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1 Zielsetzung

In Deutschland wird eine nachhaltige Siedlungspolitik verfolgt, die einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden vorsieht. Dennoch nimmt die Siedlungs- und Verkehrsflache weiterhin stetig zu.
Diese Entwicklung setzt sich trotz des ricklaufigen Bevdlkerungswachstums fort. Das fiihrt in Landern
hoher Bevdlkerungsdichte wie Deutschland zu Problemen, da der Freiraum — z. B. landwirtschaftliche
Flachen — zunehmend weniger werden. Dennoch ist der Trend zur Entwicklung auf der ,Griinen
Wiese® ungebrochen, wahrend die Brachflichen immer mehr zunehmen (Weitkamp 2009). Die
Bundesregierung hat daher 2002 die Nationale Nachhaltigkeitsstrategie formuliert mit den Zielen,
Flacheninanspruchnahme auf 30 ha/Tag bis 2020 zu reduzieren (Mengenziel) und ein Verhaltnis der
Innen- zur AuRRenentwicklung von 3 : 1 (Qualitatsziel) zu erreichen (Bundesregierung 2002).

Die Revitalisierung von Brachflachen ist ein Instrument des Flachensparens. Die Revitalisierung von
Brachflachen unterstitzt die Erreichung des bis 2020 angestrebten Ziels der Reduktion auf 30 ha/Tag.
Neben der Chance, die Flacheninanspruchnahme 2zu vermindern, besteht durch die
Brachflachenrevitalisierung fur die Kommunen die Mdglichkeit, Gemengelagenprombleme zu 16sen.
Meist liegen die Brachen in ,guten” Innenstadtlagen und das Planungsrecht ist vielfach vorhanden. Mit
der Revitalisierung kénnen Ausstrahlungseffekte der Brache auf die Nachbarschaft beseitigt werden.
Daneben sind unrentierliche Kosten oft forderfahig (Weitkamp 2009, S. 24 ff.).

Jedoch erweist sich die Revitalisierung trotz zahlreicher Vorteile als schwierig. Neben difizilen
Eigentumssituationen und ungeklarten Haftungsfragen, oft sind die Flache durch Altlasten’
beeintrachtigt, die es zu sichern oder zu beseitigen gilt. Dies ist oft mit hohen Kosten verbunden. Der
Bodenmarkt schafft mit attraktiven Bodenpreisen auf der ,Griinen Wiese® eine groRe Konkurrenz, der
nicht nur wenige Investoren und auch Kommunen erliegen. Hier kann eine Gberschaubare Entwicklung
kalkuliert werden. Die Flachen sind leichter vermarktbar, da sie nicht stigmatisiert sind. Auch das
wirtschaftliche Umfeld speziell in Regionen mit gehauftem Brachflachenaufkommen tragt nicht zur
Steigerung der Attraktivitat von RevitalisierungsmalRnahmen bei. RegelmaRig erweist sich schon der
Markt fir die Entwicklungen auf der ,Grinen Wiese” als schwierig und insofern fir
RevitalisierungsmalRnahmen als uniberwindbar (BBR 2004).

Ziel dieses Merkblattes ist es, Kommunen, Projektentwickler und potentielle Investoren bei der
Aufgabe der Revitalisierung zu unterstitzen. Es werden verschiedenste Moglichkeiten und Instrumente
vorgestellt, die eine Hilfestellung fir die Revitalisierung von Brachflachen darstellen.

2 Typisierung und Lésungsvarianten

Der Begriff ,Brachflache® unterliegt den verschiedensten Definitionen. Eine Begriffsbestimmung durch
den deutschen Gesetzgeber existiert nicht. Deutschland folgt im Allgemeinen der international
anerkannten Fachdefinition fir Industriebrache als Flachen, ,die durch industrielle oder vergleichbare
Entwicklung zu keiner wirtschaftlichen Folgenutzung ohne eine vorhergehende Aufbereitung geeignet
sind.“ (Ferber 2002; Environment Agency 2002) Nach einer Schatzung des Umweltbundesamtes ist
ein Brachflachenpotential von ca. 128.000 ha vorhanden (BBR 2004).

