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Flachen ohne Perspektiven?
Zahlreiche Kommunen
stehen vor diesen Heraus-
forderungen (Beispiel:
FurstenstraBe in Chemnitz)

Aus der Reserve locken:
neue Strategien zur Mobilisierung

von Brachfldchen

Direkt vor den Toren von Dresden liegt die Stadt
Radebeul, die mit rund 34.000 Einwohnern als Mittel-
zentrum im Ballungsraum gilt. Radebeul ist das Aus-
hangeschild der Sachsischen WeinstraRe und lber die
Region hinaus bekannt durch sein Karl-May-Museum.
In einem Mischgebiet unweit des neuen Shopping-

§ centers ElbePark Dresden st6f3t man in Radebeul auf

eine eingezaunte Brachflache, die etwa 0,75 Hektar
grol ist. Auf dem Gelande befinden sich noch klei-
nere Restgebaude; der ehemalige Gebaudebestand
einer chemischen Reinigung wurde bereits vor Jahren
zurlickgebaut. Der grof3te Teil der Flache ist nahezu
vollstandig mit Betonplatten und Pflastersteinen ver-
siegelt. Wie kann man mit solchen Flachen umgehen,
wenn sich uber Jahre keine Entwicklungsperspektive
abzeichnet? ,,Das Problem kennen viele Stadte und
Kommunen, gerade in den schrumpfenden Regionen
der neuen Bundeslander®, sagt Dr. Uwe Ferber von
der Projektgruppe Stadt + Entwicklung.,,Um diese
Flachen wieder zu mobilisieren, empfehlen wir die
aktive Entwicklung zu Reserveflachen — als Alterna-
tive zum marktliberalen Vorgehen, d.h. die Flachen
einfach liegen zu lassen, und als Alternative zur
offentlichen Intervention, die Flachen auch ohne

' Aussicht auf Rentabilitat vollstandig saniert und
| erschlief3t.“

& Neue Strategie fiir Problemfldchen

Vor diesem Hintergrund wurde das REFINA-Projekt
»Kostenoptimierte Sanierung und Bewirtschaftung
von Reserveflachen® (KOSAR) initiiert, um Verfahren
und Instrumente zur Gestaltung von Reserveflachen
zu entwickeln. ,KOSAR zeigt, wie man Brachflachen
kostenglinstig aufbereiten und mit geringen Pflege-

kosten im Flachenportfolio halten kann®, erklart Ferber, Projektleiter von
KOSAR.,,So aufbereitete Flachen sind dann auch fiir Investoren attraktiver,
konnen bei steigender Nachfrage des Marktes schneller mobilisiert werden —
und stehen gleichfalls fiir griine Nachnutzungen zur Verfligung.” Die Ver-
bundpartner Projektgruppe Stadt + Entwicklung, JENA-GEOS-Ingenieurbdiro,
VEGAS - Institut fiir Wasserbau (Universitat Stuttgart), das Stuttgarter Biiro
reconsite sowie die Gesellschaft zur Entwicklung und Sanierung von Altstand-
orten (GESA) erstellten ein praxisorientiertes Management-Konzept fiir die
Aufbereitung von Reserveflachen, das fur verschiedene Standorte modellhaft
erprobt wurde.

Management fiir Reserveflidchen

Das Konzept befasst sich vorrangig mit Flachen, die aufgrund niedriger Boden-
werte und hoher Aufbereitungskosten kaum Chancen auf eine Wiedernutzung
haben. Zu diesen sogenannten C-Flachen gehdren nach Schatzung von Ferber
rund zwei Drittel aller Brachflachen in schrumpfenden Regionen. ,Die Aufbe-
reitung als Reserveflache kann und sollte man immer dann ins Auge fassen,
wenn es fir eine Flache keine Folgenutzung gibt und keine Anderung der
Marktnachfrage in den nachsten fiinf Jahren zu erwarten ist, so Ferber. Das
Management von Reserveflachen basiert auf folgenden Arbeitsschritten: Be-
wertung der Flachen — ggf. im Portfolio einer Gesellschaft —, Planung und Vor-
bereitung der Flachenaufbereitung und -bewirtschaftung, kosteneffizienter
Abbruch und Sanierung sowie kosteneffiziente Pflege und Bewirtschaftung
durch Zwischennutzung.

