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Bahnbrachen

Stellen einen Sonderfall der Brachflachen dar. Es handelt sich um ,nicht betriebsnot-
wendige Flachen, die im Vergleich zu den sonstigen Infrastruktur- und Verkehrsbra-
chen einige Spezifika aufweisen (z.B. Fachplanungsvorbehalt, Vielzahl der beteiligten
Akteure, Larmbelastung, ein oftmals langlicher Grundstiickszuschnitt, schienengebun-
dene Infrastruktur).

Brache

In der Literatur sind derzeit verschiedene Kategorisierungen zu Arten von Brachen zu
finden. Dabei kennzeichnet deren Einteilung zugleich den Hintergrund ihrer Entstehung
(— Militéarbrachen, — Industrie- und Gewerbebrachen, — Infrastruktur- und Verkehrs-
brachen, — Wohnbrachen, — Handelsbrachen, — Zukunftsbrachen u. a.).

Flachenkreislaufwirtschaft

Proaktiver Bewirtschaftungsansatz fir eine gesamte Stadt oder Region, dessen Kern-
stiick die Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen und des leerstehenden
oder mindergenutzten Baubestands ist. Dabei wird nicht nur allein das brachgefallene
Areal fir sich als einzelner Standort betrachtet, sondern jedes Areal oder Grundstiick
im gesamtstadtischen Kontext. Der Gedanke einer zyklischen Nutzung von Flache um-
fasst dabei alle Aktivitaten: von der Erfassung und Bereitstellung dieser fur potenzielle
Nachfrager oder Nutzer, der Steuerung ihrer Ausweisung, tber die Bebauung und Nut-
zung, bis hin zum Brachfallen und der Reaktivierung der Flachen unter Teilnahme oder
Einbeziehung sowohl hoheitlicher als auch privater Akteure.

Flachenmanagement

Flachenmanagement bezeichnet i.a. die Kombination von hierarchischen, hoheitlichen
und formalen sowie konsensualen und informellen Instrumenten zur Realisierung einer
ressourcenschonenden und bedarfsgerechten Bodennutzung verstanden. Flachenma-
nagement umfasst die Steuerung der Bodennutzung, Bodenordnung und Beeinflus-
sung des Bodenmarktes durch Planungs-, Ordnungs- und Entwicklungsprozesse.*'

Flachenreaktivierung (- auch Flachenrecycling)

Nutzungsbezogene Wiedereingliederung von Brachflachen in den Wirtschafts- oder
Naturkreislauf mittels planerischer, umwelttechnischer und wirtschaftspolitischer Mal}-
nahmen.

Flachenressourcen

Gesamter Flachenbestand, der innerhalb einer bestehenden Siedlungsstruktur nicht-
oder nur mindergenutzt wird: Bauplatze/Baullicken (kurzfristig), Flachen mit Nachver-
dichtungspotenzial (mittelfristig), Umnutzungspotenzial (mittel- und langfristig) und
Entwicklungspotenzial (langfristig).

' Vgl. BBR (2006g).
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Flachenressourcenmanagement, kommunales

Strategie bzw. Instrument mit dem Ziel einer aktiven Innenentwicklung der bestehen-
den urbanen Siedlungsstruktur, indem der Bedarf nach unterschiedlichen Flachenar-
ten/-nutzungen durch den Bestand innerortlicher Flachenressourcen gedeckt wird. Vor-
rangiges Ziel bildet die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme neuer Siedlungsfla-
chen an den Ortsrandern.

,Griine Wiese*
— Suburbane Lage: ,,Griine Wiese*

Handelsbrachen

Infrastrukturell sowohl nach innen als auch aufden gut erschlossene, bebaute und hoch
versiegelte Areale, bei denen bei anhaltendem Trend (Rickgang des Einzelhandels-
umsatzes an privaten Konsumausgaben zugunsten anderer Bereiche, schrumpfenden
Bevolkerung, die zusatzliche Kaufkraftverluste nach sich zieht, jahrliches Anwachsen
der Verkaufsflache im Einzelhandel) zukunftig ein erhdhter Leerstand zu erwarten ist.

Industrie- und Gewerbebrachen

Die Entstehung von Industrie- oder Gewerbebrachen ist vornehmlich auf die Verande-
rung der Wirtschaftsstruktur in einer Region zurtickzufiihren, typischerweise durch Ra-
tionalisierungsmalRnahmen oder durch die Verlagerung oder den Niedergang ganzer
Wirtschaftszweige. In deren Folge haben sich die Eigentimer oder ehemalige Nutzer
von der Liegenschaft zuriickgezogen, da eine weitere wirtschaftliche Nutzung der Fla-
chen nicht langer rentabel erschien.

Infrastruktur- und Verkehrsbrachen

Stellen infolge ihrer oftmals zentralen innerstadtischen Lage haufig zentrale Wirt-
schafts-, Beschaftigungs- und Identifikationsstandorte dar. Den grof3ten Anteil bilden
Brachflachen der Deutschen Bahn AG (— Bahnbrachen). In Zukunft werden vermehrt
Brachen aus aufgegebener technischer (Versorgungsinfrastruktur wie Gasanlagen,
Kraftwerke etc.) und sozialer Infrastruktur (Schulen, Kindergarten etc.) an Bedeutung
gewinnen.

Lagetypen

Die Einteilung der Flachen in Lagetypen orientiert sich an den raumstrukturellen Gege-
benheiten der BBR-Typologie unter Bericksichtigung die Verschiedenartigkeit der
Regionen: — Lagetyp 1: Prosperierende grofte Stadt (ohne Citybereich), — Lagetyp 2:
Weniger prosperierende grof’e Stadt, — Lagetyp 3: Periphere Klein- und Mittelstadt,
— Lagetyp 4: Mittelstadt im aufderen Zentralraum, — Suburbane Lage: ,Grine Wiese®.

Lagetyp 1: Prosperierende groRe Stadt

Oberzentren mit mehr als 200.000 Einwohnern im ,Inneren Zentralraum®, mit positiven
Grundtendenzen einer Wirtschafts- und/oder Bevdlkerungsentwicklung und der Funkti-
on als uberortlicher Versorgungspunkt fur die kommunale und regionale Entwicklung.

Lagetyp 2: Weniger prosperierende groRe Stadt

Uberwiegend Oberzentren im ,Inneren Zentralraum® mit mehr als 200.000 Einwohnern,
mit einem deutlich geringeren Entwicklungsdruck und einer weniger positiven Entwick-
lungstendenz hinsichtlich der Wirtschafts- und Bevolkerungsentwicklung.
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Lagetyp 3: Periphere Klein- und Mittelstadt

Zentrale Orte mit Versorgungsauftrag, womit eine Nachfrage nach neuen oder weiteren
Nutzungen verbunden sein kann. Differenzierung in Lagetyp 3a (Klein- und Mittelstadte
mit 5.000 — 100.000 Einwohnern, die laut BBR-Typologie im ,Zwischenraum mit Ver-
dichtungsansatzen® liegen und Uberwiegend im Umland einer grofleren Stadt liegen
und zum Teil erheblich von deren Nahe (Suburbanisierung) profitieren) und Lagetyp 3b
(Klein- und Mittelstadte mit 5.000 — 100.000 Einwohner, die laut BBR-Typologie im
Zwischenraum geringer Dichte* oder im ,Peripherraum mit Verdichtungsansatzen®
liegen und aufgrund ihrer zentralortlichen Funktion Versorgungsschwerpunkte fir den
Uberwiegend landlich gepragten Raum sind und infolge dessen einen Beitrag zur Ent-
wicklung dieses Raumes leisten.

Lagetyp 4: Mittelstadt im duBeren Zentralraum

Mittelstadte mit 20.000 — 100.000 Einwohnern (Uberwiegend Mittelzentren), die laut
BBR-Typologie im ,AulReren Zentralraum* und Uberwiegend in der Nahe einer gréRe-
ren Stadt liegen, mit welcher zum Teil intensive Verflechtungsbeziehungen bestehen.

Militarbrachen/Konversionsflachen

GroRflachige Areale (Kasernen, Militarflugplatze, Ubungsgelande) in zumeist isolierter
Lage (haufig in Streulagen oder Waldgebieten). Entstanden in den vergangenen Jah-
ren vielerorts infolge der Reduzierung der Truppenstarken und der SchlieBung ganzer
Militdrstandorte. Die Areale zeichnen sich zumeist durch eine intakte und innere infra-
strukturelle ErschlieBung aus. Ihre gegenliber der ndheren Umgebung abgeschlossene
Lage erschwert haufig eine Wiedereingliederung in den Flachenkreislauf.

Suburbane Lage: ,,Griine Wiese*

Lagetyp, bei dem allein die Lage der zu betrachtenden Grundstliicke ausschlaggebend
ist. Die Liegenschaften befinden sich im Stadtgebiet (administrative Grenze einer
Kommune) und am Stadtrand in einer nicht mehr integrierten Lage (Randla-
ge/Peripherie), wobei die Verbindung zur Kernstadt stadtebaulich unterbrochen ist
(z. B. durch massiv gebaute Ein- und Zweifamilienhausgebiete oder Gewerbegebiete).

Wohnbrachen

Relativ neuer Brachflachentyp, der in den kommenden Jahren durch eine schrumpfen-
de Bevdlkerung und punktuell vermehrt auftretende Wanderungsverluste weiter an
Bedeutung gewinnen wird. Folge dieser Brachen sind Mietausfalle, die die Eigenkapi-
talbasis der offentlichen oder privaten Wohnungseigentimer oder Genossenschaften
aufzehren. Hinzu kommt meist eine Unterauslastung von Infrastrukturen, deren Kosten
auf immer weniger Nutzer umgelegt werden mussen. Am Ende fehlen die Gelder um
den Wohnungsbestand und die Infrastrukturen zu modernisieren oder instand zu halten
und das Wohnumfeld aufzuwerten.

Zukunftsbrachen

Flachen, die nach der politischen Wende in den Neuen Bundeslandern in den Gewer-
begebieten entstandenen sind und die voraussichtlich auch in Zukunft infolge von An-
gebotstiberhang oder Nachfrageschwache keine Nutzung finden werden.
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1 Einleitung

1.1 PROBLEMSTELLUNG

Im Jahr 2002 formulierte die Bundesregierung erstmals mit der nationalen Nachhaltig-
keitsstrategie ein quantitatives Ziel zur Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme
auf 30 ha pro Tag im Jahr 2020. Doch ungeachtet der vielseitigen Initiativen mit dem
Ziel der Verminderung der Flachenneuinanspruchnahme ist das Wachstum an Sied-
lungs- und Verkehrsflache weiterhin auf einem beunruhigend hohen Niveau. Wenn-
gleich das Wachstum der Gebaudeflache mittlerweile verlangsamt werden konnte,
wachst die Verkehrsflache weiterhin nahezu ungebremst (vgl. Abbildung 3). Ein Errei-
chen der Zielvorgaben der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie erscheint vor diesem
Hintergrund nur schwer zu realisieren. Es ist daher an der Zeit, die notwendigen Ver-

anderungen vonseiten der beteiligten Akteure in Angriff zu nehmen.

Der Begriff “Brachflache” ist in Deutschland nicht einheitlich definiert. In der Regel wer-
den darunter Flachen verstanden, die ihre bisherige Nutzungsfunktion verloren haben
und entweder gar nicht oder nur minderwertig, d. h. kleinteilig als Gewerbe- oder La-
gerflache und nicht entsprechend ihrer eigentlichen Potentiale fir die Stadtentwicklung
genutzt werden. Schatzungen zum Brachenbestand variieren je nach zugrunde liegen-
den Definitionen, Erhebungsmethoden und Datengrundlagen. Die Bundesregierung
gibt in ihrer Antwort auf die GroRe Anfrage von Abgeordneten der Fraktion BUND-
NIS 90/ DIE GRUNEN ,Instrumente zur Reduzierung des Flachenverbrauchs* folgen-
den Brachflachendatenbestand an (BT Drucksache 16/9720 vom 24. 06. 2008):

,iIm Jahr 2004 wurden nach Schatzungen des Umweltbundesamtes 152.000 ha Ge-
baude- und Freiflachen nicht genutzt. Hinzu kommen schatzungsweise mindestens
38.000 ha ungenutzte Verkehrsflachen, ungenutzte Verkehrsbegleit- und Betriebsfla-
chen und eine nicht naher quantifizierbare Menge an ungenutzten Erholungsflachen
(Sportanlagen, Campingplatze u. a.). Im Jahr 2000 waren es insgesamt mindestens

180.000 ha, davon mindestens 138.000 ha ungenutzter Geb&aude- und Freiflachen ...*

Brachflache ist nicht gleich Brachflache. Die Flachen unterscheiden sich in bspw.
Grundstlicksgrofle und -zuschnitt, Lage, Standorttyp, ehemaliger Nutzungsform, Altlas-

ten etc. Dementsprechend vielgestaltig in den Zielstellungen und unterschiedlich er-
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folgreich in der Umsetzung sind einzelne Projekte bei der Reaktivierung des Flachen-

typus ,Brachflache®.

Vorhandene Brachflachenbestande konnten bisher trotz zahlreicher positiver Ansatze
und Hilfestellungen weder vollstandig noch Gberwiegend einer Reaktivierung zugefiihrt
werden. Dieser unbefriedigende Umstand betrifft gegenwartig zahlreiche Stadte/
Kommunen in den neuen Bundeslandern, in zunehmendem Male aber auch Kommu-
nen in den alten Bundeslandern. Langfristig wird diese Problemkonstellation aufgrund
der prognostizierten Migrationsbewegungen und demographischen Entwicklungen so-
wie aufgrund des ricklaufigen Bedarfs an Produktionsflachen in der tUberwiegenden
Anzahl der deutschen Stadte auftreten. Die skizzierte Problematik ist dabei kein deut-

sches Phanomen, sondern zeigt sich ebenfalls in vielen anderen Landern Europas.

Die Ursachen sind mannigfaltig. Lohnt sich die Brachflachenaktivierung fir Investoren
oder Alteigentumer nicht, weil Teile der mit der Brachflachenreaktivierung verbundenen
positiven Effekte nicht in Wert gesetzt werden kénnen? Ist die Brachflachenaktivierung
generell mit hohen gesellschaftlichen Kosten verbunden? Wie muss die Lenkungswir-
kung der derzeitigen rechtlichen, finanziellen und organisatorischen Instrumentarien

beurteilt werden?

Die Entstehung wie auch die Hemmnisse zur Wiedereingliederung von Brachflachen in
den Wirtschaftskreislauf sind eng mit den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen einer
Stadt oder Region verknipft. Wirtschaftlich prosperierende Regionen zeichnen sich
vielerorts durch einen Mangel an entwicklungsfahigen Flachen aus. Hier bietet die
Brachflachenreaktivierung eine Mdglichkeit, den unzureichenden Vorrat an verfligbaren
innerstadtischen Flachen zu erweitern. Hingegen besteht in weniger prosperierenden
Regionen ein Uberangebot an potenziell zu entwickelnden Brachflachen, wodurch es
zur Flachenkonkurrenz der Brachflachen untereinander und mit mdéglichen Neuer-
schlieBungen auf der ,Griinen Wiese“ kommt. Dies beriicksichtigt das Projekt, indem
es die Nutzung von Brach- und konkurrierenden ,Griine Wiese“-Flachen gegenuber-

stellt.

Um die Ziele der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie in Bezug auf eine Verringerung
des Wachstums der Siedlungs- und Verkehrsflache auf 30 ha pro Tag im Jahr 2020 zu
erreichen, miUssen die bestehenden Brachflachenbestande wieder in den Wirtschafts-

prozess integriert werden. Die 6konomischen Rahmenbedingungen sind aus diesem

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 205 77 252



Kap. 1 — Einleitung 3

Grund so anzupassen, dass Brachflachenreaktivierung auch aus betriebswirtschaftli-

cher Sicht fir einen mdglichen Investor einen Netto-Nutzen aufweist.

1.2 ZIELSTELLUNG

Vor diesem Hintergrund wurden im Rahmen des vorliegenden Forschungsprojektes
.Nachhaltiges regionales Flachenressourcenmanagement am Beispiel von Brachfla-
chen der Deutschen Bahn AG — Integration von Flachen in den Wirtschaftskreislauf*
die 6konomischen und die 6kologischen Randbedingungen des Reaktivierungsprozes-
ses von Brachflachen untersucht. Die Untersuchung wurde durchgefiihrt am Beispiel
ausgewahlter Brachflachen der DB AG, die einer der groften Flacheneigentiumer in
Deutschland ist. Ziele des Forschungsvorhabens waren die Betrachtung der Effekte
von Flachennutzungsentscheidungen von Brachflachenreaktivierung gegeniber Inves-
titionen auf der so genannten ,Griinen Wiese®, die Darstellung von bestehenden Hand-
lungsinstrumenten und -ansatzen in Reaktivierungsprozessen sowie die Beurteilung
von Chancen und Hemmnissen fir eine wirksame Verminderung der Flachenneuinan-
spruchnahme durch eine Brachflachenreaktivierung. Der gewahlte Forschungsansatz
stellt das betriebswirtschaftliche Kalkil eines Investors als Anlass einer Flachenent-
wicklung an den Anfang der Untersuchung und nimmt dann vor dem Hintergrund der
wirtschaftlichen Interessen des Flacheneigentimers die Folgen flir den kommunalen
Haushalt und die Umweltauswirkungen in den Blick. In diesem Spannungsfeld wird
untersucht, wie eine gesamtgesellschaftlich vorteilhafte Lésung erreicht werden kann.
Eine solche Lésung ist durch die Wahrung der wirtschaftlichen Interessen der beteilig-

ten Akteure und/oder durch Umwelt- und Nachhaltigkeitsvorteile gekennzeichnet.

1.3 ABLAUF DES FORSCHUNGSPROJEKTS

Der Untersuchungsgegenstand des Forschungsprojektes ,Nachhaltiges regionales
Flachenressourcenmanagement am Beispiel von Brachflachen der Deutschen Bahn
AG - Integration von Flachen in den Wirtschaftskreislauf* umfasst eine reprasentative

Auswahl an Brachflachen der DB AG sowie Vergleichsflachen auf der ,Griinen Wiese®.

Die Untersuchungen wurden in den Modellregionen Karlsruhe, als eine wirtschaftsstar-

ke, wachsende Region, und Leipzig-Halle, eine sowohl von Schrumpfung als auch von
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Wachstum bestimmte Region, durchgefuhrt. Die Modellregionen (vgl. Abbildung 1)
bilden einen breiten Querschnitt der in Deutschland vorherrschenden unterschiedlichen
Okonomischen, Okologischen und sozialen Rahmenbedingungen. Angestrebt wurde,
Chancen und Hemmnisse von Reaktivierungsprozessen weitgehend reprasentativ zu
analysieren und Handlungsempfehlungen zur Starkung der Brachflachenrevitalisierung

abzuleiten.

Abbildung 1: Untersuchungsregionen in Deutschland

Zur Bearbeitung der interdisziplinaren Anforderungen des Forschungsvorhabens ist
eine Arbeitsgemeinschaft gebildet worden, bestehend aus der Universitat Leipzig (Insti-
tut fir Infrastruktur und Ressourcenmanagement, Institut fur Stadtentwicklung und
Bauwirtschaft, Institut fir Finanzen sowie Institut fir Immobilienmanagement) und der
Stadtwerke Dusseldorf AG (Abteilung Flachenreaktivierung) (vgl. Abbildung 2). Die
Projektleitung wurde von der Professur fur Umwelttechnik in der Wasserwirtschaft und

Umweltmanagement (Prof. Dr.-Ing. R. Holldnder) dbernommen.

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 205 77 252



Kap. 1 — Einleitung 5

Abbildung 2: Projektstruktur
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Projektphase 2 (DB AG):
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gegenuber Alternativstandorten
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Ressourcenmanagement

Institut fir Immobilienmanagement
Institut fir Finanzen

Institut fur Infrastruktur und
Ressourcenmanagement

Flichen-Okoeffizienz Analyse
Institut fiir Infrastruktur und Ressourcenmanagement
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Institut flr Finanzen

Projektphase 4 (UBA & DB AG). Umwelt
Handlungsempfehlungen und Ubertragung auf andere Flachen gm‘]t %5}
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Das Projekt ist gegliedert in die drei Teilprojekte: Analyse der rdumlichen Planung,
6konomische Analyse und ékologische Analyse von Flachennutzungsentscheidungen.
In Teilprojekt 1 (Kap. 3), bearbeitet durch das Institut fir Stadtentwicklung und
Bauwirtschaft der Universitat Leipzig, werden die zwei Modellregionen Leipzig-Halle
und Karlsruhe aus der Sicht der rdumlichen Planung analysiert. Auf der Basis des be-
stehenden Brachflachenportfolios der DB AG werden acht innerstadtische Grundstlicke
fur die weiterflhrenden Untersuchungen in unterschiedlichen Lagetypen ausgewahlt.
AnschlielRend werden fir die Brachflachen in Abstimmung mit den Kommunen Fla-
chennutzungsvorschlage entwickelt, anhand derer die weiterfiihrenden 6konomischen

und 6kologischen Analysen erfolgen. Parallel dazu werden Alternativflachen auf der

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 205 77 252



Kap. 1 — Einleitung 6

,Grinen Wiese* bestimmt. Erganzend werden in Kapitel 7 Handlungsoptionen zur er-
folgreichen Realisierung einer Brachflachenreaktivierung auf Grundlage des bestehen-

den planungsrechtlichen Instrumentariums aufgezeigt.

Teilprojekt 2 (Kap. 4), bearbeitet durch die Stadtwerke Dusseldorf AG sowie das Insti-
tut flr Finanzen, das Institut fir Immobilienmanagement und das Institut fur Infrastruk-
tur und Ressourcenmanagement (Universitat Leipzig), werden die 6konomischen Ef-
fekte einer Flachennutzung fir die ausgewahlten Modellflachen beurteilt. Dabei werden
die Nutzungsvorschlage aus der Sicht des Investors, der Kommune und des Eigenti-
mers sowie aus einer gesamtwirtschaftlichen Perspektive betrachtet. AbschlieRend
wird das bestehende Forderungen/Subventions-Instrumentarium hinsichtlich seiner

Lenkungswirkung auf die Brachflachenreaktivierung untersucht.

In Teilprojekt 3 (Kap. 5), bearbeitet durch das Institut fir Infrastruktur und Ressour-
cenmanagement der Universitat Leipzig, werden die Umweltauswirkungen der erarbei-
teten Flachennutzungen ermittelt. Den Abschluss der Modellrechnungen bildet die Be-
urteilung der Standortoptionen Brachflache und ,,Griine Wiese® unter Einbeziehung der
dkonomischen und der dkologischen Ergebnisse in Form der Flachen-Okoeffizienz als

gesamtgesellschaftliche Beurteilung der Brachflachenreaktivierung (Kap. 6).
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2 Sachstand

Im nachfolgenden Kapitel wird zunachst die aktuelle Situation der Flacheninanspruch-
nahme in Deutschland und der vorhandenen Baulandpotenziale kurz umrissen
(Kap. 2.1). Im Anschluss daran werden die Folgen der Flacheninanspruchnahme
(Kap. 2.2) naher beschrieben. Zunehmend in die Betrachtung gerat auch der Einfluss
der demographischen Entwicklung in Deutschland, welcher in Kap. 2.3 im Kontext der

Siedlungsentwicklung nahere Betrachtung findet.

2.1 Aktuelle Situation der Flachenentwicklung

Ungeachtet der vielseitigen Initiativen mit dem Ziel der Verminderung der Flachenneu-
inanspruchnahme ist das Wachstum an Siedlungs- und Verkehrsflache weiterhin auf
einem nahezu konstant hohen Niveau. Das durchschnittliche Wachstum der Siedlungs-
und Verkehrsflache betrug It. Statischem Bundesamt im Zeitraum von 1992 bis 2004
121 ha pro Tag. Eine zwischenzeitliche Verlangsamung der Flachenneuinanspruch-
nahme in den Jahren 2002 bis 2003 auf 93 ha pro Tag wurde in den darauf folgenden
Jahren relativiert. Bereits im Jahr 2005 wuchs der Bedarf an Siedlungs- und Verkehrs-

flache wieder auf 114 ha pro Tag.?

Dabei zeichnet sich eine Veranderung in der Zusammensetzung der Nutzungsarten ab
(vgl. Abbildung 3). Sank der Anteil an Gebadude- und Freifldche kontinuierlich von
82 ha/d (1993 bis 1996) auf 50 ha/d (2002 bis 2005), nahm gleichzeitig — zum groRRen
Teil bedingt durch einen statistischen Effekt® — die Erholungsflache von 9 ha/d auf
40 ha/d zu. Die Entwicklung der Verkehrsflache blieb im Zeitraum von 1993 bis 2005
nahezu konstant. Infolge unterschiedlicher Begriffsbestimungen fir die Brachflache
und unterschiedlicher Erhebungsmethoden unterscheiden sich auch die in der Literatur
vorzufindenden Angaben zum Brachflachenbestand. So betrug laut Dosch (2009) zu-

folge das wiedernutzbare Brachflachenpotenzial fir Wohnen und Gewerbe bundesweit

StaBa (2007: 30 ff.).

Vor allem in Sachsen Anhalt wurden ehemalige Truppenibungsplatze nicht — wie in anderen Bundeslandern ublich
— als ,Wald“ deklariert sondern in die Erholungsflachen eingruppiert. Dadurch zahlen sie statistisch zu den Sied-
lungs- und Verkehrsflachen obwohl sie meist nur sporadisch und extensiv genutzt werden.
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im Jahr 2006 63.000 ha*. Hingegen bezifferte etwa das UBA im Jahr 2000 den Brach-
flichenbestand auf ca. 129.000 ha® und verwies auf ein Wachstum von 9 ha pro Tag
im Zeitraum von 1996 bis 2000°.

Abbildung 3: Veranderung der Siedlungs- und Verkehrsflache in Deutschland von
1993 bis 2005’.

TaglicheVeranderung der Siedungs- und YVerkehrsflache inha

150
129 ha
120 =
Gebaude- und Erholungsflache
% Freiflache B! Frioansle
q Betriebsflache .
- ) B e baiong N verketrstiache
Anmerkungen: jeweils Baginn bis Ende des Jahres; neben
30 tatsachichen Mulzungsandansngen besinflussan auch
Umwidmungen und Neuzuordnungen den Zaitvergleich.
- Quelban: Statistisches Bundesamt, eigene Barachnungen

191991‘19545 1%5&'53 EDE%Eis 2%%20513 e on
Neben der Siedlungsentwicklung ist ein weiteres wichtiges Merkmal bei der Auseinan-
dersetzung mit der Flachenentwicklung die differenzierte Betrachtung der Baulandpo-
tenziale in den unterschiedlichen TeilrAumen Deutschlands. Hierbei wird in Wohnbau-
land und Gewerbebauland unterschieden. Grundlage der Baulandstudie des BBR im
Jahr 2006 waren 671 Gemeinden, die in einer Umfrage in Bezug auf ihre Wohn- und

Gewerbebaulandsitaution befragt wurden.

Fur die Neubereitstellung von Wohnbauland wurden 2004/2005 in der Landergruppe
Osten zu ca. 70 % Brachflachen genutzt (und 28 % im AufRenbereich). In der Lander-

gruppe Suden kehrt sich dieses Verhaltnis um (26 % auf Brachflachen und 69 % im

Grundlage der Hochrechnung lieferte die BBR Baulandumfrage aus dem Jahr 2006, in der von 1.588 befragten
Gemeinden 671 verwertbar u.a. bzgl. ihrer Reaktivierungspotenziale ausgewertet werden konnten; vgl. auch Tabel-
le 4.