Eine Typisierung ist nach Entstehungszusammenhang mdglich. Dabei kann in industrielle
GroRRbrachen, gewerbliche Kleinbrachen und Leerstdnde der offentlichen Infrastruktur sowie
militarische  Konversionsflachen und erodierende Gewerbegebiete unterteilt werden (Koll-
Schretzenmayr, S. 37 ff).

Entscheidend fir die Revitalisierung ist aber die 6konomische Entwicklungsfahigkeit. Diesbezuglich
kann zwischen Brachflachen im weiteren und im engeren Sinn unterschieden werden (siehe
Abbildung 1). Unter Brachflachen im weiteren Sinn fallen selbst-entwicklungsfahige Brachflachen?,
die zwar brachliegen, sich aber in der Phase der Marktbereinigung befinden. Durch das zyklische
Marktverhalten kénnen sie ohne besondere Aufwendungen einer neuen Nutzung zugefuhrt werden —
wenn auch mit Verzégerung. Die Aufbereitungskosten sind geringer als die durch Nachnutzung
erzielbare Bodenwertsteigerung. Lediglich das Uberangebot in diesem Gebiet verhindert eine sofortige
Umnutzung. Sowie das Uberangebot abgebaut ist, wird die Flache umgenutzt werden (Weitkamp
2009, S. 224 ff.).

' Im Sinne des § 2 Abs. 5 Bundesbodenschutzgesetz.
2 Diese bezeichnet Ferber auch als A-Flachen.
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Brachflichen im engeren Sinn hingegen verbleiben im Zustand des Brachliegens, da trotz einer
Marktbereinigung die Standorte wirtschaftlich nicht umnutzbar sind. Wahrend die deckungsfahigen und
die passiventwicklungsflahigen Flachen® eine Nachnutzung in Aussicht stellen, besteht fiir die
Standorte der nicht-entwicklungsfahigen Flachen kein Bedarf an Nachnutzung.
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Abbildung 1: Brachflachen-Typisierung (Weitkamp 2009, S. 225)

Bei deckungsfahigen Brachflachen entsprechen die Aufbereitungskosten der erzielbaren
Bodenwertsteigerung oder deren Bodenwertsteigerung tbersteigt diese nur um den Anteil des mit dem
Projekt verbundenen Risikos. Die Kosten liegen also nahe an dem sogenannten Break-Even-Point.
Der Break-Even-Point ist als Gewinnschwelle der Punkt, an dem Einnahmen und Ausgaben gleich
hoch sind. Es werden weder Verluste noch Gewinne erwirtschaftet. Damit sind die Flachen fir
Investoren zunachst uninteressant, da kein oder nur wenig Profit erzielt werden kann. Bei
unvorhersehbaren Problemen droht eine Unterdeckung und damit ein Verlust. Sind Flachen auf der
,Grunen Wiese“ verfugbar oder stehen selbst-entwicklungsfahige Brachflachen in Konkurrenz zu
diesen Flachen, so wird die Entscheidung bezuglich einer Revitalisierung in der Regel dem héchst
moglichen Gewinn folgen (Weitkamp 2009, S. 225 ff.).

Passiv-entwicklungsfahige Brachflachen sind  grundsatzlich  entwicklungsfahig; die
Aufbereitungskosten Ubersteigen allerdings die Bodenwertsteigerung. Hier sind in der Regel hohe
Kosten fiur die Sanierung (Dekontamination oder Sicherung einschlieBlich Abbruch) sowie fur die
ErschlieBung zu tragen — es entstehen unrentierliche Kosten, die durch Férderung ausgeglichen
werden mussen. Mit ihrer Revitalisierung wird in der Regel eine Bodenwertsteigerung erreicht. Zu den
passiv-entwicklungsfahigen Brachflachen gehdren aber auch Flachen, bei denen lediglich das
ehemalige Bodenwertniveau wiederhergestellt wird, so dass die Nachnutzung der vormaligen Nutzung
entspricht (Weitkamp 2009, S. 225 ff.).

