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Einleitung

Inhalt des Vorhabens ist die Optimierung von Entwicklungskonzeptionen fir 8ko-
logisch belastete Grundstiicke. Neben st&dtebaulichen, technischen sowie juris-
tischen und 6konomischen Belangen werden &kologische und abfallrechtliche
Aspekte von vornherein in die Untersuchung integriert. Zielkonflikte und Risiken
kénnen so frihzeitig identifiziert und umsetzungsorientiert bewertet werden. Die
auf dieser Grundlage entwickelten Integrierten Standortentwicklungskonzeptio-
nen ermdglichen die Optimierung des Investitionsbedarfes mit dem Ziel der Ver-
besserung der Reaktivierungschancen belasteter Grundstiicke.

1. Ausgangspunkt

optirisk befasst sich mit kologisch belasteten Fléchen, die seit geraumer Zeit brach
liegen, weil sich die im Zusammenhang mit einem Kontaminationsverdacht stehenden
Probleme fiir die befeiligten Akteure als entscheidendes Entwicklungshemmnis heraus-
gestellt haben. Einerseits entfallen potenzielle Nachnutzungen im Zuge des Bekannt-
werdens realer Aufbereitungskosten, andererseits fihren Altlastenuntersuchungen
per se nicht zur Umsetzung von SanierungsmafBnahmen, ohne dass konkrete Nut-
zungsoptionen fir die mit , Allastenmakel” behafteten Fléichen bestehen.

Bei der Festlegung von Sanierungszielen hat sich erst in einem langen Prozess die
Erkenntnis durchgesetzt, dass eine multifunktionale Wiederherstellung des kon-
taminierten Bodens als Grundprinzip aus Kostengrinden illusionér ist. Mittlerweile
hat sich europaweit der Folgenutzungsaspekt (Functional Approach bzw. Source-
Pathway-Receptor Concept) als Grundlage fir die Festlegung von Sanierungs-
zielen durchgesetzt. Damit wurde - wie zundchst in Deutschland - das Umwelt-
mit dem Baurecht insofern gekoppelt, als die Umweltqualitétsziele fir einen vor-
mals kologisch belasteten Standort der allgemeinen planungsrechtlichen bzw.
planungsrechtlich zul&ssigen Nachnutzung entsprechen mijssen.
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Diese Anpassung der Umweltqualitétsziele an die bauliche Nachnutzung von
Standorten ist auf der Ebene der Bauleitplanung seit geraumer Zeit géingige Praxis,
hat jedoch in der theoretischen Durchdringung auch international noch nicht zu
Weiterentwicklungen gefihrt, die eine Sanierungsoptimierung in einer der Altlas-
tensituation angepassten architektonischen Objektplanung am konkreten Standort
zum Inhalt haben. Die Autoren beobachten in der Praxis, dass die Kontaminationen
zumeist nur als Kostenfaktor, nicht als dreidimensionales 8kologisches Risiko gese-
hen werden, welches in der Synopsis mit dem dreidimensionalen (Tief-)Bauprojekt
weit reichende Méglichkeiten wirtschaftlicher und bautechnischer Synergien bildet.
Die Aufldsung dieses Konfliktes ist Inhalt des Projekts optirisk. Fir solche Problem-
flachen sollen durch das Zusammenwirken bisher getrennt voneinander agierender
Akteure aus Stédtebau und Altlastenbewertung L&sungen gefunden werden, die
eine Rickfihrung in den Grundstiicksverkehr erm&glichen. Dies soll mit der Sen-
kung von Sanierungskosten durch eine Anpassung der konkreten baulichen Nach-
nutzung an die 8kologischen Zwénge mit einer méglichst geringen Kostenbelas-
tung durch Inanspruchnahme- und Investitionsrisiken geschehen (Integrierte
Standortentwicklungskonzepte). Umsetzbar ist dies beispielsweise dadurch, dass
Lage und Zuschnitt von Gebéuden derart gedndert werden, dass eine Kostenmi-
nimierung zur Beseitigung dkologischer Lasten erfolgt.

2. Der integrierende Ansatz fir Stédtebau und Umwelt als
Kern der Problemlésung

Es wurden folgende Modellstandorte ausgewdhlt, bei denen die Altlastensituation
in der Regel das dominierende Entwicklungshemmnis war:

A |ROTASYM PéBneck (Eigentimer LEG Thiringen): ca. 3,6 ha, klassisches brownfield
(Kugellagerfabrik) mit Altlasten, stédtebauliches Hemmnis inmitten des umliegend sanierten
Stadtzentrums von P&Bneck/Thiringen, Durchfluss eines Bachlaufes

B | WGT-Standort Forst Jena (Eigentimer LEG Thiringen): ca. 34,1 ha, ehemalige Militar-
flache mit Altlasten, spéteres Asylbewerberheim Jenaer Forst, beabsichtigter Vollzug einer

Fléchenrickgabe an den Naturraum (Waldgebiet) als AusgleichsmaBBnahme fir den Aus-
bau der BAB 4 bei Jena