Laut einem UFOPLAN-Vorhaben vom Umweltbundesamt (UBA) (Doetsch/ Riipke (1998)) belief sich der Brachfla-
chenbestand in Deutschland im Jahr 1997 auf:
o  Konversionsflachen im Innenbereich: 50.000 ha
Brachflachen im Bestand der Bahn AG 20.000 ha
Brachflachen/Nutzflachen im Bestand der TLG 39.000 ha
Vorgenutzte Gewerbebrachen 19.000 ha
SUMME: 128.000 ha
UBA (2007: 13). Zitiert aus UBA-Texte 90/03 (S. 42, S. 56 bis 60), Datenbasis: Flachenstatistik des StaBa und
bundesweite Hochrechnung von Daten aus Landern, die differenzierte Daten zu Brachflachen erheben, durch UBA.

O O0OO0O0o

BBR (2007: 67).
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Aullenbereich), dies entspricht ziemlich genau dem bundesdeutschen Durchschnitt
(27 % auf Brachflachen und 69 % im AulRenbereich). Durch den Abriss von Gebduden
wurden in den Jahren 2004/2005 bundesweit ca. 32 % Baulandflachen frei — hierbei
zeigt sich ebenfalls ein heterogenes Bild Uber die unterschiedlichen Landergruppen
(Osten: 53,4 %, Norden: 19,3 %, Westen: 25,8 % und Siiden: 32,6 %).®

Tabelle 1: Wohnbaulandreserven 2006 und 2010 der 671 befragten Gemeinden,
aufgeschliisselt nach Landergruppen und Prosperitatstypen®

| 2006 2010
m?/Einwohner Wo1h'g<(e)i(;1rl15<?/i\t/en/ m?/Einwohner V\Q?gggné;\?vn/

Landergruppe

Osten 5,0 30,9 3,7 30,0
Norden 3,1 6,8 5,6 8,2
Westen 4.5 11,8 3,2 7,3
Siiden 8,5 20,1 4,8 11,0
Gemeinden nach Prosperitidtstypen

Stark schrumpfend 8,2 22,8 6,9 429
Schrumpfend 4,4 27,9 34 24,5
Stabil 8,3 13,5 5,0 9,6
Wachsend 3,8 10,7 3,3 6,9
Stark wachsend 17,1 43,4 6,6 6,6
Insgesamt 4,8 19,6 3,8 21,5

Die zur Verfigung stehenden Wohnbaulandreserven 2006 sind landergruppenspezi-
fisch sehr heterogen: im Osten 5,0 m#¥EW, im Norden 3,1 m%EW, im Westen
4,5 m?/EW und im Suden 8,5 m?EW. Noch deutlicher zeigen sich die Unterschiede bei
den Prosperitatstypen: stark schrumpfende Gemeinden haben 8,2 m?*EW Wohnbau-
landreserven und stark wachsende Gemeinden 17,1 m?EW. Perspektivisch gehen die
Wohnbaulandreserven bis zum Jahr 2010 bis auf die Landergruppe Norden zurtick.
Dies trifft im Besondern auf die Landergruppe Siden (von 8,5 m?/EW auf 4,8 m%EW)
und die stark wachsenden Gemeinden (von 17,1 m#*EW auf 6,6 m?*EW) zu (vgl.
Tabelle 1).

®  BBR (2007: 92).

°  BBR (2007: 91 und 98).
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Tabelle 2: Gewerbebaulandreserven 2006 der 671 befragten Gemeinden, aufge-

schliisselt nach Léandergruppen™

Gewerbebaulandreserven 2006
Landergruppe m?/Einwohner ha
Osten 7,2 4.795
Norden 4.4 2.437
Westen 2,5 2.700
Stden 34 1.815
Insgesamt 4,2 11.747

Erwartungsgemal befinden sich die groRten Reserven beim Gewerbebauland in der
Landergruppe Osten mit 7,2 m?/EW und damit weit iber dem bundesdeutschen Durch-
schnitt von 4,2 m?/EW. Insgesamt standen 2006 ca. 11.750 ha Gewerbebaulandreser-

ven in den befragten Gemeinden zur Verfugung (vgl. Tabelle 2).

Der Uberwiegende Teil der Gemeinden (ca. 74 %) sieht aktuell und mittelfristig keinen
neuen Bedarf an Gewerbebauland. Allerdings zeigen sich auch hier landerspezifische
Unterschiede: im Osten ca. 84 %, im Norden ca. 80 %, im Westen ca. 67 % und im
Siiden ca. 69 %."" Das vorhandene Gewerbebauland deckt den Bedarf durchschnittlich

fur 3,8 Jahre: in der Landergruppe Osten 4,7 Jahre und im Siiden 3,4 Jahre."

Der vorwiegende Teil der Brachflachen entstammt vormals genutzten Industrie- und
Gewerbeflachen (30,4 % bei Wohnbauland und 62,7 % bei Gewerbebauland) und Mili-
tarischer Konversionsflachen (28,2 % bei Wohnbauland und 20,3 % bei Gewerbebau-
land). Dagegen ist der Anteil der Bahn- und Postbrachen vergleichsweise gering
(16,1 % des Wohnbaulandes und 12,6 % des Gewerbebaulandes). Der Landergrup-
penvergleich zeigt eine differenziertere Verteilung, wonach im Sitiden tendenziell mehr

Bahn-/Postbrachen existieren als im Osten (vgl. Tabelle 3 und Tabelle 4).

1 BBR (2007: 107).

" BBR (2007: 116).

2 BBR (2007: 117).
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Tabelle 3: Reaktivierungspotenziale fir Wohnbauland 2006 der 671 befragten Ge-
meinden, aufgeschlisselt nach Herkunft, Landergruppen und Prosperi-

tatstypen™
m?/Einwohner Ig:\ll‘vzt:ti)il Eahiost mci::é;irss‘;2§ SEnEER
[%] [%] [%] [%]
Landergruppe
Osten - 28,5 13,8 12,8 44,9
Norden - 29,6 11,0 36,6 22,7
Westen - 39,8 15,3 33,2 11,6
Siden - 22,7 24,6 454 7,3
Stadt- und Gemeindetypen
Metropolen 3,22 28,6 22,7 20,7 28,0
GrofRstadte 1,91 33,5 14,0 33,1 19,5
Mittelstadte 2,57 30,3 6,2 41,0 22,5
g':m:itﬁgtei/gme 4,20 45,6 7.2 116 35,6
Prosperitidtstypen
stark schrumpfend - 30,9 12,0 12,2 449
schrumpfend - 33,7 15,9 13,6 36,8
stabil - 36,7 3,6 447 15,1
wachsend - 27,1 18,4 41,8 12,8
stark wachsend - 32,8 9,1 47,0 11,1
Insgesamt 2,83 30,4 16,1 28,2 25,3

Beim Vergleich der Prosperitatstypen zeigt sich, dass die Reaktivierungspotenziale der
schrumpfenden und stark schrumpfenden Gemeinden Uberwiegend aus ehemaligen
Gewerbe-/Industrieflachen stammen, in wachsenden/stark wachsenden Gemeinden
hingegen aus ehemaligen militarischen Konversionsflachen (vgl. Tabelle 3 und Tabelle
4).

' BBR (2007: 122 ).
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Tabelle 4: Reaktivierungspotenziale Gewerbebauland 2006 der 671 befragten Ge-
meinden, aufgeschlisselt nach Herkunft, Landergruppen, Stadte- und
Gemeindetypen und Prosperitatstypen™

i | Geerel | samweost | Miche | sonstge
[%] [%] [%] [%]

Landergruppe

Osten 3.214 73,4 6.8 17,1 2,7

Norden 1.214 474 21,8 25,0 59

Westen 2.596 62,2 13,0 18,8 6,0

Stden 745 429 21,0 32,2 38

Stadt- und Gemeindetypen

Metropolen 2.778 72,3 12,0 9,1 6,6

GroRstadte 1.152 48,0 27,8 17,0 7,2

Mittelstadte 3.135 59,1 9,0 29,7 23

Kensiadte/grofie 705 64,7 6,1 28,5 0,7

Prosperitatstypen

Stark schrumpfend 1.792 71,5 6,5 18,1 3,9

Schrumpfend 2.902 73,3 9,1 15,7 1,9

Stabil 303 422 32,6 24.6 0,7

Wachsend 2.511 50,5 19,3 21,6 8,6

Stark wachsend 261 24,6 4.8 70,6 0,0

Insgesamt 7.769 62,7 12,6 20,3 4,4

Insgesamt Iasst sich festhalten, dass es gentugend Reaktivierungspotenziale in ganz

Deutschland gibt. Dies betrifft Gberwiegend ehemalige Industrie- und Konversions-

standorte (ca. 58,5 % bei Wohnbauland und 83 % der Reaktivierungspotenziale bei

Gewerbebauland). Der Anteil an Bahn- und Postbrachen ist im Gesamtvergleich stets

geringer als die Gewerbe-/Konversionsflachen, mit einigen regionalen und kommuna-

len Unterschieden. In der Baulandumfrage 2006 wurde ein Reaktivierungspotenzial fir

Gewerbebauland in den befragten Kommunen von insgesamt 7.769 ha ermittelt (vgl.

Tabelle 4).

" BBR (2007: 125).

Hollander et al.
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2.2 Folgen der Flacheninanspruchnahme

Suburbanisierung bedingt neben fiskalischen Auswirkungen ebenso Okologische und
soziale Folgen fir die Gemeinden. Als Folgen der Stadt-Umland-Wanderungen treten
immer haufiger Segregationserscheinungen vor allem in den stadtischen Ballungsge-
bieten auf'®. Besonders problematisch erweist sich die dargelegte Situation im Hinblick
auf eine schrumpfende Gesellschaft. Fur Gesamtdeutschland geht das Statistische
Bundesamt bis zum Jahr 2050 bei einer ,mittleren Variante“ von einem Ruckgang der
Bevélkerung von derzeit 82,5 Mio. auf 75 Mio. Einwohner aus'. Nur wenige Stadte und
Gemeinden — Gberwiegend in den alten Bundeslandern — kénnen somit in Zukunft die
stetige Flachenneuinanspruchnahme mit steigenden Bevolkerungszahlen (durch Mig-
ration) rechtfertigen. Ein Ausdehnen der Siedlungs- und Verkehrsflache im bisherigen

Umfang unter Aspekten der Nachhaltigkeit lasst sich somit nicht mehr verantworten.

Die Okologischen Folgen des fortschreitenden Siedlungs- und Verkehrsflachenwachs-
tums reichen von lokalen Umweltauswirkungen, wie beispielsweise dem Bodenabtrag
oder der Versiegelung, Uber additive Prozesse, durch z. B. den Verlust von extensiv
bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flachen infolge intensivierter Landwirtschaft auf
den verbleibenden Flachen, bis hin zu synergetischen Belastungs- und Schadigungs-
formen, wie z. B. stadtklimatischer Phanomene in Form von Warmeinseln oder bauli-
chen Barrieren in Frischluftkorridoren oder der Verringerung des Genpools infolge zu-
nehmender Zerschneidung der Landschaft. Insbesondere der letzte Punkt ist charakte-
ristisch fur die Folgen der Flachenneuinanspruchnahme, da oftmals nicht der Verlust
einzelner Flachen von entscheidender Bedeutung ist, sondern die kombinierte Wirkung
aus dem Verlust einer Vielzahl von Flachen, die in ihrer Gesamtheit eine erhebliche

Umweltbeeintrachtigung darstellen konnen.

Die Folgen dieser Prozesse sind der zunehmende Verlust an fruchtbaren Bdden, die
Zerschneidung und Verlarmung der Landschaft, Veranderungen von Meso- und Mikro-
klima, die Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes (vornehmlich Grundwasserneubil-
dung und Hochwassergefahrdung), der Verlust von Biodiversitat und die Veranderung

des Landschaftsbildes, um nur einige wichtige Beispiele zu nennen. Parallel dazu kén-

> UBA (2004 5).

16 Statistisches Bundesamt (2006d).
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nen sich zunehmend anpassungsfahige Arten in den Siedlungsgebieten ansiedeln.
Dahingegen bildet die Brachflachenrenaturierung nur einen unzureichenden adaquaten
Ausgleich fur den Verlust von naturbelassenen oder hochwertigen landwirtschaftlichen

Flachen."

Das UBA verweist zusatzlich auf die indirekten dkologischen Folgen einer Flachenneu-
inanspruchnahme, womit das Wachstum von Verkehrsflache verbunden ist, einschlief3-
lich der Uberbauung, Versiegelung und Verdichtung infolge der zusétzlichen Verkehrs-
erschlieBung. Infolge der ansteigenden Verkehrsmengen wird die Wohn- und Erho-
lungsqualitat vermindert, wodurch die Abwanderungstendenzen einkommensstarker

Haushalte in Stadtrandlagen oder periphere Rdume zuséatzlich verstarkt werden.®

Die 6konomischen Folgen der Flachenneuinanspruchnahme werden an der Auswei-
tung des Siedlungsgebietes und der damit verbundenen Erweiterung der technischen
und sozialen Infrastrukturen deutlich. Sinkt infolge der Fldchenneuausweisung die
Siedlungsdichte im Einzugsbereich der Aufgabentrager fur Infrastrukturen, steigen die
Infrastrukturkosten. Hierbei kénnen Betriebskostensteigerungen oder auch Anpas-
sungskosten anfallen, darlber hinaus steigt die Pro-Kopf-Belastung durch die Fixkos-
ten.” Die Migration und der demographische Wandel werden diese Problemlage zu-
satzlich verscharfen. Daneben kann eine Ausweitung des Immobilienbestandes zu
einer Ubersattigung des Wohnungs- und Immobilienmarktes fiihren. Die Folgen sind
negative Wertentwicklungen. Weitere Aspekte betreffen Subventionen und Foérder-
maflinahmen insbesondere im Bereich des Infrastrukturenneubaus. Hinzu kommen
indirekte Auswirkungen durch den Verlust von Einkommenssteuerertragen und der
Unterauslastung der technischen oder sozialen Infrastruktur infolge des Einwohner-
schwunds in Kernstadten. Die bestehenden Infrastrukturen sind weiterhin aufrechtzu-
erhalten oder mussen u. U. erweitert werden. Die damit verbundenen Kosten verteilen

sich auf eine zunehmend schrumpfende Nutzergemeinschaft®.

u. a UBA (2003: 93), Bleher (2006: 13f).
UBA (2003: 93).

Eine umfassende Zusammenfassung des wissenschaftlichen Diskussionsstandes bieten Siedentop et al. (2006: 5-
33). Aufzufihren wéren darlber hinaus Braumann (1988), Doubek (2001), Einig/Siedentop (2006), Freudenber-
ger/Koziol (2003), Herz/Marschke (2005), Koziol (2004), Rothenberger (2003), Rupp et al. (2002), Schil-
ler/Siedentop (2005), Schulze & Nikolajewski (1994), Siedentop et al. (2006), Winkel (1990).

2 4. a. Bleher (2006 14ff), Siedentop (2004).
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Die sozialen Folgen dieser Entwicklung zeichnen sich in der Entmischung der Bevolke-
rungsanteile zulasten der Kernstadte und zugunsten des Umlandes ab. Einkommens-
starke Bevolkerungsgruppen, haufig junge Familien, gehen den Kernstadten verloren,
wahrend sozial schwachere Bevdlkerungsteile zuriickbleiben. Damit verbunden ist eine
Verringerung der Bevdlkerungszahl in vielen Kernstadten. Die demographische Ent-
wicklung wird diese Tendenzen zusatzlich verstarken. Die zunehmende Abhangigkeit
von motorisierten Transportmitteln infolge der wachsenden Anreisewege bindet zusatz-

lich die Finanzmittel der Einwohner.?’

Weitere sekundare Auswirkungen betreffen die Verminderung der Erholungsfunktion,
den Verlust als Naturerfahrungsraum und den Verlust der Archivfunktion des Bodens,

um nur einige zu benennen.

2.3 Folgen der demographischen Entwicklung

Die demographische Entwicklung in Deutschland (Alterung, Migration und Bevoélke-
rungsriickgang) wird neben sozialen und dkonomischen Auswirkungen ebenfalls die
Flachennutzung tangieren. In diesem Rahmen ist die Frage zu diskutieren, inwiefern
sich eine Auswirkung auf die Flacheninanspruchnahme ergeben konnte respektive

welche politischen Handlungsstrategien daraus resultieren sollten.

Der demographische Wandel wird sich in Deutschland in den einzelnen Bundeslandern
in unterschiedlichem Male vollziehen. Bis zum Jahre 2020 wird es trotz einer ge-
schatzten geringen Zunahme oder sogar Abnahme der Gesamtbevélkerung Gewinner
und Verlierer geben. Ausgehend vom langeren Zeitkorridor bis zum Jahre 2050 wird
allerdings davon ausgegangen, dass sich alle Bundeslander, wenn auch unterschied-

lich ausgepragt, einem Bevdlkerungsriickgang stellen missen (vgl. Tabelle 5).

21 Siedentop (2004).
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Tabelle 5: Bevolkerungsentwicklung in Deutschland nach Bundeslandern®
Bevolkerungswachstum [%] |Anteil 65+ |Anteil 65+
2000-2020 [2000-2050 2020 [%] 2050 [%]
Baden-Wirttemberg 2,8 -3,4 20,7 28,5
Bayern 4,6 -3,3 21,1 29,2
Berlin 5,0 -2,7 20,3 30,6
Brandenburg 9,6 -8,4 23,9 33,6
Bremen -9,2 -17,1 22,4 28,6
Hamburg 0,1 -6,4 19,9 30,2
Hessen 1,6 -7,2 21,3 30,0
Mecklenburg-Vorpommern -2,5 -18,5 24,6 31,9
Niedersachsen 1,3 -7,5 22,2 28,9
Nordrhein-Westfalen -2,0 -10,0 21,6 28,9
Rheinland-Pfalz 4,2 -5,0 21,7 29,3
Saarland -7,7 -20,8 24,6 29,9
Sachsen -0,6 -15,0 24,9 31,2
Sachsen-Anhalt -7,0 -21,6 25,2 31,2
Schleswig-Holstein. 1,0 -10,7 23,1 30,4
Thiringen -10,8 -26,8 26,3 31,9
Deutschland gesamt 0,7 -8,6 22,0 29,6

Mit Bezug auf die geschatzte Bevolkerungsentwicklung lassen sich im Allgemeinen

Schlisse auf die Entwicklung der Nachfrage nach Wohn- sowie Gewerbe- und Burofla-

chen ableiten.

Neben der Bevolkerungsentwicklung existieren weitere Indikatoren, welche sich auf die

Nachfrage nach Wohnflache auswirken, so bspw. die Entwicklung der Anzahl von

Haushalten, die HaushaltsgréRe (Personen pro Haushalt) sowie die Wohnflache pro

Kopf. Da Haushalte Wohnraum nachfragen, ist die Wohnraumentwicklung vordergrin-

dig von der Entwicklung der Haushalte abhangig. In den Jahren 1990 bis 2000 stieg

die Anzahl der Haushalte um neun Prozent und damit starker als die Einwohnerzahl

22 TAB (2007: 68)
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(Anstieg um ca. drei Prozent).”® Diese Entwicklung lasst sich hauptséchlich auf die Zu-
nahme von Einpersonen-Haushalten zurtickflihren. Prognostiziert wird ein Anstieg der
Haushalte bis 2020 auf ca. 39 bis 40 Millionen, danach wird entsprechend der Bevolke-
rungsentwicklung ebenfalls flr die Zahl der Haushalte mit einem Rickgang gerech-
net”. Neben dem Anstieg der Haushaltszahl hat sich die Wohnflachenentwicklung
noch deutlicher erhéht. Wesentliche Indikatoren fiir diese Entwicklung bilden neben
Einkommenserhéhungen die Zahl der Haushalte, die HaushaltsgroRe sowie Effekte der

Altersstruktur.

Im Rahmen der Nachfrage nach Wohnflache werden sich regionale und siedlungsspe-
zifische Unterschiede ergeben. In den alten Bundeslandern wird sich der geschatzte
Wohnflachenzuwachs bis 2015 auf ca. 11,7 Prozent erhéhen, in den neuen Bundes-
landern wird dieser mit 12,5 bis 16,4 Prozent noch evidenter ausfallen®. Die Entwick-
lung ist ferner von Wanderungsszenarien abhangig. Je héher die Abwanderung aus
den neuen Bundeslandern in die alten, desto hoher liegt die Nachfrage nach Wohnfla-
che in den alten Bundeslandern. In den neuen Bundeslandern dagegen existiert ein

Angebotsliberhang aufgrund leer stehender Wohnungen.

Die Nachfrage nach Biro- und Gewerbeflachen ist abhangig von der Zahl der Perso-
nen im erwerbsfahigen Alter (15 bis 65 Jahre), der Zahl der Erwerbstatigen, dem Anteil
der BlUrobeschaftigten an den Erwerbstatigen sowie von der Biroflache pro Beschaftig-
tem®®. Die demographische Entwicklung tangiert hierbei allerdings nur unmittelbar die
Zahl der Personen im erwerbsfahigen Alter. Die anderen Faktoren werden in erster
Linie durch Entwicklungen des Arbeitsmarktes sowie der allgemeinen wirtschaftlichen
Entwicklung (Technologie etc.) determiniert. Die Anzahl der Personen im erwerbsfahi-
gen Alter betragt derzeit ca. 55,5 Millionen Personen. Sie wird bis zum Jahr 2020 um

etwa vier Prozent abnehmen, bis 2050 hingegen deutlich starker um ca. 20 Prozent®.

2 1AB (2007: 71).

24 Bucher/Schidmer (2003: 124); hier zitiert nach: TAB (2007: 72).

% |RS (2004: 47), hier zitiert nach: TAB (2007: 75).

% 1AB (2007: 78).

2z DB Research (2003: 20ff.), hier zitiert nach: TAB (2007: 79).
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Derzeit betragt die Erwerbspersonenquote, d. h. der Anteil der Personen, die von der

Gesamtheit der Erwerbsfahigen auch tatsachlich erwerbstatig sind, 72,6 Prozent®.

Wie genau sich die Nachfrage nach Buroflachen entwickeln wird, 1&sst sich kaum zu-
verlassig prognostizieren. Schatzungen ergaben bislang lediglich einen Korridor zwi-
schen einem Zuwachs von 15 bis 20 Prozent und einer Abnahme um etwa 30 Prozent
bis 2050, je nachdem wie sich — determiniert durch die wirtschaftliche Entwicklung —
der Anteil an Birobeschaftigten verandert sowie die Arbeitslosigkeit sinkt. Prognosen
zufolge wird die Biroflachennachfrage allerdings schneller als die Wohnflachennach-
frage zurlickgehen, da bereits gegenwartig erhebliche Leerstiande auf den deutschen
Bliromarkten existieren. Mit Blick auf die Bauflachennachfrage fiir andere gewerbliche
Zwecke liegen derzeit keine umfassenden Schatzungen vor, allerdings wird auch hier
eher mit einem Rickgang gerechnet, da der demographisch bedingte Rickgang der

erwerbsfahigen Bevolkerung Wirkung zeigen konnte.

28
ebenda.
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3 Raumliche Analyse — Erarbeitung realitatsnaher Nut-

zungsvorschlage

3.1 Einfuhrung — eine nachhaltige Stadtentwicklung

Nachhaltige Stadtentwicklung zeigt sich im Zusammenwirken sozialer, wirtschaftlicher,
Okologischer sowie kultureller und institutioneller Aspekte. Ein verantwortungsvoller
Umgang mit den vorhandenen Ressourcen fuhrt zu einem Ausgleich unterschiedlicher
gesellschaftlicher und wirtschaftlicher Nutzungsanspriche an den Raum. Insbesondere
durch eine integrierte Stadtentwicklungspolitik sollen stadtebauliche Aufgaben und In-
strumente mit anderen raumrelevanten Fachaufgaben verknipft werden. Vorrangige
Ziele sind die Bewaltigung des ,Demographischen Wandels®, die starkere Auslastung
der Infrastrukturen, die Steigerung der Qualitédt des Arbeitskrafteangebotes sowie die
Erhéhung der Attraktivitdt von Kommune und Region. Der Nachhaltigkeitsgrundsatz
~Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® gilt gleichermalien flir wachsende wie
schrumpfende Regionen. In der Literatur wird in diesem Zusammenhang oft von einer
anzustrebenden Fokussierung auf die Innenentwicklung und Bestandsférderung ge-
sprochen. Es ist also zu priifen, ob Flachen im Bestand ausreichendes Entwicklungs-

potenzial bieten.?

Die Wiedereingliederung von Brachflachen gibt Kommunen die Mdoglichkeiten zur
Nachverdichtung, was eine Erhéhung der Funktionalitat und eine bessere Nutzungsmi-
schung ergeben kann und somit auch Potenziale fiir eine Attraktivitatssteigerung der
Kommune beinhaltet.*® Die Politik der Reurbanisierung®' wird oftmals mit Stichworten
wie Dichteerhéhung, Umgang mit Baullcken, Um-, Zwischen- und Nachnutzung sowie

Brachflachenreaktivierung belegt.*”

2 Vgl. Bergmann (2006).

30 Vgl. UBA (2005: 7).

3 Differenziertere Betrachtungen in Briihl et al. (2005: 39).

32 Vgl. Bergmann (2006).
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3.2 Sonderfall ,,GroBe Flacheneigentimer“ am Bsp. der DB AG

Die besondere Charakteristik der Flachenbestande groRer Bestandshalter wie die der
DB AG bereitet haufig Schwierigkeiten bei der Wiedereingliederung der Flachen in den
Wirtschaftskreislauf. Speziell die Suche nach einer geeigneten Nutzungsverwendung
der Flachen erweist sich haufig problematisch. Meist handelt es sich um grof3e Flachen
mit unzureichenden Grundstiickszuschnitten (bspw. grof3, dafiir aber lang und schmal)
in stadtebaulich bedeutsamen Lagen. Hier bilden sie aber oftmals Barrieren zwischen
Stadtteilen. Damit erklart sich ihre Bedeutung fur die weitere Stadtentwicklung. In den
von Schrumpfung betroffenen Regionen wird es zunehmend wichtiger, sich wieder auf
zentrale Leitgedanken, wie beispielsweise ,Stadt der kurzen Wege®, zu besinnen.
Funktionen missen ndher zusammenricken und miteinander vernetzt werden. Bahn-
areale liefern dafiir ideale Voraussetzungen. Nicht nur, dass sie bereits eine gute au-
Rere infrastrukturelle Erschliefung aufweisen — ihre zentralen Lagen bieten ausrei-
chend synergetisches Potenzial fiir und mit den umliegenden Innenstadten®. Oftmals
verlaufen aber gleichzeitig in unmittelbarer Nachbarschaft weiterhin in Betrieb verblei-
bende Bahnlinien, die eine nicht zu unterschatzende Larmbelastigung fir bestimmte
Nutzungsformen (wie Wohnen) darstellen kdnnen. Aufstehende Gebaude, die mitunter
dem Denkmalschutz unterliegen, oder Altlasten erschweren zusatzlich den Umgang
mit diesen Flachen. Gleichzeitig erfolgt bei Nachnutzung der Flachen eine Aufwertung
fur das Umfeld, so dass von der Reaktivierung positive Signale flr die Stadtentwick-
lung ausgehen. Infolge des langjahrigen Brachliegens bilden sich oftmals Biotope her-
aus, die den Flachen zusatzliches Entwicklungspotenzial verleihen, wie beispielsweise
eine Freiraumentwicklung oder stellen Kaltluftschneisen in der stadtischen Luftzirkula-
tion dar (vgl. Kap. 5.1). Fur einen Investor ist diese Entwicklung einer Brachflache al-
lerdings oftmals sehr hinderlich, da u. U. erhebliche Ausgleichsanstrengungen mit der
Flachenreaktivierung verbunden sind. Besonderheiten dieser Art lieRen sich an dieser
Stelle beliebig fortsetzen. So ist anhand der untersuchten Modellflachen zu erkennen,
dass zwar geeignete Nutzungen fir bestimmte Brachflachen ausgemacht werden kon-

nen®, eine erfolgreiche Entwicklung erfordert allerdings in erster Linie viel kreatives

33 Weitere Ausfiihrungen in Beckmann et al. (1999).

34 Eine mdgliche Klassifizierung ist zu finden bei Beckmann et al. (2004). An ihnen orientieren sich auch die

vorherigen Ausfiihrungen im gleichen Abschnitt.
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Engagement aller beteiligten Akteure und eine auf das jeweilige Areal abgestimmte,

situationsbezogene Vorgehensweise™.

