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SCHLIESSEN VON BAULUCKEN UND MOBILISIEREN

VON BAULANDPOTENZIALEN

Motivation

Trotz anhaltender Baulandknappheit bleiben nennenswerte
Bauflachen oft tiber Jahre hinweg ungenutzt. So bestehen
zahlreiche Bauliicken sowohl in historisch bebauten Ge-
bieten als auch in den neueren Baugebieten der letzten
Jahrzehnte. Teilweise sind in Baugebieten Bauliickenanteile
von 20 bis 30 % festzustellen. Dabei kdnnen viele Bauliicken
kurzfristig und fast ohne Planungs- und ErschlieBungs-
aufwand bebaut werden. Diese und andere Formen der
Mobilisierung von Baulandpotenzialen zahlen sich fiir die
Gemeinde unmittelbar aus.

Okonomie: Neue Bebauung mit teilweise geringeren Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten (Minderung von Vorfinan-
zierungskosten, teilweise entfallende AusgleichsmaBnahmen),
bessere Auslastung der Infrastruktur (z. B. Ver- und Entsor-
gung, OPNV, Kinder- und Jugendeinrichtungen), breitere
Umlegung von Unterhaltskosten, Verminderung von Ver-
brauchskosten je Nutzungseinheit (z. B. StraBenbeleuchtung,
Millabfuhr) etc.

Okologie: Verminderung des Landschafts-, Boden- und
Flachenverbrauchs, der Zersiedelung sowie der Gesamtbilanz
Bodenversiegelung und somit Erhalt von Boden und Erhalt
des Landschaftshaushaltes.

Kommunale Planung: Rechtssichere Abwagung in der Bau-
leitplanung durch umfassende Dokumentation des Innen-
entwicklungspotenzials: Mengengerist fiir FNP, Bedarfs-
nachweis fiir B-Plan (zusammen mit Brachen und Bau-
lticken; » Themen Il und I1I).

Lebensumfeld: Schaffung architektonisch in sich geschlos-
sener Bereiche, Verbesserung des sozialen Gefiiges in der
Stadt, Vermeidung sozialer Brennpunkte in unbebauten,
untergenutzten Bereichen, gestalterischer Zusammenhalt
innerhalb der Stadt.

Bauliicken (erschlossene Flachen mit Baurecht) werden hau-
fig verursacht durch private Bodenbevorratung insbesondere
mit dem Ziel, das Grundstiick spater den Kindern bzw. den
Enkeln zu iiberlassen (z. B. Rottenburg/N.: Ursache von ca.
50% aller Bauliicken). Weitere Ursachen sind Desinteresse
bzw. Unwissenheit, vor allem bei weit entfernt wohnenden
Eigentiimern. Die erheblichen Flachengewinne rechtfertigen
den Verwaltungsaufwand, der mit der Aktivierung dieses
iber den gesamten Innenbereich verstreuten Flachen-
potenzials verbunden ist. Parallel zur BaullickenschlieBung

sollte eine Strategie zur Sicherstellung einer ziigigen Bebau-
ung neuer Baugebiete erarbeitet werden, um das Entstehen
neuer Baullicken zu verhindern.

Neben der klassischen Baullicke gibt es im Innenbereich
weitere unbebaute Bereiche, die als Potenzialflachen gelten
kénnen. Haufig liegen in solchen Bereichen innere Schwie-
rigkeiten vor, die eine bauliche Nutzung bisher verhindert
haben: z.B. kleinteilige Garten- und Block-Innenbereiche, bei
denen sich erst nach einer Bodenneuordnung bzw. dem
Aufbau einer inneren ErschlieBung sinnvolle Verwertungs-
maoglichkeiten ergeben, oder der sogenannte ,Aullenbereich
im Innenbereich”, also groBere unbebaute Flachen, fiir die
nach §§ 30,34 BauGB kein Baurecht besteht. Zu den Poten-
zialflachen konnen letztlich auch mégliche Arrondierungs-
flachen am Ortsrand gezahlt werden, die durch eine enge
Verzahnung mit angrenzender Bebauung vorgepragt und
somit bereits weitgehend erschlossen sind.

Unter Umstanden mussen bei der Nutzung von Potenzial-
flachen jedoch ékologische Grenzen beachtet werden. So
kénnen Liicken, Freiflachen oder extensiv genutzte Bau-
grundstiicke z.B. in Hanglagen zur Durchliiftung der Tal-
bereiche notwendig sein oder als Ausgleich fiir eine bereits
starke Verdichtung in angrenzenden Bereichen dienen

(» Thema I1). Um eine weitere Erhéhung des innerértlichen
Versiegelungsgrades auszugleichen, sind erganzende MaR-
nahmen zur Entsiegelung von Flachen sinnvoll (» Thema V).
Bei der Abgrenzung von Bauliicken und Brachflachen

(» Themen | und I11) kénnen sich thematische Uberschnei-
dungen ergeben.

Definitionen

Vor Beginn der Erhebung ist eine klare Begriffsdefinition
dringend geboten. Verschiedene Arten von Bauliicken bzw.
unbebauten Grundstiicken sind zu unterscheiden:

* die klassische Bauliicke
* das geringfiigig genutzte Grundstiick
* Flachen mit Entwicklungspotenzial
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Abb. 1: Die klassische Bauliicke: unbebaut, mit Baurecht, mit
ErschlieBung, keine BodenordnungsmaBnahmen.

Abb. 2: Das geringfiigig genutzte Grundstiick: im Vergleich zur
Umgebungsbebauung bzw. zum baurechtlich zuldssigen MaR gering
bebaut, mit Baurecht, mit ErschlieBung.

Abb. 3: Flichen mit Entwicklungspotenzial: unbebaut, kein
Planungsrecht, haufig Bodenordnung notwendig.

Untersuchungsbereich

Die Erhebung von Bauliicken und Baulandpotenzialen ist
auf den Innenbereich beschrankt. Dieser umfasst

* den Geltungsbereich von qualifizierten Bebauungsplénen
und

* im Zusammenhang bebaute Ortsteile gem. § 34 BauGB.

Flr bebauungsplanmalBig ausgewiesene Baugebiete wird
ein bestimmter Zeitrahmen vereinbart (z. B. fiinf Jahre),
bevor eine nicht bebaute Flache im Bauliickenkataster als
Baullicke definiert wird.

Projektempfehlung

Die zusatzliche Erhebung von am Ortsrand gelegenen
Arrondierungsflachen ohne Baurecht ist evtl. problema-
tisch, da die Kriterien fiir diese Flachen nicht eindeutig
festlegbar sind.

Der Untersuchungsbereich ist mit dem Flachennutzungsplan
hinsichtlich moglicher Bebauungsrestriktionen (z. B. erhaltens-
werte Griinflachen oder Vorbehaltsflachen fiir Erweiterungen
von Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Sportanlagen
etc.) und Schutzgebieten (z. B. geschiitzte Griinbestande) ab-
zustimmen.
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Hinweise zur Ermittlung von Restriktionsflachen gibt die
Studie von BALDAUF, 2003.

Erhebung von Bauliicken und
Baulandpotenzialen

Die Kartengrundlage zur Erhebung der Bauliicken mit fest-
gelegtem Untersuchungsbereich fiir die drtliche Erhebung
sollte einen geeigneten MaRstab (M 1:5000 oder 1:1500)
und idealer Weise bereits erste Hinweise auf Bauliicken ent-
halten (z.B. Automatisierte Liegenschaftskarte [ALK]).

Projektempfehlung

Zu Beginn der Erhebung sollten alle beteiligten Amter
(Stadtplanungs-, Liegenschafts-, Umweltamt) (iber die
MaRnahme informiert werden.

Auswertung vorhandenen Materials

Um im Vorfeld der ortlichen Erhebung mdgliche Bauliicken
zu identifizieren, konnen folgende Quellen herangezogen
werden:

e Automatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB); benennt
Flachennutzungen wie z.B. ,Bauliicke”,

¢ Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK); dienen der
Auswertung bzw. Suche nach sichtbaren ,Bauliicken”,

 Auswertung von Luftbildern und Abgleich mit bereits
erteilten Baugenehmigungen/-anzeigen.

Die Auswertung vorhandenen Materials fiihrt zu Ergeb-
nissen, die stark von der Aktualitat der Quellen und vom
Erhebungsumfang abhangen. Deshalb kann sie eine ortli-
che Erhebung in der Regel nicht ersetzen.

Projektempfehlung

In Luftbildern sind i.d.R. nur die klassischen Bauliicken zu
erkennen. Im ALB sind zudem nicht alle Arten von Bau-
licken (gemal o.g. Definitionen) gekennzeichnet. Deshalb
sollte die ortliche Erhebung nicht nur auf die Uberpriifung
der bereits erfassten Bauliicken beschrankt bleiben.

Ortliche Erhebung

Die eindeutige Bestimmung von Baulliicken ist nur moglich,
wenn alle Flachen vor Ort begutachtet werden. Dabei sollte
die vorab vorgenommene Auswertung vorhandenen Mate-
rials gezielt Gberpriift und ergénzt werden. Aufzunehmen
sind:

THEMA | - SCHLIESSEN VON BAULUCKEN UND MOBILISIEREN VON BAULANDPOTENZIALEN

e Art der Bauliicke,
* Nutzung im direkten Umfeld der Bauliicke,

* aussagekraftiges Foto als zusatzliche Dokumentations-
ebene.

Projektempfehlung

Bei der Erhebung sollten die Bauliicken entsprechend der
auf Seite 1 aufgefiihrten Definitionen unterschieden wer-
den. Zur eindeutigen Identifikation der Flachen sollten die
Flurstiicknummern erfasst werden. Die Nutzung im Umfeld
der Bauliicke sollte differenziert werden nach Wohn-,
Gewerbe-, Industrie-, Misch-, Sondergebiet, Griinflache.

Die Ergebnisse der Erhebung lassen sich am besten tabella-
risch erfassen (» Tab. 1).

Auf der mitgefiihrten Karte werden die erhobenen Flachen

zundchst manuell gekennzeichnet. AnschlieBend sollten die
Ergebnisse der Erhebung in ein Geografisches Informations-
system Ubertragen werden (» Anhang).

Tab. 1: Ergebnisse der Erhebung

Flurstiicknummer 257/2 638

Datum Ortstermin ~ 14.05.2003 02.03.2002

Bauliickenart Klassische Geringfiigig
Bauliicke bebaut

Nutzung Umfeld Gewerbe im W, Wohngebiet
Wohngebiet im O

Foto ja ja

GroRe 580 gm 1370 gm

Baurecht §30 BauGb § 34 BauGb

Eigentiimer

(Angaben zum Eigentiimer sind aus datenschutzrechtlichen Griinden
nur fiir den internen Gebrauch bestimmt.)

Dokumentation im Bauliickenkataster

Die erhobenen Daten werden in Form eines Bauliicken-
katasters dokumentiert. Es enthélt grundlegende Informa-
tionen dber Art, Umfang und raumliche Zuordnung von
Baullicken. Weitere benétigte Informationen zu den einzel-
nen Flachen sind bei den zustédndigen Amtern einzuholen
(» Tab. 2). Zu erfassen sind der aktuelle Stand der Planung
(Baurecht), kiinftige (angestrebte) Planungen sowie etwaige
Entwicklungshemmnisse.
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Tab. 2: Ansprechpartner bei Recherche von Flachen-

information
& | £ 58T
A = © ) E .
a8 & |> @ | gn E
S| 2 ER|S2G| E
¥ & |[SE|g 3 8
3| & |23 23| o
s S| 5 & 9 L c =
cE 8 |Bs|®:2| E
Ssc| & |EFD3IO D
Adresse X
Flurstiicknummer
Grundstiicksflache X
Eigentiimer X X
Altlastenverdacht X
Planungsrecht X
Infrastruktur X X
Bodenrichtwerte X
Schutzfunktionen X

Projektempfehlung

Die Auswertung von Bebauungspléanen ist, sofern die
B-Pléne nicht tiber ein geografisches Informationssystem
abrufbar sind, relativ zeitaufwendig. Die Detailauswertung
kann deshalb zunachst auf erfolgversprechende und
stadtebaulich bedeutende Flachen beschrankt bleiben.

Die Dokumentation mittels Baullickenkataster umfasst die
Ebenen:

e Datenbank (» Tab. 1),

e kartografische Darstellung bzw. Einstellung in ein Geo-
grafisches Informationssystem (» Anhang),

e Flachenpass, in dem die weiteren Umsetzungsschritte
(Kontaktaufnahme mit Eigentiimern etc.) protokolliert
werden.

In Abb. 4 und 5 sind innerértliche Entwicklungspotenziale
und ein Entwicklungszenarium fiir Calmbach dargestellt.

Das Bauliickenkataster ist regelméaBig fortzuschreiben und
mit erteilten Baugenehmigungen, erfolgten Bauabnahmen
etc. abzugleichen.

e T o
pat 5
2o G
o

1 Bauliche Innenentwicklung
I 1.1 Nachverdichtung durch Aufstockung von Gebauden
9.,

2 Bebauung unbebauter Fldchen bzw. Umnutzung
I 2.1 SchiieRung von Bauliicken

- 2.2 Konversion von Bahn-, Post-, Gewerbe- und Wohnflachen

- 2.3 Ausnutzung von Randgebieten, die bereits erschlossen
aber noch nicht bebaut sind. (Abgrenzungssatzung
gem. § 34 Abs. 4 BauGB)

B 2.4 Bauliicken in bestehenden Bebauungsplanen

[ 6 Entwicklung von Flichen durch aktive Bodenpolitik

Abb. 4 : Entwicklungspotenziale in Calmbach, Stadt Bad Wildbad.
Quelle: Planauszug aus BALDAUF, 2003: Innenentwicklung PUR.

B Wohnnutzung

Fahrrad- und Fullweg entlang
" der Kleinen und Groflen Enz

Abb. 5: Testentwurf in Calmbach, Stadt Bad Wildbad. Quelle: Planaus-
zug aus BALDAUF, 2003: Innenentwicklung PUR.
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Umsetzung

Information

Politische Grundsatzentscheidung
Eine konsequente und wirkungsvolle Bauliickenmobilisie-
rung setzt die uneingeschrankte politische Unterstiitzung
der kommunalen Gremien voraus.

Projektempfehlung

Die Aktivierung des innerértlichen Bauflachenpotenzials
fihrt gerade in landlichen Gegenden zu einer Erhdhung
der Dichte, was haufig den Widerstand der Bevolkerung
und der Ortschaftsrate provoziert. Bebauungsplane mit
einer Beschrankung der Wohneinheiten helfen, die Akzep-
tanz der Anwohner zu erhéhen.

Offentlichkeitsarbeit
Mit der Information der Offentlichkeit wird die Akzeptanz

in der Bevélkerung und nicht zuletzt die Kooperationsbereit-

schaft der Eigentiimer verbessert. Die Offentlichkeitsarbeit
richtet sich sowohl nach innen (Gemeindeverwaltung und
Kommunalpolitik) als auch nach auBen (értliche Handels-,
Gewerbe- und Industrievereinigungen, sonstige Verbande,
Institutionen und gesellschaftlich relevante Gruppen).

Mittels Pressearbeit wird die Bevolkerung fiir die Ziele des
kommunalen Flachenmanagements sensibilisiert und die
Umsetzung einzelner MaBnahmen erleichtert.

Kontaktaufnahme mit Eigentiimern

Ein bedeutendes Hemmnis fiir die Bauliickenmobilisierung
ist die oft fehlende Verkaufsbereitschaft des Grundstiicks-
eigentiimers.

Die Kommunalverwaltung sollte mit den Eigentiimern Uber
ein Anschreiben mit Fragebogen in Kontakt treten. Um die
Aufmerksamkeit zu erhéhen, ist das Schreiben vom (Ober-)
Blirgermeister zu unterzeichnen.

Projektempfehlung

Manche Grundstiickseigentiimer verkaufen eher an die
Gemeinde als an privat, da sie in diesem Fall weniger
befiirchten, Gbervorteilt zu werden.

Beispielentwiirfe

Positiv aufgenommen wird i.d.R. das Angebot, dass sich
Grundstiickseigentliimer Uber Bau-, Verkaufs- und Nutzungs-
maglichkeiten fachlich bei der Gemeinde beraten lassen
kénnen. Falls kein qualifizierter Bebauungsplan vorliegt

(§ 34-Gebiete nach BauGB), kann die Kommune Bebau-
ungsmoglichkeiten aufzeigen, indem sie fallbezogene
stadtebauliche Entwurfsvorschlége erarbeitet (keine
Architektenleistungen).

Instrumente und MalBnahmen

Baulandkataster

Das Baulandkataster (mit Flurstiicksnummer, StraBenname
und Angaben zur GrundstiicksgroRe) kann gemal den Be-
stimmungen des § 200 BauGB der Offentlichkeit zugénglich
gemacht werden, sofern die Grundstiickseigentiimer nicht
widersprechen. Aufgrund datenschutzrechtlicher Vorgaben
werden jedoch keine Namen und Adressen von Eigentiimern
weitergegeben (» SCHMIDT-EICHSTAEDT, 2000)

Bauplatzbérse

Auf der Grundlage des Baulandkatasters kann die Gemein-
de eine freiwillige Bauplatzbérse einrichten, in der verkaufs-
willige Eigentiimer ihre Bauplatze mit Angabe ihrer Per-
sonlichen Daten (Name, Adresse) auffiihren kénnen. Uber
die unbeschrankte Einsicht im Planungsamt und die Weiter-
gabe der Bauplatzliste an Maklerbiiros und an die Immo-
bilienabteilungen der értlichen Banken kann in der Regel
ein rascher Kontakt zu interessierten Bauherren hergestellt
und die Bauliicke somit einer planbestimmten Nutzung
zugefiihrt werden.

Projektempfehlung

In Rottenburg/N. konnte ca. ein Drittel der zum Verkauf
stehenden Bauliicken lber die dortige Bauplatzborse ver-
mittelt werden.

Baugebot

Falls das Schlieen einer Bauliicke von besonderer stadte-
baulicher Bedeutung ist und mit dem Eigentiimer keine
Einigung zustande kommt, kann ein Baugebot nach

§ 176 BauGB erlassen werden. Die Entscheidung tber den
Einsatz dieses Rechtsmittels trifft die Kommune. Das Bau-
gebot erfordert aufgrund der ausgesprochen schwierigen
Rechtsproblematik einen hohen zeitlichen und personellen
Aufwand und scheitert haufig bereits aus kommunalpoliti-
schen Griinden. AuBerhalb von GroRstadten kommt dem
Baugebot deshalb eine eher geringe Bedeutung zu.
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Die Erfahrung zeigt, dass bereits die Einladung zu einem
Erdrterungstermin, bei dem der Erlass eines Baugebots
angekiindigt wird, die Eigentiimer zur SchlieBung der Bau-
llicken bewegen kann.

Mobilisierung von Baulandpotenzialen

Die Mobilisierung von innerértlichen Baulandpotenzialen
sowie einzelnen Arrondierungsflachen, die bereits durch
eine enge Verzahnung mit bebauten Bereichen vorgepragt
und somit bereits weitgehend erschlossen sind, wird bau-
rechtlich mit den bekannten Instrumenten des BauGB
(Bebauungsplan, Vorhaben- und ErschlieBungsplan) vor-
bereitet. Bei kleineren Flachen kann die Gemeinde auch
mittels einer Klarstellungs- oder Einbeziehungssatzung
(8§34, Abs.4-5 BauGB) Baurecht schaffen. Die Einbezie-
hung von Grundstiicken in eine Satzung nach § 34 BauGB
findet jedoch dort ihre Grenze, wo eine Pragung durch die
vorhandene Bebauung nicht mehr gegeben ist.

Unabhangig von der Frage, wie Baurecht geschaffen wird,
handelt es sich bei der Bebauung von innerértlichen Bau-
landpotenzialen und Arrondierungsflachen jedoch um einen
Eingriff in Natur und Landschaft, der nach § Ta BauGB zu
bewerten und auszugleichen ist. Zwar fallt der Eingriff bei
Arrondierungsfldachen angesichts der bereits vorhandenen
Verkehrs- und ErschlieBungsflachen insgesamt geringer aus
als bei einem gleichwertigen Neubaugebiet. Oft kommt
aber gerade zusammenhadngenden Freiflachen innerhalb der
Ortsbereiche eine wichtige 6kologische Funktion zu (zur
Nutzwertoptimierung allgemein: » Thema Il). Bei der
Mobilisierung von Baulandpotenzialen sollte deren 6kolo-
gische Bewertung deshalb friihzeitig beriicksichtigt werden.
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Vermeidung von neuen Bauliicken

Eben so wichtig wie die Anstrengungen zur Mobilisierung
ungenutzter Flachen ist es, die Lehren aus den Versaum-
nissen der Vergangenheit zu ziehen. Um eine zligige und
lickenlose Bebauung neuer Baugebiete sicherzustellen,
stehen den Gemeinden je nach finanzieller Ausstattung und
ortlichen Gegebenheiten verschiedene Wege zur Verfiigung:

e Kombination aus vorbereitendem Rahmenplan und
Umsetzung durch einzelne vorhabenbezogene Bebau-
ungspldne, fir die im Durchfiihrungsvertrag konkrete
Umsetzungsfristen zu vereinbaren sind; dieses Vorgehen
ersetzt die bisher iibliche groB3flachige Angebotsplanung.

Abschluss stddtebaulicher Vertrige nach § 11 BauGB mit
Angabe von Umsetzungsfristen, z. B. im Rahmen eines
freiwilligen Bodenordnungsverfahrens.

Bodenordnungsverfahren mit Bauverpflichtung; dabei ver-
pflichten sich die Grundstiickseigentiimer, das ihnen im
Rahmen der Bodenordnung zugeteilte Grundstiick inner-
halb eines definierten Zeitraums zu bebauen (Grundbuch-
eintrag; vgl. Beispiel 3 auf Seite 10 zur freiwilligen Bau-
verpflichtung).

vorausschauende Flachenbevorratung durch aktive An-
wendung des Vorkaufsrechts nach § 25 BauGB; auch hier
kann die Gemeinde Uber eine privatrechtliche Bauver-
pflichtung beim Grundstiicksverkauf Einfluss auf die
Umsetzung nehmen.

Hat eine langfristig angelegte Flachenbevorratung nicht
stattgefunden, kann dies zum Teil durch ein freiwilliges
Bodenordnungsverfahren mit erhdhtem Flachenabzug nach-
geholt werden (sog. Stuttgarter Modell). Hierbei werden
dem Grundstiickseigentiimer neben dem diblichen Flachen-
abzug fiir Gemeinbedarfseinrichtungen (ca. 25 bis 30%
der Einwurfflache) weitere Flachen (etwa 10 bis 20 %)
gegen Entschadigung abverlangt. Diese Flachen bietet die
Gemeinde in eigener Regie am Markt zum Kauf an.
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Ablauf im Uberblick

Bauliicken erheben

Definitionen

Untersuchungsbereich

Erhebung von Bauliicken und
Baulandpotenzialen

Dokumentation im
Bauliickenkataster

Dokumentation der Daten
Vervollstandigung der
Flacheninformation

Dokumentationsebenen

* Datenbank

* Kartografische Darstellung/GIS
* Flachenpass

Umsetzung

Information
Politik, Offentlichkeit, Eigentiimer,
Beispielentwiirfe

Instrumente und MaBnahmen
Baulandkataster, Bauplatzbérse,
Baugebot, Mobilisierung von
Baulandpotenzialen

Vermeidung von neuen Bauliicken

THEMA | - SCHLIESSEN VON BAULUCKEN UND MOBILISIEREN VON BAULANDPOTENZIALEN
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Beispiele

1. Bauliickenmanagement und Mobilisierung von Innen-
bereichspotenzialen, Rottenburg/N.

Gemeinde: Stadt Rottenburg am Neckar, 17 Ortsteile,
ca. 42000 Einwohner, Landkreis Tiibingen
Projektziel: SchlieBen von Baullicken

Projektflache: Gesamte Gemarkung

Eigentiimer.  Kleinteilige Eigentumsstruktur mit privaten
Eigentiimern
Projekttrager: Stadt Rottenburg/N.,
Blirgermeister Dr. Holger Keppel
Projektchronologie

*1979/1980 systematische Erfassung von Baullicken in
einem Baullickenkataster, das jahrlich fortgeschrieben
wird

¢ 1982 bis heute: Aktivierung bestehender Bauliicken,
Mobilisierung von Innenbereichsgebieten, verdnderte
Bodenordnungsverfahren

Datenerhebung
Erfassung der Daten im Bauliickenkataster

MaBnahmen
Politische Grundsatzentscheidungen:

* Verdnderte Bodenordnungsverfahren seit 1979,

e mit dem Stadtentwicklungsplan 1999 wurde das Leithild
des mittel- bis langfristig moderaten Wachstums be-
schlossen.

Aktivierung bestehender Bauliicken durch Anschreiben der
Eigentimer mit Umfrage und Tauschangeboten in den
Jahren 1983, 1991 und 1998/99. Die Riicklaufquote der
Eigentimerbefragung betrug 1983 52 %, 1991 34 % und
1998 70 %. Im Bauliickenverzeichnis (» Tab. 3) ist die Ent-
wicklung der Bauliicken im Teilbereich Kernstadt-Siid darge-
stellt.

Zwischen 1990 und 2002 standen sich in der Kernstadt von
Rottenburg gegentiiber:

¢ 300 Bauplatze (auf 18 ha) in einem neuen Baugebiet im
AuBenbereich,

e 240 Bauplatze (auf insgesamt 21 ha) in Innerortslagen.

Dies verdeutlicht das Potenzial der Innenentwicklung.
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Bauplatzbdrse: Nach Durchfiihrung der Eigentiimerbe-
fragungen nahm die Bereitschaft, Grundstiicke an die Ge-
meinde zu verkaufen, jeweils ganz erheblich zu. Die Bereit-
schaft, die Bauliicken mit Bauerwartungsland zu tauschen
bzw. zu verrechnen, war verschwindend gering. Nach der
letzten Umfrage 1998 wurden 33 Grundstiicke iiber die
Bauplatzborse angeboten; iiberwiegend von Grundstiicks-
eigentlimern, die nicht in Rottenburg wohnhaft sind. Die
Bauplatzlisten liegen mittlerweile in den 6rtlichen Verwal-
tungsstellen aus, sie stehen also allgemein zur Verfligung.
AuBerdem wurden sie in den amtlichen ,Rottenburger Mit-
teilungen” und in der ortlichen Presse veréffentlicht und
den Immobilienabteilungen der értlichen Geldinstitute tiber-
sandt. Etwa ein Drittel der darin zum Verkauf gemeldeten
Bauliicken konnte vermittelt werden.

Mobilisierung von Innenbereichsgebieten durch Aufstellen
bzw. Anderung von Bebauungsplanen bzw. vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanen.

Verdnderte Bodenordnungsverfahren durch freiwillige
Leistung mit erhdhten Flachenabziigen, Bauverpflichtungen
und 100 %-iger Ubernahme von Planungs- sowie inneren
und auBeren ErschlieBungskosten.

Beim freiwilligen Bodenordnungsverfahren, dem sog.
Stuttgarter Modell”, wird die Beitrittserkldrung des Grund-
stlickseigentiimers durch einen notariellen Vertrag abgesi-
chert und mit einem zusatzlichen Flachenabzug belegt.
Dadurch erhoht sich der Grundstiicksanteil der Gemeinde,
die somit die Bebauung von Grundstiicken zeitlich besser
beeinflussen kann. Seit 1990 wird mit den Grundstiicks-
eigentlimern eine Bauverpflichtung vereinbart. Sie verpflich-
ten sich damit, ihr im Rahmen des Bodenordnungsver-
fahrens neu zugeteiltes Grundstiick innerhalb von zehn
Jahren zu bebauen.

Entwicklungshemmnisse

Die Mobilisierung von Innenbereichsgebieten erfordert
einen hohen Planungsaufwand und erstreckt sich zudem
ber lange Zeitraume (bis zu zehn Jahre), da in diesen
Gebieten haufig problembehaftete Flachen (z B. Erbstreitig-
keiten, Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Betrieben)
betroffen sind.

Publikationen

Stadt Rottenburg/N., Beitrdge zur Stadtentwicklung Nr. 14,
Rottenburg/N., 1999.

Stadt Rottenburg/N., Beitrdge zur Stadtentwicklung Nr. 12,
Rottenburg/N., 1995.



©Lfu

THEMA | - SCHLIESSEN VON BAULUCKEN UND MOBILISIEREN VON BAULANDPOTENZIALEN

Tab. 3: Auszug aus dem Bauliickenverzeichnis, Kernstadt-Stiid, Rottenburg/N. (Stand 01.01.1999)
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Bebauungsplan Genehmigt Flache Baupldtze | Bauliicken | Bauliicken | Bauliicken | Bauliicken
ha absol. % (1995 % |1996 % 1997 % |1998 %
Altbestand 1957-1968 37,74 405 100 18 444 19 469| 17 42 | 13 3,21
Neubestand bis 1989 1981-1989 49,49 534 100 | 44 824| 40 749| 38 712| 32 599
Seit 1990: Datzweg 25.06.90 15,00 116 100 | 62 53,45 62 5345 35 3017 30 2586
Kreuzerf./Greut 5 5 4 4 4
Gesamt (ohne Altbestand) 655 100 | 111 16,95 106 16,18 77 11,76/ 66 10,08

A DN 38 — 48° & DN 38 - 48° éﬂ‘ DN38-48° D | DN38-4e°
2WE 2 WE

Flurstnr. Gréle in ar Eigentimer

12078 6.25 il

12244 8.75

12248 5,31

12294 5,85 e

12276 5,00 b

12257 8,00 e

12232 9,62 e

DN 38 - 48°
2WE

=1

DN 38 - 48°

DN 38 - 48°

I

DN 38 - 48°

2WE

Abb. 6: Bauplatzbdrse im Baugebiet Datzweg, Kernstadt Rottenburg/N. Im Lageplan sind die Bauliicken, deren Eigentiimer an der Bauplatzbdrse
teilnehmen, gekennzeichnet. Zu jeder Flache sind die Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die FlachengroRen dargestellt.
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2. Innerortliche Baulandpotenziale, Bruchsal

Gemeinde: Stadt Bruchsal, ca. 42 000 Einwohner,
Landkreis Karlsruhe
Projektziel: Entwicklung von innerértlichen Bauland-

potenzialen. Die ehemals zur Selbstver-
sorgung verwendeten Nutzgarten stellen
ein typisches Beispiel fiir den sogenannten
JAuBenbereich im Innenbereich” dar.
Projektflache: ca. 2 ha ,Zwischen KlosterstraBBe und
Hans-Thoma-StraRe"
Kleinteilige Eigentumsstruktur mit vorwie-
gend privaten Eigentiimern
Projekttrager: Stadt Bruchsal

Eigentiimer:

Projektchronologie

* 1996 Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
durch die Gemeindeverwaltung.

* 1998 trat der Bebauungsplan in Kraft; auf dieser Grund-
lage erfolgte die Bodenordnung.

 Anfang 2003 ist die ErschlieBung in Vorbereitung .

Lage
In unmittelbarer Néhe zur Innenstadt.

Ausgangssituation

Auf dem Projektgebiet ,Zwischen KlosterstraBe und Hans-
Thoma-StraBe” befinden sich zwei Baublocke mit groBen
unbebauten Griin- und Gartenflachen (» Abb. 7). Einer der
beiden Baubldcke weist eine vorwiegend zweigeschossige
Randbebauung auf. Dort waren ehemals zur Selbstversor-
gung verwendete Nutzgérten.

Im Zuge einer systematischen Innenentwicklungsplanung
beschloss die Gemeindevertretung 1996, mit der Uber-
planung des kleineren Baublocks zu beginnen, um die bis
dato unbebauten Gartenflachen als Baulandpotenzial zu
erschlieBen.

Baurecht
Nach § 34 BauGB bestand kein Baurecht.

MaBnahmen

Stadtebaulicher Entwurf: Verdichtung des nur locker be-
bauten 6stlichen Rands und Neubebauung im Inneren des
ca. 2 ha groBen Blocks mit separater ErschlieBung tiber
eine StichstraBe. Insgesamt werden durch die MaBnahme
30 Bauplatze geschaffen (» Abb. 8).

Abb. 7: Luftbild des Gelandes ,Zwischen KlosterstraRe und Hans-
Thoma-StraBe”, Giberlagert durch Katasterplan. Quelle: Stadt Bruchsal.

Abb. 8: Stadtebaulicher Entwurf ,Zwischen KlosterstraBe und Hans-
Thoma-StraBe”. Quelle: Stadt Bruchsal.
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Abb. 9: Bebauungsplan ,Zwischen KlosterstraBe und Hans-Thoma-
StraBe”. Quelle: Stadt Bruchsal.

Bebauungsplan: 1996 wurde durch die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Zwischen Klosterstrale und Hans-Thoma-
StraBe” Baurecht geschaffen (» Abb. 9).

Bodenordnung: Auf der Grundlage des Anfang 1998 in
Kraft getretenen Bebauungsplans erfolgte die Bodenord-
nung.
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Freiwillige Bauverpflichtung: Wie in Bruchsal iiblich

(» Vereinbarung im 3. Beispiel) wurde auch im Rahmen der
Umlegung mit den Grundstiickseigentiimern eine freiwillige
Bauverpflichtung vereinbart, um eine ziigige Bebauung
sicherzustellen.

Projekterfahrung: Es erwies sich als schwierig, alle 47
beteiligten Grundstiickseigentiimer von den Vorteilen der
Umlegung zu lberzeugen. Deshalb wurde ein Verfahren
gewahlt, mit dem einzelne Grundstiicke derzeit ausge-
spart und zuriickgestellt werden kénnen, ohne die Reali-
sierung der gesamten MaBnahme zu gefahrden. Die
zuriickgestellten Grundstiicke kénnen an der Umlegung
spater teilnehmen, so dass mittel- bis langfristig mit einer
vollstandigen Bebauung zu rechnen ist.

Entwicklungshemmnisse

* Eine starkere Bebauung wurde bisher vor allem durch
eine groBteils geschlossene Bauweise entlang der Stral3en
verhindert, die eine individuelle ErschlieBung riickwar-
tiger Bereiche blockierte.

Unglinstig wirkte sich auch der extreme Grundstticks-
zuschnitt mit langen, aber schmalen Parzellen aus.

Im Projektbereich befanden sich vereinzelt gewerbliche
Nutzungen, deren Emissionen die Ausweisung neuer
Wohnbauflachen bisher verhindert hat. Sie mussten
deshalb im Vorfeld der Planung saniert bzw. verlagert
werden.

15
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3. Freiwillige Bauverpflichtung, Bruchsal Baurecht
Die Stadtverwaltung hat die betreffenden Flurstiicke zur
Gemeinde: Bruchsal, ca. 42 000 Einwohner, Baureife zu bringen.
Landkreis Karlsruhe
Projektziel: Vermeidung von Bauliicken; Verpflichtung Projekterfahrungen
des Grundstiickseigentiimers, das im Angesichts fehlender Méglichkeiten, eine Bauverpflichtung
Rahmen eines Bodenordnungsverfahrens verbindlich vorzuschreiben, bedarf es einer intensiven Uber-
zugeteilte Grundstiick innerhalb eines zeugungsarbeit von Seiten der Stadtverwaltung (Liegen-
definierten Zeitraums zu bebauen schaftsamt).
Projektchronologie Projektrager

Seit 1990 besteht die Stadt Bruchsal bei jeder Boden- Stadt Bruchsal

ordnung auf dem Abschluss freiwilliger Bauverpflichtungen
mit den beteiligten Grundstiickseigentiimern.

Vereinbarung

1. Der Eigentiimer des Flurstiicks Nr. ..., oder dessen Rechtsnachfolger verpflichtet sich, mit den Bauarbeiten
zur Bebauung des Flurstiicks bis spatestens 5 Jahre nach Rechtskraft der Baulandumlegung zu beginnen und die
Gebéulichkeiten bis spatestens 6 Jahre nach Rechtskraft fertigzustellen. Er verpflichtet sich ferner, die in dieser
Vereinbarung genannten Verpflichtungen an seine Rechtsnachfolger bzw. kiinftige Grundstiickseigentiimer weiter
zu geben und diese wiederum entsprechend weiter zu verpflichten. Dies betrifft auch die jeweilige Neueintragung
einer Vormerkung gemaR Absatz 6 dieser Vereinbarung.

2. Die Verpflichtung gilt unter der Voraussetzung, dass die Stadt bis zu diesem Zeitpunkt das oben genannte Flur-
stlick zur Baureife gebracht hat; falls dies nicht geschehen ist, verschieben sich die vorgenannten Fristen ent-
sprechend bis zur Baureife des Flurstiicks.

3. Die Stadt Bruchsal, erhilt unbeschadet etwaiger anderer Anspriiche, das Recht, die Ubertragung des Flurstiicks
zu verlangen, wenn der Flurstiickseigentiimer oder dessen Rechtsnachfolger die jeweiligen vorgenannten Ver-
pflichtungen aus eigenem Verschulden nicht erfiillt oder nach Planen baut, welche von der Stadt Bruchsal nicht
gebilligt werden.

4. Im Falle einer Ubertragung auf die Stadt Bruchsal hat diese dem Flurstiickseigentiimer den Verkehrswert des
Flurstiicks, einschlieBlich der bis dahin bezahlten ErschlieBungskosten, zu ersetzen. Der Verkehrswert wird zum
Zeitpunkt der Ubertragung vom Gutachterausschuss bei der Stadt Bruchsal festgelegt. Die Verkehrswertfest-
setzung ist fiir beide Parteien verbindlich.

5. Fiir die Ausiibung des Ubertragungsanspruchs kann die Stadt Bruchsal einen Dritten bezeichnen, an den das
Flurstiick aufzulassen ist.

6. Der Grundstiickseigentiimer hat eine Vormerkung gem. § 883 BGB zur Sicherung des vorstehend néher bezeich-
neten Anspruchs der Stadt Bruchsal auf evtl. Ubertragung auf das Flurstiick NT. ........cccc......... im Grundbuch ein-
tragen zu lassen.

Abb. 10: Vereinbarung zur Bauverpflichtung im Rahmen der Baulandumlegung, Stadt Bruchsal.
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Motivation

Die Anstrengungen zum Schlieen von Bauliicken und zur
Entwicklung von Brachen/Konversionsflachen mussen er-

ganzt werden durch ein fladchendeckendes Qualitdtsmanage-

ment mit dem Ziel, Produktivitat und Nutzung der Flachen
zu optimieren. Wahrend fiir die Gebaudewirtschaft Metho-
den zum Aufdecken stiller Reserven léangst zum Standard
gehoren, fehlt in der Stadtplanung beim Umgang mit
Flache immer noch haufig der Nachweis des konkreten
Nutzwerts. So konnte in einer Studie iiber neues Wohnen im
Bestand, die das gesamte Stadtgebiet von Minster umfasst,
ein Potenzial von 2,3 Wohneinheiten/ha nachgewiesen
werden (bezogen auf die Summe aller Wohn- und Misch-
gebietsflachen im FNP!). Auch auBerhalb von klassischen
Sanierungsgebieten zahlt sich eine aktive Bestandsentwick-
lung zur konsequenten Optimierung des Nutzwerts, also von
Flachenproduktivitat, Nutzungsdichte und Nutzungsqualitat,
unmittelbar aus!