Nicht-entwicklungsfahige Brachflaichen lassen sich nicht nachnutzen®. Sie befinden sich in
wirtschaftlich defizitaren Lagen. Auch durch Forderung ware die revitalisierte Flache nicht vermarktbar,

® Diese Typen bezeichnet Ferber als B-Flachen.
* Diese werden von Ferber auch als C-Flachen bezeichnet.
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da keine weiteren (baulichen) Nutzungen bendtigt werden. Fir diese Gebiete werden oftmals schon
Nutzungen zurickgebaut, die sich noch in (Teil-) Verwendung befinden. Hier ist lediglich eine
Renaturierung umsetzbar (Weitkamp 2009, S. 225 ff.).

Brachflachen im weiteren Sinn (selbst-entwicklungsfahige Brachflachen) eignen sich fir die Entwick-
lung durch private Investoren. Ebenfalls fir Investoren geeignet sind die deckungsfahigen Brachfla-
chen. lhre Attraktivitat kann gesteigert werden, indem das Angebot an ,Griine Wiese“-Flachen durch
die Kommune beschrankt wird. Auch eine umfassende Untersuchung zu Beginn fiihrt zu einer ver-
starkten Investition von Seiten der Privatwirtschaft, da das Risiko dadurch eingegrenzt wird. Oft scheu-
en Investoren vor der Entwicklung dieser Standorte nur, weil die Unsicherheit in der Kalkulation zu
groB ist. Die deckungsfahigen Brachflachen kénnen sich auch fir Investoren als bedeutsam erweisen,
die ihr Kapital in ein Prestigeprojekt oder in Socially Responsible Investment (SRI) anlegen wollen und
somit bereit sind, auf hohe Gewinnspannen zu verzichten (Weitkamp 2009, S. 224 ff.).
Passiv-entwicklungsfahige Flachen empfehlen sich fiir Revitalisierungen durch die 6ffentliche Hand
oder erfahrene Entwickler, da Erfahrung, Management und Férderung von groRer Bedeutung sind. Die
nicht entwicklungsfahigen Brachflachen eignen sich eigentlich nur fiir die Renaturierung durch die 6f-
fentliche Hand (Weitkamp 2009, S. 224 ff.).
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Abbildung 2: Ablauf der Revitalisierung (Weitkamp 2009, S. 220)

Der Erfolg von Revitalisierungsmaflinahmen (siehe Abbildung 2) griindet auf einem nachhaltigen Kon-
zept, was wiederum eine ausfihrliche Standort- und Marktanalyse voraussetzt. ErschlieRungskonzepte
sollten maglichst nettobaulandmaximierend ausgepragt sein, wahrend Griinkonzepte durchaus als
Leitmotiv der Entwicklung ausgestaltet werden sollten. Auf die Minimierung des Grunflachenanteils ist
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maoglichst zu verzichten, da der Griinanteil der negativ belasteten Brache fiir ein besseres Image sorgt
(Weitkamp 2009, S. 202 ff.).

Auf kommunaler besser regionaler Ebene sollten Standortinformationen zu den Brachflachen und ihrer
Lage transparent gemacht werden, um potentielle Entwickler zu informieren. Als ein
Brachflacheninformationssystem sollten damit Informationen fir die Verwaltung auf der einen, aber
insbesondere auch fir potentielle Investoren auf der anderen Seite bereitgestellt werden. Auch sollten
auf komunaler Ebene Werksbetreiber mit brachfallenden Teilflaichen zur Offnung ihres Werkes und
der Transformation in Industrieparks motiviert werden, um ein gesamtes Brachfallen zu verhindern
(Weitkamp 2009, S. 202 ff.).

Hinsichtlich der Aufbereitung des Standortes bedarf es der friihzeitigen Kenntnis der Altlastensituation.
Dies minimiert die Planungsanderungen und optimiert in Folge dessen die Projektlaufzeit. Auch auf die
Weiterqualifizierung von Entwicklern (z. B. im Umgang mit Altlasten) ist hin zu arbeiten (Weitkamp
20009, S. 207 ff.).

Im derzeitigen Recht gibt es Mdglichkeiten, die Revitalisierung attraktiver zu gestalten. So sollte im
Rahmen stadtebaulicher Vertrage auf eine Kostenlbertragung verzichtet werden, um die Investoren
fir deckungsfahige Brachflachen zu interessieren. Die Koordination von Behérden und den vielfaltigen
Akteuren sollte ausgewiesenen Experten Uberlassen werden, um die Entwicklungszeit zu minimieren
(Weitkamp 2009, S. 208 ff.).