Lediglich aus Erfahrungen — auch der Modellstadte — abgeleitet, aber dennoch relevant
fur diesen komplexen Reaktivierungsprozess ist im speziellen Fall der Bahnbrachen
die schwer handhabbare hohe Anzahl an Akteuren. Die Struktur des Bahnkonzerns
bringt es — nicht nur bei der Machbarkeitspriifung — mit sich, dass die Entwicklung einer
Nutzungsidee und die Umsetzung dieser (Freistellung von Bahnbetriebszwecken,
rechtliche Uberplanung, Verkauf oder Akquisition) mitunter sehr aufwendig ist, infolge
einer Vielzahl involvierter Akteure. Dadurch, dass im Prozess meist nicht nur ein An-
sprechpartner relevant ist, sondern zahlreiche Unternehmensteile, Bahntéchter oder
Ubergeordnete Institutionen beteiligt werden missen (u. a. Eisenbahnbundesamt, DB
AG, DB Services Imm, DB Station & Service, DB Netz), entsteht ein erheblicher admi-
nistrativer Aufwand und die Entwicklung einer tragfadhigen gemeinsamen Idee wird oft
verzogert bzw. sogar verhindert. Diese Problematik der komplexen Vorgange und Zu-
standigkeiten kann auch fir Kommunen zutreffen (Fachressorts, Genehmigungsbehdr-
den, Gremien). Positive Ansatze zur Vereinfachung dieser Prozesse und Uberwindung
dieser Hemmnisse zeigen sich bahnseitig z. B. in der Einrichtung sog. Bahnhofsagen-
turen (zur Gewahrleistung partnerschaftlicher und zielgerichteter Kommunikation zwi-
schen Bahn und politischen sowie Verwaltungsebenen) und kommunalseitig z. B. in
der Bundelung und Konzentration von Aufgaben/Aktivitdten mit Bahnflachen an einer

Stelle (Bereich ,Sonderplanung®“ Stadt Leipzig bspw.).

3.3 Vorgehensweise

Im Rahmen von Teilprojekt 1 ,Raumliche Analyse® werden nachfolgend realitdtsnahe
Nutzungsvorschlage fur Brachflachen der DB AG entwickelt, die die Basis fur die 6ko-
nomische (vgl. Kap. 4) und Okologische Analyse (vgl. Kap. 5) einer Brachflachennut-
zung bilden®. Die Arbeit zu Teilprojekt 1 gliedert sich in folgende Schritte (vgl.
Abbildung 5):

% Weitere ,Spielregeln” fir den Umgang mit Bahnflachen sind u. a. in MSWKS (2000) zu finden.

%6 Im weiteren Verlauf der Arbeit wird aus Griinden der Lesbarkeit fur die Vorstellung der Untersuchungsergeb-

nisse die Zeitform Prasens verwendet. Es sei an dieser Stelle angemerkt, dass es sich bei den Ergebnissen um
Prognosen handelt und nicht um Ergebnisbetrachtungen von bereits realisierten Projekten.
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1. Makroanalyse — Charakterisierung der Modellregionen (Kap. 3.4)
a. Definition von Lagetypen (Kap. 3.4.1)
b. Beschreibung der unterschiedlichen Regionstypen (Kap. 3.4.2 und 3.4.3)
c. Auswahl der Modellstandorte (Scoringmodell) (Kap. 3.5)
2. Mikroanalyse — Identifikation realitatsnaher Nutzungsvorschlage
a. Untersuchung der Modellflachen (Kap. 3.6)
b. Festlegung der Modellannahmen (Kap. 3.7)
Die raumliche Untersuchung wird an zwei unterschiedlichen Regionstypen durchge-
fuhrt. Zum einen an der Region Leipzig-Halle, als einer sowohl von Schrumpfung als
auch von Wachstum bestimmten Region, und zum anderen an der Region Karlsruhe,
als einer wirtschaftsstarken, wachsenden Region (vgl. Abbildung 4). Ziel dieser Vorge-
hensweise ist es, die Ubertragbarkeit der vorliegenden Untersuchungsergebnisse auf
andere Regionen in Deutschland zu gewahrleisten, um regionstibergreifende (und la-
gespezifische) Handlungsempfehlungen abzuleiten (vgl. Kap. 8). Die Ausgangssituati-
on flir eine moégliche Inwertsetzung von Brachflachen ist in beiden Untersuchungsrau-
men sehr unterschiedlich, so dass realitatsnahe Nachnutzungsvorschlage nur unter
Einbeziehung der spezifischen Restriktionen und Handlungsoptionen der jeweiligen
Region erarbeitet werden kdnnen.

Abbildung 4: Schematische Darstellung der Untersuchungsgegenstande

Region Karlsruhe Regionstyp Region Leipzig-Halle

Vergleich innerstadtischer

Lagetyp 1 Lagetyp 3a Lagetyp 3b Lagetyp 4 Bahnbrache vs. ,Griine Wiese* Lagetyp 1 Lagetyp 2 Lagetyp 3a Lagetyp 3b
innerhalb definierter Lagetypen

S—— S—

auf prosperierende Regionen Ubertragbar auf Regionen mit bipolaren
Entwicklungstendenzen libertragbar

\__\/__/

Ableitung von auffélligen Unterschieden/Gemeinsamkeiten im Regionsvergleich
(abweichende Nutzungsmdglichkeiten, Vermarktungserfolge, ...)
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Abbildung 5: Vorgehensweise der Rdumlichen Analyse
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3.4 Makroanalyse — Charakterisierung der Modellregionen

Die ausgewahlten Modellregionen Leipzig-Halle und Karlsruhe weisen sowohl prag-
nante Unterschiede als auch Gemeinsamkeiten auf, die durch folgende Erlduterungen
deutlich werden. Daher konnen fur die beiden Regionen keine identischen Lagetypen
gebildet werden (vgl. Kap. 3.4.1), auch hinsichtlich eines Flachenressourcenmanage-
ments bestehen erhebliche Unterschiede. Wahrend in den neuen Bundeslandern ein
umfangreiches Angebot an verfugbaren Brachflachen bereitsteht, sind in der siddeut-
schen Region vergleichsweise wenige Brachflachen vorhanden. Funktional hingegen
entwickeln sich beide Regionen gleichermalien mehr und mehr zu bedeutenden Logis-

tikstandorten.*’

3.4.1 Definition von Lagetypen

Fir eine weitere Differenzierung innerhalb der gewahlten Regionstypen werden unter-
schiedliche Lagetypen definiert, die sich an den raumstrukturellen Gegebenheiten laut

38 39

der BBR-Typologie orientieren.

Die Einteilungen der Stadte und Kommunen wird nach den ausgewahlten Lagetypen
.Prosperierende grof3e Stadt (ohne Citybereich)“ (Lagetyp 1), ,WWeniger prosperierende
grolte Stadt® (Lagetyp 2), ,Periphere Klein- und Mittelstadt* (Lagetyp 3) sowie ,Mittel-
stadt im auleren Zentralraum® (Lagetyp 4) vorgenommen. In prosperierenden Regi-
onstypen entfallt der Lagetyp 2, da grof3e Stadte ab 200.000 EW &ahnliche Eigenschaf-
ten hinsichtlich ihres Wachstums aufweisen. Aufgrund weiterer raumlicher und wirt-
schaftlicher Unterschiede zu Regionen mit bipolaren Entwicklungstendenzen wird in

diesem Regionstyp daflr der Lagetyp 4 definiert.

Zu berucksichtigen ist hierbei, dass in beiden Untersuchungsregionen aufgrund der
raumstrukturellen Rahmenbedingungen die Lagetypen 1 und 3 existieren, diese aller-
dings in Abhangigkeit der Modellregion deutliche Unterschiede in ihrer aktuellen und

zukunftigen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Situation aufweisen.

3 In einer Studie der Deutschen Gesellschaft fiur Immobilienfonds (Degi) wurden die Regionen Karlsru-

he/Freiburg/Lérrach sowie Leipzig/Halle als aufsteigende Logistikstandorte ermittelt; Immobilienzeitung (2006:
2).

Die BBR-Typologie untergliedert sich in ,Innerer Zentralraum®, AuRerer Zentralraum®, Zwischenraum mit
Verdichtungsansatzen®, ,Zwischenraum geringer Dichte®, Peripherraum mit Verdichtungsansatzen® und ,Peri-
pherraum sehr geringer Dichte“. Vgl. BBR (2005: 19 — 22).

Vgl. Abbildung 67 im Anhang.

38

39
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Als Vergleichsstandort fur die untersuchten Brachflachen werden Standorte des Lage-

typs ,Suburbane Lage® herangezogen.

3411 Lagetyp 1: ,,Prosperierende groRe Stadt (ohne Citybereich)“

Lagetyp 1 bezeichnet Stadte, die laut BBR-Typologie im ,Inneren Zentralraum* liegen
und mehr als 200.000 Einwohner aufweisen. Hierbei handelt es sich mehrheitlich um
die durch die Raumordnung in Deutschland definierten Oberzentren, die als Uberortli-
che Versorgungspunkte fir die kommunale und regionale Entwicklung stehen. Wich-
tigstes Unterscheidungsmerkmal zu Lagetyp 2 ist die Tendenz der Wirtschafts- und
Bevolkerungsentwicklung. Ausschlaggebend fir die ,Prosperitat* einer Stadt sind posi-
tive Grundtendenzen in der Bevoélkerungs- und/oder Wirtschaftsentwicklung in den be-
trachteten Zeitrdumen, deren GroRe sich jedoch nicht quantitativ definieren lasst. Bei
den untersuchten Regionstypen ist die ,Prosperitat” unterschiedlich stark ausgepragt,
gerade in Regionen mit bipolaren Entwicklungstendenzen ist neben Schrumpfung auch

vergleichsweise abgeschwachtes Wachstum zu verzeichnen.

Im Lagetyp 1 werden Brachflachen im Citybereich nicht weiter untersucht, da derartige
Grundstucke als ,Selbstlaufer® zu bewerten sind, die i. d. R. eine 6konomische Ent-

wicklung der Flache ermdglichen.

3.41.2 Lagetyp 2: ,,Weniger prosperierende groRe Stadt“

Lagetyp 2 bezeichnet ebenfalls Stadte (lUberwiegend Oberzentren), die laut BBR-
Typologie im ,Inneren Zentralraum® liegen und mehr als 200.000 Einwohner aufweisen.
Diese groReren Stadte zeigen allerdings hinsichtlich der Wirtschafts- und Bevolke-
rungsentwicklung eine weniger positive Entwicklungstendenz als Stadte im Lagetyp 1.

Im Vergleich zu Lagetyp 1 ist der Entwicklungsdruck deutlich hdher.

Die zu untersuchenden Brachflachen liegen im Kernbereich einer Stadt und schlieen
den Citybereich mit ein, da in diesem Lagetyp davon ausgegangen wird, dass die Fla-
chen sich nur mit Uberdurchschnittichem Engagement von Grundstlickeigentiimern

und Kommunen entwickeln lassen.

3413 Lagetyp 3: ,,Periphere Klein- und Mittelstadt”
Die ,peripheren Klein- und Mittelstadte” zeigen in ihrer raumstrukturellen Lage ein sehr
heterogenes Bild, so dass eine weitere Differenzierung vorgenommen wird. Aus-

schlaggebend fir eine Beurteilung der Brachflachen ist die Deklaration einer Gemeinde
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als Zentraler Ort (hier Mittel-, Grund- und Unterzentrum). Zentrale Orte haben einen
Versorgungsauftrag zu erfillen, womit eine Nachfrage nach neuen oder weiteren Nut-

zungen verbunden sein kann.

Im Lagetyp 3a sind alle Klein- und Mittelstadte mit 5.000 — 100.000 Einwohner vertre-
ten, die laut BBR-Typologie im ,Zwischenraum mit Verdichtungsansatzen® liegen. Die-
se Gemeinden liegen Uberwiegend im Umland einer groReren Stadt und profitieren

zum Teil erheblich von deren Nahe (Suburbanisierung).

Im Lagetyp 3b sind alle Klein- und Mittelstadte mit 5.000 — 100.000 Einwohner, die laut
BBR-Typologie im ,Zwischenraum geringer Dichte“ oder im ,Peripherraum mit Verdich-
tungsansatzen® liegen. Diese Gemeinden sind aufgrund ihrer zentralortlichen Funktion
Versorgungsschwerpunkte flir den tberwiegend landlich gepragten Raum und leisten

infolge dessen einen Beitrag zur Entwicklung dieses Raumes.

3414 Lagetyp 4: ,,Mittelstadt im duBeren Zentralraum®

In prosperierenden Regionen wird ein weiterer Lagetyp definiert, der Mittelstaddte mit
20.000 — 100.000 Einwohnern umfasst (Uberwiegend Mittelzentren), die laut BBR-
Typologie im ,AuBeren Zentralraum* liegen. Diese Stadte liegen Uberwiegend in der
Nahe einer groReren Stadt, mit der zum Teil intensive Verflechtungsbeziehungen be-

stehen.

3.41.5 Lagetyp ,,Suburbane Lage*“

Der Lagetyp ,Suburbane Lage* wird in diesem Kontext gleichbedeutend mit dem Beg-
riff ,Grine Wiese" gesetzt. Hierbei gibt es keine Unterscheidung nach Gemeindegro-
Ren oder Entwicklungsszenarien, sondern allein die Lage der zu betrachtenden Grund-

stlicke ist ausschlaggebend.

Liegenschaften in ,suburbaner Lage“ befinden sich im Stadtgebiet (administrative
Grenze einer Kommune), am Stadtrand in einer nicht mehr integrierten Lage (Randla-
ge/Peripherie). Die Verbindung zur Kernstadt ist stadtebaulich unterbrochen (z. B.
durch Ein- und Zweifamilienhausgebiete oder Gewerbegebiete), so dass eine direkte
Zugehdrigkeit zur Kommune nur formal besteht. Dies trifft z. T. auch durch die Einge-

meindungen vor allem in den neuen Bundeslandern zu.
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3.4.2 Regionstyp mit bipolaren Entwicklungstendenzen — die Modellregi-

on Leipzig-Halle

Regionen mit bipolaren Entwicklungstendenzen zeichnen sich durch das Nebeneinan-
der von Wachstum und Schrumpfung aus. Dies kann sich — regional betrachtet — so-
wohl in positiver Bevolkerungsentwicklung bei gleichzeitiger negativer Beschaftigungs-/
Wirtschaftsentwicklung aufRern als auch umgekehrt. Anhand der Untersuchungen in
der Modellregion Leipzig-Halle sollen einige wesentliche Entwicklungstendenzen auf-

gezeigt werden.

Die Modellregion Leipzig-Halle ist gekennzeichnet durch die kreisfreien Stadte Leipzig
und Halle (Saale), die Landkreise Leipziger Land, Delitzsch, Muldentalkreis sowie die
ehemaligen Landkreise Bitterfeld, Merseburg-Querfurt, Saalkreis und Weilienfels, die
im Rahmen der Kreisgebietsreform in Sachsen-Anhalt im Jahr 2007 mit anderen Krei-
sen fusionierten.” Eine Besonderheit ist die Zugehérigkeit der Modellregion zu zwei
Bundeslandern (Sachsen und Sachsen-Anhalt).*' Eckdaten zur Modellregion Leipzig-

Halle konnen Tabelle 6 entnommen werden.

Abbildung 6: Modellregion Leipzig-Halle

Bitterfeld

Saalkreis

Delitzsch

Stadt Halle
Merseburg-Querfurt Stadt Leipzig
Muldentalkreis
e qen do Weilenfels
Sachsen Leipziger Land

Sachsen-Anhalt

% So verschmolzen Merseburg-Querfurt und der Saalkreis zum Saalekreis, Bitterfeld wurde mit Kéthen und Teilen von
Anhalt-Zerbst zum Landkreis Anhalt-Bitterfeld zusammengefasst, und WeiRenfels wurde in den bereits bestehen-
den Burgenlandkreis eingegliedert.

“ Die folgenden Ergebnisse basieren, falls nicht anderweitig gekennzeichnet, auf Datengrundlagen der Statistischen

Landesamter Sachsen und Sachsen-Anhalt sowie eigenen Berechnungen.
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Tabelle 6: Kreisdaten der Modellregion Leipzig-Halle (Gebietsstand 31.12.2006)*

Leipzig "eli_‘;znige' Delitzsch M”L?:i';'a" Bitterfeld | Saalkreis | Halle (Saale) M;LS::::‘Q' WeiBenfels
Einwohner 2005 [-] 500.352 149.049 128.345 132.590 101.189 77.201 235.959 132.634 74913
FlachengroBe 2005 [km?] 298 752 852 894 510 606 135 826 372,5
Einwohnerdichte 2005 [EW/km?] 1.681 198 146 148 201 127 1.748 160 201
Verénderung S+V-Flachen (1996 - 2004) [%] 23,0 7,0 10,6 9,5 54 255 9,9 11,5 6,4
Geburtenrate 2005 pro Tausend EW 8,0 6,7 73 71 6,2 6,6 8,5 74 6,6
Sterberate 2005 pro Tausend EW 111 11,5 10,2 10,7 1,7 8,8 10,9 11,3 13,1
Wanderungssaldo 2004 [-] 1.843 -617 -261 -458 -1.265 -272 -825 -733 -1.265
Arbeitslosenquote 2004 [%)] 213 16,7 17,6 16,7 22,2 15,2 20,3 22,8 22,7
SV-pflichtig Beschaftigte 2004 [-] 191.170 35.545 35.941 33.143 26.801 19.518 92.826 41.800 18.464
Gewerbeanmeldungen 2005 [-] 7.523 1.629 1.415 1.500 826 635 1.975 1.142 572
Gewerbeabmeldungen 2005 [-] 4.438 1.035 939 915 804 450 2.071 1.021 519
BIP zu Marktpreisen 2003 [Mill. €] 11.094 2.074 2.105 2.024 1.783 1.318 5.154 2.822 1.225
|Anzah| Wachstums- und Leitbranchen [-] 3 keine keine keine 1 2 keine 1 keine

Die Modellregion Leipzig-Halle ist Teil des Norddeutschen Tieflandes und als Tief-
landsbucht mit wenigen Erhebungen bis zu einer Hohe von 163 m Uber NN. gekenn-
zeichnet. Zahlreiche Flisse durchziehen die Modellregion, die bedeutendsten sind die
Saale, die Mulde und die Weille Elster. Das Landschaftsbild wurde in den vergange-
nen Jahrzehnten durch zahlreiche Braunkohletagebaue bestimmt®. Im Zuge von Re-
naturierungsmaflnahmen wurden viele der ehemaligen Tagebaue geflutet, und es ent-
stand eine in weiten Teilen zusammenhangende Seenlandschaft. Eine herausragende
Stellung nimmt dabei der Geiseltalsee ein, ebenfalls ein ehemaliger Tagebau, der mit
Abschluss der Flutung eine Ausdehnung von rund 2.600 ha aufweisen wird. Hiermit
verbunden ist aktuell ein hoher Grad an Veranderung des natlrlichen Landschaftsbil-

des.

Die Modellregion Leipzig-Halle gliedert sich in Verdichtungs- und Peripherrdume. Das
nahere Umfeld (ca. 15 - 20 km Radius) der beiden Oberzentren Leipzig und Halle
(Saale) zeigt als zentrennaher Raum verstarkt Verdichtungsansatze, wohingegen die
ostlichen und westlichen Randlagen der Modellregion geringe Dichten aufweisen. Die-
se Verteilung ist insbesondere auf die Stadt-Umland-Wanderungen seit Anfang der
1990er Jahre zuriickzufiihren®. Die Umverteilung der Bevélkerung verlief dabei ver-
starkt zu Lasten der Oberzentren Halle (Saale) und Leipzig sowie zu Gunsten des na-

heren Umlandes (Landkreis Leipziger Land, Delitzsch, Muldentalkreis und Saalkreis).

42 Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen (2006b) und Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

(30.05.2006), eigene Berechnungen.

43 Kowalke (2000: 63 ff.).

“ Vgl. Abbildung 67 und Abbildung 68 im Anhang.
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In den kommenden Jahren wird die Modellregion Leipzig-Halle auf der einen Seite von
Stagnation bzw. divergierenden Trends hinsichtlich wachsender Bevolkerung aber sin-
kender Beschaftigung (Landkreise Leipziger Land, Delitzsch, Muldentalkreis und Saal-
kreis) gepragt sein. Auf der anderen Seite wird es geringe (u. a. Halle (Saale)) bis star-
ke Schrumpfung in allen Bereichen geben (ehemalige Landkreise Merseburg-Querfurt

und WeiRenfels)®.

Die Uberregionale verkehrliche Situation in der Modellregion Leipzig-Halle ist gepragt
durch den Autobahnring um die beiden GroRstadte Leipzig und Halle (Saale) (A 14,
A 38 und A 143 sowie der A 9, die den Ring in der Mitte teilt) sowie den Interkontinen-
talflughafen Leipzig/Halle. Damit ist eine gute deutschland- und europaweite Anbin-
dung der Modellregion gegeben. Die innerregionale Situation ist gekennzeichnet durch
eine sehr gute bis gute Erreichbarkeit von Ober- und Mittelzentren (bis 20 min PKW-
Fahrtzeit, vereinzelt bis 30 min). Dies zeigen auch die engen Pendlerverflechtungen
insbesondere zwischen den Oberzentren und den Zentren in den angrenzenden Land-
kreisen.*® Entlang dieser wichtigen Verkehrsachsen haben sich seit 1990 verstéarkt In-
dustrie- und Gewerbegebiete herausgebildet, die gerade zu Beginn der 1990er Jahre
zu Lasten der Innenstadte der Oberzentren Kaufkraft abgezogen haben. Mittlerweile
sind gerade die Gebiete im Norden von Leipzig entlang der A 14 und der A 9 zu wichti-
gen wirtschaftlichen Magneten gewachsen. Insbesondere groRe Unternehmen wie
BMW, Porsche und DHL haben sich in diesen Gebieten der Modellregion Leipzig-Halle
angesiedelt. Regional bedeutsam sind vor allem Standorte entlang der Bundesstralien,
die die beiden Oberzentren und die Ober- und Mittelzentren miteinander verbinden.
Diese regionalen Entwicklungs- und Verbindungsachsen, gilt es, weiter zu starken und

auszubauen.

Die Entwicklung der Flachennutzungen in der Modellregion Leipzig-Halle ist sehr un-
terschiedlich (vgl. Abbildung 7). Die Siedlungs- und Verkehrsflache stieg in der gesam-
ten Modellregion im Zeitraum von 1996 — 2004 um 12,1 %, wobei die Verteilung sehr
heterogen ist (Leipzig und Saalkreis +23,0 bzw. +25,5 %, Bitterfeld und Weilenfels
+5,4 bzw. +6,4 %). Der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache wird in der Modellre-

gion Leipzig-Halle bis zum Jahr 2020 tendenziell sehr stark zunehmen (insbesondere

Vgl. Abbildung 69 im Anhang.
Vgl. Abbildung 70, Abbildung 71 und Abbildung 72 im Anhang.
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in den Landkreisen Leipziger Land, Muldentalkreis, Delitzsch, Bitterfeld und Saalkreis).

Lediglich die Stadt Leipzig wird eine sehr geringe Zunahme verzeichnen.*’

Abbildung 7: Entwicklung der Flachennutzung am Beispiel der Stadte Leipzig und
Halle (Saale) von 1996 — 2004*

Entwicklung Flachennutzung 1996 - 2004
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Siedlungsflache

-8,0 -6,0 -4,0 -2,0 0,0 2,0 4,0 6,0 8,0

Veranderung in %

O Stadt Leipzg [ Stadt Halle (Saale)

In der Modellregion Leipzig-Halle leben ca. 1,4 Millionen Menschen auf einer Flache
von ca. 4.870 km?, was einer durchschnittlichen Bevdlkerungsdichte von 298 EW/km?
entspricht. Damit liegt diese Uiber dem Bundesdurchschnitt von 231 EW/km?2. Aufgrund
der unterschiedlichen Siedlungstypen der sieben Landkreise und der zwei kreisfreien
Stadte variiert die Bevolkerungsdichte zwischen 1.748 EW/km? in der Stadt Halle (Saa-
le) und 127 EW/km? im ehemaligen Saalkreis. Auch wenn sich in einigen Landkreisen
die Bevolkerungszahlen wieder zu stabilisieren beginnen, ist generell eine Abnahme
der Einwohner zu verzeichnen. Als Stabilitdtsinseln haben sich in den letzten Jahren
die Landkreise Leipziger Land und der Muldentalkreis erwiesen, die ihre Einwohner-
zahlen seit 1995 konstant halten bzw. leicht steigern konnten. Beide Landkreise profi-
tieren von der Ndhe zum Oberzentrum Leipzig und fungieren als Wohnstandorte fur
Pendler in die westsachsische Metropole (im Jahr 2004 lag der Anteil der Auspendler

aus den Landkreisen gemessen an der Gesamtbevolkerung bei 16,5 bzw. 17,9 %). Die

47 Vgl. Abbildung 73 im Anhang.

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen (2006b) und Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
(30.05.2006), eigene Berechnungen.
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Stadt Leipzig konnte allerdings mit Hilfe von Eingemeindungen seit dem Jahr 1998 und
der EinfUhrung einer Zweitwohnsitzsteuer 2006 die 500.000-Einwohnergrenze im Ja-
nuar 2006 wieder Uberschreiten (1995 lebten nur 470.000 Menschen in Leipzig).*
Starke Bevolkerungsverluste musste besonders der Landkreis Bitterfeld (Rickgang
seit 2000 -8 %) hinnehmen. Die ubrigen Landkreise verzeichneten Rickgange zwi-
schen einem und sechs Prozent gemessen an der Gesamtbevélkerung. Als Griinde fir
den Bevodlkerungsriickgang gelten die natirliche Bevdlkerungsentwicklung sowie die
hohe Zahl der Abwanderungen. Zwar sind in den meisten Gebieten der Modellregion
Leipzig-Halle die Geburtenzahlen in den letzten Jahren wieder gestiegen, die Zahl der
Sterbefalle konnte dennoch nicht ausglichen werden. Zusatzlich zu der negativen na-
turlichen Bevdlkerungsentwicklung tragt die Abwanderung weiter zum Rickgang bei.
Die meisten Landkreise schlossen 2003 ihre Bevdlkerungsbilanz mit einem negativen
Wanderungssaldo ab. Lediglich die Stadt Leipzig konnte einen positiven Wanderungs-
saldo verzeichnen. Eine fast ausgeglichene Bilanz hatte der Landkreis Leipziger Land,
bei dem der negative Wanderungssaldo weniger als 200 betrug. Im Landkreis Bitterfeld
Ubertraf die Zahl der Fortziige die Zuziige um rund 1.400, was einen Verlust der Ge-
samtbevdlkerung von ca. 1,3 % im Jahr 2003 bedeutete. Neben dem Riickgang der
absoluten Bevdlkerungszahlen wird durch die oben genannten Grinde auch ein Wan-
del in der Altersstruktur der Modellregion deutlich. Die gestiegene Lebenserwartung
der Bevdlkerung sowie die im gesamtdeutschen Vergleich immer noch niedrige Gebur-
tenrate bewirken eine Abnahme der Personen unter 15 Jahren zugunsten einer Zu-
nahme der Uber 65-jahrigen. Die Verschiebung der Altersstruktur macht sich auch beim
Durchschnittsalter der Bevolkerung bemerkbar. Fir den Muldentalkreis bedeutete dies
einen Anstieg von durchschnittlich 38,9 Jahren im Jahr 1990 auf 43,3 Jahre im Jahr
2004.