Okonomie: Realisierung von Flachengewinnen ohne weitere
ErschlieBungskosten, dadurch Senkung der Verbrauchs- und
Unterhaltskosten (Stralenbeleuchtung, Millabfuhr) je Nutz-
ungseinheit; Steigerung der Auslastung der Infrastruktur-
einrichtungen, insbesondere des OPNV; Ertragssteigerung
durch aktive Entwicklung gemeindlicher Grundstiicke.

Okologie: Verminderung des Flachenverbrauchs, der Zer-
siedelung sowie der Gesamtbilanz Bodenversiegelung und
somit Erhaltung von Bdden und Erhaltung des Landschafts-
haushaltes.

Kommunale Planung: Rechtssichere Abwagung in der Bau-
leitplanung durch umfassende Dokumentation des Innen-
entwicklungspotenzials: Mengengertist fiir FNP, Bedarfs-
nachweis fiir B-Plan (zusammen mit Brachen und Baullicken,
» Themen | und IlI).

Lebensumfeld: Verbesserung der Wohn- und Arbeitsqualitat
durch gezielte Investitionslenkung in den Bestand, Erhalt
von siedlungsnahen Erholungsflachen.

Die Herausforderung, der Fldchennachfrage zukiinftig nicht
mehr hauptsachlich durch ein Bauen auf der griinen Wiese,
sondern durch inneres Wachstum zu entsprechen, erfordert
eine konsequente Innenentwicklungsplanung. Dabei ist
Dichte kein Wert an sich. Allgemein gilt, dass mit der Inten-
sitdt der Flachennutzung in der Regel die Belastung des
Bodens steigt. Ein sparsamer Umgang mit Fldche kann den
Verlust an innerdrtlichen Freiflachen nach sich ziehen. Die
bessere Auslastung bestehender Infrastruktur erhéht im
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Gegenzug die Belastung durch Verkehr; die Aufwertung
bestehender Quartiere durch NeubaumaBnahmen kann zu
sozialen Spannungen (Uberfremdungsangste, unterschied-
liche Wohnformen) fiihren. Eine Beeintrachtigung des Orts-
bilds durch unmaBstébliche Baukdrper als Fremdkorper
muss vermieden werden.

Um zu einer umfassenden und realistischen Einschatzung zu
gelangen, muss die Nutzwertoptimierung die unterschied-
lichen Belange aller Beteiligten beriicksichtigen (stake-
holder value). Die Akzeptanz eines verdichtenden inneren
Wachstums ist abhangig von den damit verbundenen all-
gemeinen Verbesserungen (win-win-Modelle). Hierzu kann
eine Verringerung des Versiegelungsgrads (» Thema V)
ebenso beitragen wie die Aufwertung des offentlichen
Raums (6ffentliche Platz- und Griinanlagen), die Verbesse-
rung der Wohnungsqualitdt (bauliche Sanierung, verbesse-
rtes Stellplatzangebot, SchallschutzmaBnahmen), der Aus-
bau der Infrastruktur (OPNV-Anschluss, Nahversorgung,
soziale Einrichtungen wie Kindergarten und Schulen) oder
der Schutz von Naherholungsflachen durch erklarten Ver-
zicht auf neue Baugebiete.

Die gewohnte objektorientierte Sicht ist zugunsten einer pro-
zessorientierten Strategie aufzugeben. Lange wurden plan-
voll errichtete Gebiete mit SchlieBung der letzten Liicke fir
alle Zeiten als fertig betrachtet; man betrieb eine Konser-
vierung des Status quo. Sich dandernde Anspriiche ziehen
nicht nur architektonischen, sondern auch stadtebaulichen
Erneuerungsbedarf nach sich, um langfristig die Qualitat
und Wettbewerbsfahigkeit bestehender Stadtbereiche zu
sichern.

Definitionen

LSinnvolle” stadtebauliche Dichtewerte beriicksichtigen die
Qualitat, Typologie und Ausstattung des jeweiligen Stand-
ortes und die GroBe und Art der Gemeinde.

MaRBnahmen zur Optimierung des Nutzwerts von Flachen
kénnen sich grundsétzlich auf die gesamte Siedlungsflache
einer Gemeinde erstrecken.

Im Unterschied zu den Themen | und Il liegt der Schwer-
punkt nicht auf dem Auffiillen leerer Flachen (Nachver-
dichtung). Vielmehr wird mit der Strategie des ,inneren
Wachstums" eine ganzheitliche Betrachtung des Nutzwerts,
also von Nutzungsdichte und -qualitat, verfolgt. Entspre-
chend richten sich die Optimierungsstrategien nicht nur auf
den Bau neuer Gebaude. Sie umfassen auch An-, Um- und
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Ausbauten, um die gestiegenen Flachenanspriiche ausglei-
chen und somit ein weiteres Absinken der Einwohnerdichte
in bestehenden Stadtbereichen aufhalten zu kénnen.

Dabei sind die unterschiedlichen Interessen von Mietern,
Nutzern, Eigentlimern und Nachbarn sowie die allgemeinen
kommunalen Entwicklungsziele zu beriicksichtigen. Nur
wenn sich fiir alle Beteiligten Vorteile nachweisen lassen,
kann die fiir eine Umsetzung baulicher MaBnahmen not-
wendige breite Unterstiitzung gewonnen werden.

Analyse

Typologische Untersuchungen

Die Optimierung des Nutzwerts von Flachen stiitzt sich auf
eine systematische Untersuchung der unterschiedlichen
Bebauungstypologien (Bauzonen) und ihrer charakteris-
tischen Starken und Defizite. Anders als bei der Kartierung
von Bauliicken und Brachflachen ist als Vorbereitung keine
parzellengenaue Erhebung notwendig, sondern eine grobe
Ubersichtsuntersuchung ausreichend. Der typologische
Ansatz verbindet:

e einen geringen Arbeitsaufwand (auch groRe Flachen
konnen bearbeitet werden, ohne im ersten Schritt eine
parzellenscharfe Einzelfallpriifung durchfithren zu mis-
sen) und

e eine klare Trennung von Kartierung und Auswertung
(das Auffinden von Potenzialflachen ist also nicht vom
Urteil /Wissen des Kartierenden abhangig) mit

« einer hohen Ubertragbarkeit der Ergebnisse auf vergleich-

bar strukturierte Gebiete.

Projektempfehlung

Vor Projektbeginn ist zu priifen, ob fiir Erhebung bzw. Um-
setzung von MaBBnahmen Fdrdergelder beantragt werden

kénnen (vgl. Anhang |, z. B. Entwicklungsprogramm Land-
licher Raum u.a.).

In die Bestimmung der Bauzonen flieBen ein:

e stadtebauliche Struktur (z.B. historische Entwicklungs-
schritte, ErschlieBungssystem, Parzellierungsschema,
Art und Typologie der Bebauung, Grél3e und Stellung der
Baukdrper, Freiflachennutzung, Eigentumsstruktur, even-
tuell regionale Bauformen),

¢ innergemeindliche Lage (z.B. Nutzungen im Umfeld,
Erreichbarkeit/Anbindung).

Die Bestimmung der Bauzonen kann nicht auf abstrakten
Kennziffern basieren, sondern baut auf dem Verstandnis der
jeweils vorhandenen Strukturen auf (z. B. stddtebauliche
Leitbilder, wirtschaftliche und soziale Situation wahrend der
Bauzeit).

Fir die Bestimmung der Bauzonen gibt es bisher keinen all-
gemeingiltigen Standard. Im Rahmen des ExWoSt Pilotpro-
jekts Miinster wurden zwo6lf Bebauungstypologien definiert
(www.staedte-der-zukunft.de und Stadt Munster, 2000;

» Thema Il, Beispiel 1: Wachstum in alten Ortskernen). Die
Untersuchungstiefe bzw. Abstufungsgenauigkeit schwankt
je nach GroRe des Untersuchungsbereichs, letztlich also je
nach GemeindegroRe. Charakteristische Bebauungstypo-
logien enthalten z.B.:

 Kerngebiete und Altstadte (» Abb. 1),

* Haus-Hof-Bebauung ehemals dérflich gepragter Gemein-
den (» Abb. 2),

* Kleinsiedlungen mit Nebengebduden zur landwirtschaft-
lichen Selbstversorgung (» Abb. 3),

« offene Blockrander mit gartenstadtischen Ein- und Zwei-
familienhausern (» Abb. 4),
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e Zeilenbauten der 1950er und 1960er Jahre mit schemati-
scher Gebaudeanordnung (» Abb. 5),

e Einzel- und Doppelhausgebiete der 1960er und 1970er
Jahre (haufig Zweifamilienhauser) (» Abb. 6),

 Erweiterungen der spaten 1960er und 1970er Jahre
(,Urbanitat durch Dichte") (» Abb. 7).

Projektempfehlung

Bei digitalen Plangrundlagen konnen erste aussagefahige
Analyseplane fiir das gesamte Gemeindegebiet ohne nen-
nenswerten Aufwand gewonnen werden, indem einzelne
Schichten herausgefiltert und separat betrachtet werden
(z.B. StraBennetz, Parzellenstruktur, Gebaudeplan;

» Thema Il, Beispiel 1: Wachstum in alten Ortskernen).

Dokumentation

Die Kartierung der Bauzonen enthalt eine erste allgemeine
Charakterisierung der Gebietstypen (mit Qualitaten/ Defi-
ziten). Hierzu sind exemplarische Situationen vor Ort stich-
probenartig zu untersuchen und die Ergebnisse in kurzen
Texten zusammenzufassen. Vorhandene Informationen zur
Sozial- und Wohnungsstruktur sind aufzunehmen, soweit sie
als allgemeingiiltig fiir den entsprechenden Gebietstyp
gelten dirfen.
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Tab. 1: Charakterisierung eines Gebietstyps

Kenndaten Gebietstyp A
Entstehungszeit Jahrzehnt 1870
Bebauungsstruktur Haus-Hof
Nutzung Wohnen/Arbeiten  ehem. land-

wirtschaftlich

kleine Ein-
familienhauser

Wohnungsmix Typologie, GroRe,

Zimmeranzahl

Eigentumsstruktur/ kleinteilig,
-verhéltnisse privat
Bodenrichtwert Euro/gm 500,
Arbeitsplatz- Anzahl

ausstattung

Erreichbarkeit OPNV gut

etc.

AuBerdem sollten als erganzende Informationen in die
Dokumentation aufgenommen werden:

* eine Zusammenstellung bestehender Rechtsplane, um
baurechtliche Hiirden fiir die Weiterentwicklung erkennen
zu konnen,

* die Kartierung von Restriktionsflachen, um Zielkonflikte
auszuschlieBen. Hierbei sind dkologische Potenziale zu
beriicksichtigen (z. B. Schutzgebiete oder Boden mit vor-
rangiger Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung;

» Themen VI und VII) und die Belange des Milieu-
schutzes zu beachten (z. B. denkmalgeschiitzte Ensembles
und Erhaltungsbereiche).

Erst solche zuséatzlichen Daten erlauben es, in den folgenden
Schritten Entwicklungsperspektiven zu entwerfen, welche
die Wertbestandigkeit bestehender Siedlungen unterstiitzen
und realistische, konkrete UmsetzungsmaBnahmen vorberei-
ten (Auswahl von FérdermaBnahmen und baurechtlichen
Instrumenten).

Strategieentwicklung

Entwurf der Entwicklungsziele

Das ortlich angemessene Entwicklungsziel fiir die einzelnen
Bauzonen wird durch idealtypische Szenarien oder Testent-
wiirfe fiir einzelne exemplarische Grundstiicke ermittelt und
dokumentiert.
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Abb. 8: ,Garagenhaus” als Erweiterung in Baugebieten der 1960er
und 1970er Jahre. Uhlig und Partner, Karlsruhe.

Die Optimierung des Nutzwerts beriicksichtigt mit jeweils
auf den Einzelfall abgestimmter Gewichtung insbesondere:

e die Wohn- und Nutzqualitat,

* die dkologische Qualitat (schonender Umgang mit Boden,
Erhalt bzw. Entwicklung siedlungsdékologischer Poten-
ziale),

e die Flachenproduktivitat (Nutzungsdichte).

Bei der Bestimmung der Entwicklungsziele ist auf die unter-
schiedlichen Interessen von Mietern, Eigentiimern und
Nachbarn sowie die kommunalen Planungsziele Riicksicht
zu nehmen.

Ausgangspunkt sind hierbei die Bebauungstypologien mit
ihren spezifischen zeitbedingten Eigenschaften. GroBe ent-
wickelbare Potenziale werden sich vor allem in solchen Bau-
zonen nachweisen lassen, die aus heutiger Sicht deutliche
Defizite aufweisen. Dazu gehéren vor allem Gebiete, die von
einem Nutzungswandel gepragt sind oder deren stadtebau-
lichen Leitbilder an Giiltigkeit und damit an Uberzeugungs-
kraft verloren haben, wie z.B.:
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Abb. 9: Nachverdichtung auf Eckgrundstiicken. Bei Eckgrundstiicken
besteht angesichts der zweiseitigen ErschlieBung haufig Potenzial fiir
neues Bauen im Bestand. Foto: Uhlig und Partner, Karlsruhe.

* Bereiche mit hohem Anteil an untergenutzten Gebauden
wie Stallen und Scheunen, die einer neuen Nutzung zu-
gefithrt werden konnen (Haus-Hof-Bebauung, Kleinsied-
lungen),

* Bereiche mit rdumlich und funktional unbefriedigenden
Gebadudeanordnungen (Zeilenbau, Ecksituationen in
alteren Einzel- und Doppelhausgebieten),

e (iberdimensionierte Verkehrsflachen und undefinierte
Freibereiche (Zeilenbau, ,Urbanitat durch Dichte"),

altere Gewerbeflachen in Gemengelage, bei denen die
Immissionsbelastung eher durch angrenzende Straen als
durch die gewerbliche Nutzung selbst entsteht,

unklare Ubergangsbereiche und Restflichen zwischen
verschiedenen Gebieten.

Aus der Analyse der stadtebaulichen Struktur und des ort-
lichen Immobilienmarktes (Nachfrage in den Bereichen
Gewerbe, Wohnen, Sonderbauformen) wird fiir ausgewahlte
Bauzonen ein Entwurfsbaukasten entwickelt. Dieser kann,
bedingt durch die einheitliche typologische Herangehens-
weise, generell auf andere Gebiete gleicher Struktur/Bau-
zone Ubertragen und auf die immer besondere Situation vor
Ort konkretisiert werden.

Projektempfehlung

Im Rahmen der Biirgerbeteiligung sollte nicht moralisch
und belehrend mit den 6kologischen Vorteilen der Dichte
argumentiert werden. Vielmehr sind die spezifischen (rdum-
lichen, funktionalen, atmosphérischen) Qualitaten eines
konkreten Lésungsvorschlags zu kommunizieren. Viele qua-
litatssteigernde MaRnahmen sind jedoch erst durch die
Erhéhung der Bebauungsdichte (Flachenproduktivitat)
wirtschaftlich darstellbar.
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Strategieplan

Die typologischen Entwicklungsziele der Bauzonen miinden
in einen Strategieplan

e mit ungefdhren Aussagen zu theoretischen Entwicklungs-
potenzialen,

e aus dem die Prioritdten fir die weiteren Untersuchungen/
Bearbeitungsschritte sowie

* die jeweils notwendigen baurechtlichen MaBnahmen
ersichtlich werden.

Die Umsetzungsmoglichkeiten werden wesentlich von der
Eigentumsstruktur des jeweiligen Gebiets bestimmt. Wah-
rend ein professionell gewerblicher Eigentiimer Innenentwick-
lung als GesamtmaBnahme umsetzen kann, ist in Gebieten
mit einer kleinteiligen Eigentumsstruktur eine kurzfristige Um-
setzung nur in kleinen, dezentralen, nicht voneinander abhan-
genden Schritten méglich (» zu den Schwierigkeiten boden-
ordnerischer MaBnahmen: Thema I, Beispiel 2: innerértliche
Baulandpotenziale).

Projektempfehlung

In vielen Stadten gibt es Wohnungsbaugesellschaften in
(mehrheitlich) kommunalem Eigentum, deren Potenziale
(Bestand und Know-How) fiir die zielorientierte Umsetz-
ung auf Projektebene einzubeziehen sind.

Umsetzung

Information

Offentlichkeitsarbeit

Zentraler Baustein des aktiven Bestandsmanagements ist die
Motivation aller Beteiligten. Adressaten sind hierbei sowohl
Politik und Verwaltung als auch die Institutionen der Privat-
wirtschaft und Vertreter wichtiger gesellschaftlicher Gruppen.

Die angestrebte Entwicklung muss aktiv vermarktet wer-
den. Hierzu gehért eine gezielte Offentlichkeitsarbeit:

e Broschire mit Entwurfsphilosophie/Rahmenplan,
 Bauschild mit ansprechender rdumlicher Darstellung,

¢ Ausstellung der Testentwiirfe im Rathaus.

Neben einer gezielten Kommunikation vorbildlicher Bei-
spiele (im Sinne von ,best practice”) kann Innenentwicklung
mit direkten Anreizen geférdert werden:

¢ Abbau von Hiirden (Rechtssicherheit fiir Baumanahmen,
niedrige Betrage fiir Stellplatzablosung, Erleichterung von
Ausnahmen),

e Prifung finanzieller Férderung von MaBnahmen (z.B.
wurden in Rottenburg/N. neue Wohneinheiten im Be-
stand mit 10000 Euro/Wohnung bezuschusst).
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Blirgerbeteiligung

Innenentwicklung scheitert haufig am Widerstand der Be-
troffenen vor Ort — sei es, dass private Grundstiickseigen-
tiimer Bebauungsmaoglichkeiten nicht ausschépfen, weil sie
um die Qualitat der eigenen Wohnsituation fiirchten, sei es,
dass Mieter sich gegen Veranderungen in ihrem Umfeld zur
Wehr setzen, weil sie einen Verlust an Freiflachen befiirch-
ten. Um die ,Blockade der Gewohnheit" zu durchbrechen,
miissen alle Beteiligten iiberzeugt sein, dass inneres Wachs-
tum eine Aufwertung ihres Standorts bedeutet. Statt allein
mit stadtebaulicher Qualitat zu argumentieren, ist dabei
Innenentwicklung aus der Perspektive der lokalen Akteure
zu betrachten. Hierbei kommen insbesondere folgende
Aspekte in Betracht:

« funktionale und gestalterische Aufwertung des Umfelds,
eventuell in Verbindung mit einer Erneuerung/ Erweite-
rung bestehender Gebaude,

* Verbesserung der Sozialstruktur (v.a. Altersstruktur) durch
gezielte Ansiedlungspolitik,

e Erhalt und Ausweitung der Infrastruktur- und Versorgungs-
einrichtungen (Nahversorgung, Kinder- und Jugendein-
richtungen, OPNV etc.),

 Abbau von Belastungen durch spezifische Anordnungen
neuer Gebaude (z.B. Larmschutz, Uberdeckung von Stell-
platzanlagen),

* Bodenwertsteigerungen.

Projektempfehlung

Um Vorbehalte abzubauen, sind die Befilirchtungen aller
Beteiligten ernst zu nehmen — auch wenn AuBenstehende
diese nicht immer nachvollziehen kénnen. Zugunsten eines
breiten Konsenses sind Abstriche von den theoretisch er-
zielbaren Produktivitatssteigerungen einzukalkulieren.

Planungsrecht

Das Einfligegebot des § 34 BauGB erweist sich haufig als
wenig geeignet, eine bestehende Struktur zielgerichtet
weiterzuentwickeln. Eine sinnvolle Innenentwicklung wird
baurechtlich haufig Gber einen Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan (§ 12 BauGB) oder einen Bebauungsplan (§ 9 BauGB)
vorbereitet und durch stddtebauliche Vertradge abgesichert.
Die Starke der groB3flachigen Angebotsplanung liegt gerade
in der Vielzahl der mdglichen privaten Initiativen, die von-
einander unabhéangig agieren kénnen.

Dabei ist grundsétzlich zu beachten, dass die heutigen
Standardlésungen dem historischen Bestand nicht gerecht
werden. Wahrend die Bebauungsmaéglichkeiten in der Regel
anteilig zur GrundstiicksgréBe (GRZ, GFZ) ermittelt und die
Gebaudebreiten aus den notwendigen Abstandsflachen zu
den seitlichen Grundstiicksgrenzen bestimmt werden, leitet
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sich die historische Bebauung von inneren, gebdudetypolo-
gischen Regeln ab. Es sind deshalb spezielle, auf Basis der
jeweiligen stadtebaulichen Typologie entwickelte Losungen
anzustreben.

Die Baunutzungsverordnung (§§ 16—-23 BauNVO) gibt
Obergrenzen fiir das Mal3 der baulichen Nutzung vor (Grund-
flachenzahl in Wohngebieten maximal 0,4, in besonderen
Wohngebieten sowie in Dorf- und Mischgebieten maximal
0,6). Angesichts vielfach héherer Werte im Bestand wurde
jedoch bereits bei der ersten Uberarbeitung 1968 ein groRe-
rer Planungsspielraum fiir eine weitergehende Verdichtung
eroffnet. Voraussetzung ist, dass ,die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt wer-

"

den”.

Bestimmungen, die sich auf die Dichte wesentlich auswirken,
enthalt die Landesbauordnung.

Regelung zu Abstandsflachen (§§ 5,6,7 LBO): Auch hier gilt,
dass in bereits bebauten Gebieten geringere Abstande zu-
gelassen bzw. gefordert werden kénnen, wenn die Gestal-
tung des Straenbilds oder besondere értliche Verhaltnisse
dies nahelegen. Spezifische Regelungen zu den Abstands-
flachen kénnen Gemeinden dariiber hinaus als Ortliche
Bauvorschrift beschlieBen (§ 74 LBO).

Regelungen zur Stellplatzverpflichtung (§ 37 LBO): Um
Hemmnisse abzubauen, die mit den Anforderungen an den
ruhenden Verkehr im Bestand verbunden sind, hat der Ge-
setzgeber Erleichterungen und Ausnahmen von der Stell-
platzverpflichtung verankert. Weitere Ausnahmen kénnen
die Gemeinden als Satzung beschlieBen (§ 74 LBO):

 Bei Vorhaben zur Schaffung von zusétzlichem Wohnraum
(z.B. Ausbau, Anbau, Aufstockung, Nutzungsanderung)
kann auf zusatzliche Stellplatze verzichtet werden, wenn
,die Herstellung auf dem Baugrundstiick nicht oder nur
unter groRen Schwierigkeiten moglich ist".

¢ Bei Gebaduden, die nicht dem Wohnen dienen, ist der
Stellplatzbedarf unter Berticksichtigung des offentlichen
Personennahverkehrs zu ermitteln. Innerértliche Standorte
weisen damit in der Regel einen geringeren Stellplatz-
bedarf auf als Standorte auf der griinen Wiese.

* Stellplatze, die nicht zu Wohnungen gehdéren, kénnen
gegen Zahlung eines Geldbetrags abgelost werden. Mit
der Festsetzung einer niedrigen Abldsesumme fiir be-
stimmte Gebiete kdnnen gezielt Hiirden fir die Ansied-
lung gewerblicher Nutzungen im Bestand abgebaut wer-
den.
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Flankierende MaBBnahmen

Qualitdtssicherung

Der Umfang und die Qualitat des Angebots an Neubau-
flachen im AuBenbereich beeinflusst die Bereitschaft der
Nutzer, im Innenbereich Dichte umzusetzen. Deshalb gilt fiir
die Optimierung der Nutzungsdichte im Neubaufall grund-
satzlich das Gleiche wie beim Bestandsmanagement: Die
angestrebte Bebauungstypologie muss aktiv vermarktet
werden. Dabei sollte man sich nicht allein auf den Bebau-
ungsplan als Zwangs- und Verbotsinstrument verlassen. Der
Bauherr darf nicht nur ein leeres Grundstiick erwerben, son-
dern muss bewusst fiir den Standort mit seiner Planungs-
philosophie gewonnen werden.

Eine solche Kommunikationsstrategie kann je nach den spe-
zifischen Umstanden durch unterschiedliche privatrechtliche
Regelungen mit ,sanftem Druck” unterstiitzt werden:

 Ergdnzung der relativ offenen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans durch eine Verpflichtung der Vorhabentrager,
die Qualitatsziele einzuhalten (gemal Rahmenplan). Eine
solche Verpflichtung kann z. B. Bestandteil des Erschlie-
Bungsvertrags sein.

* Freiwilliges Bodenordnungsverfahren mit erhohtem
Flachenabzug. Hier tritt die Kommune dann als Verkaufer
von Flachen auf, sie kann bei der Grundstiicksvergabe
somit unmittelbar Einfluss nehmen. Als sinnvoll erwies
sich etwa die Verpflichtung der Kéufer, bereits beim
Grundstiickskauf einen Gebaudevorentwurf vorzulegen
und so die Ubereinstimmung mit den Qualititsanforde-
rungen des Rahmenplans zu belegen.

Projektempfehlung

Wichtig ist, dass das Leitbild der Innenentwicklung auch
bei anderen Standortentscheidungen der Gemeinde Be-
riicksichtigung findet. Z. B. werden bestehende Zentren
durch Ansiedlungen auf der griinen Wiese (etwa im Zwi-
schenraum von Ortsteilen einer Verbandsgemeinde)
geschwacht.

Stadt- und Dorferneuerung

Die Innenentwicklung kann durch flankierende MaBnahmen
im Rahmen von Stadt- und Dorferneuerungsprogrammen
unterstiitzt werden. Investitionen in &ffentliche Flachen stér-
ken bestehende Standorte und ziehen umfangreiche private
Investitionen in den Gebdudebestand nach sich: Jeder im
Rahmen des Landessanierungsprogramms Baden-Wiirttem-
berg ausgegebene Euro mobilisierte das Acht- bis Neun-
fache an Investitionsmitteln. (» Anhang: Ubersicht iiber
Forderprogramme).
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I Beispiele

1. Wachstum in alten Ortskernen, Rheinstetten

Gemeinde: Stadt Rheinstetten, ca. 20500 Einwohner

(Ortsteil Forchheim ca. 9200, Mérsch ca.

8900, Neuburgweier ca. 2400 Einwohner);

grenzt im Norden an das Oberzentrum

Karlsruhe, im Westen an die Rheinauen, im

Osten an das Naherholungsgebiet Hardt-

wald

Projektziel: SchlieBen von Bauliicken

Projektflache: Gesamte Gemarkung

Eigentiimer:  Kleinteilige Eigentumsstruktur mit privaten
Eigentiimern

Projekttrager: Stadt Rheinstetten, Ansprechpartner:
Helmut Gaul, Bauverwaltung Stadt Rhein-
stetten

Ausgangssituation

Anfang der 1990er Jahre fiihrte die Verflechtung mit dem
Oberzentrum Karlsruhe (u.a. Ausbau der Straenbahnan-
bindung) zu einer verstarkten Nachfrage nach Bauland
mit entsprechendem Anstieg der Grundstiickspreise (ca.
500 Euro/gm Mitte der 1990er Jahre). Nachdem einige
ortsuntypisch groBe Mehrfamilienhauser entstanden sind,
sollte die Bauaktivitat im Bestand gelenkt werden.

Projektchronologie
Bereits 1991 diskutierte der Gemeinderat Richtlinien zur
Verdichtung der Bausubstanz in den Ortsteilen.

Parzellen Gebédude
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Abb. 11: Haus-Hof-Bebauung in Rheinstetten. Uhlig und Partner,
Karlsruhe.

1994 beschloss der Gemeinderat, die Innenentwicklung im
Sinne einer Nutzwertoptimierung ganzheitlich und zielge-
richtet zu steuern und den gesamten nicht beplanten Innen-
bereich mit Bebauungsplanen zu belegen.

Analyse

Typologische Untersuchungen: Vorbereitend wurde tber
das gesamte Gebiet eine typologische Analyse der stadte-
baulichen Strukturen/Bauzonen durchgefihrt. Unter-
schieden wurden hierbei acht Bauzonen, darunter z. B.

e Urspriinglicher Dorfkern (vor 1764) entlang dem Hoch-
gestade mit offener Bebauung sowie einer unregelmagi-
gen Parzellenstruktur bei insgesamt tiefen Grundstiicken.

* Haus-Hof-Bebauung des 19. Jahrhunderts mit regelma@i-
ger Struktur und einfachen, kleinen Baukdrpern. Trotz der
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Abb. 10: Analyse der Bauzonen. Uhlig und Partner, Karlsruhe.
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von Block zu Block unterschiedlichen Grundsttickstiefe
betragt die Bebauungstiefe einheitlich 18 bis 21 m von
der StraRBe aus gemessen.

* Typologisch heterogene Ortskernerweiterung bis 1945
mit vorwiegend an der Strale gebauten Einzel- oder
Doppelhdusern und asymmetrischen Grenzabstanden,;
StraReneinmiindungen und -kreuzungen sind baulich-
raumlich klar gefasst.

* Gebiete mit gesamtortlicher Funktion und zentraler
Erreichbarkeit.

Einzel- und Doppelhausgebiete des 20. Jahrhunderts mit
Vorgarten; in Teilbereichen relativ kleine, zweigeschossige
Ein- und Zweifamilienh&user, die aufgrund ihrer groRen
Grundstiicke einem hohen Veranderungsdruck ausgesetzt
sind.

Dreigeschossiger Geschosswohnungsbau in offener
Zeilenbauweise und ebenerdiger Parkierung.

Strategieentwicklung (Strategieplan, Dichteprofil): Fir
jede Bauzone wurden Qualitaten und Defizite analysiert. In
Testentwiirfen wurden die jeweiligen Entwicklungsziele
sowie die Anforderungen fiir eine verdichtende Bebauung
bestimmt. Dabei diente die jeweilige stadtebauliche Struk-
tur mit ihrer typischen Koérnigkeit (Stellung und MaBstab-
lichkeit der Baukérper) als Ausgangspunkt: Statt groBe Bau-
korper zuzulassen, die von Anwohnern zurecht als Stérung
der Wohnqualitat sowie als verantwortlich fiir den Verlust
des Ortsbilds angesehen werden, sieht der Bebauungsplan
den Erhalt der kleinteiligen Struktur mit mehreren Bau-
kérpern auf einem Grundstiick vor (mit Beschrankung der
Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude und 6rtlichen
Bauvorschriften zu Giebelbreite und Bauweise).

GroBes Entwicklungspotenzial weisen die alteren, durch
einen landwirtschaftlichen Gebaudebestand charakterisier-
ten Gebiete auf. Die Einwohnerdichte schwankt hier block-
weise zwischen 57 und 146 Einwohnern pro Hektar Brutto-
bauland, wobei bei einer GFZ von 0,8 theoretisch bis zu ca.
220 Einwohner/ha méglich waren.! Aber auch in den Ein-
und Zweifamilienhausgebieten des 20. Jahrhunderts konnten
groBBe Potenziale festgestellt werden. Durch An- und Aus-
bauten kénnen die oft kleinen Wohnungen entsprechend
der heutigen Flachenanspriiche erneuert werden; vereinzelte
Neubauten in zweiter Reihe erweitern den Wohnungsmix.

Potenziale fiir inneres Wachstum ergeben sich insbesondere
durch:

e Ersatz landwirtschaftlicher Nebengebaude durch neue
Wohnhauser,

* Verdichtung in eine geschlossene Bebauung entlang der
Hauptstral3e, teilweise durch Erhohung der Bebauung auf
drei Vollgeschosse innerhalb markanter Kreuzungsbe-
reiche,
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Abb. 12: Ersatz landwirtschaftlicher Nebengebdude durch Einfamilien-
hauser. Uhlig und Partner, Karlsruhe.

Abb. 13: Umsetzungsmdglichkeiten beim Bebauungstyp Haus-Hof-
Bebauung, schematische Darstellung. Uhlig und Partner, Karlsruhe.

e Baufenster in zweiter Reihe, versetzt hinter den vorhande-
nen Wohngebauden auf bzw. als Ersatz von bestehenden
Garagen,

¢ An- und Ausbauten bestehender Gebdude,

 SchlieBen des Blockrands im Bereich der Zeilenbauten
durch ein niedriges Wohngebaude.

Planungsrecht

Der Bebauungsplan tibernimmt die Bauzonengliederung
und gibt den Rahmen fiir das innere Wachstum vor. Die
Bebauungsplane wurden Anfang 1999 auf eine digitale
Grundlage umgestellt und werden seitdem im Probebetrieb
getestet. Der Satzungsbeschluss erfolgte Anfang 2003.

1 Bei einer GRZ von 0,4, zwei Vollgeschossen und 75 % Dachgeschoss,
abziiglich 30% ErschlieBungsflache und bei 40 qm Wohnflache je
Einwohner



2. Erweiterung ein- bis zweigeschossiger Gebaude,
Bruchsal

Gemeinde: Stadt Bruchsal, ca. 42 000 Einwohner,
Landkreis Karlsruhe
Projektziel: Erweiterungsmaglichkeiten schaffen fiir ein-

bis zweigeschossige Gebaude mit Flach-
dachern. Durch Ausnahmeregelungen
werden die notwendigen Festsetzungen zur
Erweiterung der bestehenden Gebaude ge-
regelt. Damit wurde die Errichtung von
Satteldachern moglich.

Projektflache: ca. 40000 gm

Projekttrager: Stadt Bruchsal

Projektchronologie

¢ 1970: Bebauungsplan ,Hammer" mit anschlieBender
Bebauung.

e Juni 2000: Planaufstellungsbeschluss des Gemeinderats.

e Oktober 2001: Gemeinderatsbeschluss zu den planungs-
rechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften,
Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Hammer Anderung V,
Gemarkung Bruchsal”.

Seither wurden bereits zahlreiche Aufstockungen durchge-
fiihrt.

Lage
Wohngebiet ,Hammer" am siiddstlichen Stadtrand von
Bruchsal

Ausgangssituation

Die rechtskraftigen Bebauungsplane (1970, 1976) sahen
zur einheitlichen Gestaltung des Plangebietes Flachdacher
in ein- bis zweigeschossiger offener Bauweise vor. Das Bau-
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gebiet ist heute fast vollstdndig bebaut und weist einen ein-
heitlichen Charakter auf.

Anfragen der Bewohnerschaft haben deutlich gemacht, dass
aufgrund von Platzmangel sowie Undichtigkeiten der Flach-
dacher der Wunsch nach Erweiterung und nach Errichtung
von Satteldachern besteht.

Baurecht
Bebauungsplane der 1970er Jahre

MaBnahmen

Das Angebot, die einzelnen Hauseinheiten durch Aufsetzen
eines Dachgeschosses erweitern zu kdnnen, stellt eine
Reaktion auf die gestiegenen Wohnflachenanspriiche im
Einfamilienhausbau dar. Durch den Ausbau wird gewéahr-
leistet, dass die Gebaude auch zukiinftig fiir Familien
attraktiv sind. Mittelfristig kann so eine Bevdlkerungsab-
nahme im Gebiet verhindert und das Wachstum der Sied-
lungsflache insgesamt verringert werden.

Die Erweiterungsméglichkeiten der Gebdude innerhalb der
bestehenden Baugrenzen und -linien wurden durch neue
Ausnahmetatbestédnde im Bebauungsplan verankert. Um
jedoch trotz eines insgesamt neuen Erscheinungsbilds den
homogenen Charakter der einzelnen Abschnitte zu erhalten,
miissen sich die Eigentiimer jeweils einer Hausgruppe auf
ein gemeinsames Vorgehen verstandigen.

Planungsrechtliche Festsetzungen (§9 BauGB und
BauNVO): ,Um Erweiterungsmaglichkeiten an selbststan-
digen Gebauden zu gewahrleisten, kann im Rahmen der
Ausnahmeregelung in den mit WR 1 bezeichneten Berei-
chen bei Errichtung eines Satteldaches eine GFZ von 0,8,
eine Geschosszahl von 1l, die Erhéhung der Traufhéhe um
maximal 0,65 m und eine Dachneigung von 25 Grad zu-
gelassen werden.

Abb. 14: Flachdachhduser in Baugebiet Hammer, 2000.
Foto: Stadt Bruchsal.

Abb. 15: Aufstockung der Flachdachhauser mit Satteldéchern, 2002.
Foto: Stadt Bruchsal.
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In den mit WR 2 bezeichneten Bereichen kann bei der Er-
richtung eines Satteldaches ausnahmsweise eine Erhdhung
der Traufhéhe um 0,35m und eine Dachneigung von 30 Grad
zugelassen werden. Weiterhin ist ausnahmsweise die Er-

richtung eines Treppenhauses von maximal 15gm pro selbst-

standiges Gebaude zulassig."

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO): Die 6rtlichen Bauvor-
schriften des Bebauungsplans erstrecken sich im Wesent-
lichen auf

* die duBere Gestalt der baulichen Anlagen (Satteldacher),

e die Dachgestalt (Dachgesimse, -traufen, -eindeckungen,
e Einfriedungen,

e Werbeanlagen.

Entwicklungshemmnis

Die MaBnahme ist ein Angebot zur Nachverdichtung und
Erweiterung im Bestand, welches zundchst noch auf einige
Widerstande stoBt und sich erwartungsgemaR erst langfri-
stig (in den nachsten zehn bis 15 Jahren) durchsetzen wird.

27
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WIEDERNUTZUNG VON BRACHFLACHEN UND

UMGANG MIT ALTLASTEN

B Motivation

In fast jeder Gemeinde gibt es Brachflachen. Neben den
klassischen Gewerbe- und Industriebrachen gehéren hierzu
auch aufgelassene Standorte der Deutschen Bahn AG, der
Deutschen Telekom AG und der Deutschen Post AG sowie
Konversionsflachen, die ehemals militdrisch genutzt wurden.
Sie finden sich vor allem in den Mittel- und Oberzentren mit
traditionellen Industrien, aber auch in landlichen Regionen
wie auf der Schwabischen Alb (z.B. bedingt durch den
Strukturwandel in der Textilindustrie). Da auch weiterhin
Gewerbebetriebe schlieBen bzw. verlagert werden oder die
Bahn AG Flachen abgibt, nehmen Brachflachen weiter zu.

Die Entwicklung und Wiedernutzung von Brachflachen im
Rahmen eines kommunalen Brachflachen-Managements
bietet den Kommunen die Chance zu einer nachhaltigen
Stadtentwicklung und Neuordnung:

Okonomie: Steigerung des Grundstiickswerts und der Fl4-
chenproduktivitat, dadurch bessere Auslastung der Infra-
struktur (z.B. Ver- und Entsorgung, OPNV, Kinder- und
Jugendeinrichtungen), breitere Umlegung von Unterhalts-
und Betriebskosten etc.