3 Instrumente

3.1 Planerische Instrumente

Den Kommunen steht die Bauleitplanung als formelles Instrument zur Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung im Rahmen ihrer Selbstverwaltungshoheit zur Verfigung. Die
Bauleitplanung beeinflusst dadurch die Entwicklung der Brachflachen: Hier muss meist eine
Nutzungsénderung erfolgen, die eine Neuaufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen, oft auch
eine Anderung der Flachennutzungsplédne nach sich zieht. In einigen Féllen sind die Anderungen so
grol3, dass auf Ebene der Raumordnungsplane eine Anpassung erfolgen muss. In diesem Fall obliegt
den ubergeordneten Ebenen (Land / Region) ebenfalls eine gewisse Steuerungsfunktion (Weitkamp
2009, S. 43 ff.).

§ 9 BauGB enthalt keine speziellen Festsetzungen zur Sanierung (Dekontamination) oder Sicherung
von Altlasten. Dennoch eréffnen verschiedene Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB Mdoglichkeiten:
Regelung der uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen (Nr. 2), von der Bebauung
freizuhaltende Flachen und deren Nutzung (Nr. 10), Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen
(Nr. 17), MaBnahmen des Bodenschutzes (Nr. 20) wie z. B. die Art der Versiegelung, und
Schutzflachen (Nr. 24). Vorzugsweise letztere ist von hoher Relevanz. Der Gesetzgeber erlaubt die
Festsetzung der ,von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflichen und deren Nutzung, [... der]
Fléachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
[...] sowie die zum Schutz [...] zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen®. Ein
Vorrang fur Brachflachen gegenlber der ,Grinen Wiese® mittels Festsetzungen im Bebauungsplan
sind direkt nicht méglich. Nur Gber den Verzicht, ,Griine Wiese“-Standorte als Bauland auszuweisen,
verschafft den Brachflachen einen indirekten Bedeutungszuwachs (Weitkamp 2009, S. 45 ff.).

3.2 Ordnungspolitische Instrumente

Fir die Revitalisierung innerstadtischer Brachflachen kann die Entwicklung der Flachen als
stédtebauliche Entwicklungs- oder Sanierungsmalnahme vorteilhaft sein. Die stadtebauliche
EntwicklungsmalRnahme bietet gegeniiber der Sanierungsmafinahme die Mdoglichkeit, gegen den
Willen der (Alt-) Eigentimer MalRnahmen durchzuflhren, da ihr das Instrument der Enteignung zur
Verfugung steht. Zudem eignet sie sich speziell fur groRe Bereiche. Als Voraussetzung hat das ,,Woh!/
der Allgemeinheit die Durchfiihrung der stéddtebaulichen EntwicklungsmalBnahme [zu] erforder[n]*
(§ 165 Abs. 3 Nr. 2 BauGB). Der Gesetzgeber nennt als eine Einleitungsvoraussetzung das Vorliegen
von Brachflachen. Die Kommune muss aber in der Lage sein, den finanziellen Aufwand dieses
Instrumentes tragen zu koénnen. Die stadtebauliche SanierungsmalRnahme kann dort eingesetzt
werden, wo stadtebauliche Missstdnde wesentlich verbessert oder umgestaltet werden sollen (§ 136
Abs. 2 BauGB). Da Brachflachen stadtebaulichen Missstand darstellen, ist auch dieses Werkzeug fur
die Revitalisierung einsetzbar (BBR 2007).
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Die stadtebaulichen Vertrage nach § 11 BauGB stellen ein bedeutendes Instrument fir die Kommunen
in der Zusammenarbeit mit Privaten dar. Dabei sind Vertrage zur Vorbereitung und Durchfliihrung
stadtebaulicher MalBnahmen von besonderer Bedeutung. Anlass kann z. B. die Bodensanierung im
Sinne von Untersuchung und Entsorgung von Altlasten sein. Der stadtebauliche Vertrag fur die
Bodensanierung sollte immer zur Anwendung kommen, wenn ein Privater schneller und ginstiger als
die Gemeinde sanieren kann, und wenn die Sanierung im Zusammenhang mit Erschliefung und / oder
Bebauung erfolgt. In die Sanierung und entsprechende vertragliche Regelungen muss die kommunale
Umweltverwaltung eingebunden werden (Weitkamp 2009, S. 53).

Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) bzw. die Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
regeln die Untersuchung auf Altlasten und den Umgang mit Dekontaminationen — soweit keine
anderen Gesetze die Einwirkungen auf den Boden regeln (Subsidiaritat). Abbildung 3 stellt die
Vorgehensweise im Umgang mit Altlasten dar (Ferber et al. 2005).
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Abbildung 3: Umgang mit Altlasten nach BBodSchG
(nach Ferber et al. 2005)

Auch die Klarung der Haftungsfrage fir die Folgen von Altlasten bzw. deren Beseitigung ist fur die
Entwicklung von Brachflachen bedeutsam. Nach § 823 Birgerliches Gesetzbuch (BGB) gilt die
Schadensersatzverpflichtung (zivilrechtliche Haftung). Als Steuerungsinstrument ist hingegen die
offentlich-rechtliche Haftung fiir negative Folgen auf Einzelne oder die Allgemeinheit bei schadlichen
Bodenveranderungen, Altlasten oder dem Verdacht von besonderer Bedeutung. Sie ermdglicht der
offentlichen Hand, regulierend einzugreifen. Haftbar sind nach BBodSchG zum einen Handlungs-
/Verhaltensstorer als Verursacher einer Bodenverunreinigung oder Altlast. Zum anderen haften als
Zustandsstorer der Eigentimer bzw. Voreigentimer des Grundstiicks und sein Rechtsnachfolger
(Eisele et al. 2001).
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Die offentlich-rechtliche Haftung verjahrt nicht. Haftbar ist grundsatzlich der Verursacher
(Verhaltensstorer), der durch das Gesetz nicht naher definiert wird. Die Rechtsprechung sieht in ihm
den Verursacher der schadlichen Bodenveranderung oder der Altlast. Allerdings kann auch der
Gesamtrechtsnachfolger eines Verursachers haftbar sein (Miggenborg 2005b). Stehen mehrere
Storer zur Auswahl, wird aufgrund der Prioritat der Gefahrenabwehr derjenige gewahlt, der die Gefahr
am schnellsten und durchgreifendsten beseitigen kann. Als Haftungsobergrenze hat die
Rechtssprechung den Verkehrswert des Grundstlickes nach der Sanierung als zumutbare Belastung
fur Eigentumer festgestellt (Miggenborg 2005a).

4  Finanzierung und Forderung

Liegt ein hoher Sanierungsaufwand abhangig von der Art der Altlast vor, Ubersteigen die Kosten der
Revitalisierung vielfach den (unbelasteten) Bodenwert der beabsichtigten Nutzung. Diese
unrentierlichen Kosten bedirfen regelmaflig der staatlichen Subvention. Férderung kann auf europai-
scher sowie Bundes- und Landerebene erfolgen. Sowohl &ffentliche als auch private Antragsteller kon-
nen Darlehen und Zuschisse aus Férderprogrammen erhalten. Forderfahig sind entweder bestimmte
MaRnahmen oder auch MalRnahmenpakete. Fiir die 6ffentliche Hand insbesondere den Staat stellt die
Forderung ein wirtschaftliches Instrument dar, das eine Steuerung der Brachflachenrevitalisierung
entsprechend der gewlinschten Leitlinien ermdglicht. Demzufolge ist direkten Férdermitteln wie z. B.
Darlehen den Vorzug zu geben. Indirekte Forderung durch beispielsweise Steuererleichterungen sind
hingegen deutlich weniger steuerbar.

Der Bund stellt verschiedene Mdglichkeiten bereit, um das Brachflachenrecycling zu férdern. So kon-
nen Fordergelder aus der Gemeinschaftsaufgabe zur ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruk-
tur® akquiriert werden. Zudem stellt der Bund den Landern im Rahmen der Stadtebauférderung For-
dermittel fir stadtebauliche MaRnahmen zur Verfiigung. Die Wiedernutzung von Brachflachen ist eines
der Aufgabenfelder der Stadtebauférderung, sofern sie im Rahmen einer stadtebaulichen Entwick-
lungs- oder Sanierungsmafinahme oder im Rahmen des Stadtumbaus erfolgt. Daneben existieren
diverse Fordermoglichkeiten Gber die Lander, die sich zum Teil als sehr flexibel darstellen. Fir die
Recherche spezieller Férdermdglichkeiten sei an dieser Stelle auf die Internetseite des Bundesministe-
riums fiir Wirtschaft und Technologie® hingewiesen (Weitkamp 2009, S. 53).