C | WGT-Standort Tanklager Jena (zahlreiche, auch ausléndische Eigentimer):
ca. 1,1 ha, ehemals militérisch genutztes Tanklager inmitten eines Gewerbegebietes,

73 Bodentanks, schwerwiegende Boden- und Grundwasserkontaminationen

D |Weimar-Werk Bad Lobenstein/Thiringen (Eigentimer GESA GmbH): ca. 0,63 hq,
Gewerbebrache mit Geb&uden im Stadtgebiet, Kontaminationen mit Schwermetallen und
Lasemitteln in Boden und Grundwasser in Zentrumsnéhe des Kurortes

Der WGT!-Standort Forst Jena nimmt im Projekt dadurch eine besondere Position
ein, dass er sich als einziger der vier Standorte im AuBenbereich befindet.
Dadurch waren zusétzlich zur vorhandenen Altlastensituation die Optionen einer
stddtebaulichen Revitalisierung des Standortes eingeschrénkt.

L ]

1 Die sowjetischen bzw. russischen Truppenteile in Deutschland: ,Gruppe der Sowijetischen Streit-
kréfte in Deutschland” (GSSD) von 1954 bis 1989; ,Westgruppe der Truppen” (WGT) von 1989
bis zum Abzug 1994.



Bewertung von Nutzungsoptionen auf Einzelfldchen 85 ™

Weitere Entwicklungshemmnisse wie der Zustand der aufragenden Gebéude-
substanz, die Nachfragesituation im Umfeld, die Eigentimerfrage oder der Denk-
malschutz spielten eine untergeordnete Rolle, wurden bei den Untersuchungen
jedoch mit beriicksichtigt.
Die im Rahmen des Forschungsprojektes durchgefihrte interdisziplinére Analyse
zeichnete sich insbesondere durch die Gleichzeitigkeit der Erfassung und Bewer-
tung funktionaler, gestalterischer und umweltrelevanter Aspekte und deren stén-
digem Abgleich aus. Neben den Stammdaten, Rahmenbedingungen und Poten-
zialen der jeweiligen Standorte wurden parallel das Inanspruchnahmerisiko
beziiglich vorhandener Kontaminationen ermittelt und eine Kostenprognose auf
der Grundlage einer differenzierten Risikoanalyse erstellt. Der Vorteil gegeniiber
in der Regel zeitversetzten Analysen bestand dabei in der unmittelbaren Rick-
kopplung stédtebaulicher und umweltrelevanter Aspekte im Sinne eines tatséich-
lich integrierten Ansatzes fiir Analyse und Konzeption.

Hauptinhalt modellhafter Projektumsetzung war, vier reale Standorte auf der

Basis aller verfigbaren, teilweise neu zu erhebenden Daten hinsichtlich der

stadtebaulichen (Funktion und Gestalt) wie auch der &kologischen (Natur und

Umwelt) Kriterien zu bewerten, Konflikte zwischen diesen Kriteriengruppen

herauszuarbeiten und fir Integrierte Standortentwicklungskonzepte aufzulésen.

Dabei wurden zundchst unabhéngig voneinander folgende Schritte durchge-

fihrt:

B Entwurf stédtebaulicher Entwicklungskonzepte (je Standort bis zu 20 Stegreif-
entwiirfe) auf der Basis einer standortbezogenen Makro- und Mikroanalyse
und einem Ranking der Entwiirfe hinsichtlich ihrer st&dtebaulichen Qualitat,

B |dentifizierung und Monetarisierung der altlastenbedingten Risiken auf der
Basis eines zu entwickelnden risikobasierten Priifsystems und Darstellung der
Ergebnisse in einem Risikoprognosemodell.

Entwicklung Standortdatenbank (Access)
Erfassung Erschlie- W Nutzung &
Bung Bebauung
Produkte
Bewertungs-
system
Funktion & Natur &
Gestalt Umwelt
Analyse Konfliktanalyse
Produkte Integrierte fiir Modell-
v Standortentwicklungskonzepte standorte

Abbildung 1:
Schematische Darstellung
des inhaltlichen Projektab-
laufs

Quelle: optirisk-Verbund-
partner (2006).
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Als Ergebnis dieser Projektphase war festzustellen, dass die entwickelten stédte-
baulichen Entwicklungskonzepte in der Phase der Umsetzung mit den definierten
altlastenbedingten Risiken in Konflikt stehen bzw. diesbeziglich Optimierungs-
bedarf besteht.

AnschlieBend wurden auf der Basis einer detaillierten Konfliktanalyse Integrierte
Standortentwicklungskonzepte fir die Modellstandorte entwickelt, d.h., die
umweltrelevanten Risiken wurden direkt in den weiteren stéidtebaulichen Entwurfs-
prozess integriert. Die Optimierung der Standortentwicklungskonzeption beriick-
sichtigte dabei sowohl stédtebaulich-réumliche als auch umweltrelevante Aspekte
in ausgewogenem Verhéltnis.