""" Innovativer Ansatz fur
eine GESA-Flache in
Oschatz: Zwischennutzung
mit mobilen Solaranlagen
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Definition Reservefldche:

Eine Reservefldiiche ist eine baulich vorgenutzte Fldche, die derzeit nicht markt-
fdhig und minder- oder ungenutzt ist. Durch gezielte bau- und umwelttech-
nische Mafnahmen unter Intervention der 6ffentlichen Hand kann die Fldche
hergerichtet und unter minimierten Inanspruchnahme- und Investitionsrisiken
fiir eine perspektivische Nachnutzung vorgehalten werden.

Bewertung bringt Klarheit ins Portfolio

Grundlegend fiir das Reserveflachen-Konzept ist die strategische Bewertung
der Flachen. Beispielhaft wurde diese am Portfolio der Gesellschaft fiir die Ent-
wicklung und Sanierung von Altlasten (GESA) vorgenommen.,,Die Untersu-
chung hat gezeigt, dass insbesondere unsere Altindustrie-Standorte aufgrund
von Altlasten und Ablagerungen hohe Investitionsrisiken bergen®, erklart
Diana Henning, Mitarbeiterin der GESA. Die Kosten fiir Gebduderiickbau und
Bodensanierung wiirden den Verkehrswert der Objekte libersteigen. Da auch
die Pflege und Sicherung der Flachen kostenintensiv sind, hat sich die GESA
dafiir entschieden, die Standorte aufzuwerten und in den Flachenkreislauf
zurlickzuspeisen. ,,Wenn die Vermarktung nicht gelingt, sollen die Flachen
kostengiinstig verwaltet und ihre Marktfahigkeit sukzessive verbessert wer-
den®, erlautert Henning die Strategie. ,Je langer man eine Flache liegen lasst,
desto teurer wird z.B. der Abriss eines Gebaudes oder die Nachsorge.” Die Auf-
bereitung und das Management von Reserveflachen ist dagegen effektiver
und fordert zugleich die Mobilisierung der Flachen.

Effiziente Aufbereitung von Reserveflichen

Reserveflachen dirfen bei der Grundstiicksaufbereitung und Bewirtschaftung
nur geringe Kosten verursachen, da eine Refinanzierung meist nicht geklart
ist. Die notwendigen bau- und umwelttechnischen MaBnahmen - z.B. beim
(teilweisen) Gebauderiickbau und bei der Bodensanierung — kdnnen folglich
nicht auf héchstem Standard durchgefiihrt werden. ,Soll ein marodes Ge-
baude riickgebaut werden, so konnen die Kosten liber geeignete Abbruch- und
Entsorgungsverfahren gesenkt werden®, erklart Dr. Gerold Hesse vom Projekt-
partner JENA-GEOS. ,Zum Beispiel kann die Vor-Ort-Verwertung von Bauschutt
- unter Ausnutzung der technischen und rechtlichen Moéglichkeiten - die Aus-
gaben fur Entsorgung und Abtransport mindern.”
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Eine detaillierte Kostenanalyse von verschiedenen Modellstandorten aus dem
GESA-Flachenportfolio zeigte auch, dass nicht alle Brachflachen zur Reserve-
flache aufbereitet werden sollten. Fiir manche Brachflachen ist eine unmittel-
bare Revitalisierung als Naturraum wesentlich sinnvoller. Fiir die Bodensanie-
rung wurde vom KOSAR-Verbundpartner reconsite eine Ubersicht geeigneter,
kostenoptimierter Verfahren erstellt, die auf bestimmte Rahmenbedingungen
zugeschnitten sind., Ziel ist vor allem die Gefahrenabwehr, zum Beispiel in-
dem die Schadstoffausbreitung verhindert oder die Belastungssituation bis
zur Wiedernutzung vermindert wird“, sagt Hesse., Anders als bei der Revitali-
sierung von Brachflachen kann man bei Reserveflachen die Sanierungs- und
SicherungsmalRnahmen lber einen langeren Zeitraum durchfiihren — und auf
diese Weise auch die Kosten minimieren.“