5 Projektsteuerung /-management

Fur Brachflachenstandorte wird die Strategie ,Standort sucht Idee und Kapital* verfolgt. Ist ein Investor
gefunden, muss dieser zunachst umfassende Untersuchungen zum Standort und zur Marktlage durch-
fuhren. Normalerweise ist eine Begutachtung der Flache notwendig, um Altlasten und deren Beseiti-
gungs- oder Sicherungsmaoglichkeiten feststellen zu kénnen. Je genauer die Daten zu Beginn erhoben
werden, desto zuverlassiger und genauer kann die auf der Entwicklungsidee basierende Realisierbar-
keit abgeschatzt werden. Diese Konzeptvarianten sind hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit und der recht-
lichen Umsetzungsmoglichkeiten zu prifen. Sind die Ideen nicht realisierbar, mussen sie verandert
werden oder der Investor hat von dieser Revitalisierungsvariante Abstand zu nehmen.

Im Projektmanagement ist die analytisch-planerischen Phase vor der Projektentscheidung von gro-
Rer Bedeutung. Nur durch leistungsfahige Untersuchungen kénnen belastbare Aussagen und damit
ein tragfahiges Konzept erstellt werden. Verzdgerungen aufgrund zu spat erkannter Einflisse (z. B. der
Fund weiterer / schwerwiegenderer Altlasten) und die daraus folgende notwendige Veranderung von
Planungen wahrend des Projektes gilt es zu vermeiden. Dies ist nur durch eine intensive und umfas-
sende analytisch-planerische Phase vor der Projektentscheidung und der endgultigen Konzeptionser-
stellung méglich. Aus dem Mehraufwand resultierende Kosten amortisieren sich durch kiirzere Reali-
sierungsphasen und die damit verbundenen geringeren (Finanzierungs-) Kosten.

Zudem erweist es sich fur die Projektdurchfiihrung als sehr positiv, alle Akteure frihzeitig in das Pro-
jekt zu integrieren. Eine Einbeziehung der Akteure in die analytisch-planerische Phase klart schon zu
Beginn Intentionsinterferenzen und verhindert mit relativ geringem (Kosten-) Aufwand die Verlange-
rung der kostenintensiven Realisierungsphase. Aufgrund der Komplexitat ist eine umfassende Erfah-
rung mit der Brachflachenrevitalisierung — speziell fir die Koordination des Projektes — als sehr vorteil-

° Vgl. http://www.foerderdatenbank.de/.
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haft festzustellen. Immer wieder wirkt sich eine gelungene Prozesssteuerung sehr positiv auf die Lauf-
zeit und damit verbunden auf die Kosten aus (Weitkamp 2009, S. 219 ff.).

6 Fallstudie Heitersheim

Der vormalige Industriestandort ,Franka-Areal® in Heitersheim wird als Wohnbebauung nachgenutzt.
Die Stadt Heitersheim liegt im Bundesland Baden- Wrttemberg, hat eine Grofle von 959 ha und eine
Einwohnerzahl von 5.748 (siehe Abbildung 4). Sie stellt als Kleinzentrum die unterste zentraldrtliche
Versorgungsstufe in Baden- Wirttemberg dar. Ein Strukturwandel findet in der Landwirtschaft und
vorwiegend im Sektor des produzierenden Gewerbes statt. Daneben ist dem Trend des Bundeslandes
folgend ein Anstieg der Bevolkerung in Heitersheim zu verzeichnen (Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg 2006, S. 9.).
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Abbildung 4: Lage der Stadt Heitersheim