3. Zielgruppen

Neben der unmittelbaren Ergebnisverwertung fiir die Modellstandorte und durch
die Verbundpartner werden im Rahmen von Integrierten Standortentwicklungs-
konzepten Lésungsansétze fir die grundsétzliche Hemmnisbeseitigung bei der
Revitalisierung von mit Altlastenmakel behafteten Grundstiicken abgeleitet.

Fir die Kommunen kann die Methodik weitergehende Grundlagen schaffen, um
ihre hoheitlichen Aufgaben beziiglich der Pflicht fir eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung und der durchzufihrenden Umweltprifung zu erfiillen.

Die Ergebnisse sind fir Flacheneigner von hoher wirtschaftlicher Relevanz.
Gerade fir Besitzer umfangreicher Flachen-Portfolios ist die Riickfihrung von
Grundstiicken mit 8kologischen Risiken in den Grundstiicksverkehr von eminenter
Bedeutung.

Consulting-Biros bewerten fir Flacheneigentimer oder auch Private-Equity-
Unternehmen deren Flachen/Standorte hinsichtlich der Inanspruchnahme- und
Investitionsrisiken fir die Unternehmensbilanzen (Environmental Due Diligence).

4. Entwickelte Instrumente
4.1 Qualitative Bewertung stédtebaulicher Entwiirfe

Mit dem System zur Bewertung stédtebaulicher Entwiirfe wurde ein Instrument
entwickelt, das unterschiedliche Interessenlagen potenzieller Entscheidungstréger
abgleicht. Stadtebauliche Entwiirfe auch unterschiedlicher Nutzungen kénnen
objektiv miteinander verglichen werden, so dass der aus Sicht ibergeordneter
rdumlicher Planungen sowie stédtebaulicher Entwicklungskonzeptionen optimale
Entwurf bestimmt werden kann. In einer Matrix werden Kriterien aus den Berei-
chen Stadtbild und Landschaft, Bau- und Raumstrukturen, Konfliktpotenzial und
Potenzial Aufwertung/Stabilisierung betrachtet. Weitere Kriterien - zum Beispiel
nach BauGB bzw. UVPG - sind nicht Gegenstand dieses informellen Planungs-
instrumentes. Die Methode zur stédtebaulichen Optimierung von Standortent-
wicklungskonzepten fiir belastete Grundstiicke dient der Vorbereitung férmlicher
Planungsverfahren, ohne diesen in allen Belangen vorzugreifen. Anzuwenden ist
die Bewertungsmatrix in drei Schritten:

1. Schritt: Ausgehend von vorliegenden Plangrundlagen, z.B. dem Fléchennut-
zungsplan, legt die Gemeinde im ersten Schritt die Ziele zu Funktion und Gestal-
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tung ausdriicklich fest. Formal geschieht dies mit Hilfe der nachfolgend dargestell-
ten Bewertungsmatrix, in der 20 standortrelevante Parameter in den vier wesent-
lichen stadtebaulichen Bewertungskategorien folgendermafien eingeordnet sind:

Stadtbild und Landschaft: Stadtsilhouette/Fernwirkung

Blickbezige

Topographische Einordnung/Freiraum
Raumkanten/Baufluchten
Kubatur/Proportionen

Bau- und Raumstruktur: Art der baulichen Nutzung

MaB der baulichen Nutzung
Versiegelungsgrad
Bauweise
Dachform/Firstrichtung

Konfliktpotenzial: Emissionen

Denkmalschutz
Natur-/Umweltschutz
Nachbarschaftsrecht
Stadtklima

Potenzial Aufwertung/Stabilisierung: Impulswirkung

Nachhaltigkeit
Image
Innovation
Baukultur

2. Schritt: Im Planungsprozess sind die vier Kategorien meist von unterschiedli-
cher Bedeutung. Aus diesem Grund wurde als zweiter Schritt der Bewertung die
standortspezifische Wichtung der Kategorien eingefiihrt. Bei gleicher Bedeutung
haben die vier Kategorien einen Anteil von jeweils 25 Prozent am Gesamtergeb-
nis. Kategorien mit erhéhter Bedeutung kénnen eine iber 25 Prozent liegende
Wichtung erhalten, die in anderen Kategorien entsprechend abzuziehen ist. Ach-
tung: Die Gesamtsumme von 100 Prozent ist unbedingt einzuhalten!

3. Schritt: Im dritten und letzten Schritt werden die stddtebaulichen Entwiirfe durch
die Entscheidungstréiger nach folgendem Punktesystem einheitlich bewertet:

3 Punkte hohe Qualitat im Sinne der festgelegten Parameter:

Der Entwurf entspricht hervorragend den Zielen der Stadtentwicklung.
1 Punkt durchschnittliche Qualitét im Sinne der festgelegten Parameter:

Der Entwurf entspricht teilweise den Zielen der Stadtentwicklung.
0 Punkte niedrige Qualitét im Sinne der festgelegten Parameter:

Der Entwurf entspricht kaum oder gar nicht den Zielen der Stadtentwicklung.

nicht relevante
Parameter:

Diese Einstufung gilt fur alle Entwirfe gleichermafen.
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Bei einem Vergleich nach Abschluss der Bewertung kann der Entwurf mit der
héchsten Bewertung als Leitbild fir die kiinftige Entwicklung an diesem Standort
und als Vorzugsvariante ausgewdhlt werden.