Okologie: Aktivierung von Bauland im Bestand durch Fl3-
chenrecycling, dadurch Verminderung des Flachenverbrauchs
im AuBenbereich, der Zersiedelung sowie der Bodenversie-
gelung und damit Erhaltung von Béden und des Land-
schaftshaushaltes.

Lebensumfeld: Investitionslenkung zur aktiven Steuerung
der Innenentwicklung mit Attraktivitatssteigerung im Be-
stand, z. B. durch Offnung bisher abgeschlossener Bereiche
fur die Offentlichkeit, Beseitigung von stédtebaulichen
Missstanden und ,Schandflecken”.

Der Revitalisierung brachgefallener Flachen kommt fir eine
aktive Innenentwicklungsplanung schon mengenmégig eine
zentrale Rolle zu. Wéahrend durch das SchlieBen von Bau-
liicken bzw. die Mobilisierung von innerértlichen Bauland-
potenzialen (» Thema I) sowie durch eine den Nutzwert
optimierende Bestandsentwicklung (» Thema Il) viele, aber
jeweils relativ kleine MaBnahmen angestoBen werden, kdn-
nen durch Flachenrecycling oft groRe, zusammenhangende
Gebiete fiir eine neue Nutzung zur Verfiigung gestellt werden.
Entsprechend weisen Brachflachen ein hohes Entwicklungs-
potenzial auf. Dessen Mobilisierung erfordert jedoch ein
konsequentes Vorgehen von Seiten der Kommune.

Die Wiedernutzung von Brachflachen wird haufig erschwert
durch:

e unglinstige Grundstiicksform und -groRe,
« fehlende innere Erschlieung,

* eigentumsbedingte Griinde (wie eigentumsrechtliche Un-
klarheiten, Streitigkeiten, Konkursverfahren, spekulative
Absichten, iberzogene Preisvorstellungen, Desinteresse),

* |eer stehende, evtl. denkmalgeschiitzte Gebaude, nicht
mehr bendtigte betriebliche Anlagen,

e Bodenverunreinigungen, Altlasten oder Altlastverdacht.

Dem stehen folgende Chancen und Potenziale gegeniiber:
* gute und leistungsfahige auBBere ErschlieBung,

* gute Infrastrukturauslastung,

* stadtgeschichtlich bedeutsamer Gebdudebestand,

* verkehrsglinstige Lage (Nahe zur Innenstadt).

Durch die kommunale Bauleitplanung soll eine ,geordnete
stadtebauliche Entwicklung” und eine ,dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende, sozial gerechte Bodennutzung”
sichergestellt werden (§ 1 Abs.5 BauGB). Um diesem An-
spruch gerecht zu werden, miissen vorhandene Altlastver-
dachtsflachen, Altlasten und schadliche Bodenveranderun-
gen in die Uberlegungen einbezogen werden. Grundlage
hiefr ist die flachendeckende historische Erhebung durch
die ein gewisser Anteil von Flachen ausgesondert werden
kann, bei denen sich der anféngliche Altlastenverdacht
nicht bestatigt hat. Die Notwendigkeit einer Sanierung tritt
nur bei entsprechend industriell oder gewerblich genutzten
Grundstiicken auf. Fir diese Falle erlauben ausgefeilte Sa-
nierungsmethoden oftmals eine kostenglinstige Gefahren-
abwehr und machen eine wirtschaftliche Nachnutzung
maglich. So kann in Verbindung mit SanierungsmaBnahmen
und anschlieBender Ansiedlung unkritischer, nicht umwelt-
gefahrdender Folgenutzungen meist auch eine Verbesserung
der Lebensqualitat im Umfeld erzielt werden.

Interessenkonflikte zum Thema IV, Minimierung des Ver-
siegelungsgrades, sind méglich: z. B. wenn Schadstoffemis-
sionen aus Altlasten durch Oberflachenabdichtungen ver-
hindert oder reduziert werden sollen. Aus Griinden des
Gewadsserschutzes ist eine Versickerung von Niederschlags-
wasser innerhalb von kontaminierten Bereichen nicht még-
lich. Hier bietet sich die Versickerung von anfallendem
Niederschlagswasser auBerhalb von kontaminierten Be-
reichen an.



Die Wiedernutzung von Brachflachen ist mit Eingriffen in
den Untergrund verbunden (» Thema V, Bodenaushub im
Rahmen von BaumaBnahmen). Durch geschickte Planung

kann das erforderliche Aushubvolumen oft wesentlich redu-

ziert werden. Grundsatzlich sind dabei zu unterscheiden:

¢ Bodenverunreinigungen, die nach dem BBodSchG als Alt-

last behandelt werden missen,

e verunreinigtes Bodenmaterial, welches im Zuge von Erd-
arbeiten ausgehoben wird und nach Abfallrecht behan-
delt werden muss.

M Ablauf im Uberblick

Bei der Reaktivierung von Brachflachen hat sich ein stufen-
weises Vorgehen als zweckméaRig erwiesen (» Schaubild).

Auswertung der
Verwaltungsinformationen

ortliche Erhebung

Priifung des Verdachts auf Altlasten
und schadliche Bodenveranderungen,
Altlastenkataster

Brachflachenkataster

Dokumentation

Priorisierung nach Strategietypen

Dokumentation
Priorisierung

Oranisationsform und
Verfahrensmanagement

Planungsrecht und
Offentlichkeitsarbeit

Flachenaufbereitung
Umfassende Untersuchung und
Sanierungsplan

(=)]
c
=]
N
-
(]
(%2}
=
o)

Bodenordnung

Finanzierung
Investorensuche, Fordermittel
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M Brachflachenkataster

Am Anfang jedes Brachflachenrecyclings steht ein Kataster.
Es vermittelt eine Ubersicht iiber alle Brachflichen im Ge-
meindegebiet und liefert potenziellen Investoren Informa-
tionen iber moglicherweise geeignete Flachen. Die im
Brachflachenkataster erfassten Grundstiicke stellen einen
Flachenpool dar, der es der Kommune ermdglicht, im Sinne
eines vorsorgenden Flachenmanagements zeitnah auf kurz-
fristige Anfragen zu reagieren, so dass im Idealfall bereits
die Entstehung von Brachflachen verhindert werden kann
(» ,Nachhaltiges Bauflachenmanagement Stuttgart”,
Landeshauptstadt Stuttgart).

.Erachﬂaechen 7 Gebaude

I Flursticke

Abb. 1: Brachflachenkataster Bad Wildbad.

Auswertung der Verwaltungsinformationen

Zunéchst sind die in der Kommunalverwaltung bekannten
Brachflachen durch eine gezielte Nachfrage bei den betei-
ligten Amtern und weiteren Institutionen zu erfassen. Hin-
weise kénnen zum Beispiel die folgenden Stellen geben:
Blirgermeisteramt (Wirtschaftsférderung), Umweltamt, Stadt-
planungsamt, Liegenschaftsamt, Stadtwerke, Wirtschaftsver-
bande (z.B. IHK). Empfehlenswert ist, neben bereits brach-
liegenden Flachen auch solche Fldchen zu berticksichtigen,
die erst in absehbarer Zeit fiir eine Umnutzung zur Verfliigung
stehen.

Die Brachflachen werden in einer in Malstab und Format
geeigneten Kartengrundlage dokumentiert (» Abb. 1 und
Anhang — Geo-Informationssysteme).
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Ein dmteribergreifend abgestimmtes Verfahren zur Verwal-
tung der Brachflacheninformationen innerhalb der Kommune
ist anzustreben. Die Federfithrung bei der Erfassung von
Brachflachen iibernimmt meistens das Stadtplanungsamt
oder die Wirtschaftsférderung.

Projektempfehlung

Idealerweise sollte die Verantwortung in Kooperation
zwischen Stadtplanung und Wirtschaftsforderung wahrge-
nommen werden, da bei einer eindeutigen Zuordnung die
Belange des jeweils anderen Bereichs haufig nicht die not-
wendige Beriicksichtigung finden.

Ortliche Erhebung

Es wird empfohlen, die Auswertung von vorhandenen Kar-
ten und Daten (Verwaltungsinformationen) durch eine ortli-
che Erhebung zu ergénzen. Dabei wird der aktuelle Zustand
der einzelnen Brachflachen erhoben:

e bisherige und aktuelle Nutzung,

e Nutzung im direkten Umfeld zur Einschatzung der kinf-
tigen stadtebaulichen Entwicklung,

« fotografische Dokumentation,
 Erhebungsdatum,

e Flurstiicksnummer (zur eindeutigen Identifikation der
Flache).

Auf der mitgefiihrten Kartengrundlage werden die betroffe-
nen Flachen zunéachst manuell gekennzeichnet. In einem
zweiten Schritt ist eine Ubertragung der Ergebnisse in ein
geografisches Informationssystem mdglich und sinnvoll

(» Thema Ill, Beispiel 4: Brachflachenkataster Bad Wild-
bad).

Tabelle 1 zeigt ein Protokoll zur értlichen Erhebung am
Beispiel.

Projektempfehlung

Die Einstufung als Brachflache sollte mit den Nutzungsab-
sichten des Eigentiimers abgestimmt werden. Dabei soll-
ten auch Planungsabsichten des Eigentlimers und die
Verfligbarkeit ermittelt werden.

Tab. 1: Tabellarische Erfassung im Rahmen der 6rtlichen
Erhebung.

Flurstiick 257/2 Flurstiick 638
Flachenname Aral-Tankstelle Pumpenfabrik
Moser
Datum Ortstermin ~ 14.05.2002 01.04.2002
Vornutzung Kfz-Werkstatt Pumpenfabrik
mit Tankstelle
Aktuelle Nutzung Parkplatz steht leer

Gewerbe im W,
Wohngebiet im O

Nutzung Umfeld Gewerbegebiet

Foto ja ja

Altlastverdacht

Durch Altlasten kdnnen schadliche Bodenveranderungen
oder sonstige Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allge-
meinheit hervorgerufen werden (§ 2 Abs.5 BBodSchG). Des-
halb miissen die im Brachflachenkataster aufgefiihrten
Flachen auf Altlastverdacht gepriift werden. Die Grundlage
bilden die Ergebnisse der flachendeckenden historischen
Erhebung altlastverdachtiger Flachen (HISTE), die im Alt-
lastenkataster dokumentiert und bei den Landratsamtern
erhéltlich sind. Zumeist liegt der Kommune ein ihre Ge-
markung umfassender Auszug vor (» Abb.2). Haufig sind
jedoch nicht samtliche Flachen erfasst, oft fehlen z. B. Kon-
versionsflachen und Flachen der Deutschen Bahn AG. Des-
halb werden zusatzliche Recherchen empfohlen.

Ist eine Flache nicht im Altlastenkataster erfasst, so kann
daraus nicht geschlossen werden, dass die Flache frei von
Altlasten ist. Zur Sicherheit sollte gepriift werden, ob das
Altlastenkataster aktuell ist und ob nicht zusatzliche Hin-
weise auf Schadstoffbelastungen vorliegen, z. B. Auswertung
der Gewerbean- und -abmeldungen und Vergleich mit dem
Branchenkatalog der LfU (Branchenkatalog zur historischen
Erhebung von Altstandorten, LfU, 1993).

Sofern die Vorpriifungen Hinweise auf einen Altlastverdacht
ergeben, sind nach § 3 Abs.3 BBodSchV von der zustdndigen
Behorde orientierende Untersuchungen durchzufiihren.

Projektempfehlung

GroBe Flachen kénnen unterteilt werden in Flachen mit
und ohne Altlastverdacht.
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Abb. 2: Auszug aus dem Altlastenkataster.

B Dokumentation und Priorisierung

Dokumentation

Die Ergebnisse der Erhebung werden in einem Gebietspass
zusammengestellt (» Abb.3). Im Gebietspass sollten da-
riber hinaus auch die im Rahmen der Umsetzung laufenden
MaBnahmen (wie Baurecht schaffen, alle Beteiligten inte-
grieren, Verhandlungen mit den Eigentiimern, Klaren der
Abfall-/Altlastensituation, Abstimmung auf zukinftige
Nutzung) dokumentiert werden.

Priorisierung

Die Brachflachen der Kommune sind sowohl hinsichtlich

ihrer Relevanz und Dringlichkeit als auch im Hinblick auf

die Erfolgsaussichten einer Mobilisierung zu priorisieren.

Bewertungskriterien zur Priorisierung sind:

e Nachnutzungseignung in Abhdngigkeit von der Lage im
Gemeindegebiet,

e Marktsituation (unter Berlicksichtigung von Konkurrenz-
flachen),

e Wertentwicklung/Investoreninteresse,

e stadtebauliche Bedeutung,

¢ Planungsaufwand,

« Altlastverdacht, Altlasten, schadliche Bodenveranderungen,

 Kooperationsbereitschaft des Eigentiimers.

Die abschlieBende Bewertung wie auch der Vergleich der
Brachflachen untereinander muss fiir jede Nutzungsoption
einer Flache separat vorgenommen werden, da der Bedarf
des Marktes (Nachfrage) und die Eignung (Lagequalitat)
nur nutzungstypenspezifisch eingeschatzt werden kdnnen.

Projekterfahrung: Vor allem die Kriterien , Investoren-
interesse” und ,stadtebauliche Bedeutung einer Flache"
entscheiden Uber die Prioritdt des weiteren Vorgehens.

Aufbauend auf den Ergebnissen der Priorisierung kénnen
die Flachen verschiedenen Strategietypen zugeordnet werden:

marktfahige Flachen mit hohem Potenzial und nur gerin-
gen Hemmnissen, die sich ohne Eingreifen der Kommune
uber den Markt entwickeln werden (selten),

entwicklungsfahige Flachen mit hohem Potenzial, deren
kritische Blockaden (Preiskonflikte, notwendige Altlasten-
sanierung) jedoch die aktive Entwicklung durch die Ge-
meinde erfordern,

Vorratsflachen, fiir die derzeit keine Chancen auf Ent-
wicklung bestehen (schwache Marktsituation, Konkurrenz
zu entwicklungsfahigen Flachen, keine Verfiigbharkeit), die
aber angesichts vorhandener Potenziale im Sinne einer
Flachenreserve gelistet werden sollen (evtl. mit vorbereiten-
den MaRnahmen, so dass sie auf Abruf verfiigbar werden),

aufzugebende Flachen, die auch zukiinftig nicht vermarkt-
bar sein werden oder aus dkologischen Griinden nicht
wieder entwickelt werden sollten (z. B. AuBenbereichs-
standorte).

| Bauflichenpotenzial - Gebi 01

|Flacheniyp: Brachflache | Flachenname:

Am Saalbach, Innenstadt
|Adresse: ‘ im Umfeld des Bahnhofes von Bruchsal

‘Flurs!llek Nr.: ‘

|F|acne in ha: 14 ha

| keine Kenninis

Eigentiimer: DB AG, privater Eigentamer, Stadt ‘
Bruchsal

[Nutzung i . o —
Vornutzung: Bahnhofsgelande mit diversen
Gewerben, asphaltierter Parkplatz S “Bruchsal -
Aktuell: gewerbliche Zwischennutzungen auf [MaRstab: 1 : 20 000 ]
Teilfiichen, Festplatz ~ =
Geplant:
|Altlastverdacht: gegeben. Es wurden verschiedene .
Untersuchungen durchgefiihri. Problem: abfaliwirt-
Ischaftliche Behandlung
Schutzfunktion: hier kein Skolog. Schutzstatus
: gute i
Bundesbahn, Busbahnhof, Autobahnnéhe, gute
Technische ErschlieBung
"‘
[Baurecht/FNP/BBauP:
lkein Baurecht vorhanden, Stédtebaulicher
[Rahmenplan. Sema P
B et U
fur die Stadtentwi MaBstab 1: 10 000
zentrale Lage, hohe Prioritit aus
Sicl e rannn e rmn
E A
L + und Detail bzgl. Abfall
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B Umsetzung

Angesichts der jeweils spezifischen Ausgangslage kann es
kein einfaches Schema zur Revitalisierung von Brachflachen
geben. Anders als bei klassischen Planungsaufgaben kénnen
die im Folgenden beschriebenen Umsetzungsschritte nicht
konsekutiv abgearbeitet werden: Die einzelnen Schritte greifen
vielfach ineinander, sodass ein iterativer, immer wieder neue
Entscheidungen erfordernder Planungsprozess entsteht.

Um Potenziale fiir die kommunale Siedlungsflachenentwick-
lung beurteilen zu kdnnen, missen zunachst Chancen und
Hemmnisse realistisch erfasst werden:

e der aktuelle Planungsstand,
e angestrebte Entwicklungsziele und

e etwaige Entwicklungshemmnisse (» Tab. 2).

Projektempfehlung

Wechselnde Zustandigkeiten schaffen Unsicherheit; hohe

personelle Kontinuitat und direkte Verhandlung mit weni-
gen verantwortlichen Entscheidungstragern fiihren meist

schneller zum Ziel.

Organisationsform und Verfahrensmanagement

Die Wiedernutzung der meisten Brachflachen bedarf einer
aktiven Projektentwicklung von Seiten der Kommunen.
Nachnutzungen sind gezielt anzustoBen und brachliegende
Flachen am Markt neu zu positionieren.

Die Projektentwicklung iibersteigt meist die gewohnten
kommunalen Planungsaufgaben, sodass die Kommunen in
der Regel personell wie finanziell auf diese Herausforderung
schlecht vorbereitet sind. Umso wichtiger ist es, bereits vor
der Bestandsaufnahme und den ersten Nutzungsiiberlegun-
gen die Organisationsform mit Bedacht festzulegen und die
Rollen zwischen den verschiedenen Beteiligten klar zu ver-
teilen. Kriterien kdnnen sein: Wer ist/wird Grundstiicks-
eigentlimer? Wie wird die Sanierung finanziert? Wer koordi-
niert das Projekt? Welche Funktion tibernimmt die Kommune?

Projekterfahrung: Die Bahn AG (DB Immobiliengesell-
schaft mbH) ist einer der gréBten Eigentlimer von Flachen
in zentraler Lage. Sie nimmt in der Regel entscheidenden
Einfluss auf den Ablauf des Flachenrecyclings.

Im Vorfeld konkreter Planungen sind Méglichkeiten zur Zu-
sammenarbeit mit den Grundstiickseigentiimern auszuloten:

» Ubernimmt der Eigentiimer die Entwicklung, wenn er von
den Erfolgsaussichten liberzeugt werden kann?
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Abb. 4: Brachflache in Bruchsal. Foto: IUT Kirchzarten.

Tab. 2: Altlastenbedingte Hemmnisse bei Investitions-

vorhaben.

Grundsttickskauf/
-akquisition

Projektdurch-
flihrung

Absatz/Verkauf

Unsicherheiten bei
der Prognose von
Kosten und Zeitbe-
darf

zusatzliche Unter-
suchungen

Erschwernisse bei
Verkaufsverhand-
lungen

schwierigere Kauf-
vertragsgestaltung,
z.B. Regelung der
Kosteniibernahme
fUr altlastbedingten
Mehraufwand, Riick-
trittsmaéglichkeiten

besondere Riick-
bauplanung

Erschwernisse bei
Vermietungen

Zeitverzbgerungen
durch Vorunter-
suchungen

Zeitbedarf fur
Riickbau

Unsicherheiten bei
der Ermittlung von
Deckungsbetragen,
Sicherheitsleistungen

zusitzliche Uber-
wachung, Kontrolle

eventuelle psycho-
logische Hemm-
nisse bei Kaufern/
Mietern/Kunden

zusatzliche Arbeits-
schutzmaBnahmen

zusatzliche altlast-
bedingte Sanierungs-
maBnahmen
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e Stimmt der Eigentiimer vertraglichen Regelungen zu, die
es der Kommune gestatten, mit eigenen Untersuchungen
und Planungen in Vorleistung zu gehen und die Kosten
spater bei erfolgreicher Revitalisierung an den Grund-
stlickseigentiimer weiterzugeben?

¢ Akzeptiert der Eigentlimer den Verkauf an einen durch
die Kommune vermittelten Investor, der das Flachenrecy-
cling samt den damit verbundenen Risiken iibernimmt
(» Thema Ill, Beispiel 1: Kienzle-Areal)?

e Kann die Gemeinde durch Vermittlung von Fordergeldern
eine Entwicklung anstoBen (z. B. durch Ausweisung des
Areals als stadtebauliches Sanierungsgebiet)?

¢ Muss die Gemeinde die Grundstiicke in ihren Besitz brin-
gen und eventuell enteignen, um etwas bewegen zu kén-
nen?

Die Kommune kann selbst (z. B. Gber eine kommunale Pro-
jektgesellschaft) als Entwickler auftreten. Haufig wird sie
jedoch einen externen Projektentwickler zuschalten, z.B.:

e einen Treuhander (das wirtschaftliche Risiko bleibt dann
bei der Kommune),

e eine private Entwicklungsgesellschaft (die sich vor allem
um die wirtschaftliche Vermarktung kiimmert) oder

e ein Public Private Partnership anstreben.

Die Auswahl richtet sich nach den personellen und finan-
ziellen Ressourcen der Gemeinde sowie den 6ffentlichen
Interessen und Einflussméglichkeiten.

Projektempfehlung

Kommunalpolitische Grundsatzbeschliisse zur vorrangigen
Entwicklung von innerstadtischen Flachen vor Ausweisung
neuer Flachen ,auf der griinen Wiese" kénnen der Wieder-
nutzung von Brachflachen einen wichtigen Impuls geben.

Planungsrecht und Offentlichkeitsarbeit

Zur Vorbereitung und Umsetzung des Flachenrecyclings ist
in der Regel die Aufstellung von Bebauungsplanen ratsam,

da im Rahmen der formalisierten Beteiligungsverfahren kon-

kurrierende Interessen transparent gemacht, gegeneinander
abgewogen und somit Nutzungskonflikte im Vorfeld mini-
miert werden kdnnen. Altlastverddchtige Flachen missen im
Bebauungsplan bzw. im Flachennutzungsplan gekennzeich-
net werden.
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Die Nutzungsplanung erfolgt unter Beriicksichtigung der
eventuell vorhandenen unterschiedlichen Kontaminations-
bereiche, da sich so die Kosten erheblich reduzieren lassen
(» Thema Ill, Beispiel 1: Kienzle-Areal). Voraussetzung ist
die Kenntnis tber Art und Umfang von Schadstoffbelastun-
gen im Untergrund. Ebenso ist zu priifen, ob vorhandene
Gebaude aus Griinden des Denkmalschutzes erhalten wer-
den missen, sinnvoll weitergenutzt werden kénnen oder zu
beseitigen sind.

Vorhaben kénnen leichter und schneller umgesetzt werden,
wenn sie in der Offentlichkeit eine breite Akzeptanz finden.
Mit einer aktiven Informationspolitik, die Gber die rituali-
sierte Biirgerbeteiligung im Rahmen der Bauleitplanung
hinausgeht, kdnnen nicht zuletzt Vorbehalte gegeniiber
Altlasten und Altlastverdachtsflachen abgebaut und somit
die Vermarktungsfahigkeit verbessert werden. Als Elemente
einer aktiven Offentlichkeitsarbeit haben sich u.a. bewahrt:

¢ Berichte in der Presse,

» Werbekampagnen mit Lokalterminen und Informations-
veranstaltungen,

» Offnung der Areale durch Ansiedlung attraktiver Zwischen-
nutzungen und Durchfiihrung kultureller Veranstaltungen,

* Integration des kommunalen Flachenrecyclings in die
Arbeit der Lokalen Agenda 21.

Differenzen zwischen stadtebaulichen Vorstellungen und
Planungsrecht auf der einen Seite und wirtschaftlich ge-
pragtem Investoreninteresse auf der anderen Seite sollten
durch intensive Kommunikation und Kooperation (regel-
maBige Abstimmungsgesprache) und durch die frithzeitige
Einbindung der Fach- und Genehmigungsbehdrden abge-
baut werden.

Projektempfehlung

Die Entwicklung von friihzeitig aufeinander abgestimmten
Nutzungs- und Sanierungskonzepten und eine entsprechend
flexible, rahmensetzende Bebauungsplanung erhdhen die
Investorensicherheit und beschleunigen den Prozess des
Brachflachenrecyclings.

Flachenaufbereitung

Haftung fiir Altlasten

Der Verursacher einer schadlichen Bodenverdnderung oder
Altlast wie auch dessen Gesamtrechtsnachfolger, der Grund-
stiickseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt
iber ein Grundstiick sind dazu verpflichtet, den verunreinig-
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ten Boden sowie durch schadliche Bodenverdnderungen
oder Altlasten verunreinigte Gewasser zu sanieren. Die Sa-
nierung hat so zu erfolgen, dass dauerhaft keine Gefahren,
erheblichen Nachteile oder erheblichen Belastigungen fiir
den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen (§ 4 Abs.3
BBodSchG).

Mit dem Erwerb von Grund und Boden (ibernimmt der
Kaufer die Verantwortung fiir das Grundstiick. Stellt sich
heraus, dass das Grundstiick mit Schadstoffen belastet ist,
haftet neben dem Verursacher auch der Eigenttimer fiir die
Beseitigung von Umweltgefahren.

Vereinbarungen in zivilrechtlichen Vertragen iiber die Haf-
tung fiir Altlasten haben grundsatzlich keine Auswirkungen
auf die Frage, wer nach dem Gesetz letztlich fiir die Alt-
lasten einzustehen hat.

Die Haftung des Zustandsstdrers war bisher unbegrenzt. Je-
doch entschied das Bundesverfassungsgericht am 16.2.2000,
dass die Hohe der Zustandshaftung des Grundsttickseigen-
tlimers unter bestimmten Voraussetzungen auf die Héhe
des Verkehrswertes des sanierten Grundstiickes zu beschran-
ken ist.

Liegen Anhaltspunkte fiir das Bestehen einer Altlast vor, so
ist diese Flache einer orientierenden Untersuchung zu
unterziehen (§ 3 Abs.3 BBodSchV). Diese ist von der zustdn-
digen Behorde durchzufiihren (§ 9 Abs. 1 BBodSchG). Die
darlber hinausgehenden MaBnahmen zur Gefahrenerkun-
dung und -abwehr kénnen dem Pflichtigen angeordnet wer-
den (§ 9 Abs. 2 BBodSchG).

Sanierung von Altlasten

Die erforderlichen altlastbedingten Sanierungen sollten
unter Beriicksichtigung der Art der kiinftigen Nutzung fest-
gelegt werden. Beispiele belegen, dass die Sanierungskosten
dadurch betrachtlich reduziert werden kénnen (» Thema I,
Beispiel 1: Kienzle-Areal).

Die Sanierungsplanung und Sanierungsuntersuchung baut
auf der Detailuntersuchung auf. Bei der Planung der De-
tailuntersuchung sollten folgende Kriterien beriicksichtigt
werden:

« Ergebnisse bereits durchgefiihrter Untersuchungen,

e die planungsrechtlich gesicherte Nutzung bzw. die abseh-
bare Nutzungsentwicklung,

* stadtebauliche Vorstellungen, z.B. die Lage der Baukdrper.

Wichtige Grundlage von Detailuntersuchungen sind Mate-
rial- und Grundwasserproben, die chemisch-physikalisch zu
untersuchen sind.
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Projektempfehlung

Haufig werden im Zuge der Planung weitere Informati-
onen bendtigt (z. B. zur Informationen fiir eine Entscheidung
tiber den Verbleib von anfallendem Aushubmaterial bei
Baumalnahmen). Durch die Koordination der Standort-
untersuchungen lassen sich Bearbeitungszeit und -kosten
reduzieren. Z.B. kann vermieden werden, dass Bohrgerate
zur Entnahme von Materialproben mehrmals eingesetzt
werden missen (» Thema Ill, Beispiel 2: umfassende
Untersuchung, Bruchsal).

Alle Beteiligten sind friihzeitig in den Entscheidungs- und
Umsetzungsprozess einzubinden. In Tabelle 3 sind beispiel-
haft die an einem Untersuchungskonzept beteiligten Per-
sonen und Stellen aufgefiihrt.

Tab. 3: Beteiligte am Untersuchungskonzept

Arbeitskreis:
- o)
Wer ist beteiligt? v ®| E 3] c | 2
c = wn = [3) S
: 2 El & 2 s | 2
In welcher Funktion? | E*<C| = = 7 =
E = = Q (5] L
O 5 © A=y = =3
v Z| 4 [} = =
Untersuchung X X
Nutzungsplanung X X X X
Genehmigung X
Finanzierung X X

Sinnvoll ist die Bildung eines Arbeitskreises, der je nach
Stufe des Flachenrecyclings zusammengesetzt und erweitert
werden kann (z.B. Ergdnzung durch Sachkundige; Griindung
von Facharbeitskreisen wie AK Altlasten, AK Planung, AK
Vermarktung). Der Arbeitskreis regelt:

den Informationsaustausch,

die Festlegung der Projektverantwortlichen und Ansprech-
partner,

die Festlegung von Untersuchungsumfang und -tiefe,

die Koordination von AuBenkontakten (Einholung von
Zugangsberechtigungen, Sicherheitsvorkehrungen z.B. auf
Bahnflachen),

den Zeitrahmen,
die Bewertung der Untersuchungsergebnisse,

die Festlegung des weiteren Handlungsbedarfs und der
nachsten Schritte,

die Abklarung von Férdermdglichkeiten.
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(» Thema lll, Beispiel 2: umfassende Untersuchung, Bruch-
sal und Thema lll, Beispiel 3: Entwicklung Bahnflache
Bruchsal)

Projektempfehlung

Im Arbeitskreis sollten pragmatische, die Folgenutzung be-
ricksichtigende Losungsansatze entwickelt werden. Es muss
friihzeitig festgelegt werden, wie die Entscheidungsfindung
erfolgt.

Ein verbindlicher Sanierungsplan nach § 13 BBodSchG und
§ 6 BBodSchV, in welchem das Sanierungsziel und die hier-
zu erforderlichen Dekontaminations-, Sicherungs-, Schutz-,
Beschrankungs- und KontrollmaRBnahmen sowie die zeitliche
Durchfiihrung festgelegt sind, tragt zur finanziellen und
rechtlichen Absicherung bei. Der Sanierungsplan muss auf
die kiinftige Wiedernutzung abgestimmt sein. In Verbindung
mit einem intelligenten Bodenmanagement (» Thema V)
kénnen Sanierungskosten reduziert werden.

Ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Kosten und Nutzen
der Sanierung ist anzustreben. Die Abstimmung der zukiinf-
tigen Nutzung auf die rdumliche Lage von lokalen Kontami-
nationsbereichen kann die Kosten fiir Sanierung und Revi-
talisierung erheblich senken. Eine nutzungbezogene Sanierung
lasst jedoch nur die vorab definierten Nutzungsarten zu;
kiinftige Nutzungsanderungen sind daher nur eingeschrankt
moglich. Die Einhaltung der Nutzungsbeschrdnkung muss
langfristig Gberwacht werden.

Zusammenfassung Fléchenautfbereitung

In Abb. 5 ist die prinzipielle Vorgehensweise bei der Unter-
suchung von Brachflachen dargestellt. Sie dient als Grund-
lage fiir Entscheidungen (ber:

¢ die Altlastenrelevanz,
e den erforderlichen Sanierungsbedarf,

* die Art der Behandlung von kontaminiertem Aushub-
material,

¢ die Wiedernutzbarkeit.

(» Thema lll, Beispiel 2: umfassende Untersuchung,
Bruchsal).
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ERFASSUNG

Anhaltspunkte fiir eine schadliche Bodenver-
anderung (SBV) oder Altlast liegen vor

ORIENTIERENDE UNTERSUCHUNG

UMFASSENDES UNTERSUCHUNGSKONZEPT

l |

| l

Bewertung der Orientierenden
Untersuchung und Klassifizierung nach LAGA

v

Stadtebauliches Konzept
(geplante Nutzung)

| l

Stadtebauliche Entwicklung
der Brachflache

A\

g eines Sanier I
> Kostenschéatzung Verwertung/
Beseitigung

Abb. 5: Einbindung eines umfassenden Untersuchungskonzeptes in die
Entwicklung einer Brachflache.

Bodenordnung

Falls eine Brachflache fiir ein einzelnes Investitionsvorhaben
zu groB ist, kann die Aufteilung in geeignete Teilflachen
eine Losung darstellen. Jedoch werden Teilflachen fiir einen
Investor erst dann attraktiv, wenn ein tberzeugendes Ge-
samtkonzept besteht, welches eine geordnete Nutzung der
angrenzenden Teilflachen erwarten l3sst.

Umlegungsverfahren (nach § 45ff BauGB) bzw. Enteignungs-
und damit verbundene Entschadigungsverfahren (nach

§ 85ff BauGB) kdnnen bei der Veranderung von Eigentums-
verhaltnissen hilfreich sein und die Entwicklung der Flache
entsprechend den stadtebaulichen Vorstellungen begiins-
tigen.
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Finanzierung

Wichtige Voraussetzung fiir Investitionsvorhaben ist die
Prognostizierbarkeit der entstehenden Kosten, des zeitlichen
Ablaufs sowie der voraussichtlichen Ertrage. Um diese Vor-
aussetzung zu schaffen, sind notwendig:

e sachgerechte Vorerkundung,
e friihzeitige Terminplanung und -optimierung,
* sorgfaltige Planung von Riickbau und Sanierungen,

e Priifung des Einsatzes innovativer Erkundungs- und Sanie-
rungstechniken,

e auf die kiinftige Nutzung abgestimmte Sanierungskon-
zepte.

Die wichtigsten Positionen einer Kosten-Nutzen-Rechnung

sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt.

Tab. 4: Kriterien zur Berechnung der Wirtschaftlichkeit

Kosten

Grundstiickswert — Brachflache, Kaufwert (Anfangswert)

UntersuchungsmaRnahmen (Bohrungen, Analytik, Begut-
achtung, Kampfmittelbeseitigung)

Sicherungsmalnahmen

Abbruch-, RiickbaumalBnahmen

Verwertungs-/BeseitigungsmaBnahmen

Zwischenlagerung von Bodenmaterial und Bauschutt

BodenbehandlungsmaBnahmen

ArbeitsschutzmaRnahmen

SanierungsmaRnahmen

Geldndemodellierung

Offentliche und nicht éffentliche ErschlieBung

BaumaRnahmen inkl. Gebaudeerstellung

AuBenanlagen

Haben

Verkauf des Grundstiicks/der Gebdude

Vermietung des Grundstiicks/der Gebaude

Kredite, Zinsverglinstigungen, steuerliche Abschreibungen

Fordermittel

Zuschiisse

Gesamterl6s/-ertrag

Quelle: Landkreis Chemnitzer Land: Brachflachenrevitalisierung im
innerstadtischen Bereich, 2000 (verandert).
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Die Kosten kdnnen in vielen Fallen durch die Inwertsetzung
des Grundstiicks gedeckt werden. Ein Teil der Kosten kann
aufgrund gesetzlicher Regelungen auf die Grundstiickseigen-
tiimer oder Verursacher umgelegt oder durch Ausgleichs-
betrage refinanziert werden. Ferner kann die Gemeinde ver-
suchen, Kosten per Vertrag an die zuklinftigen Nutzer weiter-
zugeben.

Falls durch den Einsatz éffentlicher Mittel bei MaBnahmen
zur Erfiilllung der Pflichten nach § 4 BBodSchG der Ver-
kehrswert eines Grundstiicks nicht nur unwesentlich erhht
wird und der Eigentiimer die Kosten hierflr nicht oder nicht
vollstandig getragen hat, muss er einen von der zustandi-
gen Behorde festzusetzenden Wertausgleich in Hohe der
malnahmenbedingten Wertsteigerung an den offentlichen
Kostentrager leisten (§ 25 Abs. 1 BBodSchG).

Projektempfehlung

Die Bereitschaft zur Kosteniibernahme kann erhoht werden,
wenn die Gemeinde bestimmte Kosten oder Risiken selbst
iibernimmt, z. B. im Rahmen von vertraglichen Regelungen.

Scheitern einvernehmliche Regelungen zur Kosteniiber-
nahme, kann die Kommune im Rahmen einer Stadtebau-
lichen SanierungsmaBnahme (§§ 136-164 BauGB) oder
einer Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme

(§§ 165-171 BauGB) Flachen zum Verkehrswert vor Pla-
nungsbeginn erwerben. Dadurch wird sichergestellt, dass
die erzielten Planungs- und Entwicklungsgewinne tatsach-
lich mit den Aufwendungen verrechnet werden und so der
Entwicklung des Standorts zugute kommen. Férderfahig
sind Vorbereitung und Durchfiihrung von OrdnungsmaB-
nahmen, Sozialplan, Harteausgleich und Modernisierung/
Instandsetzung der Infrastruktur. Hierzu kann auch die
Untersuchung von Altlasten gehdren. In Verbindung mit
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (§§ 8, 12 BauGB)
hat die Kommune die Méglichkeit, dass auch fir weitere
MaBnahmen (ErschlieBung, Freimachung, Flachenaufbe-
reitung) eine Kosteniibernahme vereinbart werden kann
und zugleich die kommunale Planungshoheit gewahrleistet
bleibt.

Fordermittel

Fiir die Reaktivierung von Gewerbebrachen gibt es zwar
keine speziellen Forderprogramme, jedoch kdnnen einzelne
MaBnahmen eventuell im Rahmen anderer Programme ge-
fordert werden (» Anhang). Dazu gehoren z.B.:

o Altlastenférderung nach den Forderrichtlinien des Landes
Baden-Wiirttemberg zur Abwehr von Gefahren bei aktuel-
ler oder rechtlich zulassiger Nutzung. Die Foérderung wird
derzeit nur fiir kommunale Flachen gewahrt. Im Entwurf
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zur Novellierung der Férderrichtlinien ist jedoch fiir beson-
dere Félle die Forderung von privaten Altlastverdachts-
flachen vorgesehen.

e Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBBnahmen.
Gefordert werden Projekte zur Revitalisierung der Innen-
stadte.

e Entwicklungsprogramm Léandlicher Raum (ELR) des
Ministeriums fiir Ernahrung und Landlichen Raum. Ge-
fordert werden MaBnahmen zur Strukturverbesserung im
landlichen Raum.