Die Reuvitalisierung lief von 1990 bis 2003. Das Gebiet liegt ca. 250 m siddstlich des Ortskerns der
Stadt Heitersheim (Stadt Heitersheim 1997). Die FlachengréRe betragt insgesamt 24,5 ha mit 13 ha
Nettobauland. Das Gelande (siehe Abbildung 5) wurde von 1920 — 1984 von der Firma Franka zur
Produktion von Bleiakkumulatoren (Autobatterien) in Anspruch genommen (Kommunalkonzept GmbH
2001). Das Brachfallen des Franka-Areals erdffnete der Stadt den Vorteil, innenstadtnah Wohnbaufla-
chen in beachtlichem Umfang flachensparend entwickeln zu kdnnen (Stadt Heitersheim 1997).
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Abbildung 5: Das ,Franka-Areal” vor der Revitali-  Abbildung 6: Das Gebiet nach der Revitalisierung
sierung (Foto: Stadt Heitersheim) (Foto: Stadt Heitersheim)
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Das Nutzungskonzept sieht als Ziel der Revitalisierung die Nachnutzung Wohnen vor. Durch die
Entwicklung wurden 80 Wohneinheiten geschaffen (siehe Abbildung 6). Fir den Gemeinbedarf
entstand ein Integrationskindergarten. Das Konzept beinhaltet die Freiraum- und Griingestaltung mit
dem Zugang zu dem Gewasser Sulzbach und den angrenzenden innerstadtischen Erholungsraumen.
Die Erschliefung wurde entsprechend des neuen Konzepts angepasst (Stadt Heitersheim 1997). Das
Gelande wurde mittels (Boden-)Sanierung fur die Revitalisierung vorbereitet. In Teilbereichen wurde
der Oberboden abgeschoben und die Gebaude abgerissen. Der Bebauungsplan hat Festsetzungen zu
den Sanierungsmaflnahmen ubernommen: Die Stadt Heitersheim stellte 1982 einen stadtebaulichen
Rahmenplan auf und beschloss diesen als Selbstbindungsplan. Er diente als Grundlage fir alle
weiterflUhrenden Detailplanungen (Kommunalkonzept GmbH 2001). Der daraus entstandene
Bebauungsplan setzt fest, dass im Planbereich aufgrund der frilheren produktionsbedingten
Bleibelastung eine Bodensanierung zu erfolgen hat; deren Umsetzung war im Kaufvertrag zu regeln.

Die Sanierungskosten sowie die Haftung Ubernahm die Stadt Heitersheim. Die Grundsticke konnten
zu einem geringen Kaufpreis (Bodenwert abzliglich der Sanierungskosten) erworben werden und die
Umsetzung der MalRnahmen war somit schnell méglich. Die Revitalisierung erfolgte im Rahmen einer
stadtebaulichen Sanierungsmalinahme. Diese war als Finanzierungsinstrument zur Akquise von
Stadtebauférdermitteln notwendig. Die Anwendung des hoheitlichen (Rechts-) Instrumentariums
(Genehmigungsverfahren, Preispriifung und Ausgleichsbetrage) war zweitrangig, da die Stadt
Heitersheim selbst Eigentimerin war. Im Rahmen der Sanierungsmaflnahme wurden
Ordnungsmaflnahmen zur Umnutzung als Wohngebiet vorgenommen. Inbegriffen waren der Abbruch
von Gebauden, der Ausbau und die Neugestaltung der vorhandenen ErschlieBung, die Ufergestaltung
des anliegenden Sulzbaches, die Bodenordnung der auf Gewerbe zugeschnittenen Grundstlicke sowie
die ErschlieBung der Neubebauung und der Anschluss des Gebietes an das Umfeld. Zum anderen
erfolgte die Neubebauung mit Wohngebauden (Einfamilien-, Reihen- und Mehrfamilienhduser) und
einem Integrationskindergarten.

Die Finanzierung und Férderung der Sanierungsmafinahme wurde aus Stadtebauférdermitteln und
Einnahmen aus dem Verkauf der neu geordneten erschlossenen Baugrundstiicke realisiert. Die
Neuordnung und innere ErschlieBung des Areals erfolgte auf’erhalb der Stadtebauférderung.
Stadtebaufordermittel wurden nur fir die Freilegung der Grundstiicke sowie die Optimierung der
vorhandenen (duleren) ErschlieBung sowie die Schaffung des Kindergartens eingesetzt. Hilfsmittel
beim Grunderwerb waren die sanierungsrechtlichen Vorschriffen der Preisbindungsklausel
(Kommunalkonzept GmbH 2001). Durch die Revitalisierung stieg der Bodenwert. Nach der Malinahme
entsprechen die Bodenwerte dem Bodenwertniveau der Innenstadt bzw. Gbersteigen z. T. diese Werte
(Stadt Heitersheim 2004).