In Abhéngigkeit von der mdglichen Gesamtpunktzahl ist am Bewertungsergebnis
ablesbar, ob der stadtebauliche Entwurf grundsétzlich den Zielen der Stadtent-
wicklung an diesem Standort entspricht.

Bei dem unter Abbildung 2 dargestellten Beispiel wurden finf Parameter als
nicht zutreffend eingestuft. Da jeder der Parameter einen Punktwert entsprechend
der Wichtung seiner Kategorie aufweist - im dargestellten Beispiel jeweils
25 Punkte -, ergibt sich eine Héhe von 350 Bewertungspunkten fir einen Ent-
wurf mit durchschnittlicher Qualitét fir die Stadtentwicklung. Maximal erzielbar
sind bei dieser Variante 1 050 Punkte.

Generell orientieren sich die Bewertungskriterien an den Grundsétzen des Bau-
gesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Kriterien
Raumkanten, Baufluchten, Kubatur und Proportionen verweisen z.B. auf eine Ein-
ordnung in die umgebende Bebauung im Sinne des § 34 BauGB. In gleicher
Weise zielen die Kriterien Art und Maf3 der baulichen Nutzung auf die vorhan-
dene Prégung der Bau- und Nutzungsstruktur der angrenzenden Baugebiete hin-
sichtlich der Einfigung des geplanten Vorhabens.

4.2 |dentifizierung und Monetarisierung 6kologischer Risiken

Das Projekt befasst sich nicht mit der Monetarisierung im Sinne einer weiteren
Berechnungsmethodik fir Sanierungskosten. Hier zeigen sich auch ganz deutli-
che Ergebnisunterschiede bei Kalkulationen durch markterfahrene Ingenieure
und bei mehr theoretisch behafteten Ansétzen.

Bislang wesentlicher Schwachpunkt bei der Monetarisierung ist die Festlegung
des Sanierungszieles, welches neben der Gefahrenbeseitigung dem Kriterium
der Verhaltnismé&Bigkeit zu entsprechen hat. Mit der hier entwickelten Methode
wird die VerhéltnisméBigkeit eines Sanierungszieles definiert. Ist ein solches ver-
haltnism&Biges Sanierungsziel abgeleitet, ist die Ermittlung der zugehérigen Kos-
ten Stand der Technik in der Praxis.

Die genannten Unwdgbarkeiten aus unbekannten oder unkalkulierbaren Kosten,
die sich aus dkologischen Sachverhalten ableiten lassen, sind dem Inanspruch-
nahmerisiko (behérdliche Verfigungen auf der Grundlage von Gesetzen, auch
Haftungsrisiko genannt) und dem Investitionsrisiko (investitionsbedingter Umgang
mit belasteten B&den, Bausubstanz und Grundwasser) zuzuordnen.

Mit der Methode zur Identifizierung und Monetarisierung &kologischer Risiken
auf urbanen Standorten mit dem Prif- und Entscheidungssystem MESOTES (alt-
griech. MaB halten, verhéltnismaBig) werden standortbezogene Umweltquali-
tatsziele nach dem Grundsatz der VerhalnisméaBigkeit definiert. Ein wesentlicher
Kernpunkt der Methodik ist die Prifung der Relevanz und des Beeintrachtigungs-
grades von Bodenfunktionen sowie von Grund- und Oberfléchenwasser.

Das System basiert auf der Kombination der beiden fir das Altlastenrisiko maf3-
geblichsten (prioritéren) Risikofaktoren Betroffenheit und Sensibilitéit/Vulnerabilitéit
und deren vierstufiger Graduierung. Die beiden prioritéren Risikofaktoren span-
nen die maBgeblichste Risikoebene auf, die sich grafisch als Prifungs- bzw. Ent-
scheidungsmatrix fir die Ableitung von SanierungsmafBnahmen darstellen l&sst.
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Abbildung 3:

Synopsis der Einstufung der
acht Bodenfunktionen
(BBodSchG) und Ableitung
eines Sanierungszieles (=Ver-
ringerung des Betroffenheits-
grades) fir den Modellstand-
ort D im Projekt optirisk

Quelle: optirisk-Verbund-
partner (2009).

Mit dieser Matrix wird das Altlastenrisiko in sechs Risikoklassen zerlegt, die im
Schema diagonal angeordnete Dominanzfelder bilden (vgl. Abbildung 3).

Die kompartimentsbezogenen standortspezifischen Sensibilitéts-/Vulnerabilitéts-
grade und die jeweiligen schutzgutspezifischen Betroffenheitsgrade werden fiir
die boden- und gewdsserschutzbezogenen Aspekte im Projekt detailliert erléutert.
Bodenschutzbezogene Schutzgiter sind die standortrelevanten Bodenfunktionen
(BBodSchG), deren Betroffenheit und Sensibilitét/Vulnerabilitét fir jeden zu
bewertenden Standort zu definieren und zu graduieren sind. Dies erfolgt nach
aufgestellten Kriterien.