Als indirekte Forderung kénnten dem Investor zugute kom-
men: steuerliche Erleichterungen, erweiterte Abschreibungs-
maoglichkeiten, zinsverglinstigte Kredite. Die Kommune ver-
fligt z. B. Giber Méglichkeiten, Investitionsvorhaben (iber die
GrundstiickserschlieBung (z. B. Zufahrtsregelung) zu unter-
stiitzen.
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M Beispiele

1. Koordination von Nutzung und Sanierung Kienzle-
Areal, Villingen-Schwenningen

Gemeinde:  Villingen-Schwenningen mit ca. 81 000
Einwohner

Projektflache: ca. 47000 gm

Projektziel: ~ wirtschaftlich tragfahige Wiedernutzbar-
machung des Altstandortes Kienzle-Areal

Heutige Lebensmittelmarkt, Parkplatze, Wohnbe-

Nutzung: bauung fiir ca. 400 Einwohner, Griinflachen,
Seniorenwohnheim, Dienstleistungszentren,
Einkaufsbereich

Projektchronologie

1901 bis 1981: Uhrenfabrik Kienzle, ca. 3000 Beschéftigte.
Nachfolgebesitzer (Wohnungsbaugesellschaft) des Indus-
trieareals lieB das Gelande zwischen 1981 und 1998 brach-
liegen und weigerte sich, die Kosten fiir Erkundung und
Sanierung zu bernehmen. Der urspriingliche rechtskraftige

Bebauungsplan aus den 1980er Jahren sah fiir das gesamte

Areal Wohnbebauung vor. Die Hohe der Kosten fiir altlast-
bedingte Sanierungen und Auflagen war nicht bezifferbar,
vor allem weil die kiinftige Art der Nutzung nicht bekannt
war.

Weder fiir das Gesamtgeldnde noch fiir Teilbereiche konnte
ein geeigneter Investor gefunden werden. 1998 iibernahm
die PPE Dr. Eisele GmbH das Areal und fiihrte Erkundungen,
Sanierungen und Bebauung durch. 2000/2001: VerauRe-
rung von sanierten, bebaubaren Grundstiicksparzellen. Die
Bebauung erfolgte in 2001 und 2002.

Lage

Zentrale Lage im Stadtbezirk Schwenningen, gute Verkehrs-
anbindung, Nahe zu Ausbildungsstatten, Einkaufsmaoglich-
keiten und anderen sozialen Infrastruktureinrichtungen.

Vorbereitende MaBnahmen

Historische und orientierende Altlastenerkundungen (Ver-
unreinigung v.a. durch Leichtfliichtige chlorierte Kohlen-
wasserstoffe und Betriebsdeponie, Schwermetalle, geringe
Mengen an radioaktivem Material) und Nutzungsplanung.

Baurecht

1998 angepasste stadtebauliche Konzeption

1999 Bebauungsplanverfahren mit Satzungsbeschluss des
Gemeinderats

Umsetzung

Erstellen eines verbindlichen Sanierungskonzepts. Wasser-
und abfallrechtliche Genehmigung aufgrund der techni-
schen Erkundung und stadtebaulichen Konzeption. Eine
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OGBS TSl
Abb. 7: Luftbild des Areals nach Abbruch der Gebaude. Die Pfeile
deuten auf die Hauptschadensbereiche im nérdlichen Teilbereich des
Areals hin. Luftbild: Planungs- und Projektentwicklungsgesellschaft
Dr. Eisele GmbH, Rottenburg.

Abb. 8: Nutzungskonzept. Die Erstellung des Nutzungskonzeptes
erfolgte in Koordination mit den Sanierungserfordernissen. Planungs-
und Projektentwicklungsgesellschaft Dr. Eisele GmbH, Rottenburg.
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offentlich-rechtliche Sanierungsvereinbarung regelt die
Einbindung des privaten Vorhabentrdgers im Bereich Pla-
nung und Kosteniibernahmen fiir die 6ffentliche ErschlieBung.

Sanierung: Grundwassersanierung durch hydraulische
SicherungsmaBnahme. Ausbau und Beseitigung von massiv
kontaminierten Bodenschichten (in Abhangigkeit von der
geplanten Folgenutzung) im Zuge der NeubaumaRBnahmen;
Entsorgung von ca. 19000 t Bodenmaterial.

Im nordlichen Teil des Areals befanden sich die Haupt-
schadensbereiche und die ehemalige Betriebsdeponie
(Versiegelung).

Im 6stlichen Teil befindet sich ein Riickhaltebecken zur Auf-
nahme des Dachflachenwassers aus dem neuen Baugebiet
(AusgleichsmaBnahme).

Im siidlichen Teil lagen i.d.R. geringere oder keine Konta-
minationen vor (Wohnen und Griin).

Koordination von Nutzung und Sanierung

Entgegen dem urspriinglichen Bebauungsplan wurde in den
Hauptschadensbereichen keine Wohnbebauung realisiert.
Diese Anderung der Planung war entscheidend: Dadurch
konnte eine nutzungsabhéngige und wirtschaftlich tragfahi-
ge Sanierung umgesetzt werden.

Nordlicher Teil mit Hauptschadensbereichen: Auf einer
Flache von 17000 gm wurde die Ansiedlung eines groB3en
Lebensmittelmarktes mit 350 Stellplatzen realisiert. Die
Sicherung der ehemaligen Betriebsdeponie erfolgte durch

©LfU

Versiegelung und Uberbauung (Parkplatz).

Siidlicher Teil: Im gering oder nicht kontaminierten Bereich
wurden eine Seniorenwohnanlage sowie Doppel- und
Reihenhauser bzw. Mehrfamilienhduser mit insgesamt ca.
180 Wohneinheiten realisiert.

Projektmanagement

Eine Planungs- und Projektentwicklungsgesellschaft erwarb
das gesamte Grundstiick. In ihrer Hand lagen folgende
MaBnahmen: Erkundungen, Sanierungsplanung und -durch-
flihrung, Nutzungsplanung, Bebauungsplanung, Abstim-
mung mit den Behorden, VerduBerung von Grundstiickspar-
zellen. Aufgrund von Synergieeffekten konnte der finanzielle
und organisatorische Aufwand reduziert werden. Das ge-
samte Flachenrecycling wurde auf eigene Rechnung durch-
gefiihrt.

Die einzelnen Handlungsfelder sind in Abb. 9 dargestellt.
Aus praktischen und 6konomischen Griinden sind parallel
ablaufende, vernetzte Handlungsschienen zu empfehlen.

Dieses Beispiel zeigt, dass selbst bei einer komplexen
Fallgestaltung eine sinnvolle Nachnutzung erreichbar ist.

Kosten

SanierungsmaBnahmen: etwa 3,5 bis 4 Mio. Euro
ErschlieBungskosten: etwa 1 bis 1,5 Mio. Euro
Investitionsvolumen: ca. 56 Mio. Euro

Zeitlicher Ablauf

Revitalisierung KIENZLE-Areal, VS-Schwenningen

Offentlich-rechtliche Aktivitaten

Zivilrechtliche Aktivitaten

Planungs- und

Projektentwicklungsgesellschaft
Projektbeginn Dr. Eisele mbH —l
Yy
Grundlagenerhebung: _ Ap;timmqu der Sanierungsuntersuchung| | Vertragsverhandlungen Finanzierun:
Ni‘:::ﬂ;;;?“ . stadtebaulichen und abfallrechtliche und Grundstiickskauf Grundsu‘]ckg
2 Monate g UE Vorgaben Betrachtung vom Eigentiimer
Konzeption:  Entwurf Verbindliches Risikoﬁbiemahme Finanzierung
Sanierungskonzept = Planungsphase +
4 Monate Konzeption Altlasten durch Verkéufer Investorensuche
T ggtiber. Investor:
6 Monat Einleitung Bauplanung, Altlasten, Verkauf an
onate Bebauungsplan- ErschlieBung Investoren
verfahren
Konkrete Planung: Anderung Stadtebaulicher Offentlich-rechtliche
11 Monate Bebauungsplan Vertrag Sanierungsvereinbarung
v
Satzungsbeschluss Fgar]zierung
16 Monate Bebauungsplan E r:;t:ﬁg;sr:ﬂ{ 9
Y
Umsetzung: Riickbau noch vorhandener Gebéaude und Fundamente
Sicherung, Aushub und Sanierung
ab 17. Monat Offentliche ErschlieRung

Abb. 9: Revitalisierung des Kienzle-Areals, Ablaufschema. Darstellung des zeitlichen Ablaufs in den Handlungsfeldern (von links nach rechts):
Nutzungsplanung, Planungsrecht, Grundstiicksaufbereitung, Haftung, Finanzierung. Planungs- und Projektentwicklung Dr. Eisele GmbH,

Rottenburg.



©Lfu THEMA 11l - WIEDERNUTZUNG VON BRACHFLACHEN UND UMGANG MIT ALTLASTEN . 41

2. Umfassende Untersuchung ,Am Saalbach”, Bruchsal

Stadt/
Gemeinde:

Stadt Bruchsal, Landkreis Karlsruhe, Lage
zwischen Rheinebene und Kraichgau mit
ca. 42000 Einwohner

Projektflache: ca. 7 ha, mehrere Altlastverdachtsflachen
innerhalb der Gesamtflache

Projektziel: Recycling einer brachliegenden bzw. teil-
weise untergenutzten Flache. Umfassende
Untersuchung mit unterschiedlicher Ziel-
setzung.

Heutige Die bestehenden Gebaude (ehemalige

Nutzung: Bahnbetriebs- Wartungs- und Werkstattge-

baude) sind derzeit mit gewerblichen Zwi-
schennutzern belegt; Parkplatz in Privat-
besitz

Projektchronologie
Im Jahr 2000 wurde fiir die gesamte Kommune ein Brach-
flachenkataster erstellt. Daraus ergab sich die Auswahl der

hier beschriebenen Flache. In 2001 wurde ein Untersuchungs-

konzept erarbeitet. 2001 bis 2002 erfolgten Orientierende
Untersuchungen durch Ingenieurbiiros mit anschlieBender
Bewertung des Altlastenverdachts durch die Bewertungs-
kommission.

Derzeit (2003) wird unter Federfiihrung der Deutschen
Bahn AG die 6stlich der Bahngleise gelegene Teilflache ent-
wickelt (» Thema IlI, Beispiel 3: Entwicklung Bahnfléache,
Bruchsal). Verhandlungen mit einem potenziellen Investor
und der Stadt Bruchsal bzgl. stadtebaulicher Vorstellungen
und Schaffung von Baurecht laufen derzeit.

Lage

Innenstadt — Randlage von Bruchsal, gute Verkehrserschlie-
Bung Deutsche Bahn AG, Busbahnhof, Autobahnnahe; gute
technische ErschlieBung

Ausgangssituation

GroBtenteils handelt es sich um Bahngelande, ca. 10% be-
finden sich in Privat-, ca. 20% in stadtischem Besitz. Zwi-
schen den Teilflachen befindet sich ein groBer Gewerbebe-
trieb mit Bestandsschutz.

Aus stadtebaulicher Sicht hat die Entwicklung dieser zen-
trumsnah gelegenen Flache hohe Prioritat.

Mehrere Altlastverdachtsflachen waren bereits teilweise
orientierend untersucht. Es bestand der Verdacht auf Blind-
ganger aus dem 2. Weltkrieg.

Baurecht
kein Bebauungsplan vorhanden
stadtebaulicher Rahmenplan

Abb. 10: Brachflache ,Am Saalbach”; Blick von Siid nach Nord. IUT,
Kirchzarten.

Umsetzung

Umfassende Untersuchung: Ziel der umfassenden Unter-
suchung ist die Minimierung des Probennahme- und Unter-
suchungsumfangs durch Koordination der Untersuchungs-
strategien, die zur Klarung der unterschiedlichen Fragestel-
lungen erforderlich sind.

2001: Erarbeitung eines umfassenden Untersuchungskon-
zeptes zur Klarung des Altlastenverdachts und zur Entschei-
dung iiber den Verbleib von eventuell anfallendem Aus-
hubmaterial. Durch die gleichzeitige Behandlung dieser
Untersuchungsziele waren Einsparungen bei den Kosten fiir
Probennahme und -untersuchung sowie bei der Bearbei-
tungszeit méglich. Die Probennahmepunkte sind in Abb. 12
dargestellt (OU1, ohne Grundwasseraufschliisse).

Griindung eines projektbegleitenden Arbeitskreises (unter
Beteiligung von Stadt Bruchsal, Deutsche Bahn AG, Land-
ratsamt Karlsruhe, Landesanstalt fir Umweltschutz und den
beteiligten Ingenieurbiiros), Abstimmung des Untersu-
chungskonzeptes mit den Beteiligten, Ausschreibung und
Vergabe von Bohr- und Laborleistungen.

Orientierende Untersuchungen (Dezember 2001 bis Feb-
ruar 2002): Beginn der Geldndearbeiten (Berlicksichtigung
von Sicherheitsvorkehrungen wegen eventuell vorhandener
Blindgénger und bei Bohrarbeiten im Bereich von Gleisan-
lagen). In Abhéngigkeit von der ehemaligen Nutzung wurde
die Untersuchungsflache in 11 Teilflachen aufgeteilt. Es
wurden insgesamt 149 Proben aus 47 Aufschliissen auf alt-
last- und abfallrelevante Parameter (nach BBodSchV und
LAGA, 1998) untersucht. Im Mérz 2002 wurde das Gut-
achten zur Altlasten- und Abfallsituation vorgelegt.

Erganzende Untersuchungen erfolgten im Mai 2002 zur
Quantifizierung der Entscheidungssicherheit in Abhéngig-
keit von der Untersuchungsdichte im Zusammenhang mit
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der Entscheidung tber den Verbleib von Bodenaushub. Die
Probenahmepunkte sind ebenfalls in Abb. 12 eingetragen
(0U2).

Aufgrund schon im Vorfeld festgestellter Priifwertiiberschrei-
tung fiir PAK im Eluat und dem damit einhergehenden Ver-
dacht einer Grundwassergefahrdung wurde das Grund-
wasser im Rahmen einer aus dem Altlastenfonds geférder-
ten MaBBnahme erkundet. Im Abstrom des Areals wurden
keine relevanten Priifwertiiberschreitungen festgestellt.

Bewertung des Altlastenverdachts durch die Bewertungs-
kommission unter Vorsitz des Landratsamtes Karlsruhe im
Juli 2002. Bewertungsergebnis: Grol3flachige PAK-Belas-
tungen (mit zunehmender Tiefe stark abnehmende Ge-
halte). Derzeit bestehen fiir die Wirkungspfade Boden-
Grundwasser und Boden-Mensch (direkter Kontakt) fiir acht
Teilflachen keine Gefahren, daher liegt kein unmittelbarer
Handlungsbedarf bei aktueller und rechtlich zuléssiger
Nutzung vor. Fiir vier Teilbereiche besteht jedoch Bedarf fiir

S 2 e

Abb. 11: Luftbild mit Abgrenzung der Brachfldche ,Am Saalbach”.
Luftbild: Stadt Bruchsal.

=) 3 s/

Zeichenerkldrung:

AufschiuBpunkte
¢ OU1(DB)
orientierende Untersuchung zur
Abklarung des Altlastenverdachts

B OU 2 (FRM)
erganzende orientierende Unter-
suchung mit dem Ziel, Angaben zu
entsorgungsrelevanten Massenteilen
Zu ermitteln

Eigentumsverhiltnisse
3 Deutsche Bahn AG
3 Privater Eigentiimer
3 Stadt Bruchsal

Verdachtsflachen
Trimmerschuttauffiillbereich
Ehem. Metall- und Schrottlager
Tanklager

Ehem. Lagerplétze diverser

Schrott- und Metallhandler/
Ladestralte

Ehem. Schrottlagerplatze

Ehem. Wagenwerkstatt und
Gleisbereiche

Ehem. Signalmeisterei etc.

AL EDBHE

50 100 150 Meter

Abb. 12: Verteilung der Aufschlusspunkte (ohne Grundwasseraufschliisse) im Rahmen der umfassenden Altlastenuntersuchung zur Kldrung der
Altlasten- und Abfallsituation. Umweltwirtschaft, Stuttgart und IUT, Kirchzarten.
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eine Detailuntersuchung. Eventuell anfallender Bodenaus-

hub im Zuge einer Neubebauung muss gegebenenfalls als
belasteter Abfall behandelt werden (oberfladchennah >72).
In jedem Fall ist im Rahmen einer Umnutzung eine Neube-
wertung erforderlich. Aufgrund der Bodenverunreinigungen
ist die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Ge-

lande nicht zulassig.

Fazit

1. Planungssicherheit ist wesentliche Voraussetzung fiir ein
Flachenrecycling. Durch Kldrung der Behandlungsart von
eventuell anfallendem Bodenaushub ist eine deutlich
prazisere Schatzung der Entsorgungskosten maglich. Da-
durch werden Verhandlungen mit potentiellen Investoren
erleichtert und die Planungssicherheit fiir Investitionsvor-
haben verbessert.

2. Durch die Bildung eines Arbeitskreises war gewahrleistet,
dass die unterschiedlichen Interessen bereits beim
Untersuchungskonzept beriicksichtigt werden konnten
und die Ergebnisse allgemein anerkannt wurden.

3. Durch die Koordination der Untersuchungsziele und der
Planung einer umfassenden Untersuchungsstrategie
konnten Kosten und Bearbeitungszeit gespart werden.

Kosten

Fir die Orientierenden Untersuchungen mit Ergdnzungen
wurden ca. 75000,— Euro ausgegeben. Mit dieser Investi-
tion kdnnen die Eigentiimer méglichen Investoren detaillier-
te Kostenschatzungen fiir die Flachenentwicklung liefern.
Die im Rahmen einer anderen MalBnahme durchgefiihrte
Grundwassererkundung ist nicht eingerechnet.

Die Untersuchungen wurden im Rahmen des umweltpoliti-
schen Schwerpunktes ,Kommunales Flachenmanagement”
der Landesanstalt fiir Umweltschutz durchgefiihrt.
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3. Entwicklung der Bahnflachen ,Am Saalbach”, Bruchsal

In Zeiten knapper innerstadtischer Bodenressourcen bietet
die Umnutzung nicht mehr fiir den Bahnbetrieb genutzter
Flachen groBe Chancen fiir die Standortentwicklung von
Stadten und Gemeinden. Dies gilt auch fiir die Bahnflachen
in der Stadt Bruchsal, die als verkehrsgiinstig gelegene
Mittelstadt (» Abb. 13) einen regionalen Schwerpunkt fiir
Industrie, Dienstleistung, Ausbildung und Kultur bildet.

Die Flachen des ehemaligen Giiterbahnhofs Bruchsal und
des Bahnhofsumfeldes (insgesamt ca. 75000 gm Grund-
stiicksgroRRe) bieten ein Entwicklungspotenzial in optimaler
Lage im Zentrum der Stadt, mit direktem Anschluss an den
schienengebundenen Nah- und Fernverkehr (» Abb. 14).
Die Flachen unterliegen noch der Planungshoheit des Eisen-
bahnbundesamtes. Im Flachennutzungsplan der Stadt Bruch-
sal sind die Flachen daher als Bahnanlagen gekennzeichnet.
Der Entwicklungsbereich wird derzeit noch durch Betriebe
und Anlagen der Deutschen Bahn AG und durch gewerbli-
che Mieter genutzt. Er grenzt unmittelbar an die nérdlich

R
fussmm

A, B, C = Teilflachen
Teilflache A: blau = geplante Gebaude, orange = parken,
rot = Bahnhofsgebaude.

Abb. 15: Stadtebauliches Strukturkonzept. Architekturbtiro Archis,
Karlsruhe.

gelegene Innenstadt Bruchsals, an den Bahnhofsbereich
und an ostlich gelegene innerstadtische Wohn- und Misch-
gebiete an, getrennt durch das Gleisfeld der Strecke Heidel-
berg—Karlsruhe.

Die DB AG als Eigentiimerin und die Stadt Bruchsal ent-
wickeln diese Flachen seit 2000 in einer partnerschaftlichen
Zusammenarbeit. Ziel ist es, die Flachen stddtebaulich neu
zu ordnen und einer sinnvollen wirtschaftlichen Nutzung
zuzuflihren. Hierzu erarbeiteten die Partner als ersten Schritt
ein abgestimmtes Planungskonzept, das die DB Services
Immobilien mit anderen Bereichen des DB-Konzerns abge-
stimmt hat.

Die Entwicklung gliedert sich in die drei Teilflachen A, B
und C, die sich sowohl unter stadtebaulichen als auch zeit-
lichen Aspekten unterscheiden (» Abb. 15). Auf der &stlich
der Bahnstrecke gelegenen Teilflache A mit einer GréBe von
ca. 19000 gm soll zeitnah ein groBflachiger Einzelhandel
und eine Park & Ride-Flache mit ca. 300 Stellplatzen ent-
stehen. Die Teilflachen B und C westlich der Gleise sind
dagegen mit zum Teil langfristigen Mietvertragsverhéaltnissen
belegt und werden nach der Vermarktung des ersten Ent-
wicklungsabschnittes sukzessive verwertet.

Luftbild: Stadt Bruchsal.
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Abb. 16: Riickbau von Geb&uden. Foto: Deutsche Bahn AG, Sanierungs-
management.

Nach der Erstellung des stadtebaulichen Strukturkonzeptes
(» Abb. 15) wurde zusammen mit der Stadt Bruchsal eine
Investorenausschreibung fiir die Teilflache A erarbeitet. Die
beschrankte Ausschreibung enthielt die wesentlichen stadte-
baulichen und wirtschaftlichen Eckdaten der Entwicklung.
Im September 2002 hat man sich nach Auswertung der
Angebote auf einen Investor geeinigt. Im Rahmen einer
Gemeinderatsitzung wurden die stadtischen Gremien infor-
miert und einbezogen.

Im weiteren Vorgehen werden die Bedingungen des Kauf-
vertrags fiir die Teilfliche A gemeinsam mit diesem Investor
abgestimmt und festlegt. Hierflir werden samtliche kosten-
relevanten Daten aufbereitet (Kosten fiir ErschlieBung, Bau-
reifmachung, Verlagerung der bahnspezifischen Infrastruk-
tur, Altlasten, Abfall, Riickbau der Hochbauten, Entmietung
etc.); tber die Kostentragerschaft wird mit dem Investor ver-
handelt.

In Beispiel 2, umfassende Untersuchung ,Am Saalbach”,
wurden die kombinierten Altlastenuntersuchungen und ab-
falltechnischen Untersuchungen, welche durch einen pro-
jektbegleitenden Arbeitskreis koordiniert wurden, darge-
stellt. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen bildeten eine
unerlassliche Grundlage: Auf deren Basis konnte der Kauf-
vertrag erstellt und die wirtschaftliche Planungssicherheit
sowohl fiir den Investor als auch fir den Grundstiickseigen-
tiimer erhéht werden.
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4. Brachflachenkataster Bad Wildbad

Bad Wildbad mit ca. 11 300 Einwohnern,
Landkreis Calw

Projektflache: Gesamte Gemarkungsflache

Projektziel: Erstellen eines Brachflachenkatasters

Gemeinde:

Projektchronologie
Im Jahr 2000 Datenerhebung und Darstellung mit Geo-
grafischem Informationssystem (GIS) und Priorisierung.

Datenerhebung
Das Kataster zu Brachflachen wurden erstellt mit Hilfe des

e Amtlichen Liegenschaftskatasters (ALK),

e Ortliche Erhebungen mit digitaler Fotodokumentation,
e Luftbildauswertungen,

o Altlastenkataster,

» Amterbefragungen (v.a. Stadtplanungsamt),

 Befragungen der Eigentiimer (Angaben zur Flachengrél3e,
Eigentumsverhéltnisse, zukiinftige Nutzung, potenzielle
Interessenten, ErschlieBung),

¢ Abgleich mit schon vorhandenen Katastern.

Auf Wunsch der Kommune wurden auch Flachen aufgenom-

men, die in absehbarer Zeit fiir eine Umnutzung zur Ver-
fligung stehen.

Dokumentation

Mit der Aufnahme der Daten in ein Geographisches Infor-
mationssystem (GIS) wird eine effektive und vorausschauen-
de Planung in der Verwaltung praktiziert. Eine zeitnahe und
umfangreiche Information bei Anfragen bzgl. innerértlicher
Flachenreserven (z.B. Bauplatze, Gewerbeflachen) kann be-
trieben werden.

Der Anteil der Brachflachen (potenziellen Entwicklungs-
flachen) an der Siedlungsflache ohne Verkehrsflachen

(289 ha) liegt mit 14,5 ha bei ca. 5 %. Es wurden insgesamt
9 Brachflachen aufgenommen.

. Brachflaechen

7 Gebaude [ Flurstiicke

Abb. 17: Brachflachenkataster Bad Wildbad.

Projekterfahrung

Es stellte sich heraus, dass die einfache Punktebewertung
unbefriedigend und eine starkere Gewichtung der Kriterien
Lagegunst und stadtebauliche Bedeutung nétig ist.

Priorisierung

Die einzelnen Standorte wurden lber ein einfaches Punkte-
schema nach verschiedenen Kriterien bewertet, aus denen
eine Einstufung in unterschiedliche Strategietypen (» The-
ma llI, Priorisierung) resultierte. Dabei erhielten die Bewer-
tungskriterien Investoreninteresse aufgrund der Lagegunst
und der méglichen Wertentwicklung sowie die stadtebau-
liche Bedeutung der Flache eine sehr hohe Gewichtung.

Das Brachflachenkataster wurde im Rahmen des umwelt-
politischen Schwerpunktes ,Kommunales Flachenmanage-
ment" der Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wiirttem-
berg in Zusammenarbeit mit der Stadt Bad Wildbad erstellt.
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Thema IV. GUTER UMGANG MIT BODENMATERIAL BEI

BAUMASSNAHMEN

B Motivation

Vermeiden von Bodenmaterial

Bei vielen Bauvorhaben wird Bodenmaterial ausgehoben,
das auf dem Geldnde selbst wieder eingebaut werden kénn-
te, stattdessen aber oftmals abgefahren wird. Das Vermei-
den von Bodenaushub und -material — der sogenannte
Massenausgleich bei der Anlage von Neubaugebieten — ist
fiir die Kommune in ihrer Funktion als dffentliche Planungs-
trager oder Bauherr, flir den privaten Bauherrn und Investor
mit einem unmittelbaren wirtschaftlichen und dkologischen
Nutzen verbunden. Der Massenausgleich wird durch das
Anheben des ErschlieBungsniveaus planerisch vorbereitet.
Planerische Vorleistungen und Festlegungen im Bebauungs-
plan erfolgen durch die Kommune.

Ein vollstandiger Massenausgleich ist in der Regel bei Neu-
baugebieten moglich, kann aber auch bei gréBeren Einzel-

bauvorhaben zur Anwendung kommen. Die hierbei anfallen-

den Kosten amortisieren sich im Zuge der BaumaBBnahme.

Weniger Bodenmaterial ausheben, Aushub auf dem Grund-
stiick belassen bzw. umlagern: Dieses Vorgehen ist mit zahl-
reichen wirtschaftlichen und 6kologischen Vorteilen verbun-
den.

Okonomie:

 Durch das geringe Aushubvolumen werden Bau- und
Transportkosten reduziert.

* Die Kosten fiir die Entsorgung des Bodenmaterials sinken.

 Bei hohem Grundwasserstand ist sowohl wéhrend der
Bauphase als auch im Endzustand mit geringeren Beein-
trachtigungen durch Grundwasser zu rechnen; dies ist
ebenfalls mit Kostenvorteilen verbunden.

Okologie:

e Eingriffe in den Boden kénnen reduziert werden. Die vor-
handenen Funktionen von Bdden z. B. zur Wasserspeiche-
rung kdnnen weitgehend erhalten werden.

e Umweltbelastungen durch Transportverkehr werden redu-
ziert.

¢ Baumalnahmen mit méglichst geschlossenem ,Bodenkreis-

lauf" schonen Deponievolumen.

Verwerten und Beseitigen von Bodenmaterial

Ist ein Wiedereinbau am Ausbauort nicht mdglich, muss das
Bodenmaterial entsorgt, also verwertet (z.B. zum Herstellen
einer durchwurzelbaren Bodenschicht, als Rohstoff oder in

technische Bauwerken) oder auf entsprechend zugelassenen
Deponien beseitigt werden. Durch friihzeitige Planung der
Baumalnahmen inklusive einem MaBnahmenplan fiir den
Umgang mit Bodenmaterial kann die Grundstiicksaufbe-
reitung optimiert und die Planungs- und Kostensicherheit
verbessert werden. Dies ist mit wirtschaftlichen und 6kologi-
schen Vorteilen verbunden.

Okonomie:

* Durch die Verwertung sinken in der Regel die Entsor-
gungskosten; im giinstigsten Fall sind sogar Einnahmen
durch die Verwertung erzielbar.

 Baustillstdnde durch unerwartet auftretendes kontami-
niertes Material werden reduziert.

* Eine Aufteilung in Chargen unterschiedlicher Verwertungs-
eignung und Massenbilanzierung kann insgesamt deut-
liche Kostenvorteile bringen.

Okologie:

* Durch die fachgerechte Verwertung von Bodenmaterial
als Bau- und Rohstoff sinkt der Verbrauch von nicht er-
neuerbaren, endlichen Rohstoffressourcen; deren Vorrate
werden nachhaltig geschont.

* Durch die standortgerechte Verwertung von Bodenmate-
rial ohne erhdhte Schadstoffgehalte zur Bodenverbesse-
rung werden Bodenfunktionen geschitzt und kultivier-
bares Bodenmaterial erhalten.

o Der fachgerechte Umgang mit Bodenmaterial mit erhéh-
ten Schadstoffgehalten verhindert das Entstehen von
Umweltbelastungen an anderer Stelle.

* Die Verwertung reduziert die Beseitigung von Boden-
material und schont somit den Deponieraum.

Bei der Verwertungsplanung kann auf Datengrundlagen zu-
riickgegriffen werden, die auch beim Thema VI, Schutz der
Bodenfunktionen, als Basis dienen. Damit lassen sich - so-
fern bekannt ist, dass keine erhohten Schadstoffgehalte vor-
liegen — auch die Eignung des Bodens fiir einen Massenaus-
gleich und die Eignung von anfallendem Bodenmaterial zur
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht im Rahmen
von Rekultivierungen oder Bodenverbesserungen priifen.

Beim Brachflachenrecycling (Thema 111 stellt sich haufig die
Frage nach den Kosten fiir die Entsorgung (Verwertung oder
Beseitigung) von Bodenmaterial mit erhéhten Schadstoff-
gehalten. Vorbereitende Untersuchungen bieten die Még-
lichkeit von Kostenschatzungen und tragen so zur Planungs-
sicherheit bei (» Thema lll, Beispiel 2: umfassende Unter-
suchung).
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B Regelungen zu Bodenmaterial

Die Verwertung und Beseitigung von Bodenmaterial ist
Gegenstand verschiedener Regelwerke.

Bei Bodenmaterial mit erhéhten Schadstoffgehalten be-
stimmt die Hohe der Schadstoffgehalte mal3geblich die
moglichen Entsorgungswege. Dabei hat gemaR Kreislauf-
wirtschafts- und Abfallgesetz (Krw-/AbfG) die Verwertung
Vorrang vor der Beseitigung. Eine Verwertung ist jedoch nur
zulassig, wenn diese ordnungsgemaR und schadlos erfolgt
(85 Abs.3 Krw-/AbfG).

Bei der Vermeidung, Entsorgung (Verwertung und Beseiti-
gung) von Bodenmaterial mit erhdhten Schadstoffgehalten
sind die einschlagigen Regelungen zu beachten (» Abb. 1),
die Genehmigungsbehérden einzubeziehen und die erfor-
derlichen Nachweise zu fiithren.

Die Ubersicht (Abb. 1) zeigt, welche Regelwerke bei einzel-
nen Anwendungsbereichen der Auf- bzw. Einbringung von
Bodenmaterialien auf bzw. in Béden zu beachten sind.

Diese Regelwerke decken (nach Uberarbeitung der Mittei-
lung 20 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall [LAGA M20;
1998] und der Technischen Regeln des Landerauschusses
Bergbau [LAB; 1995]) zusammen mit Deponieverordnung
und Abfallablagerungsverordnung den gesamten Werte-
bereich fiir Schadstoffbelastungen von unbelastetem und

belastetem Bodenmaterial hinsichtlich der Verwertungsmog-

lichkeiten oder der Erfordernis zur Beseitigung ab.
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Spezielle Regelungen greifen bei der Umlagerung und dem
Wiedereinbau von Bodenmaterialien innerhalb derselben
Altlast oder schadlichen Bodenveranderung, welche bei der
Revitalisierung von Brachflachen (Thema IIl) von Bedeutung
sind. So regeln § 13 Abs.6 BBodSchG und § 5 Abs.6
BBodSchV, dass abgeschobenes, ausgehobenes oder behan-
deltes Material im Rahmen einer Sanierung im Bereich der-
selben schadlichen Bodenveranderung oder Altlast oder
innerhalb des Gebietes eines fiir verbindlich erklarten Sa-
nierungsplanes wieder auf- oder eingebracht oder umge-
lagert werden kann. Voraussetzung ist, dass die Anforderun-
gen zur Gefahrenabwehr (§ 4 Abs.3 BBodSchG) erfiillt sind
bzw. die erforderlichen MaBnahmen getroffen werden.

§27 Abs. 1 Satz T KrW-/AbfG (,Beseitigung nur in den
dafiir zugelassenen Anlagen”) gilt in diesem Fall nicht. Fest-
legungen zu den Entscheidungen erfolgen in einem Sanie-
rungsplan nach § 13 BBodSchG bzw. behérdlicher Einzelver-
fligung. Diese Regelungen gelten jedoch nicht fiir nach dem
1.3.1999 eingetretene schadliche Bodenveranderungen oder
Altlasten (§ 4 Abs.5 BBodSchG).

Von auBen zugefiihrtes Bodenmaterial unterliegt hingegen
grundsatzlich den Regelungen des § 7 BBodSchG in Verbin-
dung mit § 9 bzw. § 12 BBodSchV und ist im Detail in den
jeweiligen technischen Regelwerken der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO) und der Lénder-
arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) geregelt.

Durch Erméchtigung in § 6 BBodSchG erfolgte in

§ 12 Abs. 10 BBodSchV eine spezielle Regelung auch fiir
Gebiete mit erhéhten Schadstoffgehalten (naturbedingt
oder siedlungsbedingt).

Land-/Forstwirtschaft,

Herstellen einer durch-
wurzelten Bodenschicht

Verfiillung (boden-
ahnliche Anwendungen)

Technische Bauwerke

*

o in Uberarbeitung

*kk

DIBT:

Abgrabungen, Tagebaue”,
Landschaftsbau,
techn. Bauwerke

Gartenbau

Vollzugshilfe zu
§ 12 BBodSchV

Vollzugshilfe zu
§ 12 BBodSchV

LAGA M20™" LAGA M20™"

LAGA M20"™" bzw.
Merkblatt des DIBT

LAGA M20™"

ohne technische Besonderheiten

Die Vorschriften des KrW-/AbfG bleiben unberiihrt, soweit es sich um Abfalle handelt.
LABO: Bund/Léander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz
LAB:  Landerausschuss Bergbau

LAGA: Landerarbeitsgemeinschaft Abfall

Deutsches Institut fir Bautechnik

bergbauliche Besonderheiten

Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV
in Verbindung mit den
Technischen Regeln des LAB™"

Technische Regeln des LAB™"

Technische Regeln des LAB™"
bzw. Merkblatt des DIBT

Abb. 1: Ubersicht zu Anwendungsbereichen und Regelwerken, Auszug aus Anhang 3 der Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV, LABO, 2002."""
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B Vorbereitende Untersuchungen und Analyse

Vermeidung von Bodenmaterial

Das Baugelande und der anstehende Boden werden zu-
nachst im Rahmen einer Gelandeerkundung untersucht.
Die Gelandeerkundung gliedert sich in die folgenden
Schritte:

* bodenkundliche Ansprache (Bodenarten, Steingehalt,
Verndssungsmerkmale),

* ggf. geologische Vorerkundung (Schichtaufbau, Grund-
wasserverhaltnisse),

e chemische Bodenanalysen; diese sind erforderlich bei
Verdacht auf Schadstoffbelastungen.

Anhand der Ergebnisse ist die Durchfiihrbarkeit eines
Massenausgleichs zu priifen (» Thema IV, Beispiele 1 und
2: Walldorf). Ausschlusskriterien sind:

e schadstoffbelastetes Bodenmaterial (Ausnahmerege-
lungen sind nach § 12 Abs. 10 BBodSchV méglich bei
naturbedingt (geogen) oder groB3flachig siedlungsbedingt
erhéhten Schadstoffgehalten; eine Abstimmung mit der
Unteren Bodenschutzbehorde ist erforderlich),

e fehlende Maoglichkeit, die Gelandehohen zwischen dem
Alt- und Neubaugebiet zu verandern,

* stark geschichteter Untergrund mit stark tonigen/stein-
haltigen Schichten (dies wirkt sich erschwerend aus oder
kann den Aufbau der Uberschiittungsschicht sogar ver-
hindern),

« stark geneigtes Gelande.

Projektempfehlung

Zwischenlagerungsmoglichkeiten auf dem Grundstiick
selbst, auf denen der Bodenaushub bis zum Zeitpunkt des
Wiedereinbaus gelagert werden kann, wirken sich auf den
Projektverlauf sehr giinstig aus und sind vor allem mit
Zeit- und Kostenvorteilen verbunden. Eine Zwischenlage-
rung auf einem externen Bereitstellungslager ist moglichst
friihzeitig in die Planungen einzubeziehen.

Mit Hilfe des EDV-Programms ERDMAUS kann die Wirt-
schaftlichkeit eines Erdmassenausgleichs in Neubaugebieten
abgeschatzt werden (www.uvm.baden-wuerttemberg.de/
bofaweb, Schlagwortsuche ,Erdmaus").

THEMA IV - GUTER UMGANG MIT BODENMATERIAL BEI BAUMASSNAHMEN . 49

Abb. 2: Massenausgleich in einem Baugebiet (» Thema IV, Beispiel 2:
Vermeidung von Bodenaushub). Foto: Hagelauer Consult, Walldorf.

Verwertungs- und Beseitigungskonzept

Bodenmaterial ohne erhéhte Schadstoffgehalte

Wenn das bei BaumaBnahmen anfallende Bodenmaterial
keine erhéhten Schadstoffgehalte aufweist, aber nicht im
Baugebiet untergebracht werden kann, ist eine technische
oder landschaftsbauliche Verwertung anzustreben.

Technische Verwertung:

 Verwertung in der Baustoffindustrie als Sekundéarrohstoff
(z.B. in der Ziegel- oder Zementindustrie),

 Verwertung bei der Erstellung technischer Bauwerke (z. B.
StraBenunterbauten, Larmschutzwalle, Baugrundverbesse-
rungen (Anforderungen an die Einbaubedingungen von
Bodenmaterial mit erhéhten Schadstoffgehalten finden
sich in den entsprechenden Regelwerken [» Regelungen
zu Bodenmaterial]).

Bei der Vorauswahl wird gepriift, ob eine technische Ver-
wertung in Frage kommen kann. Ist dies der Fall, gibt eine
generelle oder eine spezielle Eignungsprifung (i. A. nur bei
Mengen iiber 5000 m? lohnend) Aufschluss dariiber, wie
der Bodenaushub verwertet werden kann. Ein Eignungs-
nachweis einschlieBlich der Massenbilanzierung wird erstellt
(» Thema IV, Beispiel 2: Technische Verwertung).