Hauptakteurin der MafRnahme war die Stadt Heitersheim als Investorin und beteiligte Kommune.
Neben der Stadt war als Behérde das Landratsamt beteiligt. Die Projektentwicklung wurde an einen
Sanierungstrager (Kommunalkonzept GmbH Freiburg) vergeben. Die technische Umsetzung erfolgte
durch verschiedene ausfuihrende Unternehmen. Zusatzlich wurde ein Planungsbeirat aufgestellt. Die
Flachen wurden abschlielend als voll erschlossenes baureifes Land veraufRert. Lediglich die Flache
fur den Kindergarten verbleibt weiterhin in der o6ffentlichen Hand (Kommunalkonzept GmbH 2001).
Durch die Revitalisierung wurde die Flache im Kontext des stadtebaulichen Bedarfes mobilisiert. Alle
Flachen sind mittlerweile bebaut. Die fur eine Revitalisierung zligige Umsetzung (8 Jahre ab Beginn
der Sanierungsmaflnahme) verdeutlicht die Vorteile einer koordinierten Entwicklung; die schnelle
Bebauung und Vermarktung lassen insgesamt auf eine erfolgreiche Realisierung und den Bedarf an
einer Entwicklung schlielRen.

7 Fazit

In Deutschland existiert eine Vielzahl von Instrumenten, die der Revitalisierung dienlich sind. In den
derzeitigen gesetzlichen Regelungen, insbesondere im Baugesetzbuch, werden eigentlich alle fur die
Revitalisierung bendtigten (hoheitlichen) Instrumente zur Verfiigung gestellt. Im einzelnen kann
Verbesserungsbedarf festgestellt werden, dennoch bieten sich zahlreiche Médglichkeiten, die
Brachflachenentwicklung zu realisieren.

Vor der Revitalisierung hilft es, die Brachflachen zu typisieren. Dies untestitzt die Ermittlung des
Finanzierungsbedarfes und des potentiellen Investorenkreises. Speziell die Revitalisierung passiv-
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entwicklungsfahiger Brachen ist verbesserungsfahig. Diese eigenen sich grundsatzlich nicht fir die
(rein) privatwirtschaftliche Entwicklung. Daher wird empfohlen, das Foérderbudget aufzustocken. Es
sollte versucht werden, privates Kapital (z. B. von der altlastenverursachenden Industrie und den dem
SR folgenden Investoren) in die Stadtentwicklung einzubinden.

Durch die Kombination mit weiteren Instrumenten zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
sowie die Beschrankung des Freiflachenangebotes kann speziell die Attraktivitat der deckungsfahigen
Brachflachen (mit Kosten nahe des Break-Even-Points) fir private Investoren gesteigert werden.

Die Revitalisierung von Brachflachen erfordert Developer mit Erfahrung in der
Brachflachenentwicklung oder der Schulung des Personals in den speziellen Fragestellung, wie z. B.
der Umgang mit Altlasten. Auch muss der Entwickler in der Moderation vieler unterschiedlicher
Akteure erfahren sein.

AbschlieBend muss festgestellt werden, dass die Revitalisierung von Brachflachen ihren Beitrag zur
Reduktion der Flacheninanspruchnahme leistet. Sie unterstitzt die Erreichung des bis 2020
angestrebten Ziels der Reduktion auf 30 ha/Tag. Neben der Chance, die Flacheninanspruchnahme zu
vermindern, bestehen durch die Brachflachenrevitalisierung verschiedenste Moglichkeiten,
stadtebauliche Ziele zu verwirklichen (siehe z. B. Fallstudie Heitersheim). Es ware wiinschenwert,
wenn in den Kommunen ein Weg gefunden wird, der Revitalisierung von Brachflachen den Vorrang
gegenuber der Neuinanspruchnahme von Flachen einzuraumen.
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