Prognosen nehmen einen leichten Bevolkerungsriickgang flir die Modellregion Leipzig-
Halle an. Laut INKAR PRO wird das Gebiet im Jahr 2020 weiterhin von ca. 1,4 Millio-
nen Menschen bewohnt sein, jedoch ergeben sich fir die einzelnen Landkreise unter-
schiedliche Szenarien. Die groten Bevolkerungsverluste werden flir den ehemaligen
Landkreis Bitterfeld prognostiziert. Gewinner einer anhaltenden Stadt-Land-Wanderung

werden neben den Oberzentren mit ihren ersten Reurbanisierungstendenzen die

Stadt Leipzig (15.05.2006c), Studentinnenrat der Universitat Leipzig (15.05.2006).
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Landkreise Leipziger Land sowie der ehemalige Saalkreis sein, die von ihrer Nahe zu

diesen Stadten profitieren.*

Das Beratungsunternehmen Prognos AG hat 2007 in Zusammenarbeit mit dem Bun-
desministerium flr Familie, Senioren, Frauen und Jugend den Familienatlas 2007 ver-
offentlicht. Darin werden alle kreisfreien Stadte und Landkreise der Bundesrepublik auf
ihre Familienfreundlichkeit untersucht und kategorisiert. Bewertet werden unterschied-
liche Faktoren wie Wohnsituation/Wohnumfeld, Bildung/Ausbildung, die Vereinbarkeit
von Familie und Beruf sowie Freizeit/Kulturangebote. Ergdnzend dazu wurden demo-
graphische und wirtschaftliche Rahmenbedingungen herangezogen. Alle Landkreise
der Modellregion werden dabei in die Kategorie ,engagierte Regionen® eingeordnet.
Charakterisierend fir diese Kategorie ist der bewusste Einsatz familienbezogener Res-
sourcen, um die teils schwachen wirtschaftlichen und demographischen Rahmenbe-

dingungen auszugleichen.”’

Die wirtschaftliche Entwicklung in der Modellregion Leipzig-Halle ist Giberwiegend ge-
pragt vom Wandel von einer Industrie- zu einer Dienstleistungsgesellschaft. Als cha-
rakterisierende Wirtschaftszweige in dieser Modellregion kénnen zum einen der Berg-
bau/verarbeitendes Gewerbe in den Landkreisen Leipziger Land und Muldentalkreis,
die chemische Industrie in den Landkreisen Merseburg-Querfurt und Bitterfeld sowie
die Logistikbranche um die Stadte Leipzig und Halle (Saale) genannt werden. Die Re-
gion rund um die Stadt Halle (Saale) kann als traditionelle Industrieregion bezeichnet
werden. In den letzten Jahren haben sich verschiedene Unternehmen der Chemie- und
Mineraldlindustrie wieder dort angesiedelt, darunter die umsatzstarksten Unternehmen
in Sachsen-Anhalt im Jahr 2004.%

In den sachsischen Landkreisen der Modellregion Leipzig-Halle ist die Wirtschaftskraft
stark auf das Oberzentrum Leipzig konzentriert. Die Wirtschafsstruktur im Leipziger
Umland ist durch kleine und mittlere Unternehmen gepragt. Ansiedlungen von interna-
tionalen Konzernen bzw. Uberregional bedeutenden Betrieben sind im Landkreis Leip-
ziger Land und in den ehemaligen Landkreisen Merseburg-Querfurt und Bitterfeld zu

verzeichnen (Air Liquide, Vattenfall Europe, Dow Chemical, SolarWorld, Q-Cells, Bay-

BBR (2003b).
BMFSFJ et al. (2007: 22/23 und 28).
Nord/LB (2006: 7 — 13).
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er). Das Oberzentrum Leipzig konnte sich au3erdem gegen internationale Konkurrenz
durchsetzen und ist nun Standort von Porsche, BMW und der Quelle AG. Das Paket-
und Logistik-Unternehmen DHL hat am Flughafen Leipzig/Halle ein internationales
Luftdrehkreuz in Betrieb genommen und wird den Wirtschaftsraum zusammen mit dem
bereits bestehenden Giiterverkehrszentrum Leipzig zu einem bedeutenden Logistik-
standort weiterentwickeln (dazu zahlen auch das Logistikzentrum des Onlinehandlers
amazon.de und das Versandzentrum der Quelle AG). Neben den beiden genannten
Branchen Chemie und Logistik befinden sich in der Region Leipzig-Halle neben den
Universitaten Leipzig und Halle-Wittenberg diverse Forschungs- und Bildungseinrich-
tungen wie die BIO CITY Leipzig, die Max-Planck-Institute fiir evolutionare Anthropolo-
gie (eva), fur Mathematik in den Naturwissenschaften (mis), fir Kognitions- und Neu-
rowissenschaften (cbs), flr ethnologische Forschung (eth), fir Mikrostrukturphysik und
die Max-Planck-Forschungsstelle fir Enzymologie der Proteinfaltung oder die Fraunho-
fer-Institute fur Zelltherapie und Immunologie (IZl), fir Mittel- und Osteuropa (MOEZ)
und Werkstoffmechanik (IWM.*

Trotz grofRer Ansiedlungserfolge in den letzten Jahren lag die durchschnittliche Arbeits-
losenquote in der Modellregion Leipzig-Halle 2004 bei 18,8 % und damit weit iber dem
bundesdeutschen Durchschnitt (10,3 %), aber auch knapp Uber dem Wert fir die neu-
en Bundeslander (18,5 %). Eine anhaltende Verscharfung der Arbeitsmarktsituation ist
seit Mitte der 1990er Jahre zu verzeichnen. Seitdem sind die Arbeitslosenquoten in
allen Landkreisen gestiegen. Mit der Konjunkturbelebung der Jahre 2006 und 2007
konnte jedoch eine langsame Verringerung der Arbeitslosenquote verzeichnet werden.
Im Zusammenhang mit der Entwicklung der Arbeitslosigkeit ist auch die Zahl der Er-
werbstatigen in den letzten Jahren ricklaufig. Geringe Zuwachse konnten nur die Stadt

Leipzig sowie der ehemalige Saalkreis verzeichnen.*

Laut Zukunftsatlas Branchen 2006 von Handelsblatt und Prognos AG zeigt die Modell-
region Leipzig-Halle bei den 14 Leit- und Wachstumsbranchen® groRe Defizite und

somit teilweise hohe Zukunftsrisiken. Sowohl die regionale Bedeutung der Branchen

53 Max-Planck-Gesellschaft (2008); Fraunhofer Gesellschaft (2008).

IHK Leipzig (2004: 23/24 und 92), IHK Halle (2005: 8 und 20).

Die Leit- und Wachstumsbranchen It. Prognos AG: Leitbranchen: Maschinenbau, Metallindustrie, Automobil-
bau, Chemische Industrie, Elektrotechnik, Medizin-/Mess-, Steuer-, Regeltechnik/Optik, Kunststoffindustrie, Papier-,
Druck- und Verlagswesen. Wachstumsbranchen: Sonstiger Fahrzeugbau, Recycling, Logistik, IT, Forschung und Ent-
wicklung, Unternehmensdienstleistungen.

54
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(Spezialisierung) als auch deren gegenwartiger Anteil der SV-Beschaftigten liegen un-
ter dem Bundesdurchschnitt. Nur der ehemalige Landkreis Merseburg-Querfurt liegt
aufgrund der angesiedelten Unternehmen der chemischen Industrie leicht Uber den
Durchschnittswerten. Bei Betrachtung der Beschaftigung in den Branchen von 2000 bis
2004 ist jedoch eine positive Entwicklung im ehemaligen Landkreis Bitterfeld und der
Stadt Leipzig zu erkennen®. Im Clusterindex Logistik schneiden bis jetzt nur die Land-
kreise Bitterfeld und der Saalkreis Uberdurchschnittlich ab. Die neuen Ansiedlungen
von DHL und amazon.de in Leipzig waren zu diesem Zeitpunkt im Zukunftsatlas noch
nicht erfasst, so dass Leipzig auf diesem Gebiet stark aufholen wird. Im bundesdeut-
schen Vergleich gelingt es nur wenigen Landkreisen und Stadten, sich in den genann-
ten Branchen unter die TOP 25 einzureihen. Dazu zahlen die Stadt Leipzig in den Be-
reichen IT, Forschung und Entwicklung sowie Unternehmensdienstleistungen, die
Landkreise Bitterfeld und Merseburg-Querfurt in der chemischen Industrie und der

Saalkreis in den Branchen Recycling und Logistik.®”’

Eine erste Annaherung an mogliche Nutzungspotenziale erfolgt im Rahmen der Unter-
suchungen Uber die Festlegung von Wirtschaftsclustern in den betrachteten Bundes-
landern, welche nachfolgend kurz fir die Region Leipzig-Halle vorgestellt werden (ana-

loge Vorgehensweise fur die Modellregion Karlsruhe, vgl. Kap. 3.4.3).

Auf regionaler Betrachtungsebene kdnnen mit Hilfe der Clusterpolitik der gréfReren und
mittleren Stadte und der Uberregionalen Bedeutung einzelner Industriezweige (z. B.
Chemieindustrie in Leuna/Schkopau und Bitterfeld-Wolfen) Branchenschwerpunkte
werden. Die Darstellung der zukilnftigen demographischen Entwicklungen und der
Uberregional bedeutsamen Tourismusmagnete ermdéglicht eine Aussage zu potenziel-

len Wohn- und Erholungsstandorten (vgl. Abbildung 8).

Aufbauend auf diesen Merkmalen kdnnen so regionsspezifische Nutzungsarten identi-
fiziert werden, die flir eine Brachenreaktivierung in Frage kommen (z. B. Chemie,
Energieversorgung). Die Versorgung mit Handel und Dienstleistungen sowie Wohn-
standorten ist gerade im engeren Verflechtungsraum der beiden Stadte Leipzig und
Halle (Saale) ein wichtiger Aspekt. Dabei ist die Hohe des Bedarfs vor allem von der

Intensitat einer positiven Bevolkerungsentwicklung abhangig.

% Prognos AG (2006a).

5 Prognos AG (2006b).
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Abbildung 8: Abstrahierte Nutzungspotenziale der Modellregion Leipzig-Halle
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3.4.3 Regionstyp ,,prosperierende Region“ — die Modellregion Karlsruhe

Die Modellregion Karlsruhe® liegt im Bundesland Baden-Wiirttemberg direkt an der
franzosischen Grenze und setzt sich aus den kreisfreien Stadten Karlsruhe, Baden-
Baden und Pforzheim sowie den Landkreisen Karlsruhe, Enzkreis, Calw, Freudenstadt

und Rastatt zusammen (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9: Modellregion Karlsruhe

Karlsruhe

Stadt Karlsruhe

Enzkreis
Rastatt Karlsruhe

Stadt Pforzheim
Stadt Baden-Baden

Calw

Freudenstadt

Die Modellregion Karlsruhe unterteilt sich Uberwiegend in Verdichtungsrdume und ver-
einzelt in Peripherraume. Das nahere Umfeld der beiden Stadte Karlsruhe und Pforz-
heim (Landkreise Karlsruhe, Rastatt und Enzkreis sowie die Stadt Baden-Baden) zei-
gen als zentrennaher Raum verstarkt Verdichtungsansatze, wohingegen der stidwest-
liche Teil des Landkreises Calw und der Landkreis Freudenstadt sehr geringe Dichten
aufweisen. Gewinner der aktuellen Stadt-Umland-Wanderungen ist der Enzkreis, ge-
folgt vom Landkreis Karlsruhe und der Stadt Baden-Baden.* Diese Entwicklung ist

verstarkt auf den ,kleinen Wirtschaftsaufschwung infolge der Wiedervereinigung als

%8 Die folgenden Ergebnisse basieren, falls nicht anderweitig gekennzeichnet, auf Datengrundlagen des Statisti-

schen Landesamtes Baden-Wirttemberg sowie eigenen Berechnungen.
Vgl. Abbildung 67 und Abbildung 68 im Anhang.
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auch auf die Wohnungsknappheit in den Stadtgebieten zuriickzufiihren.® In den kom-
menden Jahren wird die Modellregion Karlsruhe auf der einen Seite von starkem bis
geringem Wachstum (Landkreis Karlsruhe und Stadt Karlsruhe) bzw. Stagnation (Stad-
te Baden-Baden und Pforzheim sowie die Landkreise Enzkreis, westlicher Teil von
Rastatt und nordlicher Teil von Calw) gepragt sein. Die Landkreise Freudenstadt und
Teile von Calw werden auf der anderen Seite aber geringe Schrumpfung sowohl bei

der Bevélkerung als auch bei der Beschaftigung verzeichnen.®'

Die allgemeine Charakterisierung der Modellregion Karlsruhe hinsichtlich Bevolke-

rungs- und Wirtschaftsentwicklung ist Tabelle 7 zu entnehmen.

Tabelle 7: Kreisdaten der Modellregion Karlsruhe (Gebietsstand 31.12.2006)%

Ka?ltsa::he Lk. Karlsruhe Enzkreis Pforzheim Calw Rastatt Baden-Baden | Freuden-stadt

Einwohner 2006 [-] 286.327 430.351 196.159 119.156 160.341 228.006 54.855 122.275
FlachengroBe 2006 [km?] 173 1.085 574 98 798 739 140 871
Einwohnerdichte 2006 [EW/km?] 1.651 397 342 1.216 201 309 391 140
Veranderung S+V-Flachen (1997 - 2005) [%)] -0,6 3,9 10,0 6,6 7,9 55 2,8 71
Geburtenrate 2004 pro Tausend EW 91 8,6 8,6 8,8 8,6 8,0 7,2 9,8
Sterberate 2004 pro Tausend EW 9,7 8,4 78 10,1 8,5 8,9 12,1 9,2
Wanderungssaldo 2004 [-] 1.738 1.106 543 -39 -7 1.090 632 -210
Arbeitslosenquote 2004 [%] 9,6 6,4 57 10,6 6,2 6,2 8,5 6,6
SV-pflichtig Beschaéftigte 2004 [-] 148.087 120.871 51.087 48.669 38.854 76.987 27.400 27.400
Gewerbeanmeldungen 2002 [-] 2.760 3.795 1.644 1.064 1.239 1.763 691 831
Gewerbeabmeldungen 2002 [-] 2.441 3.510 1.496 1.102 1.116 1.604 525 759
BIP zu Marktpreisen 2003 [Mill. €] 12.712 10.596 3.975 3.792 2.988 6.588 1.996 2.925
|Anzah| Wachstums- und Leitbranchen [-] 3 3 3 keine keine 3 keine 1

Die Uberregionale verkehrliche Situation in der Modellregion Karlsruhe ist gepragt
durch die A 5 im Westen und die A 8 im Norden der Modellregion, den Flughafen
Karlsruhe/Baden-Baden sowie den zweitgrofdten deutschen Binnenhafen (Rheinhafen
Karlsruhe). Damit sind eine gute Anbindung der Modellregion an andere deutsche (wie
Stuttgart und Rhein-Main-Gebiet) und europaische Modellregionen (z. B. Dublin, Rot-
terdam, Barcelona) gegeben. Internationale Flughafen wie Frankfurt (M.), Stuttgart
oder Stral3burg sind in ca. 1 h erreichbar. Die innerregionale Situation ist gekennzeich-
net durch eine sehr gute bis gute Erreichbarkeit von Ober- und Mittelzentren (bis
20 min PKW-Fahrzeit, teilweise bis 10 min). Dies zeigen auch die engen Pendlerver-

flechtungen insbesondere zwischen den kreisfreien Stadten Karlsruhe, Pforzheim so-

€0 Stadt Karlsruhe (1998: 7).
Vgl. Abbildung 69 im Anhang.

62 Datengrundlage Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg (2006b), eigene Berechnungen.
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wie Baden-Baden und den Zentren in den angrenzenden Landkreisen.®® Entlang dieser
wichtigen Verkehrsachsen bilden sich seit jeher Industrie- und Gewerbegebiete heraus,
die die Modellregion wirtschaftlich weiter starken. Die Region verzeichnet einen Uber-
durchschnittlich hohen Anteil an klein- und mittelstandischen Unternehmen. Regional
bedeutsam sind vor allem Standorte entlang der regionalen und landesplanerischen
Entwicklungs- und Verbindungsachsen. Diese verbinden das Oberzentrum Karlsruhe
mit den Mittel-, Unter- und Kleinzentren der Landkreise und sollen weiter gestarkt so-

wie ausgebaut werden.

Die Entwicklung der Flachennutzungen in der Modellregion Karlsruhe stellt sich wie
folgt dar (vgl. Abbildung 10). Die Siedlungs- und Verkehrsflache stieg in der gesamten
Modellregion im Zeitraum von 1997 — 2005 um +5,4 %, wobei die Verteilung sehr hete-
rogen ausgepragt ist (Enzkreis und Calw +10,0 bzw. +7,9 %, Stadt Karlsruhe -0,6 %).
Die Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache wird in der Modellregion Karlsruhe
bis zum Jahr 2020 tendenziell gering zunehmen (insbesondere in den Stadten Karlsru-
he und Baden-Baden sowie den Landkreisen Karlsruhe, Rastatt und Enzkreis).**

Abbildung 10: Entwicklung der Flachennutzung am Beispiel der Stadte Baden-Baden,
Karlsruhe und Pforzheim von 1997 — 2005°%°

Entwicklung Aldachennutzung 1997 - 2005

Sonstige Flachen

Landw irtschaftsflache

Wasserflache

Nutzungsart

Waldflache

Verkehrsflache

Siedlungsflache

-2,0 -1,0 0,0 1,0 2,0

Verédnderung in %

B Stadt Baden-Baden O Stadt Karlsruhe B Stadt Pforzheim

&3 Vgl. Abbildung 70, Abbildung 71 und Abbildung 72 im Anhang.

Vgl. Abbildung 73 im Anhang.

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wiurttemberg: (2006b), eigene Berechnungen.
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In der Modellregion Karlsruhe leben ca. 1,6 Millionen Menschen auf einer Flache von
4.477 km?. Die durchschnittliche Einwohnerdichte betragt rund 355 EW/km?, was deut-
lich Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt von 203 EW/km? liegt. Am dichtesten
besiedelt ist die Stadt Karlsruhe (1.638 EW/km?), am diinnsten dagegen der im Nord-

schwarzwald gelegene Landkreis Calw mit 203 EW/km?2.

Die Bevolkerungszahlen sind seit 1995 stabil bzw. leicht gestiegen. Den grofiten Be-
volkerungszuwachs hatte der Landkreis Karlsruhe mit 5,5 % seit 1995. Die kreisfreie
Stadt Pforzheim hatte mit 0,07 % den geringsten Zuwachs. Die Geburtenzahlen sind
auller in der Stadt Karlsruhe seit Mitte der 1990er Jahre stark riicklaufig. In den Land-
kreisen Calw und Rastatt sank die Anzahl der Geburten im Jahr 2004 (im Vergleich zu
1995) um 23 % bzw. 20 %. Gleichzeitig geht auch die Zahl der Sterbefalle zurtick. Die
insgesamt negative natirliche Bevdlkerungsentwicklung wird jedoch durch die immer
noch hohe Zuwanderung ausgeglichen. Der Wanderungssaldo ist in allen Landkreisen

in den letzten zehn Jahren positiv, nur vereinzelt Ubertrafen die Fort- die Zuzige.

Die Altersstruktur in der Modellregion Karlsruhe durchlauft gegenwartig ebenfalls einen
Wandel. Die Zahl der unter 15-jahrigen ist konstant bzw. riicklaufig. Demgegenuber
steigt der Anteil der 65-jahrigen stark an, von 1995 zu 2004 gab es in der Modellregion
Karlsruhe eine Steigerung von 10 % (Stadt Karlsruhe) bis zu 32 % (Landkreis Karlsru-
he). Aufgrund dieser anhaltenden Entwicklung ist zu erwarten, dass es langfristig zu
einer Abnahme der Bevdlkerung kommt, da der steigende Altersdurchschnitt zu einem
Anstieg der Sterbefalle fihren wird, der nicht mehr durch die Geburtenzahl ausgegli-

chen werden kann.

In Prognosen von INKAR PRO und den jeweiligen statistischen Landesamtern wird
jedoch flr die meisten Kreise und kreisfreien Stadte eine positive oder nur leicht ab-
nehmende Bevolkerungsentwicklung prognostiziert. Wahrend INKAR PRO fiir die Mo-
dellregion Karlsruhe im Jahr 2020 einen Bevolkerungsstand von rund 1,5 Millionen
Menschen schatzt®®, wird die Zahl der Einwohner laut Statistischem Landesamt sogar

auf rund 1,7 Millionen ansteigen.

Gemal Familienatlas der Prognos AG und des Bundesministeriums flir Familie, Senio-

ren, Frauen und Jugend kann die Modellregion Karlsruhe tberwiegend in die Katego-

66 BBR (2003b).
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rien ,TOP-Regionen fiur Familien“ (Baden-Baden), ,etablierte Regionen“ (Landkreise
Calw und Rastatt) und ,Potenzialregionen® (Landkreise Karlsruhe, Enzkreis, Freuden-
stadt) eingestuft werden. Der Stadtkreis Baden-Baden zeichnet sich durch das Zu-
sammentreffen Uberdurchschnittlicher Rahmenbedingungen und hohe Investitionen in
familienpolitische Handlungsfelder aus. “Etablierte Regionen® besitzen zwar attraktive
Rahmenbedingungen, nutzen aber ihre familienpolitischen Ressourcen noch nicht voll
aus. ,Potenzialregionen® sind eher landlich gepragte Regionen mit traditionellen Fami-

lienmodellen, beriicksichtigen aber wenig die Lebenswiinsche junger Familien.®’

In der Modellregion Karlsruhe ist eine Vielzahl von Wirtschaftszweigen beheimatet. Die
einzelnen Landkreise haben sich zu regionalen Wirtschaftsverbanden zusammenge-
schlossen, die die lokale Wirtschaft fordern sollen. Die unmittelbar um die Stadt Karls-
ruhe gelegenen Teile der Modellregion sind besonders durch Dienstleistungen und
neue Technologien gepragt. Die Beschéaftigung im Dienstleistungssektor (produktions-
orientierte Dienstleistungen, Informations- und Kommunikationsdienstleistungen) liegt
bei 61 % der Arbeitnehmer. Weiterhin gibt es hohe Beschaftigungsanteile in den Berei-
chen Elektrotechnik/Feinmechanik/Optik sowie Fahrzeug- und Maschinenbau. Die Un-
ternehmensstruktur ist stark auf kleine und mittlere Unternehmen ausgelegt, es gibt nur
wenige GroRunternehmen wie z. B. die EnBW Energie Baden-Wirttemberg AG oder
die Michelin Reifenwerke KGaA.%®

Die Arbeitslosigkeit in der Modellregion Karlsruhe ist im gesamtdeutschen Vergleich
gering. Die durchschnittliche Arbeitslosenquote betrug Ende 2004 7,4 %. Fast alle
Landkreise lagen Ende 2004 unter dem Bundesdurchschnitt von 10,3 %. Der Anteil der
Arbeitslosen an den Erwerbsfahigen hat sich seit 1995 kaum verandert. Insgesamt
betrachtet, ist die Arbeitsmarktlage in der Modellregion Karlsruhe stabil und wird sich
auch in Zukunft nicht ausschlaggebend verandern. Die Zahl der Erwerbstatigen ist seit
1996 konstant geblieben bzw. kontinuierlich gestiegen. Nur die Stadt Pforzheim musste

einen Ruckgang von 3 % der Erwerbstatigen von 1996 bis 2003 verzeichnen.

Laut Zukunftsatlas Branchen 2006 von Handelsblatt und Prognos AG®® hat die Modell-

region Karlsruhe hohe Potenziale bei den 14 definierten Leit- und Wachstumsbran-

67 BMFSFJ et al. (2007: 22/23 und 28).

TechnologieRegion Karlsruhe (15.05.2006).
Prognos AG (2006a).

68

69
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chen™. Die Stadt Karlsruhe sowie die Landkreise Karlsruhe, Enzkreis und Rastatt
konnten sich mit jeweils drei Branchen, der Landkreis Freudenstadt mit einer Branche
unter den Top 25 in Deutschland platzieren. Die einzelnen Landkreise konnten sich
zumeist in den Bereichen des produzierenden Gewerbes unter den Top 25 platzieren.
Dazu zahlen Maschinenbau (Landkreis Freudenstadt, Enzkreis), Metallindustrie (Enz-
kreis) und Automobilbau (Landkreis Rastatt). Weitere bedeutsame Branchen sind die
Elektrotechnik (Landkreis Karlsruhe und Rastatt), Medizintechnik/Mess-, Steuer-, Re-
geltechnik/Optik (Karlsruhe, Enzkreis), Kunststoffindustrie (Landkreis Karlsruhe) sowie
Papier-, Druck- und Verlagswesen (Landkreis Rastatt). Die Stadt Karlsruhe konnte sich
zudem in den Branchen IT und Unternehmensdienstleistungen etablieren, der Land-
kreis Karlsruhe bei Forschung und Entwicklung (z.B. Forschungszentrum Karlsruhe
und die Exzellenzuniversitat TU Karlsruhe sowie die Fraunhofer-Institute flir System-

und Innovationsforschung (1S1) und fiir Informations- und Datenverarbeitung).”

Im Ergebnis der oben beschriebenen Charakterisierung sowie der Durchfihrung einer
vereinfachten Standort- und Marktanalyse kdnnen im Rahmen der Untersuchungen
abstrahierte Nutzungspotenziale fir die Modellregion identifiziert werden. Ein Fokus
der Untersuchung liegt auf der rdumlichen Verteilung von Branchen und Themen. Mit-
hilfe dieser Zuordnungen kénnen Schwerpunktgebiete/Nutzungscluster innerhalb der
Region ermittelt werden. Es zeigt sich, dass mit dieser Methode einige Nutzungen flr

bestimmte Brachflachen ausgeschlossen werden kénnen (vgl. Kap. 3.6.1.5).

Auch hier kann die Anndherung an mdégliche Nutzungspotenziale Uber die Festlegung
von Wirtschaftsclustern in der Region erfolgen. Mit Hilfe der Clusterpolitik der groReren
und mittleren Stadte und der Uberregionalen Bedeutung einzelner Industriezweige
(z. B. Maschinenbau in Ettlingen und Pforzheim) kdnnen Branchenschwerpunkte iden-
tifiziert werden. Fir die Festlegung potenzieller Wohn- und Erholungsstandorte wird
eine erste Verteilung zukinftiger demographischer Entwicklungsschwerpunkte vorge-
nommen und Uberregional bedeutsame Tourismusmagnete bestimmt. Abbildung 11

zeigt diese abstrahierten Nutzungspotenziale nach Landkreisen und Stadten verortet.