Zwischennutzung - statt hoher Bewirtschaftungskosten

Die Aufbereitung einer Reserveflache verbessert das Erscheinungsbild in der
Offentlichkeit und am Immobilienmarkt (z.B. durch einen Gebiuderiickbau
und Begriinung). Allerdings miissen auch die Kosten fiir Pflege und Bewirt-
schaftung wirtschaftlich tragbar sein. Eine interessante Alternative zur Sen-
kung der Unterhaltungskosten stellen Zwischennutzungskonzepte dar, mit
denen bereits in zahlreichen Kommunen (z.B. Leipzig, Berlin, Bremen, Halle)

im Kontext der sozialen Stadtentwicklung und des Stadtumbaus Erfahrungen
gemacht werden konnten. Vorstellbar sind z.B. der Anbau von Biomasse (zur
Erzeugung von erneuerbaren Energien) und die Nutzung als tempordre Garten,
Spielplatze oder Griinflachen. Diese Konzepte sollten bereits in die Planungen
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der Grundstiicksaufbereitung eingebunden werden, um die Verfahren fiir
Gebauderiickbau oder zur Boden- und Grundwassersanierung passgenau da-
rauf zuzuschneiden. Die Projektpartner VEGAS und reconsite entwickelten
fur einige Flachen der GESA — unter anderem in Radebeul — Szenarien fiir die
Zwischennutzung.

Beispiel: Multifunktionsfldche fiir Radebeul

»Fuir das Areal in Radebeul haben wir eine Palette einfacher Nutzungsmaglich-
keiten ersonnen, um das Geldnde aufzuwerten und sein ,Image” zu verbes-
sern, stellt Dr. Volker Schrenk von reconsite den praktikablen Ansatz vor. Die
bereits versiegelten Bereiche bleiben erhalten und werden als provisorische
Parkplatzflachen gestaltet, die dann der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen.
Das Gelande konnte auch fiir tempordre Spielflachen und eine AulRengastro-
nomie genutzt werden. Ziel ist es, den parkahnlichen Charakter der Flache her-
vorzuheben und damit die spatere Vermarktung zu erleichtern. ,Wir kdnnen
hier einfach den vorhandenen Bewuchs nutzen und missten lediglich einige
Baume und Biische entfernen®, so Schrenk. Die Umsetzung dieses Konzeptes
wird aktuell diskutiert, dabei sind insbesondere haftungsrechtliche Fragen von
Bedeutung. Zu achten ist zudem auf den nur temporaren Charakter der ergrif-
fenen Aktivitaten.

Reservefldchen brauchen Drittmittel

Das Management von Reserveflachen erinnert auch ein bisschen an FuRball.
»Wenn ein Spieler nicht mehr ins Team genommen wird und nur noch auf der

Modellstandort fiir
Reserveflachen-Konzept
in Radebeul mit typischer
Brachenvegetation

Tribiine sitzt, dann herrscht Stagnation und die Chancen auf einen Einsatz
oder ein attraktives Angebot nehmen stetig ab“, sagt Uwe Ferber mit einem
Schmunzeln. ,Mit den C-Flachen ist es genauso: wenn man sie liegen ldsst und
nicht pflegt, bleiben sie Problemflachen.” Fiir die Aufbereitung von Reserve-
flachen bedarf es denn auch geeigneter Finanzierungskonzepte, um die offene
Refinanzierung abzusichern. Neben neuen Modellen — wie Flachenfonds und
Stiftungen — kénnen hier besonders die 6ffentlichen Finanzierungshilfen
unterstiitzen, wenn sie starker auf die Bedlrfnisse von Reserveflachen ausge-
richtet werden., Der Freistaat Sachsen hat dies im EU-Forderprogramm fiir

die Revitalisierung von Brachflachen vorgemacht®, erzahlt Ferber. Seit 2007
konnen Kommunen und Flacheneigentiimer nun bis zu 9o% Forderung fiir
Reserveflachen beantragen.

Arbeiten mit KOSAR

Im Projekt KOSAR wurde eine ,Arbeitshilfe fiir Eigentlimer, Investoren und Kom-
munen® erstellt, die alle wichtigen Informationen zur Sanierung und Bewirt-
schaftung von Reserveflachen biindelt. Die Arbeitshilfe kann ab 31. Mdrz 2010
als pdf-Datei auf der Internetseite www.refina-kosar.de heruntergeladen oder
direkt bei der Projektleitung des Forschungsvorhabens angefordert werden.
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