Die VerhalnismaBigkeit von MaBnahmen ist von der Position des Sanierungsob-
jekts im dargestellten Schema abhéngig. Verhélnismé&Big ist es in der Regel
immer, akute Gefahren (,sehr hohes Risiko”) zu beheben sowie hohe und auch
mittlere Risiken zu mindern. UnverhaltnisméBig ist es, Veréinderungen innerhalb
des Niedrig-Risiko-Bereichs vorzunehmen. Aus diesen Ableitungen ergibt sich als
allgemeines Sanierungsziel fir die hier in Rede stehenden urbanen Standorte
die Erreichung eines geringen Risikos fir gewerbliche und eines sehr geringen
Risikos fir Wohn-Nachnutzungen.

Ergebnis der Algorithmusanwendung fir das Haftungsrisiko sind abgeleitete erfor-
derliche und verhélnismaBige MaBnahmen zur Erreichung des mindest hinnehm-
baren Zustandes fir die jeweils planungsrechtlich zul&ssige Nachnutzung (Soll-
zustand mit hinnehmbarem Restrisiko) an mehreren Modellstandorten. Damit kann
fir den jeweiligen Standort definiert werden, was aus umweltschutzfachlichen
Griinden getan werden muss, um Gefahren zu beseitigen und dabei die Verhélt-
nism&Bigkeit zu wahren. Abbildung 3 zeigt das Ergebnis am Beispiel der Boden-
funktionen an einem konkreten Modellstandort. Fir die hier beabsichtigte gewerb-
liche Nachnutzung wird die Erreichung eines Zustandes der Klasse ,geringes
Risiko” als verhalnism&Biges Sanierungsziel eingestuft, fir eine Nachnutzung als
Wohngebiet wire ein sehr geringes Risiko zu erreichen. Konkret bedeutet dies fir
den Modellstandort, dass der Zustand der Bodenfunktionen 1c und 3d um eine
Risikoklasse verbessert werden muss, um dem Umweltanspruch der Nachnutzung
und dem VerhéltnismaBigkeitsgrundsatz gerecht zu werden.

Legende

@ Bodenfunktion

rote Linie: verhaltnismaRiges
Sanierungsziel fir

eine gewerbliche Nachnutzung

21

+ nicht relevant / + robust

Batroffenheit

Risikotaktor
&

o 1 2

3

Riskofakior Schutzbediinfnis {gem. § 4, Abs. & BBodSchG)
G unier B pung
planungs-rechtich zulsssigen Mutzung

Unter dem weiteren zu beriicksichtigenden Faktor, dem Investitionsrisiko, werden
die Kosten verstanden, die sich iber ein Inanspruchnahmerisiko hinaus aus
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Umweltschutzverpflichtungen im Zusammenhang mit kiinftigen Nutzungen erge-
ben. Einfachstes Beispiel ist der so genannte kontaminationsbedingte Mehrauf-
wand, der sich aus abfallrechtlichen Verpflichtungen - nicht aus gefahrenrele-
vanten Tatbestéinden - ergibt. Somit ist das Investitionsrisiko auf die dkologischen
Kosten-Auswirkungen standortspezifischer realer Investitionsabsichten ausgerich-
tet. Im Ergebnis der Erfahrungen der Autoren stellen Investitionsrisiken der Hohe
nach oft weitaus gréBere Risiken als jene der Inanspruchnahme dar.

Anliegen von optirisk ist jedoch, aus der Kenntnis der Inanspruchnahme- und
Investitionsrisiken heraus das stddtebauliche Konzept derart zu optimieren, dass
die Kosten fir die Beseitigung derselben méglichst gering gehalten werden, ohne
dass dabei der bauliche Entwurf derart verzerrt wird, dass er seine funktionale
und é&sthetische Funktion verliert.

Zur Verdeutlichung der umweltrelevanten Sachverhalte werden Risikoprognose-
modelle entwickelt. Mit 3-dimensionalen Darstellungen bzw. Profil- und Kartenkon-
struktionen werden alle bis zu diesem Zeitpunkt bekannten Standortsituationen
dargestellt, aus denen Haftungs- und Investitionsrisiken abzuleiten sind. Sie wer-
den stichtagsbezogen erarbeitet. Aus ihnen sind die monetéren Aufwendungen
aus dkologischen Griinden zur planungsrechtlich zulassigen Entwicklung und
Nachnutzung eines Grundstiickes ableitbar.

Inanspruchnahmerisiko

Investitionsrisiko
(in Abstufung nach dem Grad

der Kontamination)

Abbildung 4:
Schematische Darstellung
eines Risikoprognosemodells

Quelle: optirisk-Verbund-
partner (2007).
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Abbildung 5:

Optimierung der stédtebauli-
chen Variante Institut am Bei-
spiel des Modellstandorts C

Quelle: optirisk-Verbund-
partner (2006).

