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OPTIRISK
Die städtebauliche Optimierung von 
Standortentwicklungskonzepten 
belasteter Grundstücke auf der 
Grundlage der Identifizierung und 
Monetarisierung behebungspflichtiger 
und investitionshemmender Risiken

JENA-GEOS®-Ingenieurbüro GmbH

Bauhaus Universität Weimar – Fak. Architektur

LEG Thüringen mbH

Projektinitiator, Technisch - organisatorische Projektleitung,
Risiko-Identifizierung und Naturraumbewertung

Stadtentwicklung und Städtebau, energetische Fragen

Brachflächenportfolio und Standortentwicklung
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OPTIRISK
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GEGENSTAND

Rückführung von 
Problemflächen 
in den 
Grundstücksverkehr

A-B-C-Modell des Europäischen 
Brachflächenforschungsverbundes CABERNET 
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PROBLEM
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LÖSUNG
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Städtebau Umwelt
II IIII

OPTIMIERUNGSANSATZ
Ausschöpfung des 
Optimierungs-
potenzials

- Bauleistungen
B b l i t

Nachnut-
zung

Altlasten

IIIIII
Energie

- Baunebenleistungen
- Entsorgungskosten

bei der Behandlung 
ökologischer (Alt-)Lasten 
und der Neuinvestition

erneuerbare

zung

Synopsis in der Planung
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INTERDISZIPLINARITÄT
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I   ENTWICKL. STÄDTEBAULICHER
STEGREIFENTWÜRFE
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I   AUSWAHLVERFAHREN

Stadtbild und Landschaft
Bau- und Raumstruktur

KonfliktpotenzialKonfliktpotenzial
Potenzial Aufwertung
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I   STÄDTEBAULICHES
BEWERTUNGSSYSTEM

U
N

GIn einer Matrix werden 
Prämissen aus den

W
IC

H
TU

als  tool  auf  www.optirisk.de

Prämissen aus den 
4 Bereichen betrachtet und 
standortspezifisch 
gewichtet. 
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Betroffenheit
des Schutzgutes

Einstufung

verhältnismäßige

unter Berücksichtigung der planungsrechtlich zulässigen (Nach-)nutzung

II   RISIKOBASIERTES PRÜFSYSTEM

Ableitung erforderlicher und

Sensibilität
des Standortes

verhältnismäßige
Sanierungsoption

= Verringerung des
Betroffenheitsgrades

g
verhältnismäßiger Maßnah-
men zur Erreichung des 
mindest hinnehmbaren 
Zustandes für die jeweils 
planungsrechtlich zulässige 
Nachnutzung

R



schutzgutspezifische 
Betroffenheitsgrade
0 - nicht betroffen
1 - geringfügig betroffen
2 - betroffen
3 ß F kti B
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3

Graduierung der prioritären 
Risikofaktoren

II   INANSPRUCHNAHMERISIKO

3 - außer Funktion

nutzungsspezifische
Sensibilitäts-
/Vulnerabilitätsgrade
0 - robust
1 - gering sensibel
2 - sensibel
3 - höchst sensibel 

Sensibilität / Vulnerabilität

B

0

1

0 1 2 3
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1. natürliche 2. Archiv

II   z.B. BODENFUNKTIONEN

3. Nutzung

3a 3b 3c 3d

1a 1b 1c 2
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1a
1c

3d

Ableitung der
verhältnismäßigen
Sanierungsoption

II   RISIKOBASIERTES PRÜFSYSTEM
unter Berücksichtigung der planungsrechtlich zulässigen (Nach-)nutzung

1b

2

3a3b 3c

hier: angemessene 
Verringerung des 
Beeinträchtigungs-
grades von 
Bodenfunktionen

unter  MESOTES  auf  www.optirisk.de

Transparenz zu 
ökologischen Sach-
verhalten und zur 
Verhältnismäßigkeit 
von Sanierungs-
zielen
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1. natürliche 2. Archiv

II  MESOTES: 114 Standorte, Bodenfunktion.