70 Die Leit- und Wachstumsbranchen It. Prognos: Leitbranchen: Maschinenbau, Metallindustrie, Automobilbau,

Chemische Industrie, Elektrotechnik, Medizin-/Mess-, Steuer-, Regeltechnik/Optik, Kunststoffindustrie, Papier-,
Druck- und Verlagswesen. Wachstumsbranchen: Sonstiger Fahrzeugbau, Recycling, Logistik, IT, Forschung
und Entwicklung, Unternehmens-Dienstleistungen.

& Fraunhofer Gesellschaft (2008).
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Abbildung 11: Abstrahierte Nutzungspotenziale der Modellregion Karlsruhe
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3.5 Auswahl von Brachflachen mit Hilfe des Scoringmodells

3.5.1 Vorauswahl

Geeignete Brachflachen sind in Abstimmung mit der DB AG und auf Grundlage der
definierten Lagetypen aus dem Portfoliobestand der DB AG mit Hilfe des bahneigenen
Informationssystems ,flimas*“ gefiltert worden (z. B. Flachengrofie und -zuschnitt, Lage
der Flache). In die Analyse sind nur ,voraussichtlich nicht betriebsnotwendige® Bahn-
flachen einbezogen worden, da sie ein Entwicklungspotenzial fir Umnutzungen, Nach-
nutzungen, Renaturierung oder Zwischennutzung aufweisen (vgl. Tabelle 8). Ein Min-
destgrad an verkehrlicher ErschlieBung und Anbindung ist als ein mal3gebendes Krite-
rium herangezogen worden. Hingegen sind Flachen mit ,Insellage” nicht bertcksichtigt
worden. Flachen, die bereits zwischengenutzt wurden, wurden in die Analyse einbezo-
gen. Anhand dieser Vorauswahl werden Flachen ohne mittel- bis langfristige Vermark-

tungschancen ausgeschlossen.

Um dem nationalen Nachhaltigkeitsziel ,Innen- vor AuRenentwicklung® Rechnung zu
tragen, sind in einem weiteren Schritt anhand von Lageplanen die Brachflachen im
Kernbereich der Kommunen (keine Stadtrandlage) fir die weitere Untersuchung aus-

gewahlt worden.

Die ausgewahlten Bahnbrachflachen sind durch Vor-Ort-Begehungen naher untersucht
worden. Mit Hilfe einer Checkliste erfolgt eine Grobcharakterisierung der Flachen hin-
sichtlich des Objektes (Zustand, Oberflachenversiegelung, Bebauung, sichtbare Altlas-
ten etc.), der Umgebungsbebauung (Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Grinflachen, soziale
Infrastruktur etc.) und der Verkehrsanbindung. Gleichzeitig sind die besichtigten Fla-
chen fotographisch dokumentiert worden, um eine endgliltige Aussage zu den Modell-
flachen treffen zu konnen. Die Untersuchungen offenbaren Unterschiede hinsichtlich
Funktion, Auslastungsgrad und Anbindung. Wahrend in der Modellregion Leipzig-Halle
Uberwiegend ,klassisch® brachliegende Flachen existieren, werden in der Modellregion
Karlsruhe ein Grof¥teil der Flachen als Bahnlandwirtschaftsflachen (Kleingarten) oder

fur Baumarkte, Tankstellen, Schrotthandler oder Parkplatze (zwischen)genutzt.
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Tabelle 8:

Auswahlkriterien zur Festlegung der Modellflachen nach Lagetypen

Lagetyp

1 Prosperierende grof3e
Stadt (ohne Citybereich)

2 Weniger prosperieren-
de groRe Stadt

3 Periphere Klein- und Mittelstadt

4 Mittelstadt im &uRReren
Zentralraum

Suburbane Lage
(= ,Griine Wiese")

Raumstruktur nach BBR-
Typologie

Innerer Zentralraum

Innerer Zentralraum

3a Zwischenraum mit
Verdichtungsansatzen

3b Zwischenraum gerin-
ger Dichte oder Peripher-
raum mit Verdichtungs-

AuBerer Zentralraum

ansatzen
Lage im Stadtteil, integriert integriert Integriert integriert integriert nicht integriert
(in Anlehnung an DB AG) | (zentrumsnah) (zentral/zentrumsnah) (zentral/zentrumsnah) (zentral/zentrumsnah) (zentral/zentrumsnah) (Randlage/Peripherie)
Liegenschaft befindet Liegenschaft befindet Liegenschaft befindet Liegenschaft befindet Liegenschaft befindet Liegenschaft befindet

sich in unmittelbarer
Nachbarschaft zum
Citybereich (Innenstadt)
bzw. im Subzentrum
einer groéReren Stadt

sich im Kernbereich einer
groReren Stadt

sich in einer kleineren
bzw. mittleren Stadt

sich in einer kleineren
bzw. mittleren Stadt

sich in einer mittleren
Stadt

sich noch im Stadtgebiet,
am Stadtrand in einer
nicht integrierten Lage;
LZwischenstadt”

Bebauungsdichte
(in Anlehnung an DB AG)

sehr dichte bis dichte
Bebauung (liberwiegend
MFH in Zeilen- und
Blockrandbebauung,
vereinzelt EFH-, ZFH-
Standorte), verschiedene
Nutzungsarten, geringer

sehr dichte bis dichte
Bebauung (liberwiegend
MFH in Zeilen- und
Blockrandbebauung,
vereinzelt EFH-, ZFH-
Standorte), verschiedene
Nutzungsarten, geringer

dichte bis lockere, aber
zusammenhangende
Bebauung (MFH in Block-
rand- und Zeilenbebau-
ung, vereinzelt EFH-,
ZFH-Siedlungen), mittle-
rer Griinflachenanteil,

dichte bis lockere, aber
zusammenhangende
Bebauung (MFH in Block-
rand- und Zeilenbebau-
ung, vereinzelt EFH-,
ZFH-Standorte), mittlerer
Grinflachenanteil, teilw.

dichte Bebauung (iiber-
wiegend MFH in Zeilen-
und Blockrandbebauung,
vereinzelt EFH-, ZFH-
Standorte), verschiedene
Nutzungsarten, geringer
bis mittlerer Griinflachen-

lockere, aber zusammen-
héngende Bebauung
(vorwiegend EFH-, ZFH-
Standorte, vereinzelt
Zeilenbebauung), vorwie-
gend Wohn- und Gewer-
benutzung, mittlerer

bis mittlerer Griinflachen- | bis mittlerer Griinflachen- | teilw. Gewerbestandorte | Gewerbestandorte in der | anteil Grinflachenanteil
anteil anteil in der Nahe Nahe
GrundstlicksgrofRe ab 5.000 m? ab 5.000 m? ab 5.000 m? ab 5.000 m? ab 5.000 m? ab 5.000 m?
Zuschnitt Wert 100 - 60 Wert 100 - 60 Wert 100 - 80 Wert 100 - 80 Wert 100 - 60 Wert 100 - 60
(nach DB AG)"2

Bevijlkerungszahl73

ab 200.000 EW

Ab 200.000 EW

5.000 — 100.000 EW

5.000 — 100.000 EW

20.000 - 100.000 EW

72

barkeit.
73

Eigene Definition GroRstadt; Mittelstadt und Kleinstadt laut ARL 1995.

Laut Portfolioanalyse der DB AG: 100 = wirkt nicht beschréankend auf Nutzbarkeit, 80 = wirkt geringfiigig beschrankend auf Nutzbarkeit, 60 = wirkt beschrankend auf Nutz-

Hollander et al.
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3.5.2 Uberblick zum Scoringmodell

Die Klassifizierung der Bahnbrachen erfolgt anhand eines Scoringmodells unter Ver-
wendung der erarbeiteten Checklisten, weiterer aufbereiteter Grundstlickseigenschaf-
ten und der Markt- und Standortanalyse (vgl. Kap. 3.4.2f), um eine einheitliche Bewer-
tung der Flachen zu ermoglichen (vgl. Tabelle 9). Die Bewertung erfolgt anhand einer

Abstufung von 0 — 50, wobei 0 die schlechteste Bewertung ist und 50 das Optimum

darstellt.
Tabelle 9: Scoringmodell
Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium Q c o @
X X
I. Markt- und Standortanalyse Schwiche % Starke g % . éq_) §‘€>
= oc|3E|Esc|Ex=
Sclco| x| 9o
010 | 1120 [ 2130 [ 3140 4150 | A DD o] OX ]| O O
Verkehrsanbindung 20%
OPNV 30%
Schiene 20%
MIV (BAB, Bundesstralle, Hauptstrale) 50%
Umgebungsbebauung 20%
Sanierungsgrad der Nachbarbebauung 40%
Vielfaltigkeit der Nutzungen 20%
Nutzungsgrad der Nachbarbebauung 40%
Umfeldqualitét 10%
Erholungsmaglichkeiten 50%
Soziale Infrastruktur 50%
Demografische Faktoren 20%
Bevolkerungsentwicklung1996-2003 25%
Bevolkerungsprognose 2003-2020 40%
Bildungswanderung (18-24 jahrige) 35%
Wirtschaftsdaten 30%
Kaufkraft pro Einwohner 20%
Bedeutung als Arbeitsort 30%
Beschéaftigtenentwicklung DL-Sektor 98-03 50%
Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 0 ® @
i W Ele |2 |
Il. Grundstiicksdaten Schwiche N Stéirke 5 % e
=] eS| 3|Es|Ex
S5 C S o O © [ORNTY
0-10 | 1120 | 21-30 | 3140| 4150 | A D | D o] OX | O o
Grundstiick (quantitative Eigenschaften) 30%
Grundstiickszuschnitt 50%
Grundstlicksgroie 30%
Grundstiicksbeschaffenheit 20%
Grundstticksbebauung 15%
Baulicher Zustand der Gebaude 50%
Nutzbarkeit der bestehenden Gebaude 50%
Faktoren der Nutzbarkeit 30%
Erweiterungsmdglichkeiten des Grundstiicks 25%
ErschlieBungszustand 25%
Derzeitige Nutzung 25%
Altlastenproblematik 25%
Rechtliche Gegebenheiten 15%
Belastungen des Grundstiicks (Grundbuch) 40%
Eigentlimerstruktur 60%
Lageeigenschaften 10%
Erflillung der Anforderungen des Lagetyps 100%

Die in dieser Studie zugrunde liegenden Daten fur die Bevolkerungs- und Wirtschafts-

entwicklung sind dem ,Wegweiser Demographie“ der Bertelsmann Stiftung entnom-
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men’®, kénnen aber gerade bei der Bewertung des kommunalen Brachflachenbestan-
des mit Hilfe des Scoringmodells durch kommuneneigene statistische Daten ersetzt
werden. Die Gewichtung der Kategorien erfolgt teilweise in Anlehnung an die Portfolio-
analyse der DB AG.

3.5.3 Bewertungskriterien

Fur die Bewertung der Markt- und Standorteigenschaften werden tberértliche Kriterien
wie Verkehrsanbindung, wirtschaftliche und demographische Entwicklung sowie inner-
ortliche Kriterien wie Umgebungsbebauung und Umfeldqualitdt herangezogen. Fir eine
Differenzierung der einzelnen Flachen (auch innerhalb einer Kommune) werden mit
Hilfe der Vor-Ort-Erhebungen Aussagen zu Grundstlickseigenschaften erarbeitet.
Wichtige Kriterien sind hier Faktoren wie Grundstiickszuschnitt, -gréRe und
-beschaffenheit sowie Faktoren der Nutzbarkeit wie Erweiterungsmdglichkeiten des
Grundstlicks, Erschlielungszustand, derzeitige Nutzung und Altlasten. Die Gewichtung
der Kriterien erfolgt in Anlehnung an die Portfolioanalyse der DB AG mit Hilfe einer
intuitiven Gewichtung”. Eine korrelative Gewichtung’ kann nicht durchgefiihrt werden,

da nicht alle Kriterien anhand statistischer Daten quantifizierbar sind.

3.5.3.1 Verkehrsanbindung

Die Analyse der Leistungsfahigkeit der Verkehrsanbindung umfasst die Verkehrstrager
OPNV, Schiene und MIV.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

41-50 Mind. 3 der 4 OPNV-Arten, in max. 5 Gehminuten erreichbar

31-40 Mind. 3 der 4 OPNV-Arten, in max. 10 Gehminuten erreichbar

21-30 2 der 4 OPNV-Arten vorhanden, in 10 Gehminuten erreichbar

11-20 1 bis 2 OPNV-Arten vorhanden, in mehr als 10 Gehminuten erreichbar
0-10 Keine OPNV Anbindung

(OPNV-Arten: StralRenbahn, Bus, S-Bahn, U-Bahn)

74 Bertelsmann Stiftung (30.05.2006); vgl. auch Tabelle 92 im Anhang.

& Bei der intuitiven Gewichtung werden die Kriterien in einem Scoring-Team diskutiert, in eine Rangfolge ge-

bracht und nach subjektiver Einschatzung festgelegt. Individuelle Meinungen werden dabei gemittelt.

7 Die korrelative Gewichtung bietet ein objektives Gewichtungssystem mit Hilfe statistischer Gegenwarts- und

Vergangenheitsdaten, bei denen durch eine Korrelationsanalyse Abhangigkeiten aufgezeigt werden. Der
quadrierte Korrelationskoeffizient bestimmt dabei das Gewicht des Kriteriums.
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Schiene

41 -50

31-40

21-30
11-20
0-10

Schienenanschluss (Haltepunkt) in unmittelbarer Nachbarschaft, Giter- und
Personentransport, zusatzlich ICE-/IC-Haltepunkt im Ort

Schienenanschluss vorhanden, Gulter- oder Personentransport, méglicher IC-
Haltepunkt

Haltepunkt RB, RE und/oder IR
Lage an Schienenstrang, aber kein Haltepunkt
Keine bzw. stillgelegte Bahngleise in der ndheren Umgebung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

41 -50
31-40

21-30
11-20

0-10

Lage direkt an BAB und/oder Bundesstrale, Zugang zum Grundsttick mdglich

Lage an HauptstraRe, Zufahrt BAB oder BundesstralRe in unmittelbarer Nach-
barschaft (ca. 2 km Entfernung)

Lage an HauptstralRe, Bundesstrale in max. 5 km Entfernung
Lage an Nebenstralle, Bundesstrale in max. 10 km Entfernung
Zugang zum Grundstuck nur Uber Nebenstrale, BAB oder Bundesstralle

> 10 km Entfernung

3.5.3.2 Umgebungsbebauung

Die Analyse der Umgebungsbebauung umfasst den Sanierungsgrad der Nachbarbe-
bauung und die Nutzungsformen einschlieRlich Leerstand.

Sanierungsgrad der Nachbarbebauung

41 -50
31-40
21-30
11-20

0-10

Fast vollstandige (> 90 %) Sanierung der Umgebung

Sanierung zu mind. 75 %, fortschreitende Sanierungstatigkeit erkennbar
Sanierung zu mind. 50 %, vereinzelte Baullicken

Anzahl Bauliicken und Brachflachen > 70 %

Mehr als 90 % unsaniert, Uberdurchschnittlicher Anteil an Brachflachen und
Baulticken

Vielfaltigkeit der Nutzungen

41 -50
31-40
21-30
11-20
0-10

Ausgewogener Mix aus Gewerbe- und Wohnnutzung
Uberwiegend Gewerbe, vereinzelt Wohnnutzung
Uberwiegend Wohnnutzung, vereinzelt Gewerbe
Vereinzelt Gewerbe- oder Wohnnutzung

Keine Gewerbe- und Wohnnutzung in der Umgebung

(Je nach Investitionsschwerpunkt kdnnen die Bewertungen fir "gut" und "befriedigend" ge-
tauscht werden)

Hollander et al.
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Nutzungsgrad/Leerstand

41-50 Auslastung Gber 75 %

31-40 Auslastung von 50 % bis 75 %

21-30 Auslastung ca. 50 %

11-20 Auslastung zwischen 50 % bis 25 %
0-10 Auslastung unter 25 %

3.5.3.3 Umfeldqualitat

Fir die Umfeldqualitat werden Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten sowie die soziale
Infrastruktur herangezogen.

Erholungs-/Freizeitmoglichkeiten

41 -50 Mehrere Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten in fuRlaufiger Entfernung
31 - 40 Kleinteilige Parkanlagen, vereinzelt Sport- und Spielplatze, weitere Erholungs-
und Freizeitmdglichkeiten mit OPNV in ca. 5 min erreichbar
Vereinzelt Griinanlage, Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten in ca. 10 min mit
21-30 = :
OPNYV erreichbar
Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten in weiterer Entfernung (ca. 15 min mit
11-20 r
OPNV)
0-10 Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten nur mit Auto erreichbar

Soziale Infrastruktur

41 -50 In fuBlaufiger Entfernung Schulen aller Bildungsstufen, Kitas, Arztehaus, Kir-
che etc. erreichbar

31-40 Schule, Kitas, Arzte mit OPNV in 5 - 10 min erreichbar

21-30 Schulen, Arztpraxen in 10 - 15 min mit OPNV erreichbar
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vereinzelt mit OPNV erreichbar

11-20 >
(15 - 20 min)

0-10 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur nur mit Auto erreichbar

3.5.3.4 Demographische Faktoren

Fiar die Darstellung demographischer Aspekte werden die Bevdlkerungsentwicklung
und -prognose sowie die Bildungswanderung genutzt.

Bevolkerungsentwicklung (hier 1996 bis 2003)

41-50 Wachstum uber 5 %
31-40 Wachstum bis 5 %
21-30 Veranderung +/- 0 %
11-20 Rickgang bis 5 %
0-10 Ruckgang uber 5 %
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Bevolkerungsprognose (hier 2003 bis 2020)

41-50 Wachstum uber 5 %
31-40 Wachstum bis 5 %
21-30 Veranderung +/- 0 %
11-20 Ruckgang bis 5 %
0-10 Rickgang uber 5 %

Bildungswanderung’’ (pro 1.000 EW)

41-50 Wert Uber 50
31-40 Wert zwischen 0 und 50
21-30 Wert = 0, d.h. Zu- und Fortzlige gleichen sich aus
11-20 Wert zwischen 0 und 50
0-10 Wert unter — 50

Der Wanderungsgewinn bzw. -verlust der betrachteten Altersgruppe pro 1.000 Einwohner
betragt x-Einwohner in der Gruppe der 18- bis 24-Jahrigen.

3.5.3.5 Wirtschaftsdaten

Die Wirtschaftsdaten umfassen die Kaufkraft, die Bedeutung als Arbeitsort und die Be-
schaftigtenentwicklung im Dienstleistungssektor.

Kaufkraft pro Einwohner 2003

41-50 Uber 36.000 €/Haushalt
31-40 Bis 36.000 €/Haushalt
21-30 Bis 33.000 €/Haushalt
11-20 Bis 30.000 €/Haushalt
0-10 Unter 27.000 €/Haushalt

Das durchschnittliche Gesamtnettoeinkommen eines Haushaltes betragt x Euro.
(Bundesdurchschnitt 33.500 €/HH, eigene Berechnung, Datenbasis Bertelsmann Stiftung)78

” Wanderung zu Ausbildungszwecken findet typischerweise in der Gruppe der 18- bis 24-Jahrigen statt. Ein
positiver Wert dieses Indikators weist auf eine hohe Attraktivitdt der Kommune fir Studierende und Auszubildende hin.
Ein Wanderungsgewinn liegt vor, wenn die Differenz zw. Zu- und Fortziigen positiv ist.

& Bertelsmann-Stiftung (25.10.2006).
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Bedeutung als Arbeitsort (Arbeitsplatzzentralitat)

41-50 Wert Gber 1,5

31-40 Wert zwischen 1 und 1,5

21-30 Wert = 1

11-20 Wert zwischen 0,5 und 1
0-10 Wert unter 0,5

In der Kommune arbeiten mehr sozialversicherungspflichtig Beschaftigte als dort wohnen
(Wert > 1) und umgekehrt (Wert < 1).

Eine héhere Bedeutung einer Kommune als Arbeitsort aulRert sich in einem Wert > 1. Die

GroRe des Indikators weist auf eine besondere Bedeutung als Wirtschafts- und Arbeitsstand-
ort sowie auf das Pendleraufkommen hin.

Beschaftigtenentwicklung DL-Sektor (hier 1998-2003)

41-50 Zuwachs von uber 20 %

31-40 Veranderung zwischen 0 und 20 %

21-30 Keine Veranderung, Wert = 0

11-20 Veranderung zwischen 0 und - 20 %
0-10 Ruckgang von tber - 20 %

3.5.3.6 Grundstiickeigenschaften

Fur die Erfassung der Grundstlickseigenschaften werden quantitative und qualitative

Kennzahlen wie Grundstickszuschnitt, -grof3e und -beschaffenheit herangezogen.

Grundstiickszuschnitt

41-50 Wirkt nicht beschrankend auf Nutzbarkeit

31-40 Wirkt geringfligig beschrankend auf Nutzbarkeit

21-30 Wirkt beschrankend auf Nutzbarkeit

11-20 Wirkt deutlich beschrankend auf Nutzbarkeit
0-10 Verhindert faktisch die Nutzbarkeit

(Zuschnittskriterien nach Kriterien der Portfolioanalyse der DB AG)

GrundstlicksgroRe

41-50 1.000 bis 8.000 m?

31-40 8.000 bis 20.000 m?

21-30 20.000 bis 100.000 m?

11-20 100.000 bis 200.000 m?
0-10 > 200.000 m?

(GroRenfestlegung nach Kriterien der Portfolioanalyse der DB AG)

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252



Kap. 3 — Raumliche Analyse 51

Grundstiucksbeschaffenheit

41-50
31-40
21-30

11-20
0-10

Ebenes Gelande
GroRtenteils ebenes Gelande, kleinste Erhebungen (< 2 m)

Leicht abfallendes Gelande, groRere Erhebungen zwischen 2 und 5 m

Stark abfallendes Gelande, Erhebungen auf dem Grundstlick, Héhenunterschie-
de zwischen 5und 8 m

Hanglage, sehr starke Hohenunterschiede auf dem Grundstick (> 8 m)

3.5.3.7 Grundstiicksbebauung

Die Beurteilung der Grundstlcksbebauung erfolgt nach dem baulichen Zustand der
Gebaude sowie der Nutzbarkeit bestehender Gebaude.

Baulicher Zustand der Gebaude

41 -50

31-40

21-30

11-20

0-10

Sehr guter Gebaudezustand, keine Ausbesserungsarbeiten notwendig, sofortige
Nutzung mdglich

Guter Gebaudezustand, kleinere Instandsetzungsarbeiten und Schénheitsrepa-
raturen notwendig, Nutzung méglich

Mittlerer Gebdudezustand, umfangreiche Instandsetzungsarbeiten notwendig,
eingeschrankte Nutzung mdglich

Schlechter Gebaudezustand, Vielzahl von Instandsetzungsarbeiten notwendig,
Abriss/Nutzung unter starken Einschrankungen mdglich

Stark baufalliger Bauzustand, Komplettsanierung bzw. Abriss erforderlich, Nut-
zung keinesfalls mdglich

Nutzbarkeit der bestehenden Gebaude

41-50

31-40
21-30
11-20

0-10

Alle bestehenden Gebaude sind fiir die Wiedernutzung geeignet bzw. keine
Gebaude vorhanden

Bestehende Gebaude Uberwiegend fur Wiedernutzung geeignet
Teilweise Wiedernutzung madglich bzw. geringer Beseitigungsaufwand
Keine Wiedernutzung méglich, mittlerer Beseitigungsaufwand

Bestehende Gebaude fir Wiedernutzung nicht geeignet, hoher Beseitigungs-
aufwand

Hollander et al.
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3.5.3.8 Faktoren der Nutzbarkeit

Als Faktoren der Nutzbarkeit werden Erweiterungsmdglichkeiten des Grundstlicks

(wichtig fur die weitere Investition an einem Standort), ErschlieBungszustand, derzeiti-

ge Nutzung (beurteilt aus Sicht des Investors) und die Altlastenproblematik definiert.

Erweiterungsmoglichkeiten des Grundsttickes

41 -50
31-40
21-30
11-20
0-10

Erweiterung der Grundstiicksflache um mindestens 100 % mdglich
Erweiterung der Grundsticksflache um mindestens 75 % mdglich
Erweiterung der Grundsticksflache um mindestens 50 % mdglich
Erweiterung der Grundstiicksflache um mindestens 25 % mdglich
Keine Erweiterung des Grundstlickes moglich

ErschlieBungszustand

41 -50

31-40

21-30

11-20
0-10

Voll erschlossenes Grundstiick (Strom, Wasser-/Abwasser, Gas- bzw. Fernwar-
me), Zufahrt zum Grundstiick Gber mehrere Wege (6ffentlich) moglich

der Uberwiegende Teil der 0. g. Medien liegt an, Zufahrt von mind. einer Seite
des Grundstucks (uUber 6ffentliche Wege) mdglich

Technischer ErschlieBungszustand ist nicht feststellbar bzw. 6ffentliche Zufahrt
Uber mindestens eine Seite

Mind. eines der Medien liegt an, beschrankte Zufahrt Gber z. T. private Wege
mdglich

Keines der Medien liegt an, Zufahrt nur Gber andere Grundstiicke moglich

Derzeitige Nutzung (aus Sicht des Investors)

41 -50
31-40
21-30
11-20
0-10

Nutzung > 50% als Gewerbe- und/oder Wohnstandort

Nutzung > 25 %, Uberwiegend Gewerbenutzung, vereinzelt Wohnen
Vereinzelt Nutzung vorhanden oder keine Nutzung vorhanden
Nutzung als Bahnlandwirtschaftsflache (Kleingarten)

Nutzung als Naturschutzgebiet und oder Biotop

Altlastenproblematik

41 -50
31-40

21-30

11-20

0-10

Keinerlei Altlasten auf dem Grundstiick

Leichte Belastung des Bodens, Bodensanierung nicht zwingend notwendig

Unklarheit Uber Belastung des Bodens bzw. mittlere Verunreinigung ohne unmit-
telbare Gefahr fir Mensch und Natur

Starkere Verunreinigung des Bodens, Bodensanierung in naher Zukunft not-
wendig

Erhebliche Belastung des Grundstiicks mit umwelt- und gesundheitsgefahrden-

den Stoffen, eine Bodensanierung ist dringend notwendig
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3.5.3.9 Rechtliche Gegebenheiten

Unter den rechtlichen Gegebenheiten werden die Belastungen des Grundstlickes so-
wie die Eigentiimerstruktur zusammengefasst.

Belastungen des Grundstlicks

41 -50 Keinerlei Rechte Dritter am Grundstlick vorhanden

31 - 40 Rechte Dritter vorhanden, aber keine Auswirkung auf die Nutzung des Grund-
stlicks

21-30 Unklarheit Gber bestehende Rechte anderer am Grundstlick bzw. nur leichte
Einschrankung der Nutzung des Grundstulcks

11-20 Mittlere Einschréankung der Nutzung durch Rechte Dritter
Diverse Eintragungen im Grundbuch vorhanden, die die Nutzbarkeit des Grund-

0-10 . . : .

stlicks erheblich einschranken

Eigentumerstruktur

41 -50 Nur ein Eigentimer
31-40 Ein bis zwei Eigentimer
21-30 Drei Eigentiimer bzw. ungeklarte Eigentumsverhaltnisse
11-20 Drei bis vier Eigentimer
0-10 Ungeklarte Eigentumsyerhéltnisse bzw. eine Vielzahl (> 5) von Einzeleigenti-
mern oder Erbengemeinschaften

3.5.3.10 Lageeigenschaften

Zur Beurteilung der Lageeigenschaften wird die Erflllung der Anforderungen des Lage-
typs subsumiert.