Es finden alle bewertungsrelevanten, organoleptisch feststellbaren und technisch-
analytisch belegten Ergebnisse Eingang. In der Karte erfolgt die Zuordnung die-
ser Ergebnisse zu Verpflichtungstypen und Belastungskategorien.

5. Umsetzung

Anhand der rgumlichen Verbreitung der in den Scheiben dargestellten Risiken
und der damit verbundenen Kosten fiir ihre Behebung kénnen im G1S? kostenop-
timierte Geb&udestandorte und Griindungstiefen ermittelt werden. Stadtebauli-
che Entwiirfe kénnen somit fir den Standort nicht nur hinsichtlich der Kosten fisr
die Beseitigung kologischer Lasten bewertet, sondern auch derart optimiert wer-
den, dass die Kosten fir die Behandlung umweltrelevanter Sachverhalte deutlich
sinken.

1,000,000 € Thearelisches maximales
o ittt
00,000 &
700,000 €
800,000 &
500,000 &
400,000 €
100,000 |l
200,000 €
100,000 &
Instiut Irstdut optimert
Stadtebauliche Konzeptvariante Integriertes Kostenvergleich
Institut Standortentwicklungskonzept
Institut
(optimierte Variante)

a) Grundriss Ursprungsvariante  a) Grundriss optimierte Variante i} Inanspruchnahmerisiko
b) Baugrubenmodell (rot/schwarz) b) Baugrubenmodell (rot/schwarz)

zur Beseitigung des
Inanspruchnahmerisikos

zur Beseitigung des Investitionsrisiko
Inanspruchnahmerisikos

(Gefahrenabwehr Altlasten) mit (Gefahrenabwehr Altlasten) mit - Sowieso*-Kosten

Ursprungsvariante

optimierter Variante

2 GIS: Geografisches Informationssystem.
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Als wirksame Kostenfaktoren erwiesen sich dabei:

B Ausnutzung von Bodensanierungs-Baugruben fisr Unterkellerungen, Geother-
mie-Anlagen oder Warmespeicher,

B Vermeidung tieferer Eingriffe in den Boden im Bereich verbreiteter Investitions-
risiken,

B Wiedereinbau gering belasteten Bodenaushubs und Recyclingmaterials,

B Durchfihrung der Sanierung und der Neuinvestition ,in einem Zuge”.

6. Wesentliche Projektergebnisse

Kostenbelastungen, die durch die Beseitigung des Inanspruchnahmerisikos ent-
standen sind, kénnen durch Optimierungen des stadtebaulichen Konzeptes teil-
weise wieder aufgehoben werden. Dies erfordert jedoch eine Einbeziehung der
Altlastenproblematik in die Frihphase der stadtebaulichen Abwégungs- und Pla-
nungsprozesse. Die auf dieser Basis entwickelten Integrierten Standortentwick-
lungskonzeptionen ermdglichen eine Optimierung des Investitionsbedarfes mit
dem Ergebnis, dass sich die Reaktivierungschancen skologisch belasteter Grund-
stiicke verbessern.

Optimierungs- bzw. Einsparpotenziale sind bei den stédtebaulich anspruchsvol-
leren Entwicklungskonzepten am gréBten, die auch mit den umfénglichsten Ein-
griffen in den Boden verbunden sind. Grenzen werden dem Optimierungsanlie-
gen durch die Sanierungspflicht bei umweltrelevanten Gefahrentatbestéinden
(Haftungs- oder Inanspruchnahmerisiko) sowie den Umstand gesetzt, dass eine
Flachenneuentwicklung nicht nur nach rein konomischen und funktionalen, son-
dern auch nach asthetischen Gesichtspunkten erfolgt. Weiteres Ergebnis der auf-
gezeigten Methode ist die erreichte Transparenz hinsichtlich der standortspezifi-
schen umweltrelevanten Sachverhalte, die bei den beteiligten Akteuren oft zu
einer Relativierung des vermeintlichen Altlastenmakels fihrt.

Fir die vier im Projekt optirisk untersuchten Modellstandorte gelang es, den Kos-
tenanteil, der zur Herrichtung fir die jeweiligen Investitionsprojekte erforderlich
ist, um 31 bis 84 Prozent, in Einzelféllen zumindest um mehrere 100 Tausend
Euro, zu senken.

Abbildung 6:

o Aufwertung der Modell-
e e standorte (A - D, farbig)

- A B durch die Integrierten Stand-
ortentwicklungskonzepte.
Die Pfeile zeigen die Opti-
mierung von der urspriingli-
chen stadtebaulichen Vor-
zugsvariante zum
Integrierten Standortentwick-

/ lungskonzept an

¥ g £ 8 8 2 &8 8
‘\-____--

g

O T o o M0 S0 S0 T 80 W0 1 100 130 1500 1400 Quelle: opﬁrisk—Verbund-
Aufbersitungskosten in TE
partner (2008).
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Die Modellkommunen haben durch die intensive Untersuchung der Brachfléichen

mit dem optirisk-Verfahren mehrere Vorteile:

1. Die entstehende Kostensicherheit durch Feststellung der Altlastensituation sowie
die Optimierung der Revitalisierungskosten bei unterschiedlichen Nutzungssze-
narien versetzt die Modellkommunen in die Lage, eine Entwicklung auf der
Grundlage belastbarer Aussagen vornehmen zu kénnen.