3. Nutzung

3a 3b 3c 3d

1a 1b 1c 2

Isolinien = Häufigkeitsverteilung 1 – 5 – 10 – 20 - 40 
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RISIKO-PROGNOSEMODELL
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1 2

0 – 1m 
Inanspruchnahmerisiko 

90 € / m3

Investitionsrisiko

Entsorgungskosten:

RISIKO-PROGNOSEMODELL ‘C‘

1 – 2m 

2 – 3,5m

> 3,5m 

36 € / m3

26 € / m3

18 € / m3

ab 3,5m u. GOK
Bauwasserhaltung / Reinigung 
kontaminierten Grundwassers
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III   ERNEUERBARE  ENERGIEN
Arealversorgung: Aufwertung von C-Flächen durch Nutzungsoptionen   
der energetischen Produktion, Umwandlung und  Verteilung

Mit d E t h id l ith

als tool auf www.optirisk.de
R

Mit dem Entscheidungsalgorithmus 
EPASch können Optionen für die 
Anwendung Erneuerbarer Energien 
für den speziellen Standort unter 
Berücksichtigung der vorgesehenen 
Nachnutzung abgeleitet werden.
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VARIANTENDISKUSSION

Vorzugsvariante: Institut
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600,000 €

700,000 €

800,000 €

900,000 €

1,000,000 €
theoretisches maximales Investitionsrisiko

KOSTENSTRUKTUREN

Inanspruchnahmerisiko 
(Gefahrenabwehr)

Investitionsrisiko aufgrund 
umweltrelevanter 
Sachverhalte

‚Sowieso’ – Kosten 

Wertstoffhof Autohaus Institut Stadion

100,000 €

200,000 €

300,000 €

400,000 €

500,000 €

behebungspflichtige Lasten
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Kosten-
einsparungen

OPTIMIERUNG  STANDORT  ‚C‘
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KOSTENSTRUKTUREN
€

Investitionskosten

OPTIMIERUNGSPOTENZIALE

‚sowieso‘-Kosten
Beseitigung von 
Investitionsrisiken

Gefahrenabwehr  

Einsparpotential
bei Gefahrenabwehr

R



st
an

do
rt

od
el

ls
ta

nd
or

t
Optimierte 

Vorzugsvariante
(Integriertes
Standortent-
wicklungs-
konzept)

Höhe der erreichten 
Optimierung
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in %

in 
T€

der 
Aus-

gangs-
vari-

des 
Grund-
stücks-
wertes

OPTIMIERUNGSEFFEKTE
Art des Optimierungs-

potenzials

M
od

el
ls M
o

I II III IV V T€ ante

xA ‚Wohnen & Freizeit’ - - - 490 35 45xx

B ‚Nutzwald & Hügel’ - - - 452 54 532 xx
C ‚Institut’ x x x 214 31 39 x-

D ‚Mischgeb./Bestand’ x - - 551 84 219x-

E ‚Festplatz/Messe’ x x x- - 991 38 105
F ‚Photovoltaikanlage’ x xx -- 142 39 87
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EFFEKT  DER  INWERTSETZUNG

Aufwertung der 
Modellstandorte 
(A – F, farbig) 
durch die 
Integrierten 
Standort-

Die farbigen Pfeile zeigen die Optimierung von der 
ursprünglichen städtebaulichen Vorzugsvariante 
zum Integrierten Standortentwicklungskonzept an.

Standort-
entwicklungs-
konzepte
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Transparenz bezüglich
umweltrelevanter Sachverhalte

Kostensicherheit bezüglich
finanzieller Risiken

Nutzung von

ERGEBNIS

Nutzung standortspezifischer
erneuerbarer Energien

Nutzung von 
Optimierungspotenzialen

Aussagen zu Rentierlichkeit
von Nachnutzungen

Reduzierung der 
FlächeninanspruchnahmeLeitfaden erschienen!

www.optirisk.de
Q



Güterbahnhof Sonneberg

STAND  DER  UMSETZUNG
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STAND  DER  UMSETZUNG
TKF Zella-Mehlis
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STAND  DER  UMSETZUNG
Portland (OR) / Troutdale
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- dem BMBF und dem Projektträger Jülich
- dem TMLFUN, Ref. 53 und 46
- der Projektgruppe TASK beim UFZ

- den ehemaligen Staatlichen Umweltämtern Thüringens
d GESA bH

DANK FÜR DIE UNTERSTÜTZUNG

- der GESA mbH
- den Städten Jena, Pößneck, Bad Lobenstein und 

Sonneberg

… und Ihnen für Ihre Aufmerksamkeit!

www.optirisk.de
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