ErfUllung der Anforderungen des Lagetyps (vgl. Tabelle 8)

41 -50 Alle Lageeigenschaften werden erfullt
31-40 Eine (unwichtigere) Lageeigenschaft wird nicht erflllt (z. B. Einwohnerzahl)
21-30 Mehrere Lageeigenschaften werden nicht erfillt
11 -20 V\/ichtige__ Lageeigenschaften (z. B. Integration der Flache in die Stadt) werden
nicht erfallt
0-10 Keine der Lageeigenschaften wird erfillt
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3.5.4 Gegenuberstellung von Scoring- und Cabernet-Modell

Nach Festlegung der Kriterien erfolgt eine Bewertung aller gefilterten Flachen mit dem
Scoringmodell79. Die ermittelte Punktezahl wird in einer Vier-Feld-Matrix abgebildet, in
der auf der X-Achse die Grundstlckseigenschaften und auf der Y-Achse die Markt-
und Standorteigenschaften abgetragen werden (Abbildung 12). Jedes der vier entste-

henden Felder beschreibt einen charakteristischen Brachflachentyp.

Typ | besitzt sowohl sehr unglnstige Grundstiicks- als auch Standort- und Lagemerk-
male. Alle Flachen dieses Typs haben die schlechtesten Voraussetzungen flr
eine mittel- bis langfristige Reaktivierung und sollten moéglicherweise als Aus-

gleichs- oder Naturflache zur Verfigung gestellt werden.

Typ Il hat sehr gute Grundstlickseigenschaften, aber problematische Markt- und/oder
Standorteigenschaften (z. B. mangelhafte infrastrukturelle Anbindung). Je
nachdem welche Eigenschaften negativer ausfallen, ist mit einer mittel- bis
langfristigen Vermarktung der Flachen zu rechnen. Sind die Markteigenschaften
schwierig, sind die Flachen eher langfristig zu entwickeln. Im Falle unglinstiger
Standorteigenschaften konnen durch finanzielle Anreize z. B. von Seiten der

Kommune mittelfristig Investoren gefunden werden.

Typ lll besitzt sehr gute Markt- und Standorteigenschaften (z. B. Innenstadtlage), hat
jedoch sehr ungunstige Grundstuckseigenschaften (z. B. unglnstiger Zuschnitt,
hohe Altlastenbelastung). Die Reaktivierung einer solchen Flache ist bei Eini-
gung zwischen Grundstiickeigentimer und Kommune unproblematisch, da in-
folge der positiven Markt- und Standorteigenschaften mittel- bis langfristig der

Bedarf fur derartige Grundstlicke vorhanden ist.

Typ IV besitzt optimale Eigenschaften fur eine Brachflachenreaktivierung. Diese Fla-
chen werden kurz- bis mittelfristig einer neuen Nutzung zugefuhrt werden kon-

nen, sobald eine konkrete Nachfrage besteht.

Vgl. Tabelle 93 bis Tabelle 100 im Anhang.
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Abbildung 12: Vier-Feld-Matrix des Scoringmodells

50

Typ Il Typ IV

25

Typl Typll

Markt- und Standorteigenschaften

0 25 50

Grundstiickseigenschaften

Im Gegensatz dazu werden die Brachflachen nach CABERNET in drei Kategorien un-
terteilt (vgl. Abbildung 13):

Abbildung 13: ABC-Modell nach Cabernet

Grundstickswert
(nach Aufbereitung)

B- Flachen:
PPP basierte
Entwicklung

Aufbereitungskosten
Typ A-Flachen sind die so genannten ,Selbstlaufer‘. Diese Flachen haben ein sehr

hohes Inwertsetzungspotenzial und sind damit sehr wettbewerbsfahig. Die vor-

handenen Entwicklungspotenziale lassen sich somit kurzfristig nutzen.
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Typ B-Flachen besitzen ein mittleres Inwertsetzungspotenzial, deren Rentabilitat nicht
100%ig gesichert ist. Sie werden als bedingt wettbewerbsfahig eingestuft. Die-
se so genannten Entwicklungsflachen lassen sich mittel- bis langfristig im Kon-

sens zwischen Kommune und Eigentimer/Investor (PPP-basiert) entwickeln.

Typ C-Flachen sind die so genannten Reserveflachen. Diese Flachen haben ein sehr
niedriges Inwertsetzungspotenzial, wodurch eine wettbewerbsfahige Entwick-

lung auch auf lange Sicht wenig Erfolg versprechend ist.

Im Vergleich zum ABC-Modell kann mit Hilfe des erarbeiteten Scoringmodells eine

differenziertere Bewertung der Typ B-Brachflachen erfolgen (vgl. Abbildung 14).

Abbildung 14: Vergleich Scoringmodell und ABC-Modell nach CABERNET

Typll=TypB* Typ IV

TypB™*

Typ B~

Typ | Typll=Typ B *

Markt- und Standorteigenschaften

0 25 50

Grundstiickseigenschaften/Grundstiickswert
Es lassen sich folgende Aussagen treffen: ein Teil des Brachflachentyps | im entwickel-

ten Scoringmodell entspricht dem Typ C im ABC-Modell (sehr schlechte Entwicklungs-
chancen). Flachen mit dieser Bewertung besitzen die schlechteste Voraussetzung fir
eine Reaktivierung und sollten mdglicherweise im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-
Problematik berlcksichtigt werden. Die Brachflachentypen Il und Ill sowie Teile von
Typ | und IV des Scoringmodells sind Detaillierungen des Typs B im ABC-Modell. Fla-
chen dieses Typs haben eine mittel- bis langfristige Entwicklungsperspektive. Im Rah-
men einer kommunalen Reaktivierungsstrategie lassen sich diese Flachen somit naher
spezifizieren, um eine geeignete Nachnutzung zu finden. Typ-A-Flachen lassen sich im

Scoringmodell in der oberen rechten Ecke vom Brachflachentyp Ill finden. Diese Fla-
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chen wurden im Rahmen dieses Projektes allerdings nicht weiter untersucht, da hier

kurzfristige Reaktivierungsmdglichkeiten bestehen.

3.5.5 Ergebnisse der Brachflachenbewertung

Die Bewertung der Flachen erfolgt differenziert nach Regions- und Lagetypen. Fir die
ausgewahlten innerstadtischen Bahnflachen (vgl. Abbildung 15 und Abbildung 16)
werden anschlielend Vergleichsstandorte auf der ,Grinen Wiese“ entsprechend der

funf Lagetypen ausgewahlt.

Die kommunale Ebene hat mit dieser Form der Brachflachenklassifizierung ein Werk-
zeug an der Hand, welches Hilfestellungen in der Strategiefindung flir eine Brachfla-

chenreaktivierung bieten kann.

Abbildung 15: Bewertungsmatrix der Bahnflachen (Modellregion Leipzig-Halle)

Region Leipzig-Halle - Lagetyp 1 Region Leipzig-Halle - Lagetyp 2

Markt- und
Standorteigenschaften
Markt- und
Standorteigenschaften

0 25 50 0 25 50
Grundstiickseigenschaften Grundstiickseigenschaften
© Sonstige Flachen o Alternativflachen @ Modellflache O Sonstige Flachen o Alternativflichen ® Modellflache
Region Leipzig-Halle - Lagetyp 3a Region Leipzig-Halle - Lagetyp 3b

Markt- und
Standorteigenschaften
Markt- und
Standorteigenschaften

0 25 50 0 25 50
Grundstiickseigenschaften Grundstiickseigenschaften
O Sonstige Flachen o Alternativflachen @ Modellflache O Sonstige Flachen o Alternativflichen ® Modellflache
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Abbildung 16: Bewertungsmatrix der Bahnflachen (Modellregion Karlsruhe)

Markt- und
Standorteigenschaften

o
o

N
31

Region Karlsruhe - Lagetyp 1

Typ Il

O|®@

Typ Il

25 50

Grundstiickseigenschaften

O Sonstige Flachen o Alternativflachen @ Modellflache

Markt- und
Standorteigenschaften

50

25

Region Karlsruhe - Lagetyp 3a

Typ Il

od @

Typ Il

25 50

Grundstiickseigenschaften

O Sonstige Flachen o Alternativflachen ® Modellflache

Markt- und
Standorteigenschaften

50

25

Region Karlsruhe - Lagetyp 3b

Typ Il

%

Typ Il

25

50

Markt- und
Standorteigenschaften

50

25

Region Karlsruhe - Lagetyp 4

Typ Il

a®

Typ I

25

50

Grundstiickseigenschaften Grundstiickseigenschaften

O Sonstige Flachen o Alternativflachen @ Modellflache O Sonstige Flachen o Alternativflichen @ Modellflache

Die Darstellung der Bewertungsmatrizen zeigt deutliche Unterschiede zwischen den
Modellregionen Leipzig-Halle und Karlsruhe sowie zwischen den unterschiedlichen
Lagetypen. Dieser Umstand ist malRgeblich auf die abweichenden wirtschaftlichen
Entwicklungstendenzen in beiden Modellregionen zurlickzufuhren. Gerade die fehlen-
de Wirtschaftskraft in den peripheren Lagen in den neuen Bundeslandern (vgl. Lage-
typ 3a und 3b in der Region Leipzig-Halle) erschwert die Entwicklung von Brachfla-
chen deutlich. Ist die Nachfrage nach Flachen gering, bewirken auch hervorragende
Grundstlickseigenschaften keine malfigebliche Veranderung bei der Entwicklung der
betroffenen Flachen. Dagegen haben die Flachen im Lagetyp 3a und 3b in der Region
Karlsruhe aufgrund der guten Standort- und Markteigenschaften eine mittelfristige Ent-
wicklungsperspektive, wenn die Flacheneigenschaften den Standortanforderungen des

Investors entsprechen.

In Lagetyp 1 besitzen die Flachen in beiden Regionen fast gleichwertige Eigenschaf-
ten und entsprechende Entwicklungsoptionen. Flachen im Typ Ill werden sich kurzfris-
tig bei entsprechender Nachfrage durch Investoren entwickeln lassen, ohne nennens-
werte Hilfestellung durch o6ffentliche Mittel. Aufgrund der sehr guten Markt- und Stand-

orteigenschaften kdnnen Investitionen auf einer solchen Flache als rentabel bezeichnet

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252



Kap. 3 — Raumliche Analyse 59

werden (vgl. Bsp. Leipzig-Plagwitz und Karlsruhe Kap. 4.3.1 ff.). Auf diesen Flachen
lassen sich am ehesten hochwertige Entwicklungen verwirklichen (z. B. Gewerbe,
Wohnen, Einzelhandel). Flachen im Typ | kdnnen mdgliche unattraktive Grundstlcks-
eigenschaften problemlos durch die exzellenten Standort- und Markteigenschaften
ausgleichen, so dass flr diese Flachen ebenfalls rentable Entwicklungen realistisch
sind. Hohere Investitionsaufwendungen bei der Aufwertung des Grundstiickes werden

sich mittelfristig durch hochwertige Entwicklungsoptionen amortisieren.

Flachen im Lagetyp 2 befinden sich im Schnittpunkt der Vier-Feld-Matrix (vgl.
Abbildung 16). Die geringere wirtschaftliche Dynamik gegentiber Lagetyp 1 erschwert
allerdings die Entwicklungsmadglichkeiten flir Flachen selbst im Typ IV. Ohne finanzielle
Beteiligung der offentlichen Hand und des Grundstiickseigentiimers (vorbereitend) ist
eine Entwicklung und Vermarktung dieser Flachen auRlerst schwierig. Diese Flachen
kénnen moglicherweise als Impulsgeber fur weitere Flachenentwicklungen genutzt
werden, um Nachfrageschwachen auf dem ,freien“ Markt auszugleichen und trotzdem

attraktive Standorte fur die Stadt zur Verfugung zu stellen.

Flachen im Lagetyp 4 dagegen kdnnen auf ebenso gute Nachfrage wie Flachen im
Lagetyp 1 setzen. Die wirtschaftlich und demographisch hohe Dynamik in prosperie-
renden Regionen halt viele Entwicklungsoptionen bereit, die einem Investor gute Ren-

diteerwartungen bieten.

3.6 Mikroanalyse ausgewahlter Modellflachen zur Ableitung

realitaitsnaher Nutzungsvorschlage

Zur Ermittlung mdglicher Nutzungsvarianten sind aus den verschiedenen Erkenntnis-
sen der Recherche (Makroanalyse, Prifung formeller und informeller Vorgaben), dem
vermitteltem Wissen der Vertreter vor Ort (Vor-Ort-Gesprache) sowie dem stadtraumli-
chen Verstandnis der Bearbeiter (gekoppelt mit Ortsbegehungen) wichtige Erkenntnis-
se zum Grundstiick selbst sowie zu dessen unmittelbarer Umgebung gewonnen, lokale
Marktgegebenheiten analysiert und daraus jeweils ein Nutzungsvorschlag generiert
worden. Entsprechend der oben dargestellten Einzelarbeitsschritte sind — fur jede Fla-
che separat — Entscheidungen zur Nachnutzung der Brachflachen getroffen worden.
Die zugrunde liegenden Kriterien werden in Summe betrachtet und gewichtet — die

Gewichtung variiert in Abhangigkeit von Modellregion und Lagetyp (vgl. Kap. 3.6.1 und
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Kap. 3.6.1.5). Die Teilschritte orientieren sich an der klassischen Standortanalyse unter
Einbeziehung von stadtplanerischen und immobilienwirtschaftlichen Aspekten. Die
nachfolgenden Aspekte finden besondere Bericksichtigung bei der Entwicklung der

Nutzungsvorschlage:

o Nutzungsmischung (so z.B. vor allem bei der grofien, als eigenstandiger
Stadtbaustein funktionierenden, Flache des Plagwitzer Bahnhof in Leipzig),

¢ Anpassung an Transformationsprozesse der Gesellschaft (vgl. Colditz),

e Starkung umliegender zukunftsfahiger Potenziale (vgl. Halle),

e Starkung langfristiger Entwicklungsperspektiven (vgl. Leipzig) und

e Bedeutung der Flache als Motor fur die Stadtentwicklung.

Die Berlcksichtigung dieser Aspekte kann nicht durch die Anwendung quantitativer

Methoden erfolgen, sondern basiert auf qualitativen Einschatzungen und Herleitungen.

In einem weiteren Schritt findet gemal gangiger Lésungsfindung in der Stadtentwick-
lungsplanung bei jeder Flache die Gegenliberstellung von Vorhandenem (Bestand und
Prognose) und Mdglichem (Nutzungsarten nach den tbergeordneten Funktionen Woh-
nen, Arbeiten, Freizeit/Erholung, Versorgung mit ihren jeweils auf die Stadt, auf das

Quartier sowie die konkrete Flache ausgepragte spezifizierten Form) statt.

Insofern wird in dieser ersten Nutzungsbestimmung unter Verwendung von Fakten und
Erfahrungen nach dem Ausschlussprinzip im Hinblick auf Nachfrage, Nachhaltigkeit

sowie Einpassung in den stadtischen Kontext eine mdgliche Variante herausgefiltert.

Zur Rickkopplung der Ergebnisse ist ein Fragebogen an Vertreter der Kommunen so-
wie an weitere Akteure versandt worden, um mdgliche Anregungen und Bedenken
frihzeitig in den Planungsprozess zu integrieren. Die Auswertung der Fragebdgen bes-
tatigt Uberwiegend die identifizierten Nutzungsformen als realitatsnahe Nutzungskon-
zepte. Hinweise oder Vorschlage fur Alternativhutzungen werden den vorhandenen
Untersuchungsergebnissen gegenlbergestellt und wo erforderlich in die Erstellung der

verifizierten Nutzungsvorschlage eingebunden.

Die Festlegung auf eine Nutzungsvariante soll den Modellcharakter des Projektes un-
terstreichen. Bei gleicher Verfahrensweise ist durchaus eine andere Verteilung der
Nutzungen mdglich, sobald ein Teilschritt der Nutzungsfindung abweichend gewichtet
wird. Die skizzenhaften Darstellungen der Nutzungsvorschlage (Verteilung einzelner

Gebaude auf dem Grundstiick im Plan, vgl. Abbildung 74 ff.) sind als Hilfsmittel ge-
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wahlt worden, um flir die sehr unterschiedlichen FlachengréRen (ca. 7.000 m? bis
250.000 m?) realistische Modellannahmen (vgl. Kap. 3.7) erarbeiten zu kénnen. Die
entwickelten modellhaften Nutzungen und deren Verteilung auf dem Grundstick kon-
nen daher nur als Anhaltspunkte dienen und erheben keinerlei Anspruch auf Umset-

zung.

Fir den Vergleich der Projektergebnisse werden die Brachflachen mit Flachen des
Lagetyps ,Suburbane Lage®, so genannte ,Griine Wiese®, kontrastiert. Aus Grinden
der ZweckmaRigkeit wird dabei pro Lagetyp ein Vergleichsstandort ausgewahlt und

analysiert.
3.6.1 Modellregion Leipzig—Halle

3.6.1.1 Lagetyp 1 — Stadt Leipzig, ehemaliger Guterbahnhof Plagwitz

Nach Informationen der Stadt Leipzig (Vor-Ort-Gesprach) hat sich die Stadt vor dem
Hintergrund der Bewaltigung der Transformationsprozesse im Stadtumbau auf zwei
raumliche Schwerpunktbereiche festgelegt: den Leipziger Osten und den Leipziger
Westen. Die Modellflache, ehemaliger ,Glterbahnhof Plagwitz’ liegt im Leipziger Wes-
ten zwischen bzw. in der Férdergebietskulisse Leipziger Westen ,URBAN Gebiet” (vor
allem norddstlich) und der Plattenbausiedlung Griinau (westlich) sowie dem Lindenau-
er Hafen®® und dem Gewerbepark Plagwitz. In diesem Kontext ist auch die langfristige
Umnutzungsperspektive der mit ca. 19 ha sehr grofen Modellflache zu beleuchten. Die
erforderlichen Rahmenbedingungen flr die integrative Funktion des Stadtbausteins
.Plagwitzer Bahnhof* sind: die Plattenbausiedlung Grinau wird als Wohnstandort er-
halten — wenn auch in reduzierter Form nach umfangreichen Riickbau. Die Ende 2006
ausgelaufene URBAN-Fo6rderung soll durch den Einsatz von EFRE-Fo6rdermitteln wei-
tergefiihrt werden, Plagwitz entwickelt sich darlber hinaus mit Stadthausprojekten,
Gewerbe etc. langsam aber durchaus positiv weiter. Der entsprechend dem Wasser-
konzept der Stadt langfristig angedachte Durchstich des Karl-Heine-Kanals zum Linde-
nauer Hafen sollte als infrastrukturelle Anbindung ebenso in einer Nachnutzungskon-
zeption bericksichtigt werden wie die angemessene ErschlieBung des Gewerbeparks
Plagwitz (bis zur A 38), des Uber Leipzig hinaus bekannten ehem. Spinnereigelandes

(Kunst & Kultur) sowie die Anbindung des Wohnstandortes Grinau.

80 Dieser ist im Rahmen der Olympiaplanungen in den Blickwinkel der Offentlichkeit geriickt.
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Durch die Entwicklung dieser grof3en Flache — auch als Gelenk zwischen vorhandenen
Funktionseinheiten — kénnte der Stadtteil dauerhaft gestarkt werden. Der Westen Leip-
zigs stellt durch die Uber die letzten Jahre vielfaltig umgesetzten ,Klein-MaRnahmen*
eine gut vorbereite Ausgangsbasis (Akteursvernetzung, Fordermitteleinsatz, PPP,
rahmengebende Flachenvorbereitungen etc.) dar und konnte Uber ein derartiges
Groldprojekt nachhaltig gestarkt werden. Dadurch generiert sich wiederum eine Nach-

frage flr die Flache selbst.

Durch die unterschiedlichen benachbarten Nutzungsarten sowie die Flachengrofie
muss dieses Areal in mehrere Bereiche eingeteilt werden. In Summe ergibt sich ein
Nutzungsmix fir diese Flache (vgl. Abbildung 74 im Anhang), der sich an der Makro-
analyse sowie den Gegebenheiten der Randzonen (Mikroanalyse, Vor-Ort-Begehung)
orientiert. Die Modellflache wird u. a. durch Bahn- und Verkehrsinfrastrukturanlagen
gegliedert. Die larmintensiven Nutzungen, wie der verbleibende Bahnverkehr sowie die
als potenziell wichtige innerstadtische ErschlieBungsstralle angedachte Nord-Sud-
Spange (Lickenschluss zwischen Karl-Heine-Strafl’e und Ausfallstrallen Richtung A 38
sowie nach Grinau), werden im westlichen Teil des Areals gebundelt. Die sich dstlich
ansiedelnden sensiblen Nutzungen werden durch Larmschutzmalinahmen abge-
schirmt; dies gilt vor allem fir die Wohnnutzung: Richtung Kleinzschocher kann die in
Leipzig erfolgreich umgesetzte |dee der Stadthauser fortgefihrt werden. Im Sinne einer
Verlangerung des Grunzuges aus Siuden (Kleingarten, Friedhof) kdnnte die Wohnnut-
zung attraktiv in Grin eingebettet werden. Der noérdliche Teil der Flache eignet sich
langfristig auch als Schulterschluss an die bereits bestehenden und angedachten Ge-
werbenutzungen am ehemaligen Jahrtausendfeld (BIC, GaRaGe etc.) und dem Aus-
bau zu einem Forschungs- und Entwicklungsstandort fiir energiebezogene Themen.
Ein kleineres Handelszentrum vermittelt zwischen den beiden Nutzungen in der ver-

kehrsglinstigen Lage auf Hohe der Antonienstralie.

Fur die Entscheidung zugunsten dieses Nutzungsvorschlags war ausschlaggebend,
dass erste Ansatze in der Transformation des Stadtteils unter Gewahrleistung einer
Funktionsmischung und unter der Annahme eines langfristigen Anstiegs der Nachfrage

fortgeflihrt und gestarkt werden sollte.

Abbildung 17: Impressionen der Modellflache Leipzig
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3.6.1.2 Lagetyp 2 — Stadt Halle (Saale), ehemaliger Guterbahnhof

Die Ausdehnung des Stadtkerns Halles wird bandartig im Westen von der Saaleaue

und im Osten von den Gleisanlagen der Bahn begrenzt. Die Modellflache liegt am 6st-
lichen Rand der noch betriebsnotwendigen Bahnanlagen und hat somit eine ,natarli-
che® Barriere zur kompakten Kernstadt. Das Gelande 6ffnet sich nach Osten. An dieser
Seite ist die ndhere Umgebung durch grof3flachige, iberwiegend ungenutzte Industrie-
areale (ehemaliges Gewerbegebiet Halle-Ost) mit einer Durchmischung grinderzeitli-
cher Wohnbebauung gekennzeichnet. Fehlende Griinzige verstarken den Eindruck
eines unattraktiven Quartiers. Eine direkte Verbindung zur kompakten Kernstadt erfolgt
nur Uber die Delitzscher Str. im Stden der Flache, wohingegen im Norden die Berliner
Bricke (neu ausgebaut) zwar die Flache tangiert, allerdings nur Uber die Freiimfel-
der Str. erreichbar ist. Diese beiden stark befahrenen Stralen (Verbindung zur B 100
und damit zur A 14) beeintrachtigen durch den Verkehrslarm zusatzlich die Wohnquali-
tat im Quartier. Ruheinseln sind nur punktuell in Form von Kleingarten vorzufinden.
Dadurch ist ein Verlust an Bewohnern, kleinteiligem Einzelhandel, sozialen Versor-

gungseinrichtungen u. a. zu verzeichnen (Mikroanalyse, Vor-Ort-Begehung).

Vor diesem Hintergrund ist eine Entwicklung der sehr grof3en Flache von ca. 25 ha zu
sehen. Pragend fir den Nutzungsvorschlag ist die bereits vorhandene Ansiedlung des
DB Cargo Zentrums Halle, das als Ankermieter erhalten werden soll. Weiterhin plant
die DB Railion im ndrdlichen Teil der Flache die Errichtung einer Wartungshalle, wo-
durch die zu beplanende Flache ca. 50 % kleiner wird (mdgliche Grenze fur die DB

Railion ist die Reideburger Str.).

Bei einer integrativen Entwicklung der Flache ist, aufgrund der Zentrumsnahe, die hohe
Lagegunst fur verschiedenartige Nutzungen (z. B. Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel) zu
beachten. Gleichzeitig sind vielschichtige Probleme mit den hohen Verkehrsbelastun-
gen und schlechten Wohnumfeldbedingungen verbunden. Der Beleg hierfir sind die
derzeit hohen Leerstande der im ndheren Umfeld vorhandenen grinderzeitlichen Be-

bauung. Weiterhin kann vor dem Hintergrund steigender Leerstandszahlen in den
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Grinderzeitgebieten und dem stetig steigendem Altersdurchschnitt sowie dem Moder-
nisierungsstau im genossenschaftlichen Wohnungsbau davon ausgegangen werden,
dass diese Bausubstanz auf lange Sicht nicht mehr zu halten ist. Bei einer moglichen
langfristigen Neuordnung des Gebietes von der Landsberger Str. in Richtung Osten als
Gewerbestandort kénnte die Modellflache ,ehemaliger Giiterbahnhof als Schnittstelle
zwischen Kernstadt und ,Gewerbezone Halle-Ost“ einen flieBenden Ubergang durch
neue Arbeitsformen (Blro, Praxis, Atelier) herstellen. Eine gewerbliche Nutzung ent-

spricht auch dem Leitbild der Stadtverwaltung fir den Hallenser Osten.

Die Stadt Halle (Saale)®' sieht die Méglichkeit, die betrachtete Modellflache in Richtung
Logistik- und Dienstleistungen zu entwickeln. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund des Ausbaus des Rangierbahnhofes mit Wartungshalle durch die DB Railion, der
positiven Entwicklungen der Logistikbranche im Raum Leipzig-Halle (Makroanalyse)
und der historischen Beziige des Gelandes (vgl. Abbildung 75 im Anhang). Sehr vor-
teilhaft fir diese Art der Nachnutzung ist die Verfugbarkeit von Gleisanschlissen, wo-
mit neben dem Transport auf der Stral’e auch der Transport auf der Schiene ermog-
licht wird.

Besondere Relevanz fir die Entscheidung zugunsten dieses Nutzungsvorschlags hatte
das Zusammentreffen von bereits realisierter Nachfrage mit weiteren Potenzialen in
Richtung einer ganz konkreten Nutzung: Die Schwerpunktbildung fur Logistikthemen
sowohl bahnseitig als auch aus der Privatwirtschaft. Diese Nutzung geht konform mit

den Ansétzen des Leitbildes der Stadtverwaltung fiir den Hallenser Osten.®

Abbildung 18: Impressionen der Modellflache Halle

81 Vor-Ort-Gesprach mit dem Amt fiir Wirtschaftsforderung und dem Amt fiir Stadtplanung der Stadt Halle (Saa-

le) am 08.08.2006.
82 Weidner et al. (2006).
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3.6.1.3 Lagetyp 3a — Stadt Wolfen, ehemalige Giiterabfertigung

Den massiven Transformationsprozessen im Raum Bitterfeld-Wolfen wurde durch eine
neue Festlegung der Gebietsabgrenzung Rechnung getragen. Zum 01.07.2007 haben
sich die Gemeinden Bitterfeld, Wolfen, Greppin, HolzweilRig und Thalheim zur Gemein-
de Bitterfeld-Wolfen zusammengeschlossen. Als Stabilisierungsinseln wurden folgende
Bereiche festgelegt: die Innenstadt Bitterfeld bis zur Goitzsche, das Stadtteilzentrum
Wolfen-Nord und die Wolfener Altstadt.