2.Die in der Offentlichkeit wahrgenommene Untersuchung der Standorte besei-
tigt den Altlastenmakel und das Vorurteil der Wertlosigkeit der Grundstiicke.

3.Die Erarbeitung einer Vielzahl von Stegreifentwiirfen unterschiedlicher Inhalte
bringt eine Vielfalt an Nachnutzungsszenarien hervor, regt Diskussionen an
und verdeutlicht die Gberraschende Leistungsfahigkeit der Brachfléchen.

4.Unternehmerisches Denken, sowohl bei den Beteiligten der Gemeinden als
auch bei Privatpersonen, wird dadurch beférdert.

5.Infolge der interdisziplinéren Untersuchung werden die Modellkommunen fachbe-
reichsibergreifend in die Entwicklung der Brachfléchen eingebunden und sind
dadurch mit bedeutend geringerem Zeitaufwand konsens- und entscheidungsféhig.

6.Die Modellkommunen kénnen nach Vorlage der Ergebnisse der stadtebauli-
chen und der Altlasten-Untersuchungen ihre Entwicklungsstrategie fiir die Brach-
flache sowie die umliegenden Liegenschaften optimieren.

Mobilisierungshemmnisse sind bei den untersuchten Brachflachen auf vielen Ebe-

nen festzustellen. Neben den Kostenunsicherheiten infolge der unbekannten Alt-

lastensituation und dem daraus erwachsenden Gefahrenabwehrrisiko ist es vor
allem der Altlastenmakel, der wertmindernd wirkt und nur durch die Einbindung
der Offentlichkeit und intensive Kommunikation unter den Projektbeteiligten auf-
gehoben werden kann. Das allgemeine Unwissen iber die Leistungsféhigkeit der

Brachfléche férdert zusétzlich bereits entstandene Vorurteile und verhindert die

Wiedereingliederung der Brache in den Flachenkreislauf.

Da diese Mobilisierungshemmnisse bei Anwendung des optirisk-Verfahrens besei-

tigt werden, ist die Kommune nach Abschluss des Verfahrens in der Lage, die

Brachfléche auf dem Markt zur Nutzung anzubieten.

Praktische Anwendung des optirisk-Verfahrens in den Modellkommunen:

A | ROTASYM PéBneck: Beim mittlerweile fertig gestellten Vorhaben am Modellstandort
ROTASYM in PéBneck wurde das Prinzip umgesetzt, recycelte Bauschuttmassen aus der Alt-
bausubstanz vor Ort einzubaven.

B | WGT-Standort Forst Jena: Hier konnten groBBe Teile des Konzeptes der Optimierungsvari-
ante bei der Renaturierung des Standortes umgesetzt werden. Unbelastetes Recyclingmate-
rial der abgerissenen Gebdude und ErschlieBungsanlagen konnte in groBem Umfang zum
Landschaftsbau (Aussichtshiigel) im AuBenbereich verwendet werden. Das Gebéude einer
Pumpstation und ein Rudiment des ehemaligen Hauptgebdudes sind als Uberwinterungs-
und Koloniebildungshilfe fir Flederméuse erhalten worden.

C | WGT-Standort Tanklager Jena: Die Ergebnisse fir den Standort C erfahren voraussicht-
lich keine Umsetzung; die Stadt verfolgt hier ein anderes Interesse. Einzelne Ansétze aus
optirisk kdnnen dennoch zur Kostenoptimierung fiir die beabsichtigte Nutzung als Wertstoff-
hof mitgenutzt werden.

D | Weimar-Werk Bad Lobenstein/Thiiringen: In Bad Lobenstein folgt die Stadt den Empfeh-
lungen aus dem Projekt und weist entsprechend der Vorzugsvariante Grundstiicke zum Neu-
bau von Einfamilienwohnhéusern an der Heinrich-Behr-StraBe aus. Die Realisierungschancen
sind gut, da seit Bekanntwerden der Vermarktungsabsichten vermehrt Anfragen zu den Grund-
stiicken eingehen. Die vorhandenen Bestandsgebéude zur Poststrale sollen erhalten werden
und stehen fiir eine gewerbliche Nutzung entsprechend der Vorzugsvariante zur Verfigung.
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Durch die Verbundpartner wird die entwickelte Methodik auf3erhalb des For-
schungsvorhabens ebenfalls praktisch angewendet. Zum Beispiel wurde in Zella-
Mehlis die Beriicksichtigung umweltrelevanter Risiken ausdriicklich zum Gegen-
stand eines stédtebaulichen Realisierungswettbewerbs mit architektonischem
Ideenteil gemacht. Die Wettbewerbsteilnehmer waren aufgefordert, sich intensiv
mit den auf einer zur Revitalisierung vorgesehenen Gewerbebrache vorhandenen
Kontaminationen auseinanderzusetzen und eine stddtebaulich attraktive Lésung
bei geringstméglichem Eingriff in belastete Bden und Gebdude zu finden. Ver-
treter von JENA-GEOS® waren als Sachversténdige an der Bewertung beteiligt
und haben die eingereichten Entwiirfe gemeinsam mit den Fach- und Sachpreis-
richtern hinsichtlich stadtebaulicher, architektonischer, landschaftlicher und
umweltrelevanter Aspekte beurteilt.