Ausfiihrliche Informationen zu den Auswahl- und Prif-
schritten sowie Beispiele zur technischen Verwertung von
Bodenmaterial finden sich in den Veroffentlichungen des
Umweltministerium Baden-Wiirttemberg, 1993 und der
Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wiirttemberg, 1999.

Landschaftsbauliche und landwirtschaftliche Verwertung:

 Auf- und Einbringen in oder Herstellen einer durchwurzel-
baren Bodenschicht (z. B. bei Rekultivierungen oder zur
Bodenverbesserung),

e im Landschaftsbau sowie bei der Verfiillung von Ab-
grabungen (bodenahnliche Anwendungen).
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Auch hier findet eine Eignungspriifung statt. Gepriift wer-
den u.a. Humusgehalt, Bodenart, Grobbodenanteil, Ver-
nassungsmerkmale. Zu beachten sind die Anforderungen
der Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV (LABO 2002) bzw. der
technischen Regeln, Teil Boden der Mitteilung der Lander-
arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA, 1998, M20; in Uberar-
beitung).

Verwertung von Bodenmaterial mit erh6hten Schadstoff-
gehalten

Falls Hinweise auf erhdhte Schadstoffgehalte vorliegen,
ergeben sich im Planungsablauf folgende Einzelschritte zur
Klarung der méglichen Verwertungs- und Beseitigungswege.

Erkundung: Prifung der Flache auf Anhaltspunkte fiir er-
hohte Schadstoffgehalte im Kataster des FIS-AGB (Fachin-
formationssystem Altlasten, grundwassergefahrdende Flachen,
schadliche Bodenveranderungen; Kataster wird bei den
Landratsamtern gefiihrt) und durch értliche Erhebungen
(Hinweise hierzu enthalten die Technischen Regelwerke der
LABO und LAGA).

Ermittlung der Schadstoffbelastung und -verteilung:
Chemische Analytik auf Schadstoffgehalte entsprechend
einem festgelegten Untersuchungskonzept (» Ausfiihrungen
in Thema I, Beispiel 2: umfassende Untersuchung, Bruch-
sal). Liegen entsorgungsrelevante Belastungen vor, ist zu
klaren, wie die Belastungen verteilt sind und ob die Mog-
lichkeit besteht, Bereiche mit unterschiedlichen Schadstoff-
belastungen abzugrenzen.

Entsprechend unterschiedlich belastete Bereiche werden
separiert und die verschiedenen Chargen auf Haufwerken
gelagert. Die Haufwerke werden reprasentativ beprobt und
einer Deklarationsanalytik nach LAGA M20 (1998) unterzo-
gen. Ist mangels ausreichender Lagerflachen die Bildung

von Haufwerken nicht méglich, sind entweder Materialtrans-

porte zu einem Bereitstellungslager vorzusehen oder der
Untergrund muss so fundiert erkundet werden, dass eine
Deklaration auf Basis der Vorerkundung fiir die einzelnen
Chargen maglich ist.

Bei den Planungen ist also zu beriicksichtigen, ob eine
Zwischenlagerflache fir Haufwerke vorhanden ist oder ob
eine sofortige Abfuhr erfolgen muss. Entsprechend ist die
Untersuchung zu planen und durchzufiihren.

Priifung der Verwertungs- und Beseitigungsmaglichkeiten:
Mit Vorliegen der Schadstoffgehalte im Bodenmaterial kén-
nen Verwertungs- und Beseitigungsmdglichkeiten geprift
werden. Dabei sind auch die vorgesehenen Einbaubedin-
gungen und mégliche Behandlungen des Bodenmaterials
(z.B. Sortierung oder biologische und thermische Bodenbe-
handlung) sowie die technischen Materialeigenschaften in
Bezug auf mégliche Verwertungswege zu beriicksichtigen.
Unterschiedlich belastete Chargen kénnen getrennt verwer-
tet bzw. beseitigt werden (» Thema IV, Beispiel 3: Umgang
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Abb. 3: Zwischenlagerung von Bodenaushub in Haufwerken (» Thema
IV, Beispiel 3: Umgang mit belastetem Bodenaushub). Foto: IUT, Kirch-
zarten.

mit belastetem Bodenaushub) und so die Entsorgungs-
kosten reduziert werden.

Spezielle Regelungen greifen bei der Umlagerung und dem
Wiedereinbau von Bodenmaterialien innerhalb derselben
Altlast oder schadlichen Bodenveranderung (» Regelungen
zu Bodenmaterial).

Massenbilanz und Kostenschatzung: Bei der Erstellung
einer Massenbilanz werden die anfallenden Massen an
Bodenmaterial mit unterschiedlichen Schadstoffgehalten
und Eignung fiir verschiedene Verwertungswege abgeschatzt.
Dies erlaubt unter Einbeziehung der Kosten fiir Zwischen-
lagerungen auch Aussagen iber die zu erwartenden Ent-
sorgungskosten.

Die ermittelten Daten flieBen in ein Verwertungs- und Be-
seitigungskonzept ein (» Umsetzung).

Tab. 1: Beteiligte an der Untersuchung und Verwertungs-/
Beseitigungsplanung sowie -durchfiihrung.
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Schadstoffanalyse X X
Eignungsnachweis, X | X X
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sorgungsnachweis
Entsorgungskonzept X | X | X X | X | X

* SAG: Sonderabfallagentur Baden-Wiirttemberg
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B Umsetzung

Massenausgleich

Zur Vermeidung von Bodenaushub kann die Kommune ver-
langen, dass bei der Errichtung baulicher Anlagen die Ober-
flache des Grundstiicks erhalten oder ihre Hohenlage veran-
dert wird (§ 10 LBO). Dariiber hinaus kann die Kommune
fiir das Gemeindegebiet oder fiir genau abgegrenzte Teile
des Gemeindegebiets durch Satzung bestimmen, dass zur
Vermeidung von Uberschiissigem Bodenaushub die Hohen-
lage der Grundstiicke erhalten oder verandert wird (§ 74
Abs. 3 LBO).

Auch in einen Bebauungsplan kénnen zur Vermeidung von
Bodenaushub Festsetzungen aufgenommen werden, z.B..

e Festsetzung der ErdgeschossfuBbodenhéhe oder Hohen-
lage des Gebaudes passend zum Stralenniveau,

e Festsetzung der neuen Geldndehdhe des Baugrundstiicks,

* Festlegung der StraBenoberkante.

Im Bauantrag sind die planerischen Umsetzungen der im
Bebauungsplan festgelegten MaBnahmen zum Massenaus-
gleich darzulegen. Die konkrete Abwicklung der MaBnahme
erfolgt in der Bauphase (» Thema IV, Beispiel 1: Ver-
meidung von Bodenaushub).

Verwertung und Beseitigung von Bodenmaterial

Das Ziel einer optimalen Verwertung von Bodenaushub wird
durch die Erstellung eines Verwertungskonzepts wesentlich
unterstiitzt. Dieses kann durch einen Planer erstellt werden
oder den Anbietern (z. B. das Entsorgungsunternehmen) als
Teil der Leistung auferlegt werden. Vor der Erstellung ist
auch zu prifen, ob spezielle Regelungen bei der Umlage-
rung und dem Wiedereinbau von Bodenmaterialien inner-
halb derselben Altlast oder schadlichen Bodenveranderung
greifen (» Regelungen zu Bodenmaterial).

Das Verwertungskonzept enthalt u.a. die folgenden An-
gaben und Elemente:

e Art und Eignung des verwertbaren Aushubanteils,

e Angaben Uber Art und Hohe der Schadstoffbelastungen,

¢ Massenbilanz mit Abschatzung der Hohe des Verwertungs-
anteils am insgesamt anfallenden Bodenmaterial,

¢ Angaben zu nicht verwertbaren Teilmengen (aufgrund
der Schadstoffbelastung oder mangelnder technischer
Eignung),

* potenzielle Entsorgungswege (Verwertung und Beseiti-
gung),

e Angaben zu erforderlichen Separierungen und Zwischen-
lagerungen,
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* Gewinnbarkeit und Ldsbarkeit der einzelnen Aushubkom-
plexe und die beim Aushub fiir eine Verwertung/Besei-
tigung zu trennenden (geologische) Schichten oder
Chargen mit erhéhten Schadstoffgehalten,

« erforderlichen Transport zu potentiellen Verwertungs-/
Beseitigungsorte,

* Hinweise auf erforderliche Nachweise fiir eine geordnete
Entsorgung.

Die aus den vorbereitenden Untersuchungen, im Eignungs-
nachweis oder im Verwertungskonzept vorliegenden Infor-
mationen sollten bei der Ausschreibung bzw. Vergabe der
Bodenarbeiten den Anbietern vollstandig zur Verfiigung
gestellt werden oder Bestandteil des Leistungsverzeichnisses
sein. Hierdurch kann das Risiko von Baustillstdnden, die
durch das Auffinden von belastetem Bodenmaterial auftre-
ten kénnen, reduziert werden.

Mit Blick auf den Ablauf der BaumaBBnahme ist auRerdem
die Verwertungslogistik (Zeitplanung, Zwischenlagerung,
Transport zur Aufbereitung etc.) und die Abwicklung im
konkreten Baubetrieb zu beachten. Der Bauherr bzw. der
von ihm beauftragte Dritte ist verantwortlich fiir den Nach-
weis einer ordnungsgemaBen und schadlosen Verwertung/
Beseitigung gegentiiber der Fach- und Kontrollbehérde (Ab-
fallbehorde der Landratsémter). Um eine fachgerechte An-
sprache und Separierung des Bodenmaterials zu gewahr-
leisten, sollten die Aushubarbeiten bei belastetem Boden-
aushub durch einen Sachverstandigen begleitet werden.

Verwertung in der Praxis

Sind die Eckdaten zur Eignung und potentiellen Verwertungs-
wege von anfallendem Bodenmaterial bekannt, muss eine
konkrete Verwertungsmoglichkeit am Markt gefunden wer-
den. Hierzu hat sich in der Praxis das folgende Vorgehen
bewahrt:

* Informationen sammeln: Wo wird wann innerhalb der
Gemarkung oder im Umkreis von ca. 30 km (Transport-
kosten) Material bei BaumaBBnahmen benétigt? Als Info-
Quellen dienen z B. Baufirmen, Tiefbau-, Hochbau- und
StraBenbauamter, Bautrdger, Architekten. Fachliche
Unterstiitzung und Beratung kénnen einschlagige
Ingenieurbiiros bieten.

* Logistik abstimmen: Fallen Abgabe- und Annahmetermine
aufeinander oder wird ein Zwischenlager bendtigt?
Welchen Einfluss hat die Witterung auf die Materialquali-
tat? Wie sind Materialfluss, Zufahrt und Einbau geregelt?
Werden diese Punkte im Vorfeld geplant und aufeinander
abgestimmt, lassen sich viele Probleme vermeiden.

* Preise gestalten: Wie stark ist die derzeitige Nachfrage
nach dem zu verwertenden Bodenmaterial (sortenrein/
gemischt)? Welche Preise werden (bei sortenreinem
Material) fiir ein gleichwertiges Primarprodukt (z. B.
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Schotter, Kies, Qualitats-RC-Material, Ton) auf dem Markt
verlangt? Wie hoch sind die derzeitigen Deponierungs-
kosten? Die Beantwortung dieser Fragen hilft, den
Marktwert des Bodenmaterials abzuschatzen und einen

moglichst wirtschaftlichen Preis mit dem Verwerter auszu-

handeln.

Bei Bodenmaterial mit erhéhten Schadstoffgehalten miissen
neben dem oben genannten weitere Punkte berlcksichtigt
werden, die sich maBgeblich auf die Verwertung auswirken:

» Einbaumdglichkeiten: Wo gibt es innerhalb der Gemar-
kung oder im ndheren Umkreis Einbaumdglichkeiten
fir das zu entsorgende Bodenmaterial? (» Thema IV,
Beispiel 3: Umgang mit belastetem Bodenaushub).

 Bodenaufbereitung/Schadstoffimmobilisierung: Wo
kann Bodenmaterial nach einer geeigneten Aufbereitung
und/oder Schadstoffimmobilisierung kostensparend
wiederverwertet werden? Welche Untersuchungen, Ge-
nehmigungen und Uberwachungen sind erforderlich?

Projektempfehlung

Ein optimales Verwertungsergebnis bei der EinzelbaumaR-
nahme wird (iber ein kooperatives Zusammenwirken aller
Akteure in einer moglichst frithen Planungsphase erreicht.
Ein optimales Kosten-Nutzen-Verhaltnis kann durch ein
schrittweises Vorgehen gewahrleistet werden.

Beseitigung von belastetem Bodenmaterial

Liegt die Schadstoffbelastung des Bodenmaterials oberhalb
der zuldssigen Verwertungswerte, dann ist keine Verwertung
des Materials mehr moglich. Das Bodenmaterial ist dann
auf Deponien zu beseitigen (zu den Ausnahmen nach § 13
Abs.5 BBodSchG » Regelungen zu Bodenmaterial).

Die Grundsatze der Beseitigung sind in der Deponieverord-
nung und Abfallablagerungsverordnung in Verbindung mit
der Technischen Anleitung Abfall (1991) bzw. Siedlungsab-
fall (1993) geregelt. Eine Ausnahme bilden die sogenannten
deponietechnischen Verwertungen, bei denen belastetes
Bodenmaterial auf Deponien der Deponieklassen | und Il
als Erdbaustoff verwertet werden kann, z.B. im Wegebau
oder fiir Abdeckungen.
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B Kostenbetrachtung

Die Verwertung von unbelastetem Bodenmaterial stellt im
Vergleich zu seiner Beseitigung (Deponierung) erfahrungs-
gemaR die kostengiinstigere Variante dar - selbst dann,
wenn durch das Hinzuziehen eines Fachbiiros zusatzliche
Kosten entstehen.

Die Entsorgungskosten fiir belasteten Bodenaushub hangen
vom Grad der Schadstoffbelastung ab. Deshalb empfiehlt
sich die Trennung der unterschiedlich verwertbaren Aushub-
anteils (s.0.).

Die Entsorgungskosten sollten je Tonne ermittelt werden.
Dazu ist das Material (iber eine amtlich geeichte Waage zu
fahren. Eine Abrechnung nach (geschatzter) Kubatur fihrt
haufig zu Steitigkeiten bei der Abrechnung. Die Preise je
Tonne zu entsorgendem Material unterliegen starken regio-
nalen und saisonalen Schwankungen. Es lohnt sich immer,
mehrere Angebote fiir die Entsorgung einzuholen.
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B Ablauf im Uberblick (schematisch)

Vermeidung des Anfalls von
Bodenmaterial

Verwertung von Bodenmaterial

unbelastet erhohte Schadstoffgehalten

Geléndeerkundung

Gelandeerkundung

Analytik auf die Hohe der
Schadstoffbelastungen

Priifung auf generelle Durchfiihr-
barkeit eines Massenausgleichs

Vorbereitende MaBnahmen
und Analysen

Vorauswahl, Eignungspriifung und Eignungsnachweis

unter Beachtung der er-
hohten Schadstoffgehalte

Massenbilanzierung

Planerische Festsetzungen

der Kommune
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Verwertungs- und Beseitungskonzept

bei Bodenaushub mit er-
héhten Schadstoffgehalten:

Abstimmung, Deklarations-
und Entsorgungsnachweise
beachten
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M Beispiele

1. Vermeidung von Bodenaushub, Neubaugebiet
Walldorf Ost
Gemeinden: ~ Walldorf (Baden), ca. 14 000 Einwohner,

Rhein-Neckar-Kreis

Projekttrager: Stadt Walldorf

Projektflache: ca. 11 ha Neubaugebiet

Projektziel: ~ Vermeidung von Bodenaushub durch Erd-
massenausgleich und Verwertung von
Bodenaushub innerhalb des Baugebiets;
Erméglichung einer gefahrlosen Nutzung
im Neubaugebiet trotz naturbedingt (geo-
gen) erhéhten Schadstoffgehalten

Lage
ostlicher Stadtrand, Neubaugebiet ,Walldorf-Ost"

Projektchronologie
ErschlieBungsbeginn im Jahr 2000; Anfang des Jahres
2003 waren ca. 25% des Neubaugebiets bebaut.

Vorbereitende MalSnahmen

Flachendeckende geologische, geotechnische und schadstoff-
analytische Voruntersuchungen (von der Kommune veran-
lasst) als Grundlage fir die Prifung und Planung eines Erd-
massenausgleichs; Eignungspriifungen fiir den Bodenmassen-
ausgleich und -verwertung, Priifung der naturbedingt (geo-
gen) erhohten Schadstoffgehalte. Absprache mit den zu-
stdndigen Bodenschutzbehdrden.
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Planerische Festsetzungen

Das Niveau der ErschlieBungsstraBen wurde ca. 1,5m lber
das Niveau des Urgelande angehoben. Dadurch wurde die
Voraussetzung geschaffen, das beim Aushub des Kellers an-
fallende Bodenmaterial (Unterboden) auf dem Grundstiick
weitestgehend zu belassen, um den erforderlichen Ausgleich
der Gelandehéhe herzustellen.

Umsetzung

Uberschuss- und Bedarfsmassen werden auf den einzelnen
Baugrundstiicken so aufeinander abgestimmt, dass eine
maoglichst ausgeglichene Massenbilanz erzielt wird.

Flankierende MaBnahmen der Kommune

e Zur Unterstlitzung des Bodenmanagements wurde im
Internet eine Bodenbérse eingerichtet. Sie steht den Bau-
herren, Planern und Baufirmen zu Verfiigung und bietet
fiir diese eine kostenlose, unkomplizierte Moglichkeit zur
Information und Kontaktaufnahme.

Zwischenlagerflachen wurden auf éffentlichen Flachen
innerhalb des Baugebiets eingerichtet. Sie dienten der

baubetrieblichen Unterstiitzung und der Uberbriickung
zeitlicher Divergenzen beim Bodenmanagement.

e Fir Bauwillige und Bautrager wurde eine ausfiihrliche,
kostenlos erhaltliche Info-Broschiire erstellt. Sie enthalt
umfangreiche Text- und Bildinformationen zum Bauge-
biet und zur Bebauung, zur Gestaltung der Hausgarten
sowie zu den Bodenverhéltnissen. Aufgenommen wurde
darin auch, die Uberdeckung von Spiel- und Nutzgarten-
bereichen mit unbelastetem Bodenaushub (Mutter-
boden).

liegende Urgeldnde zu erkennen. Dahinter erstrecken sich die hoher angeordneten ErschlieBungsstraBen mit der Neubebauung. Quelle: Hagelauer
Umwelt-Geotechnik Consult, Walldorf.
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Kosten

Fir die Kommune entstand keine Kostenveranderung, da
die ErschlieBungskosten auf die Eigentiimer (iber den Kauf-
preis umgelegt wurde. Fiir die einzelnen Bauherren ergeben
sich Einsparungen hinsichtlich der nicht anfallenden Ent-
sorgungskosten und geringerer Baugrubentiefen. Ebenso
muss durch den Erdmassenausgleich innerhalb des Neubau-
gebiets kein Bodenmaterial fiir Geldndeauffiillungen ange-
kauft werden. Je nach GrundstiicksgréBe und BaumaQ-
nahme (Einzel- oder Reihenhaus) kdnnen sich im Einzelfall
Kosteneinsparungen von mehreren Hundert bis einigen
Tausend € ergeben.

Fazit

Derzeit sind etwa 25 % des Neubaugebiets bebaut. Die In-
ternet-Bodenbdrse wird von den Bauherren zur terminlichen
und logistischen Abstimmung genutzt. Die Kommunikations-
moglichkeit iiber die Bodenbdrse unterstiitzt ein effektives
Bodenmanagement. Durch die Optimierung der Stoffstrome
werden Kosten fiir Entsorgungen (bei Massenuberschuss)
respektive Materialzukauf (bei Massendefizit) eingespart.
Bereitstellungs- und Zwischenlagerflachen auf noch unbe-
bauten Flachen haben sich als sehr hilfreich erwiesen.

Die Stadt Walldorf hat sich aktiv mit dem Thema Massen-
ausgleich und geogen erhéhte Schadstoffgehalte ausein-
andergesetzt und so die Mdglichkeit geschaffen, einen
Massenausgleich unter Berlicksichtigung der Bodenbeschaf-
fenheit umzusetzen. Dies fithrte auch zu 6konomischen Vor-
teilen fir die Bauherren. Das Baugebiet wird gut angenom-
men.



56 . KOMMUNALES FLACHENMANAGEMENT - ARBEI

2. Verwertung von unbelastetem Bodenaushub,
Stuttgart-Méhringen

Gemeinden:  Landeshauptstadt Stuttgart, Stadtteil
Mohringen, ca. 30000 Einwohner

Projektflache: ca. 10000 gm

Projektziel: ~ Technische Verwertung von Bodenaushub
(insgesamt ca. 15000 gm) als Baustoff und
Rohstoff im Rahmen des Neubaus einer
Wohnanlage mit insgesamt neun Wohnein-
heiten und einer Tiefgarage durch eine
private Wohnungsbaugesellschaft

Lage
Wohngebiet Gewann ,Trautacker"

Projektchronologie
1995 Beginn der Baumalinahme,
1998 Fertigstellung

Vorbereitende MaBnahmen

Baugrunderkundung; begleitend dazu wurde durch bau-
und rohstoffliche Eignungspriifungen die Verwertungsqua-
litat der Aushubbdden (Loss- und Filderlehm, Liastone) er-
mittelt.

Neben den generellen Eignungspriifungen (Klassifizierung)

und den speziellen Eignungsprifungen (Deponie-Dichtungs-

ton) wurden ziegeltechnische Sonderpriifungen bei poten-
ziellen Verwerterfirmen (Ziegeleien) veranlasst.

TSHILFE OLfu

Lageplan

Abb. 5: Lageplan der Wohnanlage. Hagelauer Consult, Walldorf.

Dokumentation
Die Untersuchungsergebnisse wurden in einem Eignungs-
nachweis zusammengefasst.

Umsetzung

Fiir die BaumaBnahme wurde ein projektspezifisches Ver-
wertungskonzept erstellt. Es diente bei der Ausschreibung
und Vergabe der Erdarbeiten (Aushub, Entsorgung) als eine
der Vertragsgrundlagen. Auf Basis des Verwertungskonzeptes
wurden

* 93 9% der Aushubmengen als Deponieabdichtung verwer-
tet,

* 59% zur Verfillung der Arbeitsraume verwendet und
* 2% beseitigt.

Geologischer Schnitt Legende: | | LgRlehm / Filderlehm
(UberhOht) |:| Verwitterungston (Lias a 3)
- Tonsteine / Kalksteine (Lias a 3)
) N
440 A B c G H
Hohe
[m+NN]
435
— Tiefgarage / Untergescholy
430 — [

420 | | |

Abb. 6: Geologischer Schnitt (iiberhoht). Hagelauer Consult, Walldorf.
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Kosten
Verwertung, Kosten Durch die Verwertung ergab sich ein Kostenvorteil von
Aushub- Verwertungs- 32% (im Beispiel ca. 49000 Euro) gegeniiber den poten-
mengen Depo@tung mengen . " . .. . .
[me] [me] ziellen Beseitigungskosten. Die Kosten fiir die Eignungs-
14.000 prifungen, das Verwertungskonzept und die Verwertungs-
betreuung reduzierten den Kostenvorteil um rund 10 %
(ca. 4700 Euro).
Arbeitsraumverfiillung,
Deponieabdichtung Verdffentll'chung
800 Das Beispiel stammt aus der Broschiire ,Bodenaushub ist
mehr als Abfall” (LfU, Bodenschutz 3, 1999), in der weitere
spezifische Daten zu diesem Beispiel aufgefiihrt sind.
Lo/ Beseiti .
14.000 Filderiehm Beseiigung ®mengen.
[me]
200
Y. 15.000
€149.000
€100.000
o)) 5o
g | 2%
1.000 | Verwitterungston @ 28
tlw. steinig
X 15.000 Ersparnis aus Verwertung: 32,3 %

Abb. 7: Volumen und Kosten von Aushub, Verwertung und Beseitigung.
Hagelauer Consult, Walldorf.
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3. Umgang mit belastetem Bodenaushub auf ehemaliger
Kaserne, Freiburg

Gemeinden: ~ Stadt Freiburg im Breisgau, ca. 200000 Ein-
wohner

Projektflache: ca. 39000 gm

Projektziel: ~ Vorbereitung der Flache fir kiinftige Bau-
maBnahmen; Lokalisieren von Bodenverun-
reinigungen, ggf. Sanierung; Klarung der
Kostentragerschaft

Heutige Die Gesamtflache ist als Entwicklungs- und

Nutzung: Reserveflache fiir die Erweiterung der Uni-
versitdt Freiburg vorgesehen

Projekttrager: Hochbauamt der Stadt Freiburg, Universi-
tatsbauamt Freiburg

Lage

am Flugplatz Freiburg, S-Bahn Anschluss

Projektchronologie

Nutzung als Kaserne bis Ende der 1980er Jahre.

1994 Beginn der Vorerkundungen, 2002 Teilabschluss (fiir
weitere Teilfldchen dauert die MaRBnahme noch an).

Ausgangssituation

Kasernengelande mit Infrastruktureinrichtungen fiir eine
Hubschrauberstaffel der FFA. Teilweise tiberbaut, groBten-
teils Freiflache. Mogliche Bodenbelastungen sollten festge-
stellt und ggf. saniert werden.

Vorbereitende MaBnahmen

Im Vorfeld der MaBnahme wurde eine historische Erkundung
durchgefiihrt. Die dabei ermittelten Gefahrverdachtsbe-
reiche wurden in mehreren Schritten mittels Rammkernson-
dierungen und Bodenluftmessstellen erkundet (orientieren-
de Erkundung). Analysiert wurde auf Schadstoffparameter,
die aus der Vornutzung ableitbar waren.

Wahrend und nach dem Rickbau von Gebduden wurde der
Untergrund flachenhaft mit Schiirfen erkundet. Es ergab
sich ein sehr heterogenes Bild des teilweise natiirlichen, teil-
weise aufgefiillten Untergrunds. Gefunden wurden Schad-
stoffe in unterschiedlichen Konzentrationen und damit
unterschiedlicher Verwertungseignung. Eine organoleptische
Unterscheidung war bereichsweise moglich. Die Materialien
wurden getrennt ausgebaut und separat auf verschiedenen
Haufwerken zwischengelagert. Diese wurden, teilweise nach
Absiebung der Grobfraktion zur Massenreduzierung, einer
Deklarationsanalytik nach LAGA 1997 unterzogen.
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Abb 8: Absiebung Erdaushub mittels mobiler Siebanlage, Trennung in
Grob- und Feinfraktion, abgeplante Haufwerke weisen Schadstoffge-
halte >Z 2 (Z = Zuordnungswert nach LAGA, 1998 [M 20], Gesamt-
analytik inkl. Eluat) auf. Foto: IUT, Kirchzarten.

Dokumentation

Die Untersuchungen wurden in mehreren Gutachten darge-
stellt und im Rahmen der Bauarbeiten zum Teil tabellarisch
zusammengefasst. Die tabellarische Zusammenfassung war
Grundlage der Ausschreibung. Auf eine weitere Eignungs-
prifung hinsichtlich bodenmechanischer Eigenschaften
wurde verzichtet.

Umsetzung

Verwertung und Beseitigung: Die Mdglichkeiten zur Ver-
wertung bzw. Beseitigung von Bodenaushub in Abhéngig-
keit der Schadstoffgehalte sind in Abb. 9 schematisch dar-
gestellt.

Mit der zustandigen Unteren Bodenschutzbehérde wurde
u.a. aufgrund des hohen Grundwasserflurabstands (ca. 7 m)
vereinbart, dass Material bis einschlieBlich Z 1.2 auf dem
Geldnde verbleiben und wieder eingebaut werden darf. Ge-
fordert wurde, dass die Prifwerte nach BBodSchV eingehal-
ten werden. Die verbleibenden Haufwerke sollten an ande-
rer Stelle verwertet (Z 2) oder mussten beseitigt werden
(>Z 2). Hierfiir wurde Uber eine 6ffentliche Ausschreibung
ein Entsorgungsunternehmen hinzugezogen, das sowohl die
notwendigen Tiefbauarbeiten ausfiihrte als auch die Ent-
sorgung Ubernahm. Bestandteil der Ausschreibung waren
die bei der Erkundung gewonnenen Erkenntnisse iiber die
LAGA-Deklaration der einzelnen Haufwerke und Massen-
abschatzungen. Auf dieser Grundlage musste ein genehmi-
gungsfahiges Entsorgungs- und Verwertungskonzept vorge-
legt werden.

Zur Kontrolle wurde ein externer Ingenieur mit der Fachbau-
leitung beauftragt. Samtliches Material, das die Baustelle
verlieB, wurde mit Ubernahme- oder Begleitscheinen doku-
mentiert.
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zunehmende Schadstoffbelastung im Bodenmaternial

>
Regelungsbereich LAGA M20 *
Vorsorgewerte 9 9
BBodSchV

> (Z0) Z1 T4
-E eingeschrankte
@ freie baw. eingeschrankte Verwe rtung mit
E uneingeschrankte | Verwertung mit definierten
@ Verwertung offenem Einbau Sicherungs-
= maflnahmen
m - -
§1 Regelungsbereich Deponieverordnung/Ablagerungsverordnung
=
3 ----------------------- Sonderabfall

: : : onderabfall-
3 Deponieklasse 0 Deponieklasse | Deponieklasse I deponie

BBodSchG/BBodSchV, WHG und DIN 19731

Erlduterungen: * LAGA, 1998 M20 (Stand 11.97 - derzeit in Uberarbeitung}); in Baden-
Wiirttemberg nicht eingefiihrt, aber in der Praxis zur Crientierung
angewendet, Regelwerk ist nur bzgl. der Verwertung unterhalb der
durchwurzelbaren Bodenschicht relevant; auBerdem zu beachten

Z = Zuordnungswerte (Obergrenze der Einbauklasse); Ausnahmen méglich
bei naturbedingt oder siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten nach
§ 12 Abs. 10 BBodSchG, in enger Absprache mit Fachbehdrde)

Abkiirzungen: BBodSchG: Bundes-Bodenschulzgesetz

BBodSchV: Bundes-Bodenschutz- und
Alllastenverordnung

WHG: Wasserhausha ltsgesetz
LAGA: Landerarbeitsgemeinschaft Abfall

Abb. 9: Verwertung von Bodenmaterial bei technischen Bauwerken oder Verfiillungen und Beseitigung von Bodenmaterial.

Aushubsanierung

Ein Schadensfall mit massiven Verunreinigungen des Unter-
grundes bis in das Grundwasser wurde separat aushub-
saniert.

Das dortige Aushubmaterial wurde nach organoleptischer
Ansprache ebenfalls separiert. Es konnte in Chargen getrennt
werden, fir die ein Wiedereinbau in Frage kam (<=7 1.2),
eine Verwertung auf einer Deponie méglich war (Z 2) oder
eine Anlieferung an eine Bodenbehandlungsanlage zu er-
folgen hatte (>Z 2). Die fehlenden Massen aus der Abfuhr
konnten vollstédndig durch die noch vorhandenen Haufwerke
(21.2) ausgeglichen werden, sodass keine zusatzliche Mate-
rialanfuhr erfolgen musste. Die Entsorgung wurde wie oben
beschrieben dokumentiert.

Kosten

Gegeniiber den potenziellen Entsorgungskosten ergab sich
durch die Verwertung vor Ort ein Kostenvorteil von ca.

10 Euro je Tonne Material <=Z 1.2. Zudem konnte die An-
lieferung von Fremdmaterial entfallen. Kostenersparnis:
ebenfalls ca. 10 Euro je Tonne.

Abb. 10: Aushubsanierung mit Verbauelementen unter erweitertem
Arbeitsschutz. Foto: IUT, Kirchzarten.

Abb. 11: Separierung des hoch belasteten Aushubs in abgeplanten
Mulden bis zum Abtransport. Foto: [UT, Kirchzarten.
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Thema V

M Motivation

Bodenversiegelung bedeutet, Boden mit wasser- und luftun-
durchlassigen Materialien durch bauliche MaBnahmen ab-
zudichten - sei es durch Gebdude oder Verkehrsflachen. Das
Thema ,Minimierung des Versiegelungsgrads” umfasst so-
wohl ein quantitatives Ziel (Reduzierung der versiegelten
Flache) als auch ein qualitatives Ziel (die schonende Aus-
flihrung von Bodenbefestigungen durch teildurchlassige Ober-
flachenmaterialien mit Griinanteil).

Bei der Minimierung des Versiegelungsgrads sind zwei grund-
satzliche Aspekte zu unterscheiden:

e die nachtragliche Bodenentsiegelung bzw. Belagsande-
rung im Bestand und

e MaBnahmen zur Minimierung des Versiegelungsgrads bei
NeubaumaBnahmen in Baugebieten durch planerische
und rechtliche Festsetzungen im 6ffentlichen und privaten
Bereich.

Unter Entsiegelung und Belagsdnderung im Bestand ist zu
verstehen:

« die vollstandige oder teilweise Beseitigung einer wasser-
undurchlassigen Oberflache (Entsiegelung) oder

e der Ersatz wasser- und luftundurchldssiger Abdichtungen
durch teildurchlassige Oberflachenmaterialien mit Griin-
anteil (Belagsdnderung), z. B. durch Rasengittersteine,
Rasenfugenpflaster, Schotterrasen.

S,
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MINIMIERUNG DES VERSIEGELUNGSGRADS

Bodenversiegelung unterbindet die Austauschvorgénge
zwischen Atmosphare und Boden. Unversiegelte Flachen im
Siedlungsbereich haben dagegen positive Effekte auf das
Lebensumfeld und die Schutzgiiter Boden, Klima, Wasser
und Luft.

Okonomie: Erhebliche Einsparungen kénnen sich bei der
technischen ErschlieBung und im Unterhalt von Ver- und
Entsorgungseinrichtungen ergeben. In Kommunen steht das
Thema ,Minimierung des Versiegelungsgrads” in engem
Kontext zur dezentralen Regenwasserbewirtschaftung: Der
oberflachliche Abfluss des Niederschlagswassers wird ver-
mindert, Entwdsserungsanlagen werden entlastet. Im Ver-
bund mit der dezentralen (naturvertraglichen) Regenwasser-
bewirtschaftung sind Kosteneinsparungen in Millionenhdhe
zu erreichen (» Ministerium flir Umwelt und Verkehr, 1999).

Okologie: Erhalt oder Wiederherstellung von Béden und
Pflanzenstandorten wirken sich positiv aus auf

* das stadtische Klima (aufgrund hoherer Luftfeuchtigkeit
durch Verdunstung),

e die Luftqualitdt (durch Staub- und Schmutzbindung an
Pflanzen),

* den Wasserhaushalt (durch erhdhte Grundwasserneubil-
dung und Reduzierung des Oberflachenabflusses).

Lebensumfeld: Aufwertung des Stadtbildes durch gestalte-
rische und rdumliche Qualitatsverbesserung, Verbesserung
des Wohn- und Arbeitsumfeldes.

et =

Abb. 1: Bodenentsiegelungen schaffen Freirdume und starken die Identifikation mit dem Wohnumfeld. Schulhofentsiegelung Grundschule

Nirtingen-Reudern. Foto: KISTE e.V., Nirtingen.



ErfahrungsgemaR wird das Entsiegelungspotenzial durch
die Nutzungsstruktur und -intensitat bestimmt: Bei einer
intensiveren Flachennutzung, etwa aufgrund koordinierter
MaBnahmen zur Innenentwicklung (» Themen | bis I11)
oder einer sparsamen Neuausweisung von Flachen mit
Optimierung der Nutzungsdichte (» Thema Il), nimmt die

Flachenversiegelung am Ort der MaBBnahme - absolut gese-

hen - haufig zu. In der Gesamtflachenbilanz ergibt sich je-
doch ein verbessertes Verhaltnis zwischen Versiegelung und

Nutzung, etwa durch den Verzicht auf neue Verkehrsflachen.

Bei einer Belastung des Untergrunds durch Altlasten oder
anderen Risiken fiir das Grundwasser (Umgang mit Gefahr-
stoffen) kann eine Flachenversiegelung auch erforderlich
sein, um das Schutzgut Grundwasser vor Beeintrachtigun-
gen zu schiitzen (» Thema I1).

l Datenerhebung

MaRBnahmen zur Minimierung des Versiegelungsgrads in
Neubaugebieten erfordern keine Datenerhebung (zu Fest-
setzungsmoglichkeiten » Minimierung der Neuversiege-

lung).

Bei der Bodenentsiegelung oder Belagséanderung sind Er-
hebungen im Siedlungsbestand erforderlich. Die Erhebung
kann

e auf Einzelflachen beschrankt werden oder

* im gesamten Siedlungsgebiet bzw. in Teilen der
Kommune flachendeckend vorgenommen werden.

Werden Entsiegelungen auf EinzelmaBnahmen beschréankt,
so kénnen der Versiegelungsgrad und mdgliche Entsiege-
lungsmalnahmen direkt vor Ort erhoben werden. Das
Schéatzen des Versiegelungsgrads und der Entsiegelungs-
potenziale auf groReren Flacheneinheiten (Gemeinde oder
Ortsteile) erfordert dagegen ein gezieltes und kostenopti-

miertes Vorgehen bei der Auswertung verschiedener Flachen-

informationen.

Die Erfassung des Versiegelungsgrads und der Entsiegelungs-
potenziale erfolgt in mehreren Schritten:

e Festlegung der zu bearbeitenden Flachen,

» Datenaufbereitung (Uberlagerung von Karten und Luft-
bildern) fir

- die Klassifizierung nach Bebauungstypologien (Nut-
zungsstrukturtypen oder, entsprechend Thema Il, Bau-
zonen; evtl. mit weiterer Unterteilung, falls die Ver-
siegelungsgrade verschiedener Flurstiicke innerhalb
eines Bebauungstyps stark voneinander abweichen),

- die erste Schatzung des Versiegelungsgrads und des
Entsiegelungs-/Belagsanderungspotenzials.

62 . KOMMUNALES FLACHENMANAGEMENT - ARBEITSHILFE ©LfU

Abb. 2: EntsiegelungsmaBnahmen sind oft einfach umzusetzen. Foto:
regioplus, Stuttgart.

* Vor-Ort-Begehungen (Stichproben, Referenzkartierung)
der Bebauungstypen zur Uberpriifung und Konkretisie-
rung der Datenauswertung (ALK und Luftbild).

Die Klassifizierung nach Nutzungsstrukturtypen oder Bau-
zonen ist eine unter Kosten-Nutzen-Aspekten geeignete
Methode. Die Bebauungstypen missen hinsichtlich des Ver-
siegelungsgrades und der Entsiegelungspotenziale jedoch
hinreichend homogen sein; sie sind deshalb vorab auf die-
ses Kriterium zu tiberpriifen (evtl. Aufnahme von gréBBeren
Parkplatzen, StraBen etc. als Sonderfalle).