Die Modellflache ,ehemalige Giuterabfertigung Wolfen“ (ca. 11.700 m?) liegt am 6stli-
chen Rand der Wolfener Altstadt (bestehend aus altem Dorfkern mit gartenstadtahnli-
cher Bebauungsstruktur der 1910er bis 1930er Jahre und einem EFH-Gebiet) und bil-
det somit das ,Tor zur (Alt)Stadt“. Vor diesem Hintergrund ist die langfristige Neuord-
nung der Bahnhofsflachen in Ausrichtung zur Altstadt und entlang der 6stlichen Alt-
stadtgrenze zu sehen. Die Sicherung und Starkung der historischen Innenstadt sind

wesentliche Rahmensetzungen der Kommune fur die Entwicklung der Flache.

Im Rahmen des Schnittstellenprogramms der Nahverkehrsgesellschaft Sachsen-Anhalt
mbH (NASA GmbH) wurde der Bahnhof Wolfen als Prioritat 1 eingestuft, so dass bei
geklarten Eigentumsverhaltnissen (die Stadt muss Eigentiimer des Grundstlickes sein)
eine finanzielle Unterstiitzung gesichert ist. Darlber hinaus flihrt im Norden der Modell-
flache der Fahrradwanderweg Sachsen-Anhalt als Briicke Uber die Flache, der im Os-
ten eine Verbindung zum Mulderadweg und im Westen ein Bestandteil des Europa-
radwegs R1 wird. Die derzeit noch fehlende direkte Verbindung von Offentlichem Per-
sonennahverkehr (OPNV) und Schienengebundenem Personennahverkehr (SPNV)
zum Fahrradwanderweg Sachsen-Anhalt kénnte im nérdlichen Teil der Modellflache
durch einen ausgebauten Fahrradweg in Nord-Sid-Richtung realisiert werden (Makro-

analyse).

Mit einem konkreten Kaufangebot im April 2005 an die DB AG ergriff die Stadt die Initi-
ative zur Umgestaltung des Bahnhofsgelandes mit allen anschlielienden Brachflachen
(nérdlich und sldlich des Empfangsgebaudes).® Bereits im Jahr 2001 wurde dafir
eine Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben, die bei der Umgestaltung des Gelandes
als Grundlage dienen sollte. Ausschlaggebend daflir waren die Aussagen der DB AG,

dass in Bitterfeld ein elektronisches Stellwerk errichtet werden soll und damit auch eine

83 Vor-Ort-Gesprach mit dem Leiter des Stadtischen Bauamtes vom 06.07.2006.
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Sanierung des Bahnhofes Wolfen und der Gleise angestrebt wird. Dieser Ausbau ver-
zbgert sich allerdings immer wieder (urspringlich fir 2004 geplant, jetzt fur 2009 —
2011)*. Die in der Machbarkeitsstudie vorgesehene Neuordnung des Geléndes zu
einer Schnittstelle fir OPNV und SPNV mit ausreichenden Parkméglichkeiten, einer
Geh-Radwegverbindung sowie der Neugestaltung des stillgelegten Empfangsgebau-
des und des Bahnhofsvorplatzes wurde in den erarbeiteten Nutzungsvorschlag einbe-
zogen. Alternative Nutzungen, insbesondere Gewerbe- und Handelsflachen, sind vor
dem Hintergrund leer stehender Geschaftsgebaude gegeniiber dem Empfangsgebau-
de und in der Ladenstralle entlang der B 184 nicht empfehlenswert. Im stiligelegten
Empfangsgebaude soll ein Nutzungsmix mit einem engen Bezug zu touristischen An-
geboten, insbesondere der Fahrradnutzung, stattfinden (z. B. im Erdgeschoss: Café,
Fahrradverleih mit Sportgeschaft, Obergeschoss: Wellnesscenter mit Sauna, Massage
und Cocktailbar). Der entwickelte Nutzungsvorschlag ist in Abbildung 76 im Anhang

dargestellt.

Besondere Relevanz fur die Entscheidung zugunsten dieses Vorschlags hatten die
bereits fortgeschrittenen Analysen, Planungen und Aktivitaten der Stadtverwaltung zur

Etablierung der angedachten Nutzung.

Abbildung 19: Impressionen der Modellflache Wolfen

3.6.1.4 Lagetyp 3b - Stadt Colditz

Die Gesamtentwicklung in Colditz ist riicklaufig. Zukunftig will sich die Stadt von einem

ehemaligen Industriestandort zu einem Wohn-, Dienstleistungs- und Tourismusstandort
weiterentwickeln.® Die bereits vorhandenen Gewerbestandorte sind fiir die nachsten

15 bis 20 Jahre ausreichend und auch Einkaufsmdglichkeiten sind in Colditz in Gber-

84 Hier besteht seit Friihjahr 2005 die Kaufabsicht der Kommune fir das Empfangsgebaude und die angrenzen-

den Liegenschaften. Die von der Kommune angeforderte Entbehrlichkeitsprifung hat ergeben, dass Sicherungskasten
und Leitungsmasten weiterhin bahnbetriebsnotwendig sind und Kosten fiir deren Umlegung/Umbau o. . anfallen, die
von der Kommune (Kaufer) mit getragen werden missten. Diese Kosten zusammen mit dem Kaufpreis sind der Kom-
mune zu hoch. Es scheint in der derzeitigen Situation keine Einigung mdglich, so dass das Projekt nach wie vor ruht.

8 Telefoninterview mit dem Burgermeister der Stadt Colditz vom 05.07.2006.
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durchschnittlichem Ausmalfd vorhanden (insbesondere grof3flachiger Einzelhandel). Die
Modellflache (ca. 10.000 m?) liegt im nérdlichen Teil der Stadt, abseits der historischen
Altstadt. Somit weist die Flache keinen direkten Bezug zum stadtetouristisch attraktiven
Teil der Stadt auf und wird demzufolge fir grofde touristische Attraktionen nicht nutzbar
sein. Aus Richtung Siden kommend, befindet sich die Flache linksseitig, der Mulde-
radweg aber rechtsseitig der Mulde. Somit kdbnnen auch keine Nutzungsvarianten mit
Bezug zum Radtourismus vorgeschlagen werden. Die erhéhte Lage des Grundstlickes
ermoglicht einen wunderbaren Blick nach Osten auf bewaldetes Gebiet und teilweise
auf die Mulde. Leider ist die Umgebung durch ein westlich der Modellflache fast brach-

liegendes Industriegebiet weniger attraktiv (Vor-Ort-Begehung).

Die demographische Alterung ist insbesondere in Kleinstadten stark ausgepragt. So-
wohl mangelnde Arbeitsplatze (Abwanderung von Arbeitssuchenden) als auch eine
sehr niedrige Geburtenrate verstarken diesen Trend auch in Colditz immer weiter. Da-
her konnen Potenziale einer zukunftigen Entwicklung am ehesten im Al-
ten(pflege)bereich gesehen werden — insbesondere unter der Annahme, dass Colditz
als Grundzentrum einen Versorgungsauftrag zu erfillen hat, der sowohl im Altenpflege-
als auch im Freizeit- und kulturellen Bereich liegt (laut Landesentwicklungsplan Sach-
sen, Z 2.3.12 und Begriindung) (Makroanalyse)®® und eine dementsprechende Nach-

frage aus dem peripheren Umland generiert werden kann.

Das bereits bestehende Altenpflegeheim in Colditz ist vollstandig ausgebucht, so dass
bereits Anfragen abgelehnt werden missen. Das Konzept des Betreuten Wohnens
existiert in Colditz bisher nur in vereinzelten Ansatzen in drei Wohnungen eines be-
nachbarten Neubaublocks. Das Betreuungskonzept soll allerdings nur im Umfeld des

Altenpflegeheims ausgeweitet werden.

Aufgrund der GroRRe der Modellflache (ca. 10.000 m?), der immer alter werdenden Be-
volkerung von Colditz und Umgebung®” und der landschaftlich sehr schénen Lage soll
die Modellflache zu einem Seniorenzentrum mit Betreutem Wohnen und Kurzzeitpflege
umgebaut werden (vgl. Abbildung 77 im Anhang). Der Nutzungsvorschlag wird durch

eine groRRzugige Park- und Griinanlage abgerundet. Unterstltzend dazu wird ein Pavil-

8 Land Sachsen (2003: 11 und 19/20).

Es wird davon ausgegangen, dass Colditz in seiner Funktion als Unterzentrum aktuell und auch perspekti-
visch altere Menschen aus dem umgebenden landlichen Raum anzieht.

87
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lon fUr kulturelle Veranstaltungen (z. B. Konzerte, Laientheater/Kabarett, Kinonachmit-
tage/-abende, (Hor-)Buchlesungen) geplant. Insbesondere die gute verkehrliche An-
bindung (von der B 107 geht direkt eine Verbindung zur Modellflache) und die Nahe
eines Einkaufsmarktes sind dienlich fiir die oben beschriebene Nutzung. Auch die An-
bindung durch OPNV an das historische Stadtzentrum ist in unmittelbarer Nahe gege-

ben.

Die im Gesprach befindliche Wiederinbetriebnahme der Strecke westlich der Modellfla-
che (bis dato kein genaues Datum festgelegt) stellt keine UbermaRige Larmbelastung
fur die Bewohner auf der Modellflache dar. Die Strecke soll fir touristische Fahrten und
den Transport von schulpflichtigen Kindern genutzt werden und wird sich auf max. drei

Fahrten pro Tag beschranken.

Abbildung 20: Impressionen der Modellflache Colditz

*

3.6.1.5 Lagetyp 1 — Leipzig, Riickmarsdorf (Alternativflache)
Abblldung 21: Impressionen der Verglelchsflache Leipzig
: - - Die Alternativflache flr den Lagetyp 1 be-
2" findet sich im Ortsteil Rickmarsdorf, west-
%{i lich der Stadt Leipzig. Das Grundstiick ist
7% unbebaut und liegt in der Nahe der B 181.
T jﬁ;h Die Grundsticksgrofie betragt ca. 6,8 ha.

Die abweichende Grofle der Flache zur

untersuchten Bahnflache ergibt sich dar-
aus, dass fur anschlieBenden Untersu-
chungen nur der Teilbereich Wohnen be-

trachtet wird.

2006 kllck‘Tel AG [/ TeleAtlas / AND BV IS
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3.6.1.6 Lagetyp 2 — Halle (Saale), an der A 14 (Alternativflache)

Abbildung 22: Impressionen der Vergleichsflache Halle

| FUr den Lagetyp 2 wird eine Alternativfla-
J che dstlich von Halle (Saale) direkt an der
A 14 ausgewahlt, deren Nutzung landwirt-
| schaftlich gepragt ist. Damit ist diese Fla-
| che eine Kklassische ,Griine Wiese*-
Flache. Das Grundstuck hat eine GroRe

von ca. 230 ha.

3.6.1.7 Lagetyp 3a — Wolfen (Alternativflache)
Abbildung 23: Impressionen der Vergleichsflache Wolfen

o ' ' Die Alternativflache fur den Lagetyp 3a
: liegt ca. 2,8 km in westlicher Richtung vom
Bahnhof Wolfen entfernt, nérdlich an der
: _. Strale nach Thalheim, unmittelbar hinter
. .1 dem Ortsausgang der Stadt Wolfen. Auf
dem ca. 32 ha grof3en Grundstulck liegt ein
" Bebauungsplan fur ein geplantes Gewer-
' begebiet, der nicht umgesetzt wurde. Zum
Zeitpunkt der Untersuchung wurde das

Grundstuick landwirtschaftlich genutzt.
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3.6.2 Modellregion Karlsruhe

3.6.2.1 Lagetyp 1 — Stadt Karlsruhe

Die Stadt Karlsruhe wird in ihrer flachenhaften Ausdehnung insbesondere im Westen
durch den natirlichen Verlauf des Rheins beschrankt. Durch die Uberaus positiven
Entwicklungen hinsichtlich Bevolkerung und Wirtschaft wurden bereits vorhandene
Flachenpotenziale (von Stadt und DB AG) wiedergenutzt. Ein umfangreicher Griingur-
tel durchzieht die gesamte Stadt. In allen Stadtteilen wurden fir ein attraktives Umfeld
grofizigige Grinflachen mit Verbindungen zu den angrenzenden Waldern (Hardtwald
im Norden und Oberwald im Suden) angelegt. Dabei wurden auch Flachen der DB AG
einbezogen. Der strahlenférmig, idealstadttypische Grundriss der Stadt befindet sich
nordlich der Bahngleise und ist auch heute noch gut erkennbar. Bereits in den 1960er
Jahren erfolgten aufgrund des gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Wandels Umbau
und Stadterneuerung der Innenstadt insbesondere auch durch Konversion ehemaliger
Industrieflachen und Schaffung neuer Griinanlagen. Die Stadt musste sich seit den
1980er Jahren den wirtschaftlichen Veranderungen stellen. Es erfolgte eine Neuorien-
tierung weg von produzierendem Gewerbe hin zur Dienstleistungs- und Technologie-
stadt, um im internationalen Wettbewerb bestehen zu kénnen. Die Stadt Karlsruhe wird
durch die Bahngleise in eine Nord- und eine Sudstadt getrennt, wodurch der funktiona-

le Zusammenhang zum Teil verloren geht.

Die betrachtete Modellflache (ca. 13.400 m?) liegt sudlich des Hauptbahnhofes. Die
derzeitige Plangrundlage (FNP) weist die Flache als Griinflache aus. Sudlich der Fau-
tenbruchstr. aber soll das bestehende Gewerbe neu geordnet werden (Aufstellung Be-
bauungsplan). Die nérdliche Flache der Fautenbruchstr. (Modellflache) ist in dieses
Verfahren mit einbezogen und soll als wichtige Abstands- und Ausgleichsflache Uber-
plant werden. Die Erstellung des Vorentwurfs erfolgt in Abstimmung mit der DB/aurelis

und ist mittlerweile weit fortgeschritten.

Im Rahmen des Forschungsprojektes sollen trotzdem die Auswirkungen einer Gewer-
benutzung auf der Flache untersucht werden. Dazu werden die Planungen an die be-
stehende Nutzung sidlich der Fautenbruchstr. angepasst (Vor-Ort-Begehung). Der
Nutzungsmix fur die Modellflache orientiert sich an der gesamtstadtischen Ausrichtung
zu Dienstleistung und Technologie und bezieht auch grofRflachigen Einzelhandel und

Bdronutzung mit ein. Der vorhandene Wasserturm wurde bereits an einen Investor
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verauBert, so dass dieser sinnvoll in den Nutzungsvorschlag zu integrieren ist
(Abbildung 78 im Anhang).

Abbildung 24: Impressionen der Modellflache Karlsruhe

i

3.6.2.2 Lagetyp 3a — Stadt Gernsbach
Ca. 80 % der Gemarkungsflache der Stadt Gernsbach ist Waldgebiet. Die Stadt liegt in

einer Talsohle, wodurch die Ausdehnung in die Breite an ihre natirlichen Grenzen

stolRt. Diese Rahmenbedingungen veranlassten die Stadt Gernsbach, sich an wissen-
schaftlichen Projekten® mit Bezug zum Fléchenressourcenmanagement zu beteiligen.
Aufgrund der geringen Verflugbarkeit an innerstadtischen Gewerbeflachen und fehlen-
den Erweiterungspotenzialen wurde im zweiten Halbjahr 2006 ein Gewerbeentwick-
lungskonzept zur Ermittlung des Bedarfes an Gewerbeflachen erstellt. Im Fokus der
Kommune standen vor allem gut erschlossene und ebene Flachen. Die Stadt kann
hierbei bereits auf positive Erfahrungen mit innerstadtischen Brachflachen zurtckgrei-
fen, die auch in die Entwicklung von innerstadtischen Bahnflachen einflieRen. Insbe-
sondere Uber Erbpachtvertrage konnten solche Flachen in der Vergangenheit einer

erneuten Nutzung zugefihrt werden.

Derzeit lauft eine neue GewerbeerschlieBung nérdlich des Bahnhofs, aber auch die
ausgewahlte Bahnflache ist flr die Stadt von Interesse, da innerstadtische Gewerbe-
flachen fehlen. Dabei sind von stadtischer Seite verschiedene (Gewerbe-)Nutzungen
denkbar. Als Randbedingungen miissen lediglich das Jugendhaus® und der Buspark-
platz (AVG) erhalten bleiben. Vorteilhaft ware die ,Umsiedlung“ des Schrotthandlers
auf dessen eigene Flache auf der anderen Seite der Bahngleise. Gegenliber der Mo-
dellflache befinden sich Einzelhandels- und Gewerbenutzungen (Aldi, Getrankemarkt,

kleiner Baumarkt) sowie vereinzelte Wohnbebauung. Die derzeitigen Nutzungen erwe-

8 Beteiligung an einem EDV-gestiitzten Informationssystem im Rahmen des Projektes ,Raum + Information

plus“; aus: Telefongesprach mit der Stadt Gernsbach vom 24.07.2006.

89 Die Stadt hat mit der DB AG einen Mietvertrag fur das Jugendhaus abgeschlossen.
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cken einen verwahrlosten Eindruck, so dass eine zweckmaRige Neuordnung des Ge-

ldndes unter den oben genannten Rahmenbedingungen vorgeschlagen wird.

Die Modellflache (ca. 6.800 m?) ist im Flachennutzungsplan und Bebauungsplan als
Gewerbestandort dargestellt und festgesetzt. Aufgrund der in der Nahe befindlichen
Wohnbebauung wurde ein Arztehaus mit Apotheke direkt neben dem Jugendhaus
platziert. Die vorhandene Autowaschanlage bleibt erhalten und wird durch eine Kfz-
Werkstatt erganzt. Der Busparkplatz findet einen neuen Platz in der Mitte der Flache.
Die restliche Flache wird durch Blros und sonstige Dienstleistungen genutzt (vgl.
Abbildung 79 im Anhang).

Besondere Relevanz fir die Entscheidung zugunsten dieses Nutzungsvorschlags hat
die Uberlagerung des vorhandenen Entwicklungsdrangs im Bereich Gewerbenutzung

mit den begrenzten Moglichkeiten der raumlichen Ausdehnung der Stadt.

Abbildung 25: Impressionen der Modellflache Gernsbach

3.6.2.3 Lagetyp 3b — Stadt Freudenstadt

Die Stadt Freudenstadt im Stidwesten Baden-Wurttembergs wurde historisch als Plan-

stadt der Renaissance erbaut. Als geschichtliches Zeugnis gilt der heute noch vorhan-
dene muhlenbrettartig aufgebaute Innenstadtkern mit Marktplatz. Freudenstadt ist um-
geben von einem ca. 2.500 ha groRen Stadtwald. Die Modellflache ,Hauptbahnhof
Freudenstadt® liegt ca. 1 km vom Innenstadtkern entfernt, im Stiden der Stadt. Ein 18-
Loch-Golfplatz grenzt unmittelbar an das Grundstlick an. Vom Hauptbahnhof aus kén-
nen drei Bahnverbindungen genutzt werden, die eine sehr gute regionale Anbindung
zulassen: die Murgtalbahn nach Karlsruhe, die Kinzigtalbahn nach Offenburg und die
Gaubahn Richtung Stuttgart. Die Umgebung der Flache ist durch Uberwiegende
Wohnbebauung gekennzeichnet. Es handelt sich hierbei um ein locker bebautes Vil-
lengebiet, in dem hauptsachlich altere Biirger wohnen.® Aufgrund dieser Rahmenbe-

dingungen kommt fir Nachnutzungen der Bahnflache nur eingeschranktes, nicht sto-

%0 Vor-Ort-Begehung am 19.04.2006.
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rendes Gewerbe — ahnlich einem Mischgebiet — in Frage. In einer Studie zur Versor-
gungssituation im Umfeld der Modellflache (ca. 21.000 m?) wurde festgestellt, dass in
der Sudstadt die Nahversorgung im Radius von 600 m unzureichend ist (vgl. Abbildung
28), so dass Einrichtungen fir den taglichen Bedarf auf der Flache denkbar sind. Zu
berucksichtigen ist aulRerdem, dass derzeit auf dem Gelande ein Bus- und Taxiunter-
nehmen angesiedelt ist, das nach Mdglichkeit in ein Gesamtkonzept integriert werden
soll. Fur eine Entwicklung mit Gewerbe spricht auch die natirliche Abschottung der
Modellflache zum Wohngebiet Glashuittenstr. durch eine Steilbdschung. Bei Umset-
zung des Nutzungsvorschlages muss die verkehrliche Anbindung fur die Flache tber-

arbeitet werden, da sie derzeit noch unzureichend ist.

Abbildung 26: Nahversorgungssituation in Freudenstadt®’

S NN R
v ‘i','-. .J'__ : \

Aufgrund dieser oben genannten Rahmenbedingungen wird flr die Modellflache

,Hauptbahnhof Freudenstadt‘ ein Nutzungsmix aus Fachmarktzentrum, Arztehaus mit
Apotheke, Blros und Dienstleistungen sowie nicht stérendes Gewerbe vorgeschlagen
(vgl. Abbildung 80 im Anhang). Die bestehende Taxizentrale wird in dieses Konzept
integriert. Insbesondere mit dem Fachmarktzentrum und dem Arztehaus soll der unzu-
reichenden Versorgung mit Einrichtungen des taglichen Bedarfs und Anspriichen der
alteren Bevdlkerung im Stadtteil Rechnung getragen werden. Um den Freizeitcharakter
des Golfplatzes aufzunehmen, kdnnen beispielsweise Wellness- und Fitnesseinrich-
tungen speziell fir altere Menschen integriert werden (z. B. Fitnessstudio 50 plus,

Beautylounges).

o1 Zur Verfugung gestellt von der Stadt Freudenstadt am 28.07.2006.
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Abbildung 27: Impressionen der Modellflache Freudenstadt

3.6.24 Lagetyp 4 — Stadt Ettlingen, ehemalige Giiterabfertigung

Die Stadt Ettlingen liegt am Fulie des noérdlichen Schwarzwaldes und am Eingang des
Albtales der Rheinebene zugewandt und bildet den slidlichen ,Speckgrtel* der kreis-
freien Stadt Karlsruhe. Sie ist im Stden und Osten umgeben von einem groflen Wald-
gebiet. Ettlingen besteht aus der eigentlichen Kernstadt sowie in den 1970er Jahren
eingemeindeten Ortsteilen. Die Stadt besitzt einige stadtbildpragende Barockbauten
wie die Schlossanlage, die Martinskirche und das Rathaus aus rotem Sandstein. 1975
begann die europaweit bekannte Ettlinger Stadtsanierung, die die ,neue” Stadt noch

heute pragt.

Die Stadt verfugt Uber einen guten Branchenmix mittelstandischer Unternehmen,
hauptsachlich aus den Bereichen Pharma-, Software-, Genuss- und Nahrungsmittel-
produktion und -entwicklung. Ettlingen ist Grindungsmitglied der seit 1987 bestehen-
den TechnologieRegion Karlsruhe. In der TechnologieRegion Karlsruhe arbeiten die
Vertreter aus Wirtschaft, Wissenschaft, Kultur und Politik/Verwaltung intensiv zusam-
men. Alle fiir die Region bedeutsamen Fragen der Regionalpolitik und des Regional-
marketings werden gemeinsam angegangen (Makroanalyse). Die Stadt Ettlingen ist flr
sich selbst bestrebt, im Rahmen einer vorausschauenden Entwicklungsplanung ausrei-
chend Gewerbeflachen flir Betriebserweiterungen und Neuansiedlungen auszuweisen

und vorzuhalten.

Die Modellflache ,Ehemalige Guterabfertigung Ettlingen® (ca. 9.800 m?) liegt im Westen
der Stadt als ,Tor* zum Gewerbegebiet Ettlingen-West, einige Kilometer von der Kern-
stadt entfernt. Die umliegende Bebauung der Flache ist gekennzeichnet durch uber-
wiegende Gewerbe- und Industrienutzung. Vereinzelt gibt es auch Wohnbebauung. Als
Nutzungsvorschlag fiur die Modellflache ist eine Gewerbe- und Blironutzung erarbeitet
worden, die im Einklang mit den umliegenden Nutzungen steht (vgl. Abbildung 81). Auf

der Modellflache existieren derzeit keine planungsrechtlichen Restriktionen.
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Abbildung 28: Impressionen der Modellflache Ettlingen

3.6.2.5 Lagetyp 3b - Freudenstadt (Alternativflache)

Abbildung 29: Impressionen der Vergleichsflache Freudenstadt

= Die fur den Lagetyp 3b ausgewahlte Ver-
- gleichsflache liegt im Norden von Freu-

i.
Schulen
Panoramabad

Naherholung / speranissen  denstadt mitten in einem Waldgebiet. Auf

;"f‘:&i.".'.'#. Neherhsluns ﬂ . dem ca. 30 ha groRen Grundstlck ist ein
T rechtskraftiger Bebauungsplan von Januar
WSRIGRES. 2006 vorhanden. Das Grundstiick ist un-
: ; . bebaut.
:: Option ,'_3:'-\\._“_ ‘: Kr#:::n-g
' d ﬂ.k.-".r-:r; \;”) !II“IH!-;‘.
ot b Coama
; REnge A L=

S Quelle: Stadtverwaltung Freudenstadt

3.6.2.6 Lagetyp 4 — Ettlingen, HertzstraRe - Ost (Alternativflache)
Abbildung 30: Impressionen der Vergleichsflache Ettlingen

Als Vergleichsflache fur Lagetyp 4 wird in
Ettlingen ein Grundstick mit einer GroRe
von ca. 2,8 ha im Industrie- und Gewerbe-
gebiet "HertzstralRe - Ost" ausgewahlt. Das
Grundstlick verfligt Uber einen Anschluss
an die Strom-, Gasanschluss, Wasser-

und Abwasserversorgung.

Quelle: Stadt Ettlingen
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3.7 Bestimmung der Modellannahmen

Auf der Grundlage der erarbeiteten Nutzungsvorschlage werden nachfolgend Struktur-
daten der Flachennutzungen abgeschatzt, die als Eingangsgré3en fur die den weiter-
gehenden Analysen zugrunde gelegt werden. Die notwendigen Fladchenangaben fur
Gebaude-, Verkehrs- und Grunflachen werden mit Hilfe mafstablicher Karten und
CAD-Zeichnungen abgeleitet.*” Es handelt sich dabei um eine sehr stark vereinfachte
Darstellung der Nutzungsverteilung nach Branchen, um eine ungefahre Abschatzung

der Grund- und Geschossflachenzahlen zu ermdglichen.

Fir die geplante Wohnnutzung in der Beispielstadt Leipzig (Stadthduser) wurde mit
einer HaushaltsgrofRe von einer Familie mit einem Kind ausgegangen. Ziel dieser
Wohnform ist es, explizit junge Familien mit diesem Angebot zu Wohneigentumsbil-
dung und damit zum Zuzug zu bewegen. Die Grundflache je Haus von 100 m? ergibt

sich aus dem Durchschnittswert bereits realisierter Stadthausprojekte in Leipzig.

Fir die verschiedenen Nutzungsarten existieren unterschiedliche durchschnittliche
Personenangaben je m? Geschossflache (GF). Die FGSV® gibt folgende durchschnitt-

liche Werte fir die Beschaftigten- und Kunden-/Besucheranzahl an (vgl. Tabelle 10):

Vgl. Abbildung 74 bis Abbildung 81 im Anhang.

