer und Investoren kénnen sich bis zu 150 % der Kosten als Steuerfreibetrag anrechnen lassen.
Local Authorities sind in der Lage, Kredite fiir die Sanierung verwaister Brachflichen zu beantragen. Die Forde-
rung im UK erfolgt unterschiedlich fiir die Teilstaaten England, Schottland, Wales und Nordirland. Nur wenige
Programme — wie z. B. der ,Coalfields Regeneration Trust“ oder die finanzielle Unterstiitzung fiir die Erhaltung
des baukulturellen Erbes (Regen.Net|2007) — werden im ganzen Staat angeboten. Im Folgenden soll der Fokus auf
den englischen Programmen liegen.

Direkte Forderung wird in England durch die Regierung iiber die ,,Regional Development Agencies® angebo-
ten. In einigen Féllen wird diese Forderung durch die ,,Local Authorities zur Verfiigung gestellt — entweder direkt
durch die Regierung oder iiber die zustidndige RDA. Zusétzlich besteht wie auch in Deutschland die Moglichkeit,
EFRE-Forderung einzuwerben (CABERNET|2003).

Der ,Derelict Land Grant* (DLG) stellte in den ersten Jahren der Revitalisierung den wichtigsten Baustein zur
Finanzierung der Brachflichenentwicklung in England dar. Mit ihm wurden vorwiegend Erwerb und Aufbereitung
von Brachflichen gefordert. Die Forderung war auf bestimmte Teilbereiche wie den Erwerb der Grundstiicke,
Bestandsaufnahme, Aufbereitung der Brachflichen inklusive des Abbruchs von Anlagen sowie Begriinung der
Fliache ausgerichtet. Die Mafnahmen zur Entwicklung von Brachflichen waren nur in dem Umfang forderfihig,
insofern sie als Wiederherstellung der ,Griinen Wiese dienten. Jegliche Wertsteigerung durch die Aufbereitung
der Fléche musste beim Verkauf durch die 6ffentlichen Projekttréger an den Fonds zuriickgezahlt werden. In den
1980er und frithen 1990er Jahren wurden 80 — 100 Mio. Pfund aus staatlichen Haushaltsmitteln bereitgestellt,
von denen ca. 15 % aus den Einnahmen der Grundstiicksverkiufe revolvieren (Ferber|1997)). Mit der Aufstellung
der ,Regional Development Agencies* im Jahr 1999 wurden alle Projekte aus Sanierungsprogrammen dorthin
transferiert und die Férderung durch den DLG der , English Partnerships* beendet. Die Férderung erfolgt seitdem
durch die Programme der RDAs (English Partnerships|[2004).

Das ,,Single Regeneration Budget* (SRB) entstand 1994 als Zusammenschluss einer Mehrzahl von Program-
men verschiedener Regierungsverwaltungen. Ziel war die Vereinfachung und Rationalisierung der Unterstiitzung
und Forderung von Revitalisierungsbemiihungen. Das SRB bietet Forderung fiir Revitalisierungsinitiativen in
England an, die durch die ,Regional Development Agencies“ durchgefiihrt werden. Prioritér geférdert wird die
Erhohung der Lebensqualitéit der ortsansdssigen Bevolkerung, um so die Differenz zwischen benachteiligten und
restlichen Gebieten zu verringern. Es werden verschiedene Ziele gefordert, darunter die ,,Unterstiitzung der nach-
haltigen Entwicklung, Verbesserung und Schutz der Umwelt und Infrastruktur einschlieflich der Wohnbebauung,
die die Forderung der Revitalisierung von Brachflichen beinhaltet. In den ersten sechs Forderperioden wurden
iiber Tausend Antrige im Wert von £ 5,7 Mio. (8,4 Mio. €°3); gerechnet iiber die Férderungsdauer von sieben Jah-
ren) genehmigt. Dadurch kénnen ca. £ 8,6 Mio. (12,6 Mio. €°*) aus der Privatwirtschaft und iiber die Européische
Forderung (als Kofinanzierung) gebunden werden (Office of the Deputy Prime Minister|2005c).

53Kurs: 0,68 €/£ (Jahresmittel 2004).
54Kurs: 0,68 €/£ (Jahresmittel 2004).
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Abb. 3.14: Férderméglichkeiten in England (nach [Freedman et al.|[2005)

Zum Finanzjahr 2001/02 wurde den RDAs mehr Flexibilitdt zugestanden, indem ihnen erlaubt wurde, ihre Res-
sourcen zwischen den einzelnen Programmen zu tauschen und einen Teil in die neuen strategischen Programme zu
transferieren. Seit 2002/03 ist diese Flexibilitdt durch das,Single Programme* — auch ,,Single Pot* genannt — noch
weiter ausgebaut worden, der als Nachfolger des ,Single Regeneration Budgets“ die Revitalisierung fordert. Mit
der gewonnen Flexibilitdt, Gelder eigenstindig einsetzen zu konnen, besteht fiir die Entwicklungsgesellschaften,
die Moglichkeit nicht zweckgebundene Gelder frei zu verwalten. Zwar wird auch vom ,Single Pot* erwartet, dass
die Verpflichtungen der existierenden Planungsabsichten eingehalten und der als ,Single Regeneration Budget* im
ingle Pot“ zur Verfligung gestellten Gelder entsprechend verwendet werden, jedoch werden sie zukiinftig For-

dermittel selbsténdiger durch Auslegung der Priorifiten mittels der Wirtschaftsstrategie einsetzen konnen (Allen|

2002).