Als Datengrundlage fiir die Schatzung des Versiegelungs-
grads und der Entsiegelungspotenziale dient das Automati-
sierte Liegenschaftskataster (ALK), welches durch Luftbilder
lUiberlagert wird. Die Schatzung des Versiegelungsgrads
erfolgt im Idealfall Giber das Farb-Luftbild im MaRstab
1:1000. Es lasst auch die Strukturen, die fiir die anschlie-
Bende Ermittlung des Entsiegelungs-/Belagsanderungspo-
tenzials ausschlaggebend sind, ausreichend erkennen. Durch

Abb. 3: Nutzungsstrukturtypen sind Flachen dhnlicher Nutzung und
Baustruktur — dargestellt am Beispiel eines Teilbereiches in Bruchsal
(» Thema II).
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Abb. 4: Rasengittersteine und Rasenfugensteine weisen einen Griin-
flachenanteil von bis zu 40 % bei hoher Versickerungsleistung auf.
Sie eignen sich zur Gestaltung von Parkplétzen geringer bis mittlerer
Nutzungsintensitat als Ersatz fir vollversiegelte, wasserundurchlassigen
Parkflachen (Belaganderung).

Abb. 5: GroB3flachig versiegelte Mitarbeiterparkplatze besitzen meist
ein hohes Entsiegelungspotenzial. Foto: regioplus, Stuttgart.

Abb. 6: Begriinte, wasserdurchladssige Gestaltung eines Mitarbeiter-
parkplatzes mit Rasengittersteinen. Foto: Gartenbauamt, Stadt Karls-
ruhe.

punktuelle Vor-Ort-Begehungen ausgewahlter Bebauungs-
typen wird die Datenauswertung verifiziert und hinsichtlich
der Entsiegelungspotenziale konkretisiert.

Die Ermittlung von Versiegelungsgrad und Entsiegelungs-
potenzial ist also im selben Arbeitsschritt méglich. Werden
anstelle der Farb-Luftbilder die preiswerteren schwarz/weif3-
Orthofotos verwendet, erhoht sich der Aufwand fiir den Ab-
gleich in den ausgewahlten Bebauungstypen vor Ort.

Der Kartierschliissel — dokumentiert in: Landesanstalt fiir
Umweltschutz Baden-Wirttemberg, 2000a — dient als Hilfs-
mittel fir die Schatzung von Entsiegelungspotenzialen. Er
enthalt:

* Informationen iber nutzungsbedingte Mindestversiege-
lungen (z.B. Parkplatze, Schulhéfe, Gewerbeflachen),

* Anhaltspunkte fiir Entsiegelungs- und Belagsédnderungs-
potenziale (aufgeteilt in Bebauungstypen).

Bei welchen Nutzungsstrukturtypen Belagsanderungen oder
Entsiegelungen vorgenommen werden kénnen, ist in erster
Linie von der Nutzungsintensitat abhangig. Hohe Entsiege-
lungspotenziale bestehen i.d.R. auf wenig genutzten oder
liberdimensionierten Verkehrsflachen, auf Parkplatzen ge-
ringer bis mittlerer Frequentierung, in Blockinnenbereichen
und auf Betriebsflachen. Auch potenzielle Sanierungsge-
biete, z. B. altere Wohnquartiere, sind oft stark versiegelt;
ihre Neukonzeption kann ein hohes Entsiegelungspotenzial
freisetzen (» Kommunales Flachenmanagement — Strategie
und Umsetzung, Beispiel B zu Thema II: Siedlungsdkologi-
sches Quartierskonzept Sulzfeld).

Weitere detaillierte Angaben zum Vorgehen bei der Er-
hebung des Entsiegelungs- und Belagsédnderungspotenzials:
» Landesanstalt fir Umweltschutz, 2000a.

Projektempfehlung

Daten zum Versiegelungsgrad werden auch bei der Aus-
legung von Kanal- und Klaranlagen benétigt. Flurstiicks-
scharfe Informationen sind notwendig, wenn Gebihren
erhoben werden oder werden sollen, die den Versiegelungs-
grad beriicksichtigen (gesplittete Abwassergebiihr). Hier
kénnen sich Synergieeffekte bei der Datenerhebung er-
geben.



"y
o 144 >
"-,l: g

R AT
T A

=

G

= .
ek e

R, ::n
.

= |
H“'?

TEEE map

esamtversiegelungsgrad in %

[ | Sonderflache

Belaganderungspotenzial %
~ Sonderflache

B -3
B 3-6
I 6-16
80 0 80 160 Meter
s e

64 . KOMMUNALES FLACHENMANAGEMENT - ARBEITSHILFE

I Datendokumentation

©Lfu

Der Versiegelungsgrad wird in Prozent der Freiflache, das
Entsiegelungs- und Belagsédnderungspotenzial in Prozent der
versiegelten Freiflache angegeben. In den Pilotkommunen
lagen die Entsiegelungs- bzw. Belaganderungspotenziale
ohne Betrachtung des StraBenraums bei bis zu 7 % der ver-
siegelten Freiflache (versiegelte Flache ohne Gebaude-
flache). Der Schwerpunkt liegt dabei im Bereich der Belag-
anderung. Hohere Potenziale (drtlich bis zu 15 %) ergaben
sich, wenn der Straenraum exemplarisch mitbetrachtet

wurde.

Die Dokumentation erfolgt tber die Integration der Daten
in ein Geografisches Informationssystem (» Anhang), bei
dem die entsprechenden Sachdaten in Tabellenform hinter-
legt werden. Fiir kleinere Kommunen oder fir Teilbereiche
einer Kommune kénnen die Daten auch mithilfe analoger
Karten ermittelt werden.

Bei Flachen, bei denen Entsiegelungs- und Belagsande-
rungen in Frage kommen, werden umsetzungsrelevante In-
formationen in die Dokumentation einbezogen. Dafiir sind
spezielle Datenblatter niitzlich (Flachenpass » Tab. 1).

Tab. 1: Flachendaten Entsiegelungs-/Belagsanderungs-

potenzial.
Flurstiick 125xx Flurstlick 255/xx
Stadtteil Waldhof Au
Adresse Bergweg xx Talstrale xx
Grundstticksflache 1500 gm 3000 gm
Eigentiimer privat privat
Strukturtyp Parkplatz, gewerb- ~ Wohnen MFH
liche Nutzung
Versiegelungsgrad 100 % Asphalt Zufahrt
asphaltiert
Vor-Ort-Begehung ~ Nein Ja
Entsiegelungs- 27 %, Griin-
potenzial (EP) streifen moglich
Belagsdnderungs- 37 %, Kfz-Zufahrt
potenzial (BP) Rasenpflaster Rasengitter

Grundwasserschutz

WSG

Abb. 8: Schatzungen der Entsiegelungs- und Belagsdanderungspoten-

ziale in Bad Wildbad.
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B Umsetzung

Bodenentsiegelungen und Belagsanderungen

Offentliche Fliichen

Entsiegelungen und Belagsanderungen setzen die Zugriffs-
maglichkeit auf die jeweiligen Fldchen voraus. Somit ver-
fligen Kommunen primar iiber Handlungsmaglichkeiten auf
offentlichen Flachen.

Im kommunalen Ablauf werden Entsiegelungen regelméaBig
durch verschiedene Amter durchgefiihrt; z. B. in Zusammen-
hang mit StraBenumgestaltungen oder Kanalarbeiten. Diese
Umsetzungen kénnen durch ein dmteriibergreifendes Ent-
siegelungsprogramm optimiert werden, um Kosten zu spa-
ren und die Vorbildfunktion der Kommune zu starken.

In einem Entsiegelungsprogramm werden Ziele festgelegt
und durch Koordination bzw. Absprachen zwischen den be-
teiligten Amtern (Tiefbau, StraBenplanung, Stadtplanung
etc.) in den Verwaltungsablauf eingebunden. Die Ziele
miissen hierfiir in einem MaBnahmenplan konkretisiert so-
wie Zustandigkeiten und Abladufe in der Verwaltung eindeu-
tig festgelegt werden. Die Umsetzung kann anhand einer
Abb. 9: Aufwertung des StraBenraumes durch Entsiegelung und Prioritatenliste erfolgen (z. B. hohe Prioritdt aufgrund eines
Bepflanzung. WohnstraBe 1999 und 2003 nach der MaBnahme. hohen Versiegelungsgrads in der Bauzone, Herstellung
Fotos: LfU, Karlsruhe. durchgéngiger Griinstrukturen). Hinweise fiir die Erstellung
derartiger Programme finden sich in den DIN-Normen bzw.
Verordnungen zur Erstellung von Qualitats- und Umwelt-
managementsystemen (z.B. DIN EN 14001).

Projektempfehlung

Im Rahmen der Umsetzung ist als erster Schritt ein Konsens-
beschluss der Entscheidungstrager tiber Entsiegelungsleit-
linien anzustreben.

Bodenentsiegelungen im Rahmen der Eingriffs-/Aus-
gleichsregelung: MaRnahmen zur Bodenentsiegelung im
Bestand kénnen im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsrege-
lung (§ 21 BNatSchG in Verbindung mit § 1a Abs.3 BauGB)
in ein Oko-Konto und entsprechende Kataster eingebunden
werden (Verwaltungshilfen fir Eingriffs- und Ausgleichs-
maBnahmen im Rahmen des Okokontos werden derzeit ent-
wickelt). Dabei kénnen Flachen oder MaBnahmen z.B. zur
Bodenentsiegelung nach §9 Abs. Ta BauGB auch im
Rahmen eines anderen Bebauungsplans als Ausgleich im
Sinne des § Ta Abs. 3 festgesetzt werden (» Kommunales
Flachenmanagement — Strategie und Umsetzung, Beispiel
zu Thema V: Entsiegelung einer Verkehrsflache).

Abb. 10: MaBnahme zur Bodenentsiegelung in Rottenburg/N. im
Rahmen eines Oko-Kontos . Mit der MaBnahme wurden 350 gm ent-
siegelt. Die Kosten beliefen sich auf ca. 25000 Euro (fiir Entsiegelung
und Bepflanzung). Im Rahmen eines Entsiegelungsprogramms sind
weitere Projekte auf 6ffentlichen Fldchen konkretisiert. Fotos: Stadt
Rottenburg.
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Abb. 11: Im Zuge des Baues einer Umgehungsstral8e und Verlegung
der L1187 durch die Kommune an die A8 wurde die alte Trasse auf
eine Fahrbahnbreite zuriickgebaut. Im Kartenausschnitt ist dieser
Bereich in griiner Farbe dargestellt, die Neuverlegung in gestricheltem
Rot. Rund 2000 gm versiegelter Flache konnten damit ausgeglichen
werden. Kartenausschnitt: Stadtplan von Leonberg erganzt durch
regioplus, Leonberg. Foto: regioplus, Leonberg.
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Abb. 12: Workshop mit Studenten der Fachhochschule Niirtingen zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitat in den Altstadtgassen von Bad
Wildbad. Neben anderen MalBnahmen sieht der Entwurf auch punk-
tuelle MaBnahmen zur Bodenentsiegelung (z. B. Einzelbaum zur Platz-
betonung) vor. Entwurf: Astrid Holzer und Stefanie Heilig.
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Private Fléichen

Bei privaten Flachen ist die Kommune auf die Mitwirkung
der Eigentiimer angewiesen. Entsiegelungsmanahmen auf
privaten Flachen setzen daher eine konkrete Information der
Eigentiimer und eine zielgerichtete Offentlichkeitsarbeit
voraus: Ziele und positive Wirkungen der Minimierung von
Bodenversiegelungen kénnen tiber die Presse und mittels
Info-Broschiiren u. &. transportiert werden. Dabei steht die
Vermittlung des Nutzens im Vordergrund. Eine medienwirk-
same Malnahme ist z.B. der Wettbewerb zur Gestaltung
von Hinterhofen der Stadt Karlsruhe (www.karlsruhe.de/
Natur/ Gartenbau/index.htm), bei dem auch fiir Entsiege-
lungsmaBnahmen geworben wird.

AuBerdem kénnen Bodenentsiegelungen und Begriinungs-
malBnahmen durch kommunale Férderprogramme unter-
stitzt werden (» Hinterhofprogramm der Stadt Karlsruhe
www.karlsruhe.de/Natur/Gartenbau/index.htm). Diese
kénnen einen hohen Anreiz fiir die Beteiligten darstellen.
Auch eine gesplittete Abwassergebiihr, bei der sich die Héhe
der Regenwassergebihr auf die GroBBe der versiegelten und
an die Kanalisation angeschlossene Flache bezieht, kann
finanzielle Anreize zur Nicht-Versiegelung bei NeubaumaR-
nahmen und zur nachtraglichen Entsiegelung befestigter
Flachen schaffen (siehe auch Landesanstalt fiir Umwelt-
schutz Baden-Wiirttemberg, 2000b).

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen bieten die Mdglich-
keit, auch MaBnahmen zur Bodenentsiegelung in abgegren-
zten Sanierungsgebieten umzusetzen. Hierbei sind Férde-
rungen aus den entsprechenden Forderprogrammen des
Landes erhéltlich, sie garantieren eine hohe Erfolgsquote
(» Kommunales Flachenmanagement - Strategie und
Umsetzung, Beispiel B zu Thema II: Siedlungsékologisches
Quartierskonzept Sulzfeld, Anlage: Ubersicht iiber Férder-
programme).

Riickbau- und Entsiegelungsgebot (§ 179 BauGB): Die
Gemeinde kann einen Eigentiimer dazu verpflichten, die
(teilweise) Beseitigung einer baulichen Anlage im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans zu dulden, wenn die Anlage
den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entspricht
oder nicht an sie angepasst werden kann. Das Gleiche gilt
fur die Wiedernutzbarmachung von nicht mehr genutzten
Flachen im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, bei
denen der durch eine Bebauung oder Versiegelung beein-
trachtigte Boden in seiner Leistungsfahigkeit erhalten oder
wiederhergestellt werden soll. In der Praxis wird das Riick-
bau- und Entsiegelungsgebot vor allem deshalb kaum ange-
wendet, weil die Gemeinde bei Entstehen von Vermogens-
nachteilen fiir den Nutzungsberechtigten eine angemessene
Entschadigung zu leisten hat. Zu den in der Praxis bisher
schwer umsetzbaren Instrumenten gehdrt auBerdem

§ 5 BBodSchG, wonach die Behdrden eine Entsiegelung
unter bestimmten Voraussetzungen anordnen kénnen.
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Abb. 13: Beispiel (vorher/nachher) aus dem Hinterhofwettbewerb der
Stadt Karlsruhe. Fotos: Gartenbauamt, Stadt Karlsruhe.

Minimierung der Neuversiegelung

MaBnahmen zur Minimierung von Neuversiegelungen wer-
den in neuen Bebauungsplanen bereits festgesetzt und bei
der Bebauung umgesetzt. Dabei ist jedoch zu beachten,

dass die Minimierung der Versiegelung nicht zu Lasten der

angestrebten Dichte im Baugebiet geht — denn zur Bedarfs-

deckung kénnten dann Bodenversiegelungen an anderer
Stelle notwendig werden, etwa in Form von Neuausweisun-
gen (» Thema I, Optimieren des Nutzwerts von Flachen).

Folgende Vorschriften bilden das rechtliche Instrumen-
tarium zur Minimierung der Neuversiegelung durch die
Kommunen bzw. Baurechtsbehdrden:

Regelungen zum Bauordnungsrecht in § 9 LBO (Begri-
nung von nicht iberbauten Flachen auf bebauten Grund-
stiicken).

Ortliche Bauvorschriften nach § 74 Abs. 1 Nr.3 LBO (An-
forderungen an die Gestaltung und Nutzung unbebauter
Flachen) und § 74 Abs.3 Nr.2 LBO (Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser).

Rechtsgrundlagen fiir Festsetzungen im Bebauungsplan
Ein Beispiel, wie durch Festsetzungen im Bebauungsplan
Versiegelungen vermieden und Eingriffe gering gehalten
werden konnen, finden sich in BALDAUF, 2003.

Die Minimierung der Neuversiegelung kann durch die folgen-
den Festsetzungen im Bebauungsplan erreicht werden:

MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB). Der
Zusammenhang zwischen Versiegelungsgrad und Nutzungs-
intensitat wird in den Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung unmittelbar anschaulich.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass § 19 Abs. 4 BauNVO eine
Uberschreitung der festgesetzten maximalen GR/GRZ um
50% mit Garagen, Stellplatzen einschlieBlich Zufahrten
sowie sonstigen Nebenanlagen zulasst. Um eine flachenspa-
rende Anordnung und Gestaltung der Nebenanlagen zu
erreichen, kann die Gemeinde hierzu einen geringeren Wert
festsetzen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB). Durch die Festsetzung von Bau-
grenzen, Baulinien oder Bebauungstiefen lassen sich inner-
halb eines Baugrundstiicks diejenigen Zonen exakt fest-
setzen, auf denen gebaut werden darf. Ohne ergénzende
Festsetzungen sind jedoch Garagen, Stellplatze und Neben-
anlagen auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flache zulassig. Deshalb kann es geboten sein, fiir solche
Anlagen eigene Flachen zu bestimmen (§9 Abs.1 Nr. 4
BauGB) und sie auf den nicht Giberbaubaren Grundstticks-
flachen auszuschlieBen (§ 12 Abs. 6, § 14 BaNVO).

Somit werden die (brigen Flachen im Wesentlichen von Be-
bauung freigehalten. Hier ergibt sich die Chance, dafiir z. B.
diejenigen Flachen des Grundstlicks bewusst auszuwahlen,
bei denen eine Versickerung des Oberflachenwassers oder
eine leichte Beseitigung in offenen Graben moglich ist.
Dieses Instrument dient dazu, die tatsachlich Gberbaubaren
Flachen zu fixieren. Dabei wird die Festsetzung der Grund-
flachenzahl iiberlagert. Selbst wenn die Grundflachenzahl
die Bebauung gréBerer Flachen zulassen sollte, miissen die
Baugrenzen also dennoch eingehalten werden.

Mindest- und Hochstmale von Baugrundstiicken

(§9 Abs. 1 Nr.3 BauGB). Diese Festsetzung ermdglicht, die
HochstgroBen der Grundstiicke in Bebauungsplanen zu
steuern. Der Bebauungsplan regelt ausdriicklich nicht die
Parzellierung; diese ist der Umlegung vorbehalten. Um den
Flachenverbrauch zu verringern besteht hier jedoch die
Méglichkeit, Hochstgrenzen fiir die Gré3e von Wohnbau-
grundstiicken festzusetzen.
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Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind, und ihre
Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 10 BauGB). Aus stadtebaulichen
und dkologischen Griinden kénnen im Bebauungsplan
Zonen festgesetzt werden, die von jeglicher Bebauung frei-
zuhalten sind. Dabei kann auch die Nutzung dieser Grund-
stlicke festgesetzt werden, z.B. als Ausgleichsflache oder zur
Versickerung von Niederschlagswasser.

Verkehrsflachen, besondere Zweckbestimmung, Breite
(§9 Abs.1 Nr. 11 BauGB). Hierbei gehért nicht nur die
Festsetzung im Bebauungsplan selbst zum Regelungsbereich
der Kommune, die Flachen befinden sich spater auch in
offentlichem Eigentum. Somit kann die Stadt sowohl die
GroRe (durch Festsetzung im Bebauungsplan in Bezug auf
Verkehrsflachen) als auch die Detailgestaltung bei der Um-
setzung stark beeinflussen. Bei der Minimierung von Ver-
kehrsflachen sind in den vergangenen Jahren erhebliche
Fortschritte erzielt worden: Aus den Richtlinien bzw. Planungs-
konzeptionen kann geschlossen werden, dass weitere Mini-
mierungen kaum maoglich sind. Die Praxis zeigt jedoch:
Nach wie vor werden vor allem in Wohngebieten (ippige
StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

Dieses Problem hat sich im Zuge der Novellierung der
Landesbauordnung zugespitzt. Nachdem pro Wohneinheit in
der Regel nur noch ein Stellplatz erforderlich ist, sich der
durchschnittliche PKW-Besatz aber auf mehr als zwei PKW
pro Grundstlick bewegt, bendtigen die iiberzahligen Fahr-
zeuge Platz im 6ffentlichen Raum.

Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (§ 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB). Hier
kénnen Flachen festgesetzt werden, auf denen z. B. Zisternen
zum Auffangen der Niederschlagswasser sowie Versickerungs-
und Abflussmulden zum Ableiten der Wasser zu errichten
sind. Auch der Bau kleinerer Riickhaltebecken in Garten
oder Parkanlagen ist moglich.

Offentliche und private Griinflichen (§9 Abs.1 Nr.15
BauGB). Ahnlich wie bei den StraBenverkehrsflachen be-
inhaltet die Festsetzung von offentlichen Griinflachen eine
deutliche Ausweitung der Einflussméglichkeiten der Kom-
mune. Gleichzeitig sind damit Entstehungs- und Instand-
haltungskosten verbunden.

Private Griinflachen kdnnen im Zusammenhang mit den
nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt werden.
Hier besteht die Méglichkeit, Griinziige oder &hnliche plane-
rische Absichten auch im privaten Bereich gezielt weiterzu-
fiihren.
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Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr.20 BauGB). Inhalte von Landschafts- oder Griinordnungs-
planen kénnen hiermit in das Planungsrecht integriert wer-
den, sofern sie stadtebaulich begriindet und zur Erreichung
derin § T BNatSchG genannten Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege erforderlich sind. Dabei bedeutet

e Schutz Erhalt von Zustédnden in Natur und Landschaft,
* Pflege: Beibehaltung und Verbesserung des Zustands,

* Entwicklung: Durchfiihrung von konkreten MaBnahmen
zur Verbesserung des Zustandes, z.B. Entsiegelung, Auf-
forstung, Rickbau von StraBen. Nicht darunter fallt die
konkrete gestalterische Landschaftsplanung der Gemeinde.

Fiir die Festsetzung von Flachen ist hier ein positiver Rege-
lungszweck erforderlich. So kdnnen z.B. solche Flachen als
Ausgleichsflachen fir Eingriffe in Natur und Landschaft die-
nen, auf welchen besondere pflegerische oder gestalterische
MaRBnahmen zu treffen sind. Es kdnnen aber auch Mal3-
nahmen festgesetzt werden, die erforderlich sind, um einen
angestrebten Zustand zu erreichen. Diese festgesetzten MaR-
nahmen kdnnen auch andere Festsetzungen iiberlagern.

Pflanzzwang und Pflanzbindung fiir Flachen sowie Bau-
teile wie Dacher und Fassaden (§ 9 Abs. 1 Nr.25 BauGB).
Dies er6ffnet die Méglichkeit, Dachbegriinungen im Bebau-
ungsplan festzusetzen oder auch Fassadenbegriinungen vor-
zuschreiben. Die Festsetzungen kdnnen (ber ein Pflanzge-
bot (§ 178 BauGB) umgesetzt werden: Ein (unanfechtbarer)
Bescheid zwingt den Grundstlckseigentiimer, Baume,
Straucher oder sonstige Bepflanzungen, die nach §9 Abs. 1
Nr.25a BauGB (Pflanzzwang) festgesetzt sind, anzupflanzen.
Kommt er diesem Gebot nicht nach, so kann dies durch Er-
satzvornahmen zu Lasten des Eigentiimers oder mittels
Zwangsgeld durchgesetzt werden.

AuBerdem sind relevant: §9 Abs. 1 Nr.24 BauGB (von der
Bebauung freizuhaltende Schutzflachen); § 9 Abs. 1a BauGB
(Ausgleichsflachen); §§ 16ff BauNVO (Mal3 der baulichen
Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflache).
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B Ablauf im Uberblick

Bodenentsiegelung

Minimierung
der Neuversiegelung

Erhebung flachendeckend fiir
das Gemeindegebiet oder
Teilen davon

Erhebung auf Einzelflachen

Klassifizierung nach
Nutzungstypologien

Kartierschliissel

Typisierung von Entsiegelungspotenzialen nach

Schatzen des Versiegelungs-
grades und der Entsiege-
lungspotenziale

Erhebung des Entsiegelungspotenzials

Verifizierung vor Ort
(bei flachendeckender Erhebung mittels Stichproben)

Kartografische Darstellung
der Flachendaten und
Zuordnung der Sachdaten

Dokumentation
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M Beispiel

Entsiegelung des gemeinsamen Schulhofes der Gerhart-
Hauptmann Realschule und der Schellingschule in
Leonberg

Gemeinden:  Stadt Leonberg, ca. 45000 Einwohner

Projektflache: ca. 2000gm im Bereich der Innenstadt von
Leonberg

Projektziel:  Schaffung von multifunktionalen Raumen,
Schulhofgestaltung unter dem Gesichts-
punkt bewegungs- und kommunikations-
freundliche Schule verbunden mit Boden-
entsiegelungen. Das Projekt wurde durch
den Planungsausschuss des Leonberger Ge-
meinderats genehmigt.

Projekttrager: Stadt Leonberg, Ansprechpartner:
Schulleiter Herr Bolz-Hohkamp, (Schelling-
schule Leonberg)

Umsetzung

Die Umgestaltung und die damit einhergehende Entsiege-
lung des Schulhofes wurde als gemeinsames Projekt der
Schiiler, der Eltern, der Schulverwaltung und der Stadtve-
rwaltung durchgefihrt. Im Rahmen der lokalen Agenda 21
wurde das Projekt intensiv diskutiert, Nachfolgeprojekte
wurden angestol3en.

Die Initiative ging 1999 von Eltern der Schiiler aus. Haupt-
motiv war die Umgestaltung des tristen und versiegelten
Schulgelandes, um den negativen Auswirkungen von Be-
wegungsmangel entgegenzuwirken. Erste Skizzen wurden
durch einen Planer konkretisiert. Im weiteren Verlauf wurde
die Universitat Stuttgart, Institut fir Sportwissenschaften,
eingebunden. Die Schulhofentsiegelung und der Abriss
unnétiger Bauten wurden durch das 6rtliche Technische
Hilfswerk unterstiitzt. Bei der Realisierung der Schulhof-
umgestaltung waren Schiiler, Eltern und Lehrer beteiligt. Die
Einweihung des Schulhofes erfolgte am 13.7.2001.

Kosten
ca. 80000 Euro

Abb. 14: Phasen der Schulhofumgestaltung. Fotos: Schellingschule,
Leonberg.

Besonderheiten
Zusammenarbeit von Schule, Eltern, Verwaltung, lokale
Agenda 21
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Thema VI

71 Motivation

Eine nachhaltige, zukunftsvertragliche Entwicklung erfordert
den sparsamen und schonenden Umgang mit Béden, der
obersten Schicht der Erdoberflache. Béden sind ein nicht
vermehrbares Gut und eine begrenzte Ressource. Sie erfiillen
eine Vielzahl von Funktionen im Naturhaushalt. Deshalb
sind nicht nur Strategien zur Reduzierung der Neuinanspruch-
nahme fiir Siedlung und Verkehr umzusetzen, sondern es
sollte - falls die Neuinanspruchnahme unvermeidlich ist -
auBerdem die unterschiedliche 6kologische Leistungsféahig-
keit der Boden beriicksichtigt werden (» Abb. 1-4).

Okologie: Der Erhalt leistungsfahiger Boden als Standort
fiir Kulturpflanzen sichert auch eine leistungsfahige Land-
wirtschaft, deren Leistungen zur Pflege der Kulturlandschaft
und eine regionale und sichere Lebensmittelerzeugung. Ein
Verlust dieser Boden ist aus landwirtschaftlicher, aber auch
aus gesamtokologischer Sicht nachteilig. Die hohe Nahr-
stoffspeicherung leistungsfahiger Boden bewirkt, dass bei
gleicher Nutzungsintensitat die Nahrstoffeintrage (Nitrat) in
Grund- und Oberflachengewdsser sinken.

Je nach ihrer Auspragung konnen Béden den Wasserabfluss
unterschiedlich stark reduzieren. Sie besitzen eine ausglei-
chende Wirkung auf den Oberflachenabfluss und kénnen
somit zum lokalen Hochwasserschutz beitragen. Extrem-
standorte fiir Pflanzenwachstum (nass oder trocken und
nahrstoffarm) sichern Lebensraume fiir Pflanzen- und Tier-
gesellschaften mit entsprechenden von der Norm abweichen-
den Habitatanspriichen. Sie kénnen bei AusgleichsmaR-
nahmen auch den Zielen des Naturschutzes dienen.

Okonomie: Die Sicherung von Béden mit hoher Boden-
fruchtbarkeit gewahrleistet eine leistungsfahige Landbewirt-
schaftung mit hoher Ertragssicherheit bei geringerem Auf-
wand. Die Filter- und Pufferleistung von Boden und Unter-
grund schiitzt das Grundwasser vor Schadstoffeintrdgen und
sichert eine dauerhaft 6konomische Nutzung der Grund-
wasservorkommen.

Kommunale Planung: Boden sind Bestandteil des Natur-
haushalts und im Abwégungsprozess der Bauleitplanung
entsprechend zu beriicksichtigen (§ Ta Abs. 1 BauGB ).
Auswertungen zur Wasserleitfahigkeit von Boden liefern
Hinweise fiir die Moglichkeit zur dezentralen Niederschlag-
wasserversickerung.
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SCHUTZ LEISTUNGSFAHIGER BODEN

Voraussetzung fiir die Berticksichtigung des Schutzgutes
Boden bei der Lenkung der Bodennutzung (und damit fur
eine nachhaltige Planung) ist, dass Bdden und ihre Funk-
tionen auf der Grundlage von Bodeneigenschaften bewertet
werden (» Thema VI, Beispiel: Bewertung von Béden,

Abb. 7-11). Aufgrund ihrer unterschiedlichen Leistungsfahig-
keit sind Boden auch fiir verschiedene Nutzungen (z. B. Bio-

R d AN TI |
Abb. 1: Tiefgriindiger, fruchtbarer Boden aus Lésslehm. Foto: Biiro
Taberg.

ErAT

Abb. 2: Landnutzung in einer Lésslandschaft. Die tiefgriindigen Loss-
boden eignen sich wegen ihrer Ertragssicherheit hervorragend fiir eine
landwirtschaftliche Nutzung. Foto: LGRB, Freiburg.
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wenig Wasser speichernde Béden, die an den Hangen stark mit Kalk-
steinen durchsetzt sind. Foto: Universitat Hohenheim, Institut fir
Standortslehre und Bodenkunde.

Abb. 4: Schwébische Alb — Extensiv genutzte Wacholderheide auf
Rendzinen mit beginnender Gehélz- und Baumsukzession. Die Stand-
orte sind ein wichtiger Lebensraum fiir trockenliebende Tier- und
Pflanzenarten. Foto: LfU, Karlsruhe.

topentwicklung oder Landwirtschaft) mehr oder weniger gut
geeignet. Diese unterschiedliche Eignung kann auch zur
Entwicklung von Freiflachen/Biotopen genutzt werden. Die
Belange des Bodenschutzes sollten bereits im Rahmen der
Landschaftsplanung beriicksichtigt und im Rahmen von
Griinordnungsplanen umgesetzt werden (» Thema VII).

Bodenkennwerte kénnen zudem bei Baumalnahmen
(Thema V) genutzt werden, um oberflachig anfallendes
Bodenmaterial standort- und substratgerecht zu verwerten.
Dies gilt auch firr die Charakterisierung moglicher Aufbring-
flachen zur Bodenverbesserung.

©LfU

1l Definitionen

Bdden erbringen fiir die Umwelt wichtige Leistungen, sie
erflillen sog. Bodenfunktionen. Im § 2, BBodSchG, werden
die folgenden natiirlichen Funktionen von Béden genannt:

* Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere,
Pflanzen und Bodenorganismen,

Bestandteil des Naturhaushalts (insbesondere mit seinen
Wasser- und Nahrstoffkreislaufen),

* Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche
Einwirkungen (aufgrund seiner Filter-, Puffer- und Stoff-
umwandlungseigenschaften),

e Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Das BBodSchG definiert in § 2 auBerdem Nutzungsfunktio-
nen: z.B. die Nutzung als Rohstofflagerstatte oder als Stand-
ort flr Siedlung und Erholung. In § 1 wird — neben der nach-
haltigen Sicherung und Wiederherstellung von Boden -
dargelegt: ,Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beein-
trachtigungen seiner natirlichen Funktionen und der Funk-
tion als Archiv so weit wie méglich vermieden werden.” In
Verbindung mit § 1a Abs. 1 BauGB leitet sich hieraus das
Gebot ab, Eingriffe in Bdden generell zu minimieren.

@ Bodenbewertung

Die Bewertung von Boden wird entsprechend den Vorgaben
des Leitfadens ,Bewertung von Béden nach ihrer Leistungs-
fahigkeit” (Umweltministerium Baden-W(irttemberg, 1995)

durchgefiihrt.

Der Leitfaden basiert auf dem LBodSchG von 1991, das
mittlerweile durch das BBodSchG (1998) weitgehend ab-
gelést wurde. Die nach LBodSchG bewerteten Funktionen
lassen sich jedoch den natiirlichen Funktionen nach

§ 2 BBodSchG zuordnen.

Fiir den AuBenbereich dient dieser Leitfaden als Orientie-
rung zur Ableitung von Bodenfunktionen sowie zur Nutzung
von Datensatzen der Bodenkarten und der Bodenschétzung.

Die Mdglichkeiten der Nutzung von Bodendaten im engeren
Siedlungsbereich sind im Internet unter
www.uvm.baden-wuerttemberg.de/bofaweb dargestellt.

Untersuchungsbereich

Je nach Planungsverfahren ist der Untersuchungsbereich
unterschiedlich definiert.

Im Rahmen der Landschaftsplanung ist eine flachendeck-
ende Auswertung vorhandener Bodendaten anzustreben.
Dies kann i.d.R. erfolgen, wenn die Bodenkarte 1:25000
fiir das zu beurteilende Gebiet zur Verfiigung steht. Ansons-
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ten muss wegen der zur Verfiilgung stehenden Datengrund-
lagen (Bodenschatzungskarten, Flurbilanz) eine Beschréan-
kung auf die landwirtschaftlich genutzten Flachen erfolgen
(zu den Datengrundlagen » Ermittlung der Datenbasis).

Liegen aus der Landschaftsplanung keine fiir eine Beurtei-
lung der Béden verwertbaren Daten vor, wird sich die Aus-
wertung von Bodendaten als Abwagungsgrundlage fiir das
Schutzgut Boden im Rahmen der Bauleitplanung auf das
Siedlungsumfeld beschranken miissen. Fiir die Bearbeitung
der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (§ 2 BNatSchG
in Verbindung mit § Ta Abs.2 Nr.2 und Abs.3 BauGB) ste-
hen dann jedoch nicht fiir alle Flachen, die fiir Ausgleichs-
oder KompensationsmaBnahmen in Frage kommen, entspre-
chende Bodendaten zur Verfiigung (» Thema VII).

Ermittlung der Datenbasis
Als Datengrundlage kdnnen genutzt werden:

Bodenkarte BK25
e Malstab 1:25000.

e Liegt flir ca. 30% der Landesflache in analoger und digi-
taler Form vor.

e Dokumentiert die Bodenmuster im Gemeindegebiet auf
der iibergeordneten Landschaftsebene.

e Stark aggregierte Datensatze des Landesamtes fiir Geo-
logie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB). Bei der Nutzung
dieser komplexen Daten ist auf eine fachgerechte Inter-
pretation vor allem hinsichtlich der jeweiligen maBstabs-
abhangigen Aussagegrenzen zu achten.

Fur Teilbereiche und in Abhangigkeit von den fachlichen
Zielen konnen weitere Informationsquellen hinzugezogen
werden, z. B. Bodenschatzungsdaten, forstliche Standort-
karten oder Geldndeerhebungen.

Abb. 5: Ausschnitt aus einer Bodenkarte 1:25000 des Landesamtes
fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau. Dargstellt sind die Abgrenzungen
der Bodenformgruppen mit dazugehdriger Nr. der Kartiereinheit.
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Fir die Bodenkarten des LGRB sind umfangreiche (jedoch
nicht flachendeckende) digitale Datensatze zu Bodenkenn-

werten verfiighar, die sich zur Bodenfunktionsbewertung mit
spezieller Software (BoBeS) eignen. Fiir neuere Karten sind

Bodenfunktionswerte direkt erhaltlich.

Bodenschétzungskarte (BSK)

e Stehen nur fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen zur
Verfligung.

* MaBstab 1:1500 (Baden) bzw. 1:2500 (Wiirttemberg).
* Nur analog verfligbar.

* Diese Bodendaten stellen aufgrund ihrer hohen rdum-
lichen Auflésung eine gute Grundlage fiir Auswertungen
im Rahmen der Bauleitplanung dar.

* Sie sind ohne besondere, aufwendige Aufbereitung fiir
eine orientierende Beurteilung geeignet.

* Fiir ca. 30% der Landesflache liegt die BSK auch im
MaRBstab 1:10000 beim LGRB vor (als Grundlage fir die
Bodenkartierung; deshalb im Wesentlichen nur fiir die
Blattschnitte vorliegend, fiir die eine BK25 vorhanden
oder in Bearbeitung ist). Rdumlich und inhaltlich aggre-
giert, daher geringere Aussagescharfe.

Abb. 6: Ausschnitt aus einer Bodenschatzungskarte. Olivgriin = Klassen-
abschnitt, SL4L6 = Klassenzeichen, 51/58 = Bodenzahl/Ackerzahl,
Vst = Vergleichsstiick mit Profilkennzeichnung.

Kartierungen und Geldndeerhebungen

* Liefern im entsprechenden MafBstab erhoben geeignete
Informationen.

 Konnen fehlende Informationen ergénzen.

* Ggf. ist zu priifen, ob Informationen durch Kartierung
nacherhoben werden missen.

e Erfordern fachliches Know-how.
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In Baden-Wiirttemberg liegt auBerdem die Flurbilanz fiir
landwirtschaftliche Flachen bei der Landwirtschaftsver-
waltung vor. Die flachendeckende, analoge Karte (sie soll in
digitale Form Gberfithrt werden) besitzt einen MaBstab von
1:5000. Dargestellt ist die Landbauwiirdigkeit. Grundlage
der Flurbilanz ist die Auswertung der Daten aus der Boden-
schatzungskarte in Verbindung mit der Hangneigung. Die
Flurbilanz hilft somit bei der Bewertung von Béden als
Standort fiir Kulturpflanzen. Zur Erhebung von Standorten,
die sich aufgrund geringerer Landbauwiirdigkeit eher fiir die
Entwicklung von Natur und Landschaft eignen (Standort fir
natlirliche Vegetation), kann die Flurbilanz ebenfalls heran-
gezogen werden. Fiir die Beurteilung weiterer Bodenfunktio-
nen gibt sie hingegen keine Hinweise.

Forstliche Standortkarten (FSK) liegen fiir ca. 70 % der
Waldfldche im Malstab 1:10000 in analoger Form vor.
Seit 1995 werden die Erhebungen auch digital gefiihrt, so
dass heute fiir ca. 50% der Waldflache auch digitale
Karten erhaltlich sind. Um die FSK bei der Bodenbewertung
einsetzen zu kénnen, ist eine vorherige fachliche Aufberei-
tung erforderlich. Bodenfunktionsbezogene Ableitungsregeln
liegen derzeit nicht vor.