Im Ergebnis des Wettbewerbs konnte die Jury der Stadt Zella-Mehlis einen Ent-
wurf und ein Team aus Architekten, Stadtplanern und Landschaftsarchitekten zur
Bearbeitung des Bebauungsplanes bzw. weiteren Begleitung der Umsetzung
empfehlen. Dabei hat sich gezeigt, wie bereits im Zuge der geforderten kurzfris-
tigen Uberarbeitung des Wettbewerbsentwurfes umweltrelevante Aspekte - in
diesem Fall die Menge des Erdaushubs im Bereich belasteter Béden - bei ent-
sprechend konkreten Vorgaben und qualifizierten Planungsgrundlagen zu Guns-
ten optimierter Standortentwicklungskonzeptionen Beriicksichtigung finden kén-
nen. Die Stadt Zella-Mehlis wird im Weiteren einen Bebauungsplan fir das
betreffende Grundstiick aufstellen, unabhéngig davon, ob sich ein Zwischener-
werb als méglich oder notwendig erweist.

Das Beispiel Zella-Mehlis steht in positiver Weise fiir die Anwendung der opti-
risk-Methode auch ohne konkrete Investitionsabsicht - vielmehr leistet optirisk
als Bestandteil aktivierender Planung hier einen wesentlichen Beitrag zur Initi-
ierung kommunaler respektive staatlicher (Freistaat Thiringen) Aktivitéten zur
Revitalisierung der seit Gber 15 Jahren brachliegenden Fléche mitten im Stadt-
gebiet.

7. Weiterfihrende Informationen

Die weitere Verbreitung und Umsetzung der optirisk-Ergebnisse setzt Verallge-
meinerungen voraus. Der bisherige Erfolg berechtigt zur Weiterverfolgung des
Projektes. Die Uberfihrung der Ergebnisse in einen Leitfaden als Ergebnisverall-
gemeinerung ist vorgesehen. Hierbei werden energetische Nutzungsoptionen fiir
die Aufwertung der Brachfléchen beriicksichtigt.

Samtliche Berichte, Publikationen und Poster sind auf der optirisk-Homepage
www.optirisk.de zum Download versffentlicht.

Literatur

BBodSchG (1998): Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverénderungen
und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Méarz
1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
9. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3214).



™ 96  Bewertung von Nutzungsoptionen auf Einzelfléchen

BBodSchV (1999): Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli
1999 (BGBI. | S. 1554), gedndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 23.
Dezember 2004 (BGBI. | S. 3758).

Grinenwald, Kerstin, Ingo Quaas, Kersten Roselt, Anja Thor und Thomas Zill
(2008): Band 1: Projektbericht REFINA optirisk, www.optirisk.de (Juni 2008).

ITVA (2007): Monetére Bewertung &kologischer Lasten auf Grundstiicken und
deren Einbeziehung in die Verkehrswertermitlung - Entwurf, Berlin.

Autoren

Kersten Roselt, Dr. rer. nat., Projekileiter optirisk, Dipl.-Geologe
und Geschéftsfihrer der JENA-GEOS®-Ingenieurbiiro GmbH,
befasst sich seit 20 Jahren u.a. mit umweltrelevanten Sachverhal-
ten bei der Liegenschaftsbewertung, Promotion zu Fragen der
rdumlichen und zeitlichen Variabilitét von Bodenkontaminationen
und deren Auswirkungen auf die Lésung von Nutzungskonflikten;
E-Mail: roselt@jena-geos.de

Ingo Quaas, Dipl-Ing. Stadtebau, Freier Stadtplaner und Mitar-
beiter des Lehrstuhls Raumplanung und Raumforschung an der
Fakultat Architektur der Bauhaus-Universitét Weimar (BUW), seit
17 Jahren freiberuflich als Stadtplaner iberwiegend auf den
Gebieten der Stadtsanierung und des Stadtumbaus tatig und im
Rahmen von Forschung und Lehre an der BUW mit den Themen
Stadtentwicklung, léndlicher Raum und Brachflachenrevitalisie-
rung betraut;

E-Mail: ingo.quaas@uni-weimar.de

Thomas Zill, Dipl.-Ing. der Fachrichtung Architektur, wirkt bei der
Landesentwicklungsgesellschaft Thiringen GmbH (LEG) als Pro-
jekileiter der Abteilung Stadt- und Regionalentwicklung, Schwer-
punkte: In-Wert-Setzung von Brachflachen (Revitalisierung/Rena-
turierung), Regional- und Ausgleichsfléchenmanagement sowie
FuE-Projekte;

E-Mail: Thomas.Zill@LEG-Thueringen.de