2007 verdffentlichte die Regierung Absichtserklarungen, die strategische Rolle der RDAs zu stirken. Dies erfolgt
durch Vereinfachung der Zielsetzungen und Stérkung der Eigenverantwortung. Zukiinftig gibt es nur eine regionale
Strategie, die die regionale Wirtschafts- und Raumordnungstrategie beinhaltet. Die Forderung erfolgt in Anpas-
sung an diese Strategie und den jeweiligen Geschiftsplan®®. Damit werden die Férderungmdoglichkeiten erhoht
und die Kombination mit EFRE-Mitteln und weiteren nationalen Forderprogrammen ermoglicht. Die Férderung
wird somit programm- statt projektbasierend an eine strategische Herangehensweise angepasst
2007). Zur Unterstiitzung der Revitalisierung stehen den RDAs im ,Single Pot* neben dem SRB die Programme
»Rural Development Programme* und ,,Land and Property Programme zur Verfiigung. Das ,Rural
Development Programme* fordert wirtschaftliche und kommunale Bediirfnisse im léndlichen Raum und wird an
offentliche oder gemeinniitzige Organisationen vergeben. Das ,Land and Property Programme unterstiitzt phy-
sikalische Revitalisierungsprojekte in den Regionen und schlieft den ,,Community Investment Fund“ fiir kleinere
Sanierungsprojekte fiir gemeinniitzige Zwecke und das ,Land Reclamation Programme* zur Riickgewinnung von
Brachflichen durch die Kommune und den fiir sie mit der Revitalisierung verbundenen Kosten ein .

In England existieren ferner viele Moglichkeiten zur Férderung der Wirtschaft, die auch fiir die Revitalisierung von
Brachflichen genutzt werden kénnen. Die Hauptgeldquellen sind die EU und die britische Regierung. Abb.

stellt die grundsétzliche Systematik der wichtigsten Forderquellen in England dar. Das ,,Department for Business,

«h6

Enterprise & Regulatory Reform“*® und ,Department of Communities and Local Government* finanzieren die

,Selective Finance for Investments in England“ (SFIE), administrieren die européische Strukturférderung

55Djieser beinhaltet die Hauptaufgabengebiete und wird aus der regionalen (Wirtschafts-) Strategie abgeleitet (BERR/[2005).
56 Nachfolger des ,,Department of Trade and Industry*.
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und stellen durch die regionalen Ausschiisse den ,Single Housing Pot* bereit. Die européische Strukturférderung
fiir England erfolgt dquivalent zu der fiir Deutschland (s. Ausfiithrungen zur Européischen Union“ in Abschnitt
S.[76). Die SFIE kann zur (Teil-) Finanzierung der Kosten fiir Gebiude, Grund und Boden, Anlagen sowie
Maschinen von Firmen jeglicher Grofe beantragt werden. Vorrangiges Ziel der Forderung ist indes die Initiierung

neuer Wirtschaftsunternehmen, nicht die Revitalisierung (Freedman et al.|[2005)).

Die ,,Regional Development Agencies® als regionale Entwicklungsgesellschaften férdern die anderen ausge-
wahlten Investitionsprojekte iiber den ,Regional Selective Grant® in England. Daneben bieten sie treuh&nderische
Hilfe bei der Entwicklung von Eigentum iiber die ,,)Property Development Assistance’. Forderfahig sind kommunale
Planungen und Wohnbebauung sowie Freizeit und Tourismus. Eine Ergdnzung durch die européische Strukturfor-
derung ist moglich. Der ,,Big Lottery Fund* bietet Zuschiisse fiir Projekte von kommunalem oder vorbildlichem
Charakter; u. a. konnen mit seiner Hilfe grofse Revitalisierungsprojekte geférdert werden. Der ,,Regional Venture
Capital Fund* férdert Investitionen zur Arbeitsmafsnahmenbeschaffung, wobei kleine und mittlere Unternehmen
unterstiitzt werden. Die ,,Local Authorities* vergeben kommunale Zuschiisse. Innerhalb der Fordergebiete kon-
nen einige Geschifts- oder Industrieflachen Zuschiisse durch die Kommunen erlangen.

Fiir Wales gibt es {iber die ,,Welsh Assembly* spezielle Fordermdoglichkeiten wie die ,,Regional Selective Assistance
aber auch Forderung durch den ,Big Lottery Fund“, in ,Enterprise Zones®, durch den ,Single Housing Pot* und
die Hilfestellung durch die ,Local Authorities* (Freedman et al.[[2005). Des Weiteren existiert ein ,Regeneration
Investment Grant“ zur Forderung unrentierlicher Kosten mit dem Ziel der Wirtschaftsforderung. Nordirland bietet
iiber den ,,Urban Development Grant“ Unterstiitzung fiir benachteiligte Gebiete in Belfast und Derry-Londonderry
an. In Schottland kann {iber den ,Community Regeneration Fund“ Unterstiitzung fiir benachteiligte Quartiere
erfahren werden. Uberdies wird eine ,Regional Selective Assistance” bereitgestellt, die auf die Initiierung weiterer
Investitionen und auf die Schaffung von Arbeitsplétzen abzielt (Regen.Net|2007).

In England gibt es im Rahmen des Brachflachenrecyclings mehrere steuerliche Anreize. Der ,Contaminated
Land Accelerated Tax Credit“®” bietet einen beschleunigten Freibetrag zur zusitzlichen Befreiung