Die landesweit analog und digital vorliegende Bodeniiber-
sichtskarte BUK200 (1:200000) ist aufgrund ihres MaB-
stabs fiir die Landschaftsplanung bzw. Bauleitplanung nicht
geeignet. Sie kann jedoch firr landesweite, in eingeschrank-
tem MaBe auch fiir regionale Ubersichten genutzt werden.

Tab. 1: Ubersicht iiber die Datengrundlagen.

Kartenwerk MaBstab Eignung fiir Bauleitplanung

BUK200 1:200000 ungeeignet, nur zur Ubersicht
BK25 1:25000  geeignet, evtl. wg. MaB3stab
Zusatzinformation notwendig:
BSK und/oder Gelandeerhebung
BSK 1:1500 geeignet fiir orientierende
bis Beurteilung; evtl. fachliche und
1:2500 datentechnische Aufbereitung
Flurbilanz ~ 1:5000 geeignet fiir orientierende
Beurteilung als Standort fiir
Kulturpflanzen und Standort fiir
nattirliche Vegetation
FSK 1:10000  bedingt geeignet, evt. Zusatz-
information: Geldndeerhebung
Gelande- je nach geeignet; Kombination mit
erhebung Planungs-  vorhandenen Informationen;

ziel Untersuchungsaufwand steigt
mit FlachengroRe
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Bewertungsverfahren

Die Verfahren der Bodenbewertung sind im Leitfaden ,Be-
wertung von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit” beschrie-
ben. Ableitungsmethoden liegen fiir Daten aus der Boden-
karte, der Bodenschatzung sowie aus Gelandeerhebungen
vor.

Tab. 2: Bodenfunktionen nach LBodSchG und zur
Ableitung herangezogene Bodeneigenschaften

Funktion Bodeneigenschaft

Standorte fir die
natirliche Vegetation

Angebot an Nahrstoffen und
Wasser, Durchliiftung

Standort fiir
Kulturpflanzen

Wasserangebot, Durchliiftung

Ausgleichskérper im
Wasserkreislauf

Wasserspeichervermdgen,
Sickergeschwindigkeit
(Wasserdurchlassigkeit)

Filter und Puffer fir
Schadstoffe

Ton- und Humusmengen,
pH-Wert, Kalkgehalt

Das Ergebnis der Bewertung wird in Form von Bewertungs-
klassen dargestellt. Dabei werden die Béden jeweils hin-
sichtlich aller vier Bodenfunktionen in Kategorien einge-
stuft; diese reichen von sehr geringe (Klasse 1) bis sehr
hohe Leistungsfahigkeit (Klasse 5).

Dokumentation

Um fiir die Abwagung im Rahmen der Bauleitplanung Aus-
sagen zum Wert der Boden im Naturhaushalt zu erhalten,
sind die Einzelbewertungen nach Bodenfunktionen abschlie-
Bend zu einem Gesamtwert zusammenzufiihren (» Thema
VI, Beispiel: Bewertung von Bdden).

Dieser Gesamtwert sollte die regionalen Gegebenheiten und
ibergeordneten Planungsziele beriicksichtigen.

Projektempfehlung

Fur Planungen auf kommunaler Ebene ist es sinnvoll, bei
der Bodenbewertung weitere Informationsebenen einzu-
beziehen; z.B. (weitere) Daten aus dem Landschaftsplan
oder aus Naturraumbeschreibungen.
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Fir weitere Fachplanungen (und insbesondere fir Auswer-
tungen) kdnnen bei Verwendung der Bodenkarte 1:25000
relevante Bodenkennwerte nachrichtlich entnommen wer-
den. Diese grundlegenden Daten sind relevant, um die Be-
wertung nachvollziehen oder auch um weitere Auswertungen
vornehmen zu kdnnen. Wichtige mitzufiihrende Daten sind:

e Wasserdurchlassigkeit und Speichervermaégen, z. B. fiir
eine erste Beurteilung der Eignung fiir eine Niederschlag-
wasserversickerung,

e Nahrstoffangebot und Griindigkeit, zur Beurteilung von
Entwicklungsmdglichkeiten,

e Bodenart und Steingehalt, zur Beurteilung einer még-
lichen Verwertungseignung.

Die Darstellung erfolgt in Einzelkarten-Auswertungen oder
als Themenebenen im Geografischen Informationssystem.

Umsetzung im Planungsverfahren

Die Ermittlung der Leistungsfahigkeit von Béden stellt das
Abwéagungsmaterial im Rahmen der Bauleitplanung fiir das
Schutzgut Boden dar (§ 1a BauGB). Somit kann eine Lenkung
der Bodennutzung und MaRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung von Eingriffen auch unter Beriicksichtigung
der Belange des Bodenschutzes erfolgen.

Eine Abarbeitung erfolgt zweckmaBigerweise im Rahmen
der Landschaftsplanung (» Thema VII). Die Daten zur
Bodenbeschaffenheit kénnen dann auch genutzt werden,
um Ausgleichsmanahmen auf Flachen zu verwirklichen,
welche eher entbehrlich sind (z B. sog. Grenzertragsstand-
orte). Weiterhin erhalt der Planer unter Einbeziehung des
Untergrundes auch Hinweise auf z. B. sensible Standorte
hinsichtlich einer Nutzung als Gewerbestandort (im Falle
von sehr geringer Leistungsfahigkeit der Boden als Filter
und Puffer fir Schadstoffe).

Die Daten aus der Bodenbewertung dienen im Falle eines
Eingriffs auch als Grundlage, um fiir das Schutzgut Boden
eine Eingriffsbewertung vorzunehmen. Schutzgutbezogene
AusgleichsmalBnahmen kénnen dabei z. B. sein:

¢ Bodenentsiegelungen,
¢ Rekultivierungen von Ablagerungen und Abbaustatten
(soweit im Einzelfall keine rechtliche Verpflichtung besteht),

* Verbesserung von Bodenfunktionen durch Bodenauftrag
(sofern damit nicht wiederum ein Eingriff im naturschutz-
rechtlichen Sinne verbunden ist),

¢ Wiedervernassung von ehemaligen Feuchtwiesen (z.B.
zum Erhalt von Niedermoorflachen als landschaftsge-
schichtliche Urkunde).
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Eine Umsetzung kann im Rahmen der Griinordnungsplanung
erfolgen.

Die Daten aus Bodenkarten 1:25000 sind auch fir weitere
Planungsaufgaben nutzbar. Zur dezentralen Regenwasser-
versickerung eignen sich z.B. Béden mit héherer Wasserleit-
fahigkeit und, damit die Funktion als Filter und Puffer ge-
wahrleistet ist, einer Mindesttiefe (Griindigkeit) von mehre-
ren Dezimetern. Die Bodendaten konnen die Priifung der
Versickerungsleistung in der Regel aber nicht ersetzen.

Im Zuge der Auswertung der Bodeneigenschaften werden
die Substrateigenschaften von Bodenmaterial standard-
maBig erfasst. Hieraus kdnnen Aussagen zur Verwertungs-
eignung von anfallendem Bodenmaterial abgeleitet werden,
z.B. fiir den Auftrag von Bodenaushub zu Bodenverbesse-
rungen (» Thema V).

Akteure und Kosten

An der Durchfiihrung der Bodenbewertung sind mehrere
Akteure beteiligt; dazu zahlen:

¢ Fachbiiro,

¢ Umweltamt,

* evtl. Planungsamt,

e Landratsamt als Trager &éffentlicher Belange.

Eine unter den Akteuren abgestimmte Vorgehensweise ist
sinnvoll.

Die Kosten fiir eine Bodenbewertung im Rahmen der Bau-
leitplanung sind vor allem abhangig von folgenden GroBen:
 Datenlage,

* Verfligbarkeit der Daten,

* Planungsziel/Aussagescharfe,

 Heterogenitat des Bodenmusters im Planungsgebiet,

e Erfordernis von zuséatzlichen Gelandeerhebungen.

Kostenrelevant ist erfahrungsgemaR weniger die eigentliche
Bewertung, sondern vielmehr der Aufbau einer bewertbaren
Datenbasis. Diese Kosten sind vom Vorhaben abhédngig und
kénnen erst nach Priifung der jeweiligen Datenlage und
Aussagescharfe kalkuliert werden.
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Ablauf im Uberblick

Untersuchungsbereich

Ermittlung der Datenbasis

Bodenbewertung

Bewertungsverfahren

Kartografische Darstellung

 Bewertungen der Einzelfunktionen

e Zusammenfiihrung zum
Gesamtwert Bodenkennwerte

Dokumentation

Umsetzung im Planungsverfahren

Akteure und Kosten

Umsetzung
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Beispiel

Bewertung von Bdden, Bruchsal

Gemeinde: Stadt Bruchsal, 42 000 Einwohner, Land-
kreis Karlsruhe

Projektziel: Bewertung der Boden in ihren Funktionen
als Grundlage fiir Planungsverfahren und
als Fachbeitrag Boden fiir die Abwagung in
der Bauleitplanung

Naturraum

Die Gemarkung liegt in zwei naturrdaumlichen Hauptein-
heiten: Der Westteil der Gemarkung dehnt sich in die zum
oberrheinischen Tiefland zéhlende Hardtebene aus. Diese
mit einem Netz von Bachen und Kanalen durchzogene
Niederung besteht vielfach aus néhrstoff- und basenarmen,
sandigkiesigen Substraten.

Ostlich der B3 setzt sich die Gemarkung in das zum Siid-

westdeutschen Schichtstufenland gehdrende Kraichgau fort.

Dort bieten fruchtbare Lossboden, ein mildes Klima und die
leichte Zuganglichkeit des flachhiigeligen Gelandes beste
Voraussetzungen fiir eine landwirtschaftliche Nutzung.

Datengrundlage

Die Bewertung beruht auf dem Klassenzeichen und den
Wertzahlen der Bodenschatzung (MaRstab 1:1500). Eine
Bewertung von Flachen unter Wald kann deshalb nicht vor-
genommen werden.

Vorgehen
Fir die Teilflachen der Bodenschatzung wurden die Einzel-

funktionen der Bdden nach den Vorgaben des Umweltminis-

teriums Baden-Wiirttemberg (1995) bewertet.

Ableitung der Einzelfunktionen

Zur Bodenbewertung liegen Ableitungsorientierungen

fiir die natiirlichen Funktionen nach § 2 BBodSchG vor

(» Kasten). Dabei ist vor der untern beschriebenen Bewer-
tung zu priifen, ob im Bearbeitungsgebiet Flachen mit er-
héhten Schadstoffgehalten vorkommen. Das Vorkommen
von Bdéden mit erhdhten Schadstoffgehalten ist bei einer
abschlieBenden Aussage zur Leistungsfahigkeit der Boden
zu beriicksichtigen.
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Ableitungsorientierungen fiir die natiirlichen
Funktionen nach Bundesbodenschutzgesetz
Boden sind nach § 2 Bundesbodenschutzgesetz Abs. 2

Nr. Ta: Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen,
Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,

Nr. 1b: Bestandteil des Naturhaushalts (insbesondere mit
seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen),

Nr. 1c: Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoff-
liche Einwirkungen.

Diesen Bodenfunktionen werden die Ableitungsorientie-
rungen nach Landesbodenschutzgesetz zugeordnet:”

e Standort fir die nattirliche Vegetation und Standort fiir
Kulturpflanzen (zu BBodSchG § 2 Abs.2 Nr.1a),

o Ausgleichskorper im Wasserkreislauf (zu Nr. 1b),
e Filter und Puffer flir Schadstoffe (zu Nr. 1c).

“vgl. Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz, 1995

Kartenausschnitt

Im Folgenden sind die abgeleiteten Einzelfunktionen jeweils
fur denselben Kartenausschnitt dargestellt. Es handelt sich
um eine Flache am siiddstlichen Rand des Siedlungsraumes
von Bruchsal in der Haupteinheit Kraichgau. Fiir die Ent-
wicklung und die Eigenschaften der Boden ist der hier (iber-
all anstehende Léss bzw. Ldsslehm entscheidend.

Bodenfunktion: Lebensgrundlage und Lebensraum fiir
Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen (Standort
fiir nattirliche Vegetation)

Extreme, d. h. nasse, trockene oder nahrstoffarme Standorte
eignen sich fiir die Entwicklung von Biotopen mit entspre-
chenden Habitatanspriichen. Die Ausweisung solcher
Flachen ist auch eine wertvolle Planungshilfe fiir die Be-
lange des Naturschutzes. Abgeleitet werden diese durch die
Kriterienwertzahlen der Bodenschatzung (Acker- oder Griin-
landzahl) und weitere Merkmale wie z. B. geringe Méchtig-
keit oder hoher Steingehalt. Entsprechende Standorte haben
oft ein geringeres landwirtschaftliches Ertragspotenzial
(Grenzertragsstandorte); deshalb sind sie im Einzelfall fiir
MaBnahmen der Biotopentwicklung, z. B. im Rahmen der
Eingriffsregelung, eher verfligbar. Zusatzlich sind in der
Karte (» Abb. 7) die nach § 24a Naturschutzgesetz ausge-
wiesenen geschiitzten Biotope dargestellt.
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Bodenfunktion: Lebensgrundlage und Lebensraum fiir
Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen (Standort
fiir Kulturpflanzen)

Die fruchtbaren Loss- und Lésslehmbdden werden seit Jahr-
hunderten landwirtschaftlich genutzt. Diese Standorte sind
die Grundlage fiir eine ertragreiche Landwirtschaft und
sichern eine regionale Lebensmittelerzeugung. Abgeleitet
werden diese Flachen durch das Kriterium Acker- oder
Griinlandzahl aus der Bodenschatzkarte (Acker- oder Griin-
landzahl >60). Diese Standorte besitzen ein hohes natiir-
liches Ertragspotenzial bei landwirtschaftlicher Nutzung
(» Abb. 8).

Bodenfunktion: Bestandteil des Naturhaushalts, insbeson-
dere mit seinen Wasser- und Néhr-stoffkreisldufen (Aus-
gleichskérper im Wasserkreislauf)

In blauer Schraffur sind die Flachen mit hoher Bedeutung
als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf (Abflussverzégerung)
ausgewiesen. Die dortigen Boden zeichnen sich durch eine
hohe Wasserspeicherleistung und eine hohe Sickerleistung
aus. Boden mit sehr hoher Leistungsfahigkeit fiir diese
Funktion treten im gewahlten Kartenausschnitt (» Abb. 9)
nur auf kleineren Flachen auf. Diese Boden besitzen eine in
besonderem MaRe ausgleichende Wirkung auf den Wasser-
abfluss und sind, gerade mit Blick auf die bereits bestehen-
den Beeintrachtigungen durch einen erhohten Oberflachen-
abfluss, im Landschaftsraum von besonderer Bedeutung.

Bodenfunktion: Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir
stoffliche Einwirkungen (Filter und Puffer fiir Schadstoffe)
Bei der Funktionsbewertung von Béden koénnen je nach
Planungsziel oder Fragestellung auch solche Flachen von
Interesse sein, die eine nur geringe Leistungsfahigkeit bei
einer Bodenfunktion besitzen. Diese Flachen weisen dann
hinsichtlich dieser Bodenfunktion eine hohe Empfindlichkeit
auf. So sind z. B. Bdden mit geringer Leistungsfahigkeit als
Filter und Puffer relativ anfallig fir Eintrdge von organischen
oder anorganischen Schadstoffen. Eine geringe Filter- und
Pufferwirkung beruht auf Bodeneigenschaften wie hoher
Sandanteil, geringe Ton- und Humusmenge.

Die Karte (» Abb. 10) gibt somit Hinweise fiir die Vermeid-
ung von Planungen, die zu einem héheren nutzungsbeding-
ten Risiko von Schadstoffeintragen fiihren kénnen. Im dar-
gestellten Landschaftsraum sind Bdden mit geringer Filter-
und Pufferwirkung nur an wenigen, besonders flachgriindi-
gen und sandigen Standorten vertreten. Die Bdden des hier
landschaftspragenden Loss bzw. Lésslehms besitzen eine
gute Filter- und Pufferwirkung.
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Hingegen sind im angrenzenden Naturraum Hardtebene
Standorte mit geringer Filter- und Pufferwirkung weit ver-
breitet. Die dortigen Bdden bestehen vorwiegend aus basen-
armen, sandigkiesigen Substraten.

Karte zur Bewertung des Schutzqutes Boden (Gesamt-
bewertung)

Die Ableitung der Karte (» Abb. 11) erfolgt in mehreren
Schritten. Zuerst wird der Untersuchungsbereich festgelegt.
In einem geografischen Informationssystem werden die
Flachen ausgewahlt, die innerhalb der Gemarkung Bruchsal
zum Naturraum Kraichgau gehoéren und auBerhalb des
Siedlungsbereichs liegen.

Zur Gesamtdokumentation werden die abgeleiteten Boden-
bewertungsfunktionen und Klassen verwendet und zu
einem Gesamtwert zusammengefasst. Der Algorithmus zur
Ableitung dieses Gesamtwerts basiert auf den iibergeordne-
ten Zielen fiir die Entwicklung des Naturraumes, z. B. auf
Naturraumsteckbriefen und auf dem Landschaftsplan. Fiir
den Naturraum Kraichgau wurden zugrunde gelegt:

e Schutz der wertvollen landwirtschaftlichen Flachen,
* Schutz wichtiger Standorte fiir Biotopentwicklung,

e Erhaltung und Ausbau der Retentionsrdume in den Auen.

Das hieraus abgeleitete Modell wahlt somit jene Flachen als
besonders schutzwiirdig aus, die eine der folgenden Eigen-
schaften besitzen:

* sehr hohe Leistungsfahigkeit als Standort fiir Kultur-
pflanzen,

* sehr hohe Leistungsfahigkeit als Standort fiir natiirliche
Vegetation,

* sehr hohe Bedeutung als Ausgleichskérper im
Wasserkreislauf.

Fiir einen Teilraum der Gemarkung Bruchsal ist in Abb. 11
die Gesamtbewertung dargestellt. Die besonders schiitzens-
werten Béden sind orange markiert. Der rote Rahmen kenn-
zeichnet die Auswahlflache der Einzelfunktionen. Als Zusatz-
information weist die Karte naturschutzfachlich besonders
geschiitzte Bereiche aus, z.B. § 24a-Biotope, Naturdenkmale,
FFH-Gebiete oder Waldbiotope.

Die bewertete Flache (Gesamtflache abziiglich Flache unter
Wald) in der Haupteinheit Kraichgau umfasst rund 1600
ha. Davon sind ca. 600 ha aus Griinden des Bodenschutzes
besonders wertvoll.
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Bodenfunktionsbewertung Bruchsal
Teilflache Kraichgau

25 0 25 Meter
g

hohe Bedeutung als Standort
fiir natiirliche Vegetation

m ausgewiesene Biotope

Gewasser

Gebéude

Abb. 7: Béden mit hoher Leistungsfahigkeit als Standort fiir die natirliche Vegetation (Biotopentwicklung). regioplus, Stuttgart, Plangrundlage
(Orthofoto, ALK): Stadt Bruchsal.

Bodenfunktionsbewertung Bruchsal
Teilfidche Kraichgau

25 0 25 Meter
b e}

hohe Bedeutung als Standort

filr Kulturpflanzen

H o

s N ausgewiesene Biotope
Gewdsser
Gebdude

Abb. 8: Boden mit hoher Leistungsfahigkeit als Standort fiir Kulturpflanzen. regioplus, Stuttgart, Plangrundlage (Orthofoto, ALK): Stadt Bruchsal.
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Bodenfunktionsbewertung Bruchsal
Teilfldche Kraichgau

25 0 25 Meter
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hohe Bedeutung als Ausgleichs-
kérper im Wasserkreislauf

m ausgewiesene Biotope
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Abb. 9: Boden mit hoher Leistungsfahigkeit als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf. regioplus, Stuttgart, Plangrundlage (Orthofoto, ALK):
Stadt Bruchsal.

i Bodenfunktionsbewertung Bruchsal
§ Teilflache Kraichgau

25 0 25 Meter
[

hohe Empfindlichkeit gegeniiber
Schadstoffeintrdgen

m ausgewiesene Biotope

Gewdsser

Gebéude

Abb. 10: Boden mit hoher Empfindlichkeit gegeniiber Schadstoffeintrdagen. regioplus, Stuttgart, Plangrundlage (Orthofoto, ALK): Stadt Bruchsal.
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hohe Bedeutung fiir den
Bodenschutz wegen

Ausgleichskérper
im Wasserkreislauf

Standort far
Kulturpfianzen

Biotopentwickiung

ausgewiesene Biotope
sonstige Schutzfiichen

Gewdsser

Gebéude

Abb. 11: Gesamtbewertung des Schutzgutes Boden.
ALK): Stadt Bruchsal.

Die wertvollen Boden sind orange markiert. regioplus, Stuttgart, Plangrundlage (Orthofoto,
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Thema VII

B Motivation

Eine nachhaltige Stadtentwicklung verlangt die Bewahrung
der Naturgiter. Ein im Rahmen der Bauleitplanung erfolgen-
des Freiflichenmanagement bietet die Chance, bei konkur-
rierenden Nutzungsabsichten Flachen fir naturschutzfach-
liche Belange, die Naherholung, die Luftregeneration, die
Landwirtschaft etc. im AuBen- und Innenbereich zu sichern
bzw. neu zu schaffen.

Freiflachen im Sinne dieses Werkstattberichts sind Flachen
im AuBen- wie auch im Siedlungsbereich, die nicht bebaut
oder (teil-)versiegelt sind. Sie sind nicht gleichzusetzen mit
Flachen hoher naturschutzfachlicher Bedeutung und/oder
mit Flachen, die unter einem besonderen rechtlichen Schutz
stehen, wie z. B. naturnahe Gewasser mit ihren Ufern, Ge-
hélzbestande, § 24a-Biotope oder Naturschutzgebiete; sie
schlieBen diese Flachen jedoch mit ein. Eine ékologische
Wertung einzelner Flachen ist mit dieser Definition der Frei-
flachen somit nicht verbunden.

Schutz und Entwicklung von Freiflachen wirken sich aus auf
die folgenden Bereiche:

Okologie:
e Tiere und Pflanzen brauchen unversiegelte Flachen als

Lebensraum. Biotopverbundlinien und Trittsteinbiotope
spielen eine wichtige Rolle als Vernetzungselemente.

¢ Natiirliche Bodenfunktionen kénnen nur von Flachen mit
offener Bodenoberflache uneingeschrankt wahrgenommen

werden. Bdden fungieren z. B. als Wasserspeicher und Ver-

dunstungskérper und wirken dadurch auch ausgleichend
auf das Kleinklima im Siedlungsbereich.

Lebensumfeld:

e Der Mensch braucht unversiegelte, vegetationsbestan-
dene Freiflachen in und am Rand von Siedlungsflachen
und sucht sie als Kontrapunkt zum bebauten Raum ge-
zielt auf. Die Freiflache ist damit zugleich sozialer Raum
(Punkte, Linien, Bander, Flachen mit z. T. mehreren Funk-
tionen und geringem Stérungsgrad).

e Gewasser und deren Umfeld sind Erlebnis- und Erholungs-

raume. Dartliber hinaus iibernehmen sie vor allem fiir
FuBganger und Radfahrer Leitfunktionen beim Durch-
queren des Siedlungsraums. Ahnliche Freiflachenfunktio-
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nen erfiillen Gehélzgruppen, Einzelbdume (punktférmige
Elemente), Hecken, Baumreihen und Alleen (lineare Ele-
mente) sowie innerdrtliche Griinflachen, Parks, Dorfanger
etc. (flachige Elemente).

e Griin in und um die Stadt mit multifunktionaler Land-
nutzung (Erholung, Landwirtschaft, Naturschutz) ist ins-
besondere bei Knappheit an Freiflachen von besonderem
Belang.

Um Zersiedelung einzuddmmen, muss der Siedlungsraum
klar von der unbebauten Landschaft getrennt werden. Die
Idee der kompakten Stadt ist dabei durchaus kompatibel
mit dem Erhalt und der Schaffung wichtiger Freiraumfunk-
tionen innerhalb des Siedlungskorpers: Ziel ist nicht die
maximale Dichte, sondern eine Dichte, die sowohl sozial
vertraglich ist als auch gestalterischen und 6kologischen
Standards gentigt (» HerssT und MoHR, 2003). MaBnahmen
zur Mobilisierung von Baulandpotenzialen diirfen nicht
dazu fiihren, wichtige Freiraumfunktionen zu unterbinden.
Entsprechend sollen die Funktionen Wohnen und Erholen
im Siedlungsraum in einem ausgewogenen Verhaltnis von
(relativ dicht) bebauten und (absolut) freigehaltenen
Flachen zusammengefiihrt werden. Gleichzeitig soll ein
klarer, definierter Ubergang in die freie Landschaft gestaltet
werden. Dies lasst sich durch das Ineinandergreifen von
Landschafts- und Stadtplanung sinnvoll organisieren

(» Thema [, SchlieBen von Bauliicken und Mobilisieren

von Baulandpotenzialen, sowie Thema I, Optimieren des
Nutzwerts von Flachen).

Mit zunehmender Dichte steigt die Notwendigkeit gekoppel-
ter Nutzungen: Wo viele Menschen leben, ist eine Freiflache
vielfaltigen Nutzungsanspriichen ausgesetzt. Ideal ist es,
wenn mehrere Funktionen auf ein und derselben Flache
gebiindelt werden kdnnen (zum Aspekt Mehrfachnutzen

» Thema VII, Beispiel 3: Gewdsserentwicklung Tuttlingen).
Ein renaturierter Bachlauf mit seinem Umfeld kann gleich-
zeitig soziale, dkologische und 6konomische Funktionen
erfillen: Erholung, Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere, Uber-
schwemmungsbereich mit abflussverzdgernder und wasser-
speichernder Wirkung, AusgleichsmaBBnahme. Insofern beste-
hen starke inhaltliche Uberschneidungen mit den Themen
Baullicken, Nutzungsdichte, Versiegelungsgrad und Boden-
funktionen.
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M Planungsinstrumente

Nachfolgend werden die Instrumente der Landschaftspla-
nung, Griinordnungsplanung, Biotopverbundplanung und
Gewasserentwicklungsplanung kurz dargestellt. Diese Pla-
nungsinstrumente eignen sich, Manahmen zum Erhalt und
zur Entwicklung von Freiflachen sowohl im Aul8en- als auch
im Innenbereich vorzubereiten (» Thema VII, MalBnahmen).

Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan stellt nach

§ 9 NatSchG B.-W. eine wichtige Abwéagungsgrundlage dar.

Inhaltlich kennzeichnen den Landschaftsplan:

e eine i.d.R. gemarkungsweite Bestandsaufnahme und
Bewertung,

e MaBnahmen zum Erhalt und zur Entwicklung der Land-
schaft, die auf einem konkreten, d.h. regionalisierten
Leitbild fuBen,

e eine Einschatzung der zu erwartenden Eingriffserheblich-
keit bei potenziellen Baugebieten (Eingriffsbeurteilung im

Prozess der Erstellung des Flachennutzungsplans),
e gebiets-, aber keine parzellenscharfen Abgrenzungen,

e ein MaBstab von ca. 1:10000 bis 1:5000 (Schutzgut-
karten z.T. auch 1:25000).

Auf der Ebene des Bebauungsplans (im Rahmen des Ver-
fahrens zur Zulassung eines Eingriffs) ist die Vermeidung
kaum noch realisierbar; denn dann stehen Projekt- und
Objektalternativen nicht mehr zur Verfiigung, nur noch
marginale Anderungen sind méglich. Insofern besitzt der
Landschaftsplan eine zentrale steuernde Wirkung auf die
Bodennutzung.

Mindestinhalte und -anforderungen an Landschaftsplane
sind im Modelllandschaftsplan Gottmadingen umfassend

dargelegt (Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wiirttem-

berg, 2000a).

Griinordnungsplanung

Eigenschaften der Griinordnungsplanung:

e landschaftsplanerischer Beitrag zum Bebauungsplan;
Abwagungsgrundlage,

e parzellenscharfe Darstellungen,

e MaBstab ca. 1:1000 bis 1:500 (Schutzgutkarten z.T.
mit groberem MaRstab),

e enthalt Gestaltungskonzept und Eingriffs-Ausgleichsbi-
lanz nach § Ta BauGB fiir alle Schutzgdter,

e beinhaltet eine Darstellung der Minimierungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen.
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Biotopvernetzung

Planungen zur Biotopvernetzung besitzen folgende
Kennzeichen:

e Vorhandene Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere werden

erfasst, bewertet und miteinander verkniipft, um dem
fortschreitenden Artenverlust durch Verbesserung der
Lebensbedingungen sowohl in quantitativer als auch in
qualitativer Hinsicht zu begegnen (Ausdehnung der von
Flora und Fauna besiedelbaren Flache bzw. Erhalt und
Optimierung der Eignung als Lebensraume).

In der Regel erfolgt eine parzellenscharfe Abgrenzung.

Die Inanspruchnahme von Férdermitteln ist moglich;
allerdings kénnen die geférderten Anteile nicht als Aus-
gleichsmaBnahmen angerechnet werden.

Gewasserentwicklungsplanung

Kennzeichen des Gewasserentwicklungsplans:

Fachplan der Wasserwirtschaft, der dem Erhalt, der Ent-
wicklung und der naturnahen Umgestaltung von Ge-
wassern dient; Beispiele: Renaturierung des Gewdsser-
laufs, der Ufer oder des Gewasserbetts (» Thema VII,
Beispiel 3: Gewdsserentwicklung Tuttlingen).

So weit erforderlich, werden die Naturschutzbehorden an
den Planungen beteiligt.

Férdermdglichkeit in Hohe von 50 bis 70% im Rahmen
der naturnahen Gewasserentwicklung nach der Forder-
richtlinie Wasserwirtschaft.

Sind fiir einzelne, in diesen Planen dargestellte Entwick-
lungsmalBnahmen Flachen verfiigbar, kénnen diese Flachen
auch in einen Flachenpool und bei Realisierung in ein Oko-
konto (s.u.) eingestellt werden, sofern die Kommune oder
der Landkreis ein Okokonto fiihren.

B Erhebungen

Voraussetzung fiir den Einsatz der genannten Planungs-
instrumente ist eine fundierte Datenerhebung. Die Informa-
tionen, wo im Gemeindegebiet naturschutzfachlich wertvolle
Freiflachen vorliegen und wie diese unter 6kologischen Ge-
sichtspunkten zu bewerten sind, erhalt man aus:

Nutzungskartierungen,

Biotopkartierungen (§ 24a-Biotope, Waldbiotope),
sonstige Kartierungen,

topografische Daten (z B. TK 25),

Daten zu Schutzgebieten (Naturschutz-, Landschafts-
schutzgebiete, Natura 2000 etc.).
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Informationen liber die Leistungsfahigkeit der Béden sind
abzuleiten aus (» Thema VI):

* Bodenkarten (BK 25, BUK 200),

e Karten und Beschrieben der Bodenschatzung sowie der
Flurbilanz,

 Bodenkartierungen.

Weitere Informationen zu den Funktionen von Freiflachen
liefern z. B. Daten zu Wasserschutzgebieten, zum Lokalklima
etc.

Die erarbeiteten Daten werden in entsprechenden Schutz-
gutkarten fiir die verschiedenen Planungsinstrumente dar-
gestellt (ggf. getrennt in Bestands- und Bewertungskarten).
Inhalte und Detaillierungsgrad variieren dabei je nach
Planungsebene.

Um Freiflachen entsprechend ihrer 6kologischen Wertigkeit
nutzen und schitzen zu kénnen, miissen die Informationen
zu diesen Flachen den planenden Stellen verfiighar ge-
macht werden. Hierfiir ist ein geografisches Informations-
system geeignet.

B MaBBnahmen

Die genannten Planungsinstrumente haben jeweils fiir den
entsprechenden Bereich auch die Aufgabe aufzuzeigen,
welche Landschaftsteile oder Einzelflachen eine aktuell
hohe Bedeutung haben und welche aufwertbar sind. Der
Detaillierungsgrad ist dabei abhangig von der Planungs-
ebene. Hinsichtlich des Manahmentyps kann wie folgt
unterschieden werden.

MaBnahmenkonzeption zum Erhalt hochwertiger Flachen

Landschaftsteile mit hoher dkologischer Qualitat sind als
erhaltungswiirdig zu kennzeichnen. Hierunter kénnen z.B.
fallen: Flachen mit hohem Wert fiir den Arten und Biotop-
schutz wie Streuobstwiesen, extensiv genutztes offenes
Grinland, alte Baumbestande oder Hecken mit hohem An-
teil an standortheimischer Vegetation, aber auch Kaltluft-
abflussbereiche oder besonders ertragreiche Béden fiir die

Landbewirtschaftung (» Thema VII, Beispiel 1: Landschafts-

plan Kirchheim, und Landesanstalt fiir Umweltschutz
Baden-Wiirttemberg, 2000a).

MaBnahmenkonzeption zur Aufwertung potenziell
hochwertiger Flachen (Entwicklung von Freiflachen)

Diese Konzeption wird flr Flachen erstellt, auf denen eine
naturschutzfachliche Aufwertung maéglich ist (z. B. Acker-
nutzung auf einem Nasswiesenstandort); MaBnahmen kén-
nen z.B. liber Férderprogramme oder in Form von Ausgleichs-
maBnahmen (» Thema VII, AusgleichsmalBnahmen) reali-
siert werden. Vorteilhaft ist, wenn etwa im Landschaftsplan
oder im Biotopverbundplan Kompensationsflachensuch-
raume (KFSR, d.h. besonders fiir AusgleichsmalBnahmen ge-
eignete Bereiche) abgegrenzt werden kdnnen. Aus den KFSR
sollte dann ein Flachenpool entwickelbar sein: Er enthélt
Flachen innerhalb der KFSR mit einerseits fachlicher Auf-
wertungseignung und andererseits kurzfristiger Verfiigbar-
keit (» Thema VI, Beispiel 2: Beispiel Okokonto Dettingen).

Ebenfalls hilfreich sind Aussagen lber Aufwertungsméglich-
keiten im Schutzgut Boden (z.B. Fldchen mit Entsiegelungs-
potenzial).

Die Realisierung solcher Aufwertungen kann als planexterne
AusgleichsmalBnahme von Bebauungsplanen anerkannt
werden. Werden die Aufwertungen vorzeitig realisiert, bietet
sich zu ihrer Verwaltung und spateren Zuordnung zu Ein-
griffsvorhaben die Einrichtung eines Okokontos an.

B Landschaftsplanung und Eingriffsregelung

Das Unterlassen vermeidbarer Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft ist wesentlicher Bestandteil der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung, welche bei Bauleit-
pldnen grundsatzlich anzuwenden ist (§ 21 BNatSchG in
Verbindung mit § 1a Abs.3 BauGB). Insbesondere auf
Ebene der Flachennutzungsplanung ist die Priifung der Ver-
meidbarkeit von Eingriffen fiir das Kommunale Flachen-
management von Bedeutung; die Priifung erfolgt im Rahmen
eines begleitenden Landschaftsplans. Auf der Ebene des
Bebauungsplans kénnen Eingriffe hingegen nur noch be-
grenzt vermieden und minimiert werden, da die Lage des
Baugebiets bereits definiert ist.

Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Die Vermeidung und Minimierung von Eingriffsfolgen in
Bauleitplan-Verfahren ist — unter Beriicksichtigung der Ver-
haltnismaBigkeit — rechtlich festgelegt und unterliegt somit
nicht der Abwégung.



Beispiele hierfiir sind: Lenkung der Bebauung in weniger
empfindliche Bereiche auf Ebene Flachennutzungs- und
Landschaftsplan (» Thema VII, Beispiel 1: Landschaftsplan
Kirchheim, und Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-
Wiirttemberg, 2000a), Sicherung von Griin- und Wasser-
flachen oder von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in der Fla-
chennutzugsplanung nach § 5 Abs. 1 BauGB oder auf der
Ebene Bebauungsplan nach §9 Abs. 1 BauGB.

Auf der Ebene Bebauungs- und Griinordnungsplan kdnnen
festgesetzt werden: Minimierungsmanahmen sowie MaR-
nahmen zur Niederschlagswasserversickerung, zur Dach-
begriinung oder zur Ausgestaltung der befestigten Flachen
(» Landesanstalt flir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg,
2000a).
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Bei der Wahl von AusgleichsmaRnahmen muss berticksichtigt
werden:

Ausgleich ist als Aufwertung im Sinne des Naturschutz-
gesetzes zu verstehen. Beispiel: Die Einfiihrung des
Niedrigenergie-Standards in einem Baugebiet gilt nicht
als Ausgleichsmanahme, wohl aber die naturschutzfach-
lich begriindete Renaturierung eines Gewassers.

Eine AusgleichsmaBBnahme muss eine bestimmte Funk-
tion erfiillen. Beispiel: Eine Baumpflanzung ist erst dann
eine AusgleichsmaBBnahme, wenn sie z.B. als Lebensraum
fiir bestimmte zu férdernde Arten oder zur Aufwertung
des Landschaftsbildes dient. Im Extremfall kann eine
Baumpflanzung sogar einen Eingriff darstellen, z. B. wenn
sie Offenlandarten gefahrdet.

Der Erhalt (im Unterschied zur Entwicklung) z. B. wertvol-
ler Biotopstrukturen kann nicht als AusgleichsmaBBnahme
anerkannt werden (» Landesanstalt fiir Umweltschutz
Baden-Wiirttemberg, 2002).

Obwohl dazu keine rechtliche Verpflichtung besteht,
sollte im Ausgleichskonzept versucht werden, den Schutz-
gutbezug zu beriicksichtigen. Beispiel: Erfolgt ein Eingriff
vorrangig in das Schutzgut Boden, sollte zunachst nach
MaBnahmen gesucht werden, welche dieses Schutzgut
begiinstigen. Hilfreich ist, wenn der Flachenpool entspre-
chende aufwertbare Flachen beinhaltet.

Ubersicht iiber mégliche AusgleichsmaBnahmen

Inhaltlich konkrete und parzellenscharf abgrenzbare Aus-
gleichsmaBnahmen werden im Griinordnungsplan darge-
stellt; durch Ubernahme in den Bebauungsplan werden sie

Abb. 1: Dachbegriinung. Foto: StadtLandFluss, Niirtingen.

AusgleichsmaBnahmen

Die nach Ausschopfen der Vermeidungs- und Minimierungs-

malnahmen verbleibenden Eingriffe sind auszugleichen.
Prinzipiell konnen AusgleichsmaBnahmen auf jeder auf-
wertbaren Flache geplant werden. Besonders sinnvoll ist
jedoch die Fokussierung auf Flachen mit hohem potenziel-
lem, aber aktuell geringem Biotopwert (KUpPFer, 2003).

So haben zum Beispiel nasse, trockene, nahrstoffarme, ex-
ponierte Extremstandorte in vielen Fallen eine hohe land-
schaftsdkologische Aufwertungseignung bei gleichzeitig re-
lativ geringer Bedeutung fiir den Landbau; sie sind deshalb

auch am ehesten fiir die intensive Landbewirtschaftung ent-

behrlich (» Thema VII, Beispiel 1: Landschaftsplan Kirch-
heim).

rechtsverbindlich. Es sollte versucht werden, den Eingriff
schutzgutbezogen auszugleichen. Dies kann jedoch nur
gelingen, wenn entsprechende Flachen mit Aufwertungs-
eignung vorliegen.

Haufig gewahlte AusgleichsmalBnahmen, die sich vorrangig
auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere beziehen:

Gewadsserrenaturierungen inkl. Extensivierung des Ge-
wasserumfelds (z. B. Uferabflachung, Gewasseraufweitung,
spat gemahter Griinstreifen; Entsiegelung),

Gehélzpflanzungen (Einzelbdume, Baumgruppen, Alleen,
Straucher) und deren anféngliche Entwicklung (nicht:
Erhalt!),

Anlage und Entwicklung von Hecken, Waldsdumen etc.,

Extensivierung (Grinland auf extremen Standorten, ggf.
auch Acker),

Umwandlung von Acker in (extensives) Griinland auf
daflir geeigneten Standorten,

Anlage von Brachen,
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* Wiedervernassung von Feuchtstandorten, Offnen von
Quellen,

* Anlage/Wiedererrichtung von Steinriegeln und Trocken-
mauern,

e Entsiegelung (Neuschaffung von Bodenflachen; Schutz-
gut Boden),

* Versickerungsfordernde MaBnahmen (Schutzgut Wasser).

AusgleichsmalBnahmen, die sich vorrangig auf das Schutz-
gut Boden beziehen, finden sich unter Thema V, Minimierung
des Versiegelungsgrads, sowie Thema VI, Schutz leistungs-
fahiger Boden.
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M Beispiele

1. Landschaftsplan Kirchheim, Bewertungskarte fiir das

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Gemeinden:  Gemeinden: Kirchheim unter Teck, Notzingen,

Dettingen unter Teck, insgesamt

ca. 47 000 Einwohner, Kreis Esslingen

Projektflache: insgesamt ca. 6330ha

Projektziel: Erstellung des Landschaftsplans als Basis
flir den Flachennutzungsplan der Verwal-
tungsgemeinschaft Kirchheim unter Teck;
dabei auch Erarbeitung von Kriterien zur
Auswahl von Flachen fiir AusgleichsmaR-
nahmen

Projekttrager: Stadt Kichheim unter Teck, Stadtplanungs-
amt

Lage/ Gebietstyp
landwirtschaftlich genutzte Flachen im AuBenbereich

Projektchronologie
2000 Projektbeginn, 2001 Projektabschluss
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Schutzfunktionen
Schutzgiiter nach Naturschutzgesetz

Datenerhebung
U.a. Nutzungskartierung und -bewertung, Bodenbewertung
(Bodenfunktionen)

MaBnahmen zur Umsetzung

Im Beispiel dargestellt sind MaBnahmen zum Erhalt und zur
Entwicklung im Bereich Arten und Lebensgemeinschaften
und die Auswahlkriterien fir Flachen zur Verwirklichung von
AusgleichsmaBnahmen (Entwicklung) im Bereich Arten und
Lebensgemeinschaften.

MaBnahmenbereich Erhalt

Bei der Landschaftsplanung wurden die Flachennutzungen
und Biotopstrukturen erhoben und bewertet. Im Rahmen
der Bestandaufnahme und Bewertung wurden die Flachen
mit hoher Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz in
der Umgebung der Siedlungsflache dargestellt (» Abb. 2,
griin unterlegte Flachen). Diese Flachen sind besonders
erhaltungswiirdig.

Biotopbewertung
unbewertet
sehr gering
gering
mittel

hoch

RN ARET
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Abb. 2: Bedeutung von Flachen fiir den Arten- und Biotopschutz. StadtLandFluss, Niirtingen.
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Abb. 3: Ausschnitt aus der Biotopbewertungskarte. In diesem Ausschnitt sind auBerdem die Grenz- und Untergrenzfluren nach der Flurbilanz aufge-
nommen. StadtLandFluss, Niirtingen.

Malnahmenbereich Entwicklung

Kriterien flir die Wahl von Ausgleichsflachen wurden erar-
beitet. Flachen mit landbaulich unglinstigen Standorteigen-
schaften sind flir AusgleichsmaBnahmen besonders geeig-
net. Kennzeichen dieser Flachen: Grenz-/Untergrenzfluren
gemal Flurbilanz = geringe Acker- bzw. Griinlandzahlen laut
Bodenschatzung und damit gute Eignung als Standort fiir
die natirliche Vegetation nach einer Bodenbewertung.
Diese Flachen weisen auch eine potenziell héhere Verflig-
barkeit fiir AusgleichsmaBnahmen auf.

In Abb. 3 sind Flachen mit hohem potenziellem, aber aktu-
ell nur geringem/mittlerem Biotopwert dargestellt. Die
Flache 205 (gelb unterlegt) wird teilweise ackerbaulich, teil-
weise als Intensivgriinland genutzt und besitzt einen mitt-
leren Biotopwert. Laut Bodenschatzungskarten liegen die
Acker- bzw. Griinlandzahlen bei 30 bis 35, sie sind also sehr
niedrig. Die Planung sieht vor, die Flache 205 als Aus-
gleichsmaBnahme zur extensiven Schafweide umzuwidmen.
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2. Okokonto Dettingen

Gemeinden:  Dettingen unter Teck (stidlich von Kirch-
heim unter Teck, am Siidrand des Mittleren
Albvorlands gelegen), ca. 5500 Einwohner,
Kreis Esslingen

Projektflache: Gemarkungsflache, ca. 1500 ha

Projektziel: Erstellung eines kommunalen Okokontos
Heutige
Nutzung: verschiedene landwirtschaftliche Nutzungen

L e

Eigentlimer:  z.T. privat, z T. Kommune; kleinteilige

. Abb. 4: Ansicht von Dettingen unter Teck. Foto: Gemeinde Dettingen.
Eigentumsstruktur

. Baurecht
Lage/ Gebietstyp . :
AuBenbereich Zuordnung als AusgleichsmaBnahme im Bebauungsplan
Projektchronologie MaBnahmen zur Umsetzung

Abstimmung des Konzepts mit der Lokalen Agenda, den

2001 Projektbeginn, Planung und erste Flacheneinbuch- Landwirten und der Gemeindeverwaltung,

ungen; Einbuchung wird verstarkt durchgefiihrt, sobald

weiterer Bedarf an AusgleichsmaBnahmen besteht. . .
Entwicklungshemmnisse

Konkurrierende Nutzungen (insbesondere Landwirtschaft)
kénnen die Flachenauswahl einschranken. Durch sensibles
Vorgehen (friihzeitiges Einbeziehen der Landwirte, Suche
nach Flachen mit relativ geringer Landbauwdrdigkeit) wurde
ein hohes MaR an Zustimmung erreicht.

Schutzfunktionen

Schutzgiter nach Naturschutzgesetz, inshesondere Schutz-
gliter Arten und Lebensgemeinschaften, Landschaftbild
sowie Boden.

Datenerhebung

Untersuchungen im Rahmen des Landschaftsplans, darauf
aufbauend Biotopstrukturkartierung sowie fiir den Flachen-
pool Erfassung der Besitzverhaltnisse der Grundstiicke.

Landschaftsplan mit Kompensations-
flachensuchraumen (KFSR, » Abb. 5).
Das MalBnahmenkonzept des Landschafts-
plans Dettingen differenziert zwischen
Erhaltungs- und EntwicklungsmaBnahmen.
Kompensationsflachensuchrdume (KFSR)
sind Bereiche mit einem hohen Anteil an
Flachen, die sich fiir EntwicklungsmaR-
nahmen eignen.

Geplante Entwicklungsmafnahmen:
Kompensationsflachen-Sucr]['aum (KFSR)

ErhaltungsmaBnahmen bringen keine Auf-
wertung im Sinne von AusgleichsmalBnahmen
mit sich und kénnen nicht auf dem Oko-
konto verbucht werden.

Abb. 5

Planerstellung: StadtLandFluss, Nrtingen.
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Flachenpool (» Abb. 6):

Der Flachenpool enthalt diejenigen Flachen
aus dem KFSR, die aufwertbar und zugleich
verfligbar sind (hier die Flurstiicke 752, 748
und 716/2).

Auf Grundlage weiterer Fachplanungen
(z.B. Biotopvernetzungskonzepte) werden
die MaBnahmen konkretisiert und priorisiert.
Im Idealfall sind die Flachen im Besitz der
Gemeinde.

Flachenpool:
Verfuigbare Flurstiicke
mit 6kologischem
Aufwertungspotenzial

Abb. 6

Planerstellung: StadtLandFluss, Niirtingen.

Okokonto (» Abb. 7):

Sobald auf einem Grundstiick aus dem
Flachenpool eine MaBnahme realisiert ist
(hier. Gehélzpflanzung auf Flurstiick 752),
kann sie ins Okokonto eingebucht werden.
Sie stellt dann ein Ausgleichsguthaben fiir
spatere Eingriffe durch Bauvorhaben dar.

Im Idealfall werden auf dem Okokonto ver-
schiedene MalBnahmentypen verbucht, um

den Schutzgutbezug zum Eingriff herstellen
zu konnen.

Abb. 7

Planerstellung: StadtLandFluss, Nirtingen.
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3. Gewasserentwicklung Krdahenbach, Tuttlingen
Gemeinden:  Stadt Tuttlingen, Ortsteil Mdhringen,
ca. 4000 Einwohner, Kreis Tuttlingen
Projektflache: Teilstrecke des Krdhenbachs mit einer
Lédnge von ca. 800 m
Naturnahe Umgestaltung des Krahenbachs
zum durchgangigen FlieBgewasser in Orts-
lage des Stadtteils Méhringen bis zur Miin-
dung in die Donau. Wichtige Ziele waren
auBerdem die optisch attraktive Gestaltung
und die Zuganglichkeit des Gewassers als
Freizeit- und Erlebnisraum. Es bestand die
Moglichkeit, die gewdsser-dkologische Situ-
ation durchgehend zu verbessern und die
Migrationsfahigkeit aus der Donau wieder-
herzustellen. Das Beispiel zeigt die Moglich-
keiten zur Ruckgewinnung und Entwicklung
von Freiflachen im Siedlungsbereich ohne
Nutzungsverzicht auf — durch die Mehrfach-
nutzung dieser Flachen als naturnahen
Gewasserlauf und Erholungsraum.
Eigentimer:  Uberwiegend Kommune
Projekttrager: Stadt Tuttlingen in Zusammenarbeit mit
dem Land Baden-Wirttemberg

Projektziel:

Projektchronologie

Im Oberlauf (im nordlichen Bereich) auerhalb von Moh-
ringen wurde bereits 1991 ein 3,5 km langes Streckenstiick
als Pilotprojekt des Landes naturnah zurlickgebaut. Im An-
schluss daran begannen 1994 die Planungen fiir den Unter-
lauf. Die erste Bauphase im Ortsbereich startete 1997, die
Pflanzarbeiten wurden 1999 abgeschlossen.

Ausgangssituation

Der Kréhenbach, ein linksseitiger Zufluss der Donau, war im
gesamten Planungsgebiet geradlinig ausgebaut. In Ortslage
lag ein sehr gleichfdrmiges Kasten- und Trapezprofil mit Be-
tonmauern und teilweise undurchldssiger Sohlpflasterung
vor. Das Gewasserbett war nur gering bis gar nicht struktu-
riert und wies keinerlei amphibische Zonen auf. Der Uferbe-
wuchs war sehr liickenhaft und iiberwiegend standortfremd.

MaBnahmen zur Umsetzung

Zur Verbesserung der gewasserdkologischen Situation wur-
den die bestehenden starren Ufer- und Sohlbefestigungen
umgebaut. Naturnahe Bauwerke schufen Spielraum zur
Eigenentwicklung, vielfaltige morphologische Strukturen
konnten sich etablieren.

Zwar konnten die bis dicht an den Gewdsserrand bebauten
Bereiche an der geradlinigen Fiihrung des Krahenbachs
zum groBBen Teil nicht verandert werden. Jedoch wurden

©Lfu

durch rau reliefierte Mauern, Storsteine, niedrige Flechtwerks-
buhnen u.a. MaBnahmen innerhalb des kastenfdrmigen
Profils Strukturverbesserungen erreicht.

Gebietsweise konnten die gewdsserbegleitenden Verkehrs-
flachen im Siedlungsbereich verkleinert werden (Bodenent-
siegelungen), sodass Profilaufweitungen mdglich waren. Der
entlang der Strae gelegene FuBweg wurde von der Stral3e
weg in das Bachprofil verlegt. Dadurch wurden das Hoch-
wasserprofil und die Wasserwechselzonen erweitert und die
Maglichkeit geschaffen, dem Bach innerhalb der Ortschaft
nahe zu kommen. Alte Betonmauern wurden entfernt und
durch riickversetzte Natursteinmauern ersetzt.

Abb. 8: Der Krahenbach in der Ortsmitte von Tuttlingen-Méhringen,
Ausgangssituation 1997. Unbefriedigende Gewdassermorphologie und
Aufenthaltsqualitat, hoher Versiegelungsgrad im Umfeld des
Gewassers. Foto: Geitz, Stuttgart.

Abb. 9: Der Krahenbach im Jahr 1999 nach Umsetzung der MaR-
nahme. Uber naturnahe Ufersicherungsbauweisen wurde die gewasser-
o6kologische Durchgédngigkeit im aquatischen, amphibischen und auf
einer Bachseite auch im terrestrischen Bereich wiederhergestellt.

Foto: Geitz, Stuttgart.
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Am aufwendigsten war die erforderliche Umgestaltung im
Bereich des alten Wehres. AuBerhalb des bebauten Bereichs
entstand durch Béschungsmodellierungen im Unterstrom
ein leicht pendelnder Bachverlauf mit mehrfach geglieder-
tem Bachprofil.

Im Miindungsbereich in die Donau wurde der Hochwasser-
damm zuriickverlegt, mit wechselnden, flachen Boschungs-
neigungen gestaltet und so das Miindungsdelta geéffnet.
Dem Krahenbach wurden fiir unterschiedlich starke Wasser-
fiihrungen lediglich grob modellierte, unbefestigte Rinnen
vorgegeben.

Kosten
700000 Euro Bau- und Planungskosten inkl. gestalterischer
Elemente wie Mauern, Gelander etc. Ein Vergleich mit den

Kosten ahnlicher Projekte ist nur bedingt méglich: Der Preis-

index pro Kilometer wird durch die zum Teil teuren Einzel-
bauwerke und durch groe Bodenaushubmassen verzerrt.

Férderung
Landeszuschuss im Rahmen der Férderrichtlinien Wasser-
wirtschaft fiir die naturnahe Gewasserentwicklung.

Veréffentlichung

Eine Beschreibung dieses Projekts wurde verdffentlicht in
.Gewdssernachbarschaften in Baden-Wiirttemberg” der
WBW Fortbildungsgesellschaft fiir Gewésserentwicklung,
Statusbericht 2000/2001, sowie im Jahresheft der Gesell-
schaft flir Ingenieurbiologie, Aachen, 2001.

Zum 1991 im nérdlichen Unterlauf durchgefiihrten Pilot-

projekt des Landes:

Umweltministerium Baden-Wirttemberg (1992): Handbuch
Wasserbau, Heft 2: Naturnahe Umgestaltung von FlieB-
gewassern, Teil [Il: Dokumentation ausgefiihrter Projekte,
S. 162 ff.

Die Akzeptanz der MalBnahme in der Bevdlkerung ist auf-
grund der hohen Aufenthaltsqualitat (neu angelegter FuBweg,
verbesserte Zugangsméglichkeiten zum Gewasser) sehr hoch.
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B Forder- und Finanzierungsprogramme
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Auf unterschiedlichen Ebenen existieren verschiedene Férder- und Finanzierungsprogramme, welche beim Kommunalen
Flachenmanagement genutzt werden konnen. Die relevanten Férderbereiche in den Forderprogrammen sind nachfolgend

aufgefiihrt.

Programm Ebene Ziel und Gegenstand der Forderung Begiinstigte Antragsstellung/
Ansprechpartner

Landessanierungs- | Baden- Férdergegenstand ist der vieljahrige Stadte und Gemein- |Regierungsprasidium;

und Entwicklungs- | Wiirttemberg | Sanierungs- bzw. Entwicklungsprozess als | den. Die teilweise  |flr Privatpersonen die

programm (LSP)

(Wirtschafts-
ministerium)

GesamtmaRBnahme in einem genau ab-
gegrenzten Gebiet. Darunter fallen stadte-
bauliche MalBnahmen zur Starkung von
Innenstadten und Ortsteilzentren, die
Wiedernutzung von Brachflachen und
stadtebauliche MalBnahmen zur Behebung
sozialer Missstande. Die Forderung erfolgt
in Baden-Wiirttemberg als Gesamtforderung
des Sanierungsprozesses; die Kommune ruft
die Forderung im Lauf der Durchfiihrungs-
jahre ab.

Grundlagen flr den Einsatz der Stadtebau-
fordermittel sind das Baugesetzbuch und
die Verwaltungsvorschrift des Wirtschafts-
ministeriums Uber die Férderung stadtebau-
licher Sanierungs- und Entwicklungsmag-
nahmen (Stadtebauférderungsrichtlinien —
StBauFR) vom 3.2.1997, Az. 6-2520.2/1,
gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom
29.11.2000, Az. 6-2520.2/4 (verdffentlicht
im GABI. vom 26.03.1997, S. 185 ff. und
GABI. vom 24.01.2001, S. 67 ff.).

www.wm.baden-wuerttemberg.de

Weiterleitung der
Fordermittel jeweils
einschlieBlich des
kommunalen Eigen-
anteils an Investoren
ist mdglich.

Stadt- und Gemeinde-
verwaltungen

Bund-Lander-Sanie-
rungs- und Entwick-
lungsprogramm (SEP)

Bund/
Lander

Es gelten die gleichen Grundsatze wie beim
Landessanierungs- und Entwicklungspro-
gramm (LSP). Der Grund fiir dieses zweite,
kleinere Programm liegt allein darin, dass
hier der Bund mitfinanziert.

www.wm.baden-wuerttemberg.de

wie oben

wie oben

Fortsetzung ndchste Seite
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Programm Ebene Ziel und Gegenstand der Forderung Begiinstigte Antragsstellung/
Ansprechpartner
Entwicklungspro- Baden- Strukturverbessernde MalBnahmen in Ge- | Gemeinden, natlir- | Regierungsprasidien,
gramm Landlicher Wiirttemberg | meinden und Dorfern vor allem des land- | liche Personen, Landesamt fiir Flur-
Raum (ELR) lichen Raums in den Férderschwerpunkten |kleine und mittlere | neuordnung und
(Ministerium | ,Arbeiten”, ,Grundversorgung”, ,Gemein- | Betriebe (KMU) Landentwicklung,
fiir Emahrung| schaftseinrichtungen” und Wohnen", ins- Landratsamter, fiir
und Land- besondere durch Stédrkung der Ortskerne, Privatpersonen die
lichen Raum) | Umnutzung bestehender Gebaude, Wieder- Gemeindeverwaltun-
nutzung von Gewerbebrachen, SchlieBung gen, Landeskredit-
von Bauliicken, Entflechtung unvertrag- bank Baden-Wiirt-
licher Gemengelagen. temberg bei gewerb-
Im Rahmen des ELR wurde im Jahr 2002 lichen Investitions-
das ,Modellprojekt zur Einddmmung des vorhaben
Landschaftsverbrauchs durch Aktivierung
des innerortlichen Potenzials (MELAP)"
ausgeschrieben. Antrdge mit gleichgerich-
teten Zielen kénnen auch weiterhin tiber
das ELR gefordert werden.
www.forum-bw.de; www.mlr.baden-wuert-
temberg.de. Dort anklicken: Naturschutz,
Landlicher Raum, dort: ELR
Férderrichtlinie Baden- Zuwendung fir die Férderung von Mal- | Gemeinden, Land- | Regierungsprasidien
Altlasten Wiirttemberg | nahmen zur Erhebung altastverdachtiger | kreise, Zweckver-
Flachen und zur Behandlung kommunaler |bande und Verwal-
(Ministerium | altlastverdachtiger Flachen und Altlasten; |tungsgemeinschaften
flir Umwelt | Forderung von Erhebungs-, Erkundungs-,

und Verkehr)

Sicherungs-, Sanierungs- und Uberwachungs-
maBnahmen.

www.rp.baden-wuerttemberg.de / karlsruhe/
abteilung5 /altlasten/altl_foertl.htm

Forderrichtlinien
Wasserwirtschaft
2000

Baden-
Wiirttemberg

(Ministerium
flir Umwelt
und Verkehr)

Zuwendungsfahig sind im Bereich Wasser-
versorgung und Abwasserbeseitigung ober-
halb einer definierten Antragsschwelle
Ausgaben fiir die Wasserversorgung und
die Abwasserbeseitigung einschlieBlich der
Flachenentsiegelung und Entsiegelungs-
programme (zuwendungsfahige Investi-
tionen fiir die Abwasserbeseitigung mis-
sen eingespart werden kdnnen).

Im Bereich Wasserbau und Gewasserdko-
logie sind auch Planungen und Vorhaben
zur naturnahen Entwicklung von Ge-
wassern und Gewasserentwicklungskon-
zepte und —pldne sowie gewdasserdkolo-
gische Untersuchungen forderfahig.

www.rp.baden-wuerttemberg.de/ karls-
ruhe/ abteilung5 / frww2000/ formulare_
frww2000.htm

Gemeinden, Zweck-
verbande und Ver-
waltungsgemein-
schaften;

im Zusammenhang
mit Wasserbau und
Gewasserokologie
auch Wasser- und
Bodenverbande

Regierungsprasidien,
die Aufgaben der
technischen Fachbe-
horden werden von
den Landratsamtern
und Biirgermeister-
amtern der Stadt-
kreise wahrgenom-
men. Fiir Vorhaben
im Zusammenhang
mit Wasserbau und
Gewasserokologie ist
die Gewasserdirek-
tionen bzw. der ort-
lich zustandige Be-
reich technische
Fachbehorde.

Fortsetzung nachste Seite
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Programm Ebene Ziel und Gegenstand der Forderung Begiinstigte Antragsstellung/
Ansprechpartner
KfW-Infrastruktur- Bund Abfallwirtschaftliche Projekte, Stadt- und | Trager von Infra- tiber die Hausbank
programm Dorferneuerung, kommunale Verkehrsinfra- | strukturmaBnahmen, | des Antragstellers
struktur, Infrastrukturelle MaBnahmen im | Gebietskérper- bei der Kreditanstalt
Rahmen der BaulanderschlieRBung, ein- schaften, Betreiber- |fiir Wiederaufbau
schlieBlich Aufwendungen flr Grunder- und Kooperations-
werb, Wiedernutzbarmachung von Gewerbe-| modelle
brachen
www.kfw.de
Stichwortsuche: Infrastrukturprogramm
KfW-Umwelt- Bund Kreditprogramm zur Finanzierung von In- | Unternehmen der | iber die Hausbank
programm vestitionen in UmweltschutzmalBnahmen; | gewerblichen Wirt- | des Antragstellers
hierzu zéhlen unter anderem MaBBnahmen |schaft oder mit Be- | bei der Kreditanstalt
zur Beseitigung von bestehenden Boden- | teiligung der 6ffent- | fiir Wiederaufbau
und Gewdsserverunreinigungen, zur Ab- | lichen Hand, freibe-
fallvermeidung und -behandlung, zum ruflich Téatige, Be-
Bodenschutz und Grundwasserschutz treibermodelle der
www kf.de Entsorgungswirt-
. schaft
Stichwortsuche: Umweltprogramm
EU-Ziel-2-Gebiete in | EU Gefordert werden beispielsweise die Re- | Gemeinden und Regierungsprasidien,

EFRE: Europdischer
Fonds fiir regionale
Entwicklung

aktivierung von Gewerbebrachen, die Ein-
richtung von Griinderzentren, die Moderni-
sierung und Erweiterung von Betrieben
oder der Einsatz moderner Technologien
sowie damit zusammenhangende Mal-
nahmen der Wasserver- und -entsorgung u.a.

Kofinanzierung der EU in nationalen
Férderprogrammen, z.B. Entwicklungs-
programm landlicher Raum, Stadtebau-
forderung, Altlasten, Regionale Wirtschafts-
forderung, Tourismus, Wasserwirtschaft u.a.

Ziel-2-Gebiete in Baden-Wiirttemberg: Teile
der Stadt Mannheim sowie der Landkreise
Neckar-Odenwald, Ostalb und Zollernalb

eu.region-stuttgart.de/e2_struktur.html
(die europaischenStrukturfonds)

Unternehmen der
gewerblichen Wirt-
schaft (soweit Teile
der Fordergebiets-
kulisse)

Ministerium fiir
Ernahrung und land-
licher Raum Baden-
Wiirttemberg

Fortsetzung ndchste Seite
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Programm Ebene Ziel und Gegenstand der Forderung Begiinstigte Antragsstellung/
Ansprechpartner
LIFE-Programm EU LIFE-Umwelt finanziert innovative Pilot- Natiirliche und Europaische Kom-

und DemonstrationsmalRnahmen, die zur
Entwicklung von neuartigen und integrier-
ten Techniken und Verfahren sowie zur
Weiterentwicklung der Umweltpolitik der
Gemeinschaft beitragen. Férderféhig sind
u.a. Projekte, die Aspekte der Umwelt und
der nachhaltigen Entwicklung in die Raum-
ordnungspolitik und die Flachennutzungs-
planung, auch im stadtischen Lebensraum
einbeziehen.

www.uvm.baden-wuerttemberg.de
Stichwortsuche: LIFE

LIFE-Natur férdert modellhaft Naturschutz-
vorhaben die zur Umsetzung der Vogel-
schutz- und/oder FFH-Richtlinie beitragen.
LIFE-Natur fordert zudem Begleitmal-
nahmen, die fiir die Vorbereitung von Vor-
haben mit Partnern aus verschiedenen
Landern (,StarthilfemalBnahmen”) den
Erfahrungsaustausch zwischen einzelnen
Vorhaben (,KooperationsmaBBnahme”), die
Uberwachung und Bewertung der vorha-
ben sowie die Verbreitung ihrer Ergebnisse
(,Unterstiitzungsmalnahmen") erforderlich
sind.

www.mlr.baden-wuerttemberg.de
Stichwortsuche: LIFE

juristische Personen

mission tber Minis-
terium fir Umwelt
und Verkehr (Umwelt)
oder Ministerium fiir
Erndhrung und
Landlichen Raum
Baden-Wiirttemberg
(Natur)

Stand: Mai 2003

Forderdatenbanken

Uberblick tiber bundesweite und européische Férder- und
Finanzierungsmoglichkeiten sowie Gber mogliche
Finanzierungs- und Vertragsmodelle zur Sanierung und
Entwicklung von Altlasten und Brachflachen:
www.umweltbundesamt.de/altlast/web1 / berichte/

finanz/finanz.htm

Forderdatenbank ,Nachhaltige Regionalentwicklung":
www.foerderdatenbank-regionalentwicklung.de

Forderdatenbank des Bundesministeriums fiir Wirtschaft

und Technologie: www.bmwi.de
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B GEO-Informationssysteme

Was ist ein Geo-Informationssystem (GIS) und
wo wird es genutzt?

Ein Geo-Informationssystem (GIS) ist ein rechnergestiitzes
System, das aus Hardware, Software, Daten und Anwendun-
gen besteht. Mit ihm kdnnen raumbezogene Daten erfasst,

verwaltet und analysiert sowie in Karten prasentiert werden.

Die Anforderungen an die Verwaltung nehmen standig zu:
einerseits missen Planungen besser und effizienter erarbei-
tet und Entscheidungen schneller getroffen werden, ander-
erseits nimmt die hierflir zur Verfiigung stehende Daten-
menge standig zu.

Hilfestellung kdnnen hier Geo-Informationssysteme (GIS)
bieten. Diese verknipfen Geometriedaten mit Sachdaten.
Wesentliche Grundfunktionen eines GIS sind die Datener-
fassung und -fortfiihrung (Digitalisieren, interaktive Editie-
rung, Datenaustausch mit verschiedenen Formaten), die
Analyse (Abfragen von Geometrie- und Sachinformationen,
Messen, Zéhlen, Berechnen, Flachenverschneidungen u.a.)
und Présentationen (in Form von Karten und Sachdaten-
reports). Fiir Informationen mit einem Raumbezug stellen
Geo-Informationssysteme ein ideales Werkzeug dar, mit dem
komplexe Aufgabenstellungen schneller bewaltigt werden
kénnen und neue Informationen aus bestehenden Daten
abgeleitet werden kénnen.

GIS-Anwendungen findet man dort, wo raumbezogene
Daten zur Planung, Dokumentation und Entscheidungs-
findung bendétigt werden. Dies sind z. B. auf der Planungs-
ebene Raumordnungsplanung, Bauleitplanung und beglei-
tende Fachplanungen, im Umweltbereich Altlastenkataster
oder Verzeichnisse von Schutzgebieten, in der Ver- und Ent-
sorgungswirtschaft Leitungskatastern, Netzinformationen
und Betriebsmittelverwaltungen.

Kommunales Flachenmanagement und
Geo-Informationssysteme

Im kommunalen Bereich ist der Anwendungsbereich fiir GIS
sehr groB8 und verkniipft zahlreiche Fachgebiete (» kommu-
nales Geoinformationssystem der Stadt Bruchsal).

Um fiir den Anwendungsbereich einer Kommune die Raum-
informationen darzustellen, wird im ldealfall die Automati-
sierte Liegenschaftskarte (ALK) in Verbindung mit dem
Automatisierten Liegenschaftsbuch (ALB) als Basis genutzt.
Darauf aufbauend lassen sich die Rauminformationen sepa-
rat in sogenannten Fachschalen verwalten.

Digitale Geo- und Sachdaten mit Relevanz fiir das Kommu-
nale Flachenmanagement kénnen von Kommunen bei ver-
schiedenen Stellen bezogen werden:
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e ALK und ALB als Grundlage eines kommunalen GIS sind
beim Landesvermessungsamt oder den staatlichen Ver-
messungsamtern erhéltlich. Dort sind auBerdem digitale
Orthophotos verfiigbar.

* Daten zu Schutzgebieten, zur § 24a-Biotopkartierung (wo
vorhanden) und zum Altlastenkataster sind bei den
Landratsdmtern oder bei der Landesanstalt fir
Umweltschutz Baden-Wiirttemberg verfiigbar.

Weitere Fachinformationen fiir ein Kommunales Flachen-
management wie Baullicken- und Brachflachenkataster oder
Entsiegelungspotenziale u.a. miissen mit den geeigneten
Methoden eigenstandig erfasst oder abgeleitet und doku-
mentiert werden, die als zusatzliche Fachschalen in das GIS
eingebettet werden kdnnen.

Die unterschiedlichen Fachschalen ermdglichen thematische
Auswertungen und Verkniipfungen von Informationen und
schaffen so die Grundlage fiir ein kommunales Auskunfts-
system.

Wichtig ist die Moglichkeit des Datentransfers zwischen den
verschiedenen Systemen. Das heil3t, es miissen geeignete
Schnittstellen zur Verfligung stehen, um beispielsweise be-
reits vorhandene CAD-Daten oder Geodaten der Landesver-
messung in das GIS zu uberfiihren.

Vorteile und Nutzen eines GIS

* Entlastung von manuellen Kartier- und Zeichenarbeiten,

* schnelle Visualisierung und Prasentation von Geodaten
am Bildschirm und in Karten,

* Vermeidung von Doppel- oder Mehrfachnachweisen von
raumbezogenen Daten,

* besseren Informationsqualitat durch neue Visualisierungs-
techniken,

* erhohte Aktualitat und sonstige Qualitdtsverbesserungen,

* verbesserten Auswerte- und Auskunftsmaéglichkeit durch
raumliche Analysen,

» Ubersicht fiir alle Amter tiber vorhanden digitale
Vorlagen und Pléne,

* Datenzusammenfiihrung als Grundlage fiir ressortiber-
greifendes Arbeiten,

» fachiibergreifende gemeinsame Nutzung und Synergie-
effekte; beispielsweise ALK und ALB als Grundlagen fir
alle Bereiche,

* Planungen kdnnen mit Hilfe rdumlicher Analysen unter-
stlitzt werden,

* zentrale Fortfiihrung und Aktualisierung,

* Lageplane, Schnitte, Ubersichtsplane kénnen mit frei
wahlbaren Ausschnitt und MalBstab direkt abgeleitet
werden (Blattschnittfreiheit).



102 . KOMMUNALES FLACHENMANAGEMENT - ARBEITSHILFE

Wo liegen die Probleme eines GIS

Der Aufbau und Betrieb eines GIS ist eine anspruchsvolle
Aufgabe und erfordert ein hohes MaR an Spezialwissen, so
dass insbesondere kleinere Gemeinden in der Regel auf
Unterstiitzung von Externen angewiesen sind. Ohne Schulung
und Support ist ein komplexes GIS kaum effizient einsetz-
bar!

Entscheidend fiir den Erfolg des GIS-Einsatzes sind heute
nicht mehr die Kosten fiir die Software, sondern die schnelle
und preiswerte Verfligbarkeit von Geodaten und deren In-
tegration, um das Potenzial eines GIS ausschopfen zu kénnen.

Leider wird bei der Diskussion um Kosten und Nutzen von
GIS-Einsatzen haufig der Qualifikation des Personals eine zu
geringe Bedeutung beigemessen. Fiir die Planung und den
Aufbau eines GIS-Projektes ist es notwendig, neben vertief-
ten Kenntnissen in der Datenbanktechnologie und Geoin-
formatik auch die rechtlichen, betriebswirtschaftlichen, so-
wie die 6kologischen und planerischen Zusammenhange
eines Projektes zu kennen.
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Kommunales Geoinformationssystem der Stadt Bruchsal

In der Pilotgemeinde Stadt Bruchsal mit dem katasterfiihren-
den stadtischen Vermessungsamtes (VUL — Amt fiir Ver-
messung, Umwelt und Liegenschaften) wurde mit der
Einfiihrung eines CAD Systems im Jahre 1989 begonnen.
Hierauf folgte der Aufbau der automatischen Liegenschafts-
karte (ALK), die Erstellung der topographischen Stadtkarte
und des automatischen Liegenschaftsbuches (ALB) sowie
bei den Stadtwerken das Leitungskataster mit Gas, Wasser
und Strom.

Nach Fertigstellung des Automatisierten Liegenschafts-
buches (ALB) mit ca. 37 000 Flurstiicken wurde die automa-
tische Liegenschaftskarte durch Umrechnung bzw. Neube-
rechnung und Digitalisierung fiir das gesamte Gemeinde-
gebiet (93 km2) vektorisiert und im Januar 1999 wurden
dann die im CAD-System vorhandenen Daten in ein Geo-
graphische Informationssystem tiberfiihrt. Der Vorteil des
Geographischen Informationssystems besteht darin, dass
gegeniiber einem CAD-System Geometrie-Daten und Sach-
daten-Daten miteinander verkniipft werden kénnen.

Liegenschaften

Amt fiir Vermessung, Umwelt und

« Sitz der Grundlage der Geodatenbasis

e Sammelpool aller Geodaten: Raster-,
Vektor- und Sachdaten

* Leitung der Arbeitsgruppe

* Bereitstellung der GIS-Mdglichkeiten
sowie Auswertungen und Analysen

Externe Firma
stadtbauamt Projektbegleitung
Arbeitsgruppe Personalamt
SELGIEIURELD Raumbezogene Daten Fragen in Personaldingen
A . ARD
Amt fiir / ““““““““““““““““ Ordnungsamt
Informationstechnologie Auskunft (Nutzer)
Energie- und Wasser- Sonstige Biirgerbiiro
versorgung Bruchsal (Biiros, etc.) Auskunft (Nutzer)

Abb. 1: Organigramm der Arbeitsgruppe Raumbezogener Daten.
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Koordination, Aufbau und Fiihrung des Geographischen
Informationssystems fiir die gesamte Stadtverwaltung sind
dem Amt fiir Vermessung, Umwelt und Liegenschaften als
technisches Querschnittsamt iibertragen. Zur Abstimmung
der Arbeiten wurde die Arbeitsgruppe Raumbezogener
Daten (ARD) unter Fiihrung des VUL gegriindet. Die ARD
setzt sich aus verschiedenen Amtern zusammen (» Abb. 1).

Die GlS-relevanten Themen werden in einer Fachgruppe auf-
gearbeitet. Diese Fachgruppe besteht aus den Mitgliedern
der Arbeitsgruppe sowie dem zustandigen Fachamt als
Nutzer oder Lieferant dieser Fachdaten. Weitere Fachamter
werden je nach Thema mit beteiligt. Die Beschliisse der
LARE o, G 7 ' Fachgruppe werden vom zustandigen Amtsleiter umgesetzt.
Abb. 2: Bauliicken mit Bebauungsplan (Anwendungsbeispiel aus Zur Zeit sind im GIS der Stadt Bruchsal folgende GIS-Fach-
Bruchsal). themen vorhanden (kursiv gesetzt sind die fiir ein Kommu-
nales Flachenmanagement direkt relevanten Fachthemen):

Basisdaten:
ALK, ALB, Topografische Ubersichtskarten, Stadtplan,
Luftbilder, Topografie

Fachdaten:

* Vermessung: Handrisse, Festpunktiibersicht (TP, HB, PP,
Grenzpunkte, ...)

Umwelt: Altlastenkataster, § 24a Biotopkartierung, Schutz-
gebiete (NSG, LSG, FND, FFH, Wasserschutz, ...), Baum-
kataster, Bewertung von Bdden, Entsiegelungspotenziale

Planung: Fldchennutzungsplan, Bebauungspldne mit
schriftlichem Teil (Begriindung)

Liegenschaften: Stddtischer Grundbesitz, Baulticken-
kataster, Brachfldchenkataster, Pachtkataster, Jagdbogen

e Gutachterausschuss: Richtwertkarte, Kaufpreissammlung

Sonstiges: Leitungskataster und -daten (Kanale, Schachte,
Haltungen, Lichtwellenleiter, Wahlbezirke ...)

Die 6 Rathduser in Bruchsal sind mit Glasfaserkabel verbun-
den, so dass Uber das Intranet zentral auf alle allgemein
zuganglichen Daten zugegriffen werden kann. Seit Januar
2002 stehen 250 Nutzern in der Gemeinde die GIS Web-
office-L6sung als Auskunftsmedium zur Verfiigung.
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Abb. 5: Intranetauskunft (Anwendungsbeispiel aus Bruchsal).
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