FGSV (2006: 16).
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Tabelle 10:  Strukturdaten zur Berechnung der Modellannahmen fir Beschaftigten-
und Kundenaufkommen
Spezif. Kunden-/
Nutzungsart Geschossflache | Beschiftigte Jgew. Modell{ Besucher- |jgew. Modell-
9 [m? GF pro Be- |je 100 m? GF | annahmen | aufkommen je annahme

schiftigtem] 100 m? GF®
srztehaus mit 25 - 50 2,0-4,0 33 2,5 - 25% 13,75
Apotheke
Betreutes 0,45 - 0,80 Beschiftigte/Platz | 0,625 1.0% 1
Wohnen
Biro 20-40 25-4,0 28,5 0,25-1,0 1
Dienstleistung 10 - 50 2,0-5,0 28,5 0,25-1,0 1
Fachmarkt- 25 - 45 22-40 25 30 - 160% 140
zentrum
Fitness/ Well- 125 0,8 125 15 - 30% 20
ness/ Sport
Gastronomie 40 - 80 13-25 50 - 50%°
Gewerbe 40 - 80 1,3-25 50 0,25-1,0 0,625
Kfz-Werkstatt
und Auto- 30-60 1,7-33 30 10- 30 30
waschanlage
Kleinflachiger 100
Einzelhandel 20-50 25-50 35 30 - 160 140
Logistik 50 - 200 0,85 117" - -
Jugendhaus 65 - 200 05-15 132,5 8-10"" 10

Die zugrunde liegenden Flachengrofien fir die untersuchten Modellflachen sind zu-
sammenfassend in den nachfolgenden Tabelle 11 und Tabelle 12 enthalten. Fir die
gewahlten ,Grine Wiese“-Flachen wurden die gleichen Modellannahmen zugrunde
gelegt, um eine Vergleichbarkeit der Ergebnisse zwischen Modellflache und ,Griine

Wiese“-Flache zu erreichen.

o4 FGSV (2006: 48).

% Im Dienstleistungsbereich ist die Berechnung des Kundenaufkommens Uber die Anzahl der Beschaftigten

empfehlenswert. Publikumsorientierte Dienstleistungen (u. a. Arztpraxen) erfordern 5 - 50 Kundenwege/Beschaftigten (1
Kunde entspricht 2 Wegen). In: FGSV (2006: 22).

% FGSV (2006: 29).

o FGSV (2006 17).

% FGSV (2006: 30).

9 Berechnung der Platzkapazitaten nach Standardwerten aus Neufert (1992: 401).

100 FGSV (2006 17).

101 Mittelwert aus Transport, Hallen/Lager und sonstiger Industriebetrieb.

102 FGSV (2006 29).
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Tabelle 11:  Strukturdaten der Modellflichen in der Region Leipzig-Halle'®
Gebéaudegrundflache/ | StraBen/Wege " . GesamtgroBe
Nutzungsart Geschossfliche (GF) (Schiene) Parkplatze Griinflachen Grundstiick
Stadt Leipzig
82 EFH & 100 m? , | Garage im Haus " 5
4 DH & 200 m? ca. 20.600 m enthalten ca.61.150 m ca. 90.750 m
Wohnen
Stadt Halle (Saale)
o S
' i
I a II | 'I ﬁ
| 1813 . 28.680 m2 GF
1 } { ca )
| Qe ca.30.000m* 1 . 5000 me keine ca. 100.000 m?
L (ca. 15.950 m?)
Logistik
Bure (Bestands- 2900 m2 GF
gebaude)
Stadt Wolfen
1.060 m? GF
ca. 3.970 m? ca. 725 m? ca. 6.325 m? ca. 11.700 m?
ness/Wellness/
Sport
Gastronomie 300 m? GF
Stadt Colditz
5 Hauser & 300 m? GF
© =1.500 m? GF ca. 1.660 m? ca. 400 m? ca. 8.790 m? ca. 10.450 m?
Betreutes Woh-
nen
Haupthaus 700 m2 GF

103

Die Modellannahmen des Personenaufkommens je Modellflache sind im Anhang zu finden.

Hollander et al.
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Tabelle 12:  Strukturdaten der Modellflachen in der Region Karlsruhe'®
Gebéaudegrundflache/ | StraBen/Wege . Lo Gesamtgrofe
Nutzungsart Geschossflache (GF) (Schiene) Parkplatze Griinflachen Grundstiick
Stadt Karlsruhe
Biiro | 1.710 m* GF
3.310 m® GF ca. 850 m? ca. 1.000 m? ca.7.170 m? ca. 13.300 m?
Dienstleistur;g‘]
Gewerbe 5.130 m* GF
Stadt Gernsbach
Arztehaus mit
Apotheke 625 m* GF
1.755 m? GF
376 m2 GF
2 2 2 2
Kfz-Werkstatt und ca. 1.580 m ca.1.470 m ca. 2.650 m ca.7.500 m
Autowaschanlage
460 m? GF
Jugendhaus
Stadt Freudenstadt
Arztehaus mit ,
Apotheke 540 m* GF
Biiro 1.080 m? GF
Dienstleistung 1.080 m? GF
L-'. -.. -
(o N E 1.800 m? GF
A : ca. 3.555 m? ca. 1.315m? ca. 11.790 m? ca. 20.400 m?
2.980 m2 GF
L N o
Gewerbe ]
Stadt Ettlingen
I |2
2.075 m? GF
/ ca. 170 m? ca. 490 m? ca. 5.200 m2 Ca. 9.870 m?
Biir
Dienstleistung 2.075 m? GF
Gewerbe 1.935 m* GF
104 Die Modellannahmen des Personenaufkommens je Modellflache sind im Anhang zu finden.
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4 Okonomische Analyse der Nutzungsvorschlige

Das folgende Kapitel wird eine differenzierte Analyse der 6konomischen Auswirkungen
der Nutzungsvorschlage liefern. Hierzu sind neben der Finanzierung der Nutzungsvor-
schlage insgesamt, eine akteursbezogene Betrachtung des Umsetzungsprozesses
sowie eine gesamtdkonomische Betrachtung der Nutzungsvorschlage (differenziert
nach Standort und Region) vorgenommen worden. Das Kapitel gliedert sich in einen
einleitenden Teil zu den gesamtokonomischen Effekten der Flachenentwicklung
(Kap. 4.1). Im Anschluss daran werden die Nutzungsvorschlage hinsichtlich ihrer 6ko-
nomischen Effekte untersucht. Hierzu werden in einem ersten Schritt die unterschiedli-
chen Verfahren flr die Analyse der Kosten-Nutzen-Effekte vorgestellt (Kap. 4.2), um
sie nachfolgend auf die Nutzungsvorschlage anzuwenden (Kap. 4.3). Eine zusammen-
fassende Darstellung der Ergebnisse findet sich in Kap. 4.4. Den Abschluss bildet die
Beurteilung des Forderinstrumentariums hinsichtlich seiner Lenkungswirkung auf die
Brachflachenreaktivierung im Allgemeinen sowie auf die Flachennutzungen im Speziel-
len (Kap. 4.5).

4.1 Einfuhrung - Gesamtokonomische Effekte der Flachen-

entwicklung

Die Entstehungsursachen von Brachflachen sind vielfaltig. Wirtschaftlicher Struktur-
wandel oder politische Umbriiche kénnen zu einem Marktaustritt von Unternehmen
fuhren. Regionen mit wenig diversifizierter Wirtschaftsstruktur sind dafur besonders
anfallig. Somit bedingen haufig wirtschaftiche Rahmenbedingungen die Entwicklung
von nicht mehr betriebsnotwendigen Flachen und letztlich Brachflachen. Aber auch
politische Entwicklungen wie die Reorganisation von ehemaligen Staatsbetrieben (Bsp.
DB AG) kénnen dazu fuhren, dass bisher genutzte Flachen als Brachen zurlickgelas-

sen werden.

Die d6konomische Problematik der Flacheninanspruchnahme ist reichhaltig. Ein ver-
starkter Zuwachs an Siedlungs- und Verkehrsflachen kann zu einer volkswirtschaftli-
chen Belastung werden, wenn Kommunen, besonders mit Blick auf demographische
Gegebenheiten, héhere Mittel zur Erschlieung und Bereitstellung von Infrastruktur

aufzubringen haben. Bei schrumpfenden Gemeinden fluhrt dies vermehrt zu Kostenre-
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manenzen und belastet die fiskalisch erschopften o6ffentlichen Haushalte in hohem
Male. Nicht zuletzt fuhrt die Zersiedelung auch zu sozialer und ethnischer Segregati-
on, da finanziell besser gestellte Personen vermehrt das Umland von Ballungszentren
besiedeln. Aus demographischer Sicht fihrt dies folglich zu einer zunehmenden Hete-
rogenisierung der Gesellschaft. Daher sind aus raumordnungspolitischer und sozialer,
aber auch aus 6konomischer Perspektive MalRlnahmen zu eruieren, die der zunehmen-

den Flachenneuinanspruchnahme entgegenwirken kénnen.

In der Diskussion um eine verstarkte Innenentwicklung zur Realisierung der nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie ist darauf hinzuweisen, dass verschiedene Handlungsebenen
Uber divergierende Interessen verfiigen. Diese interdependente Struktur impliziert folg-
lich eine schwierige, nur im Zusammenspiel zu I6sende Aufgabe, denn der 6kologische
Wert des Bodens schlagt sich bis dato nicht in seinem Preis nieder und spielt fir die

Entscheidung uber alternative Nutzungsmaoglichkeiten eine untergeordnete Rolle.

4.2 Methodik der 6konomischen Analyse

4.21 Vorgehensweise

Grundlage der 6konomischen Kosten-Nutzen-Betrachtungen bilden die Nutzungsvor-
schlage, welche hinsichtlich ihrer 6konomischen Auswirkungen flir die drei beteiligten
Akteure Eigentimer, Kommune und Investor untersucht werden. Die &konomische
Analyse gliedert sich in die nachfolgenden methodischen Teilschritte. Anhand des Bei-
spiels Karlsruhe wird die angewendete Vorgehensweise in Kap. 4.3.1 schrittweise er-

lautert.
1. Investitionsrechnung (Kap. 4.2.3)

Mit der Investitionsrechnung werden die Nutzungsvorschlage aus der Sicht eines po-
tenziellen Investors betrachtet. Dieser erwirbt die Grundstlicke in baureifem Zustand,
entwickelt sie entsprechend der Nutzungsvorschlage und veraullert bzw. vermietet sie
nachfolgend. Grundlage der Investitionsrechnung bildet eine Marktumfrage, deren
Schwerpunkt die Befragung von relevanten Stakeholdern und Planungsbeteiligten zu
Immobiliendaten und zu den erarbeiteten Nutzungsvarianten fir die ausgewahlten Mo-
dellflachen bildet, um die Akzeptanz der geplanten Mallnahmen bei den beteiligten

Akteuren zu Uberprifen.
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2. Residualwertanalyse/ Kommunaler Zwischenerwerb (Kap. 4.2.4)

Mit der Residualwertanalyse werden die Kosten einer Flachenentwicklung aus der
Sicht einer Kommune abgebildet. Die Kommune erwirbt ein Grundstick und entwickelt
es bis zum baureifen Zustand einschliel3lich der infrastrukturellen ErschlieBung, um es
nach erfolgter Wertsteigerung an einen Investor zu veraufRern. Diese Vorgehensweise
wird haufig zur Reaktivierung von Brachflachen angewendet, aber auch zur Entwick-

lung von Flachen auf der ,,Griinen Wiese*.
3. Kosten der infrastrukturellen ErschlieBung (Kap. 4.2.5)

Die Modellflachen werden hinsichtlich ihrer aufderen infrastrukturellen Anbindung ana-

lysiert und ggf. notwendige ErschlieBungsmaflnahmen beurteilt.
4. Kommunale Ertrage (Kap. 4.2.6)

Die Entwicklung der Modellflachen fiihrt in Abhangigkeit der unterschiedlichen Nut-
zungsvorschlage und der jeweiligen 6konomischen regionalen Rahmenbedingungen
zu unterschiedlichen fiskalischen Effekten (Steuern & Zuweisungen) fur die Kommune.

Die zu erwartenden Mehreinnahmen infolge der Flachenwicklung werden quantifiziert.
5. Sonderfall groBe Flachenhalter (Kap. 4.2.7)

Die speziellen Anforderungen der DB AG als ein Beispiel fUr einen gro3en Bestands-

halter werden analysiert und in der Kalkulation bertcksichtigt.
6. Okonomische Akteursanalyse (Kap. 4.2.8)

Im Rahmen der Okonomischen Akteursanalyse werden die zuvor dargestellten Kalku-
lationsschritte mittels Saldierung fir den die unmittelbar beteiligten Akteure zusam-
mengefasst. Anhand der Untersuchungsergebnisse werden die Motivationen der ein-
zelnen Akteure naher beleuchtet und in den Kontext der Flachennutzung gestellt. Es
werden hierzu die Zahlungsbereitschaft der Akteure mit den ,marktkonformen® Boden-
werten verglichen, um Handlungsspielrdume zum Zweck der Starkung der Brachfla-

chenreaktivierung zu identifizieren.
7. Gesamtwirtschaftliche Analyse (Kap. 4.2.9)

In der Gesamtwirtschaftlichen Analyse der Nutzungsvorschlage werden die Kosten und
Ertrage der drei Akteursgruppen Eigentiimer, Kommune und Investor (entspricht je-

weils dem Ergebnis der Okonomischen Akteursanalyse) saldiert. Ziel der Analyse ist
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ein akteursneutraler, flichenbezogener Vergleich der Standorte Brachflache und ,Gri-
ne Wiese®“. Die Ergebnisse bilden zusammen mit den analysierten Umweltauswirkun-
gen der Flachennutzungen (Kap. 5) die Grundlage flir den gesamtgesellschaftlichen

Standortvergleich in Form der Flachen-Okoeffizienz (Kap. 6).
8. Forderungen & Subventionen (Kap. 4.5)

Den Abschluss der 6konomischen Betrachtungen bildet die Untersuchung des Forder-
instrumentariums, wobei sowohl die vergangene Foérderperiode (expost) als auch die
aktuelle Situation (exante) auf europaischer, nationaler und Landerebene im allgemei-

nen und anhand der Nutzungsvorschlage fir die Modellflachen untersucht werden.

Der 6konomischen Analyse wird ein 10jahriger Immobilienzyklus zugrunde gelegt (vgl.
Abbildung 31). Die Bauphase der Immobilien wird hierbei nicht berticksichtigt, da sie
bei einer naherungsweisen Betrachtung auf den Modellflachen und Alternativflachen
gleich ist. Entsprechend dem aufgezeigten zeitlichen Horizont werden nun die 6kono-

mischen Effekte der Flachenentwicklungen modelliert.

Abbildung 31: Schematischer Verlauf der Flachenreaktivierung/-entwicklung

Beginn der Flachenreaktivierung/-entwicklung Ende
- Brachflache: Berdumung durch DB AG Betrachtungszeitraum
- Griinen Wiese: Zwischenerwerb durch
Kommune & Beginn der Planungsverfahren und
ErschlieBungsmalnahmen

/

- Brachflache: Zwischenerwerb
durch Kommune & Beginn der Investor erwirbt Grundstlick
Planungsverfahren und von Kommune &
ErschlieBungsmalnahmen H Beginn der Vermietung

L

4.2.2 Datengrundlage

Im Rahmen der Analyse sind eine grof3e Anzahl verschiedenster Quellen zum Einsatz
gekommen. So werden haufig pro Einflussfaktor schrittweise mehrere Quellen notwen-
dig, um zu aussagekraftigen Ergebnissen zu gelangen. Grundsatzlich werden zuerst
immer Offentlich zugangliche Marktberichte oder amtliche Statistiken der Gutachter-
ausschusse gepruft und in die Berechnung einbezogen. Die Problematik der Datener-

hebung besteht insbesondere darin, dass mit abnehmender GroRe der Kommune der
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Umfang und die Breite der Haltung statistischer Marktdaten durch 6ffentliche wie auch
private Institutionen i. d. R. stark abnehmen. In solchen Fallen werden fehlende Ein-
flussfaktoren, soweit mdglich, mit Schatzwerten unterlegt. Nachfolgende Tabelle 13

zeigt eine Ubersicht zu den verwendeten Quellen:

Tabelle 13:  Quellen der Inputdaten

Segment Quelle 1 Quelle 2

Bodenpreise Ergebnis Fragebogen Checkliste Deutsche Bahn
Diverse Studien des Umweltbun-

ErschlielRungskosten |DB-Checkliste desamtes, Erfahrungswerte der

Stadtwerke Diisseldorf

Baukosten BKI 2006 Baukostenindexrechner

Kaufpreise fir Bau-
land/ Brache/ ,Grline

aktuelle Marktangebote Immobi-

Grundstlicksmarktberichte der lienportale ImmobilienScout24.de,

Wiese* Kommunen Immonet.de, usw.
. . Ergebnis Fragebogen, Auskinfte  |Aktuelle Angebote von Immobi-
Mietpreise : .
von regionalen Maklern lienscout 24, Immonet.de, usw.
Eigene Berechnung auf Grundlage
Restwerte der WertV'® und WertR in Abstim-

mung der Methodik mit dem UBA

Auskuinfte aus den Umfrageergeb-
Leerstande nissen der kommunalen Wirt- Auskiinfte von regionalen Maklern
schaftsforderungsgesellschaften

Nutzungsvorschlag aus Teilprojekt

BGF / Mietflachen 1

Gemal Angaben aus Checkliste

Reaktivierungskosten der DB AG

Risiko Eigene Schatzungen

Fur die Berechnung der quantitativen Ergebnisse aus Sicht der Kommune werden zu-

satzlich auf folgende Quellen verwendet (Tabelle 14):

105 WertV = gesetzlich verankerte deutsche Wertermittlungsverordnung, WertR = die WertV ergadnzende Wertermitt-
lungsrichtlinien
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Tabelle 14:  Quellen der kommunalen Nutzenfaktoren

Nutzenkennzahl Quelle

Grunderwerbsteuer Berechnung im Rahmen der Investitionsrechnung

Angaben der Haushaltsrechnungen, Kdmmereien der je-
Grund- und Gewerbesteuer (Re- |weiligen Kommunen fiir die Jahre 2004 bis 2006 (2007)
alsteuern) und o6rtliche Steuern sowie der Stat. Landesamter (Baden-Wiirttemberg, Sach-
sen-Anhalt und Sachsen)

Annahmen It. Stat. Landesamt Baden-Wirttemberg, Stat.
USt-/EkSt-Effekt Landesamt Sachsen, Stat. Landesamt Sachsen-Anhalt
sowie Stadt Ettlingen.

Finanzausgleichsgesetze (KommFAG) der jeweiligen Bun-
deslander Baden-Wirttemberg, Sachsen-Anhalt und Sach-
sen

Zuweisungen im kommunalen
Finanzausgleich

Amter fiir Statistik der Lander (Baden-Wiirttemberg, Sach-
Einwohnerdaten sen-Anhalt und Sachsen), des Bundes sowie der Stadte
Halle, Karlsruhe und Leipzig

Sozialversicherungspflichtige Be-

schiftigte am Wohnort Angaben der Bundesagentur fiir Arbeit, Niirnberg, 2007

4.2.3 Investitionsrechnung

Fur die Ermittlung des dkonomischen Nutzens von Investitionen auf Basis der anfal-
lenden Investitionskosten und daraus erwarteten laufenden Ertragen sind in Theorie
und Praxis mehrere Berechnungsmethoden bekannt. Grundsatzlich kénnen diese Er-
mittlungsmethoden in die statische und die dynamische Investitionsrechenmethode
unterteilt werden, wobei sich bei der hier vornehmlich angestrebten Zielgruppe der
qualifizierten institutionellen Investoren die Methode der dynamischen Investitionsrech-
nung, insbesondere die international anerkannte Discounted Cash Flow-Methode
(DCF) durchgesetzt hat.

Abbildung 32: Schematische Darstellung der Investitionsrechnung

Fragebogen an
Interessengruppen

1 | 1 | 1l |

Marktanalyse fir ausgewdhlte Brachflachen

Ergebnisse aus TP1 Immobilienmarktdaten

g

Verifizierter Nutzungsvorschlag pro Flache

Investitionsrechnungen

Ergebnis: Nutzen / Ertrage
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Der entscheidende Unterschied zwischen statischer und dynamischer Rechenmethode
ist die Antizipation von zukilinftigen Chancen und Risiken der Investition bei der dyna-
mischen Investitionsrechnung'®. Somit lassen sich vor allem mégliche Potenziale oder
Schwachpunkte der Investition aufdecken und bei der Investitionsentscheidung be-
ricksichtigen. Die Schematische Vorgehensweise in der Investitionsrechnung ist in
Abbildung 32 dargestellt. Als Ausgangsbasis fir die Berechnungen wird auf das am

107
t

Institut fir Immobilienmanagemen entwickelte dynamische Investitionsrechnungs-

tool ,res invest® zurtickgegriffen (Abbildung 33).

Abbildung 33: Schematische Vorgehensweise der Investitionsrechnung

Investitionskosten | Nutzungsvorschlag | Immobilienmarktdaten

1 /

g

& Caah Fiow - best case 30 Flom - et o

|
| Cleusuldis Nz |

4.2.3.1 Darstellung Investorenanlagestile und geforderter Mindestrenditen

Die Realisierung von Brachflachenreaktivierungsprojekten bedingt die Erflllung einer
Vielzahl von juristischen, ©kologischen, politischen und nicht zuletzt dkonomischen
Kriterien. Eines der zentralen 6konomischen Kriterien ist das Erreichen einer von po-
tenziellen Investoren geforderten Mindestrendite. Dies fuhrt erst zur Komplettierung der
fur solche Projekte notwendigen Akteure und zur Bereitstellung des dringend erforder-
lichen Investitionskapitals. Die von den einzelnen Immobilienmarktinvestoren geforder-
te Mindestrendite kann fiir ein und dasselbe Projekt abweichen, orientiert sich aber
grundsatzlich an dem einzugehenden Risiko der Investition. Je risikoreicher die Immo-

bilieninvestition, umso hdher ist die geforderte Mindestrendite. In der einschlagigen

106 In der Regel Uber die nachsten 10 Jahre, da dies erfahrungsgemag einem Immobilienzyklus in etwa entspricht.

107 Vgl. Metzner (2001).
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Fachliteratur wurden mehrere Studien zu dem Thema Anlagestil und Mindestrendite
bei Immobilieninvestitionen ausgewertet. Die folgende Abbildung'® fasst die Ergebnis-

se anschaulich zusammen.

Abbildung 34: Ubersicht Investor und Mindestrendite
Rendite

A

Investmentstil . IRR FK Investor

/ Real Estate Private Equity Funds,

Opportunistic @ > 18% || >60% | Opportunity Funds,

/ Immobilienaktiengesellschaften,
Immobilien-Spezialfonds,

/‘/ Value-added 9-1 8% 50_60% Geschlossene Immobilienfonds,

Privatinvestoren

4 Versicherungen,
Pensionskassen,

4
/
/
’ Core 4-9%, 0-50% Offene Immobilienfonds
/
/

Privatinvestoren

» Risiko

Grundsatzlich wird in drei wesentliche Investmentstile unterschieden, Core, Value-
added und Opportunistic. Mit zunehmendem Risiko nimmt auch die Renditeforderung
(IRR=interne Verzinsung der Investition) sowie der Fremdkapitalanteil (FK) zu, um die
entsprechende Eigenkapitalverzinsung zu erreichen. Bei den risikoarmeren Stilen sind
eher traditionelle Investoren (Versicherungen, Pensionskassen) anzutreffen. Mit zu-
nehmendem Risiko treten vermehrt neue innovative Anlegerkonstrukte als Investoren
auf. Fur die Durchfihrung der Investitionsrechnungen wurde generell eine Mindestren-
dite von 6% unterstellt, welche einheitlich als Diskontierungsfaktor fur die Ermittlung
des Discounted Cashflow zu Grunde gelegt wurde'®. Dieser Wert liegt in der Mitte der

Renditeerwartung des Core-Bereiches und spiegelt ein durchschnittliches Risiko flr

198 Auf Basis von Schulte et al. (2005: 30).

109 Den Ergebnissen wurden 2% jahrliche Inflationsrate zugrunde gelegt.
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eher risikoaverse Anleger wider. Mit dieser Vorgehensweise wird der Kreis potenzieller

Investoren sehr breit gehalten und nicht von vornherein eingeschrankt.

4.2.3.2 Betrachtung der EingangsgrofRen

Fur die Investitionsrechnung von Immobilienobjekten ist eine grof’e Anzahl von Ein-
gangsgroflen zu berlicksichtigen und in geeigneter Weise in die Berechnungsmethodik
einzubringen. Bei einer Neubauinvestition''® spielen vor allem die Grundstiicks-, Er-
schliefungs- und Baukosten sowie die nutzungsrelevanten aktuellen und prognostizier-

ten Immobilienmarktdaten die groRte Rolle (vgl. Abbildung 35).

Abbildung 35: Inputsegmente der Investitionsrechnung

| Bodenpreise | ’ Kaufpreise ‘

| ErschlieBungsbeitréige ’ Mietpreise ‘

[ Notungsarten |
| Baukosten (nach BKI) | _ ’ Restwerte ‘

| Erwerbsnebenkosten | l ’ Leerstéinde ‘

l l

| Investitionskosten |—> Investitionsrechnung 4—’ Immo-Markidaten ‘

\
| Kennzchlen 2 Winschafici |

Die Besonderheit in diesem Projekt stellen die zu betrachtenden Grundsticksarten —

Bahnbrachflachen und ,Grine Wiese“-Flachen — dar: Mit den Bahnbrachen sind haufig
Reaktivierungskosten oder Reaktivierungsrisiken verknupft. Fur die ,Griine Wiese® sind
aufgrund der meist nicht vorhandenen Flachennutzungs- oder Bebauungsplane, die zu
erwartenden Immobilienmarktdaten realistisch zu schatzen, was wiederum konkrete
Annahmen zukunftiger Entwicklungsszenarien der unmittelbaren Umgebung voraus-
setzt. Der Detaillierungsgrad der Eingangsgrofien bestimmt dabei malRgeblich die Rea-
litdtsnahe der Berechnungsergebnisse. Aus diesem Grund fanden im Rahmen der
Renditeberechnung pro betrachtete Flache bis zu 99 Einzelfaktoren Verwendung.

Tabelle 102 zeigt die einzelnen Segmente der Einflussgrofien.

In der nachfolgenden schematischen Ubersicht (Tabelle 15) sind die verwendeten

110 L N
wie in diesem Fall simuliert.
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EinflussgrofRen aus der Investitionsrechnung abgebildet.

Tabelle 15:  Ubersicht zur Investitionsrechnung

Investitionsrechnung Investor

Kosten

Bodenwert

Baukosten incl. Baunebenkosten

Grunderwerbsteuer

Sonstiges (Notar & Gericht)

Leerstand

Sonstiges (Transaktionskst., Alterung etc.)

AN IR NIER NI N B NS B NE AN

Summe ({)

Ertrage

\

Verkehrserlos

Bruttokaltmiete 4

Summe () v

4.2.3.3 Ergebniskennzahlen der Investitionsrechnung
Fir die effiziente und zielfuhrende Beurteilung von Immobilieninvestitionen eignen sich
besonders quantitative Ergebniskennzahlen, welche direkt zwischen den einzelnen zu

betrachtenden Investitionsalternativen vergleichbar sind.

Der Nutzen der ausgewiesenen Immobilieninvestitionen kann sowohl in absoluten
(monetér in EUR) oder in relativen Werten (in Form von Renditekennzahlen) dargestellt

werden. In der durchzufuhrenden Investitionsrechnung waren dies fir den Investor:

monetar in EUR

e Bruttokaltmiete (abzgl. Leerstand)
o sonstige Einnahmen (Parkplatze, Werbeflachen, usw.)
e NOI - net operating income — Nettobetriebseinnahmen

e DCF-Value - Discounted Cash Flow-Wert (Investitionsbetrachtung auf
10 Jahre)

o Kapitalwert der Investition (auf 10 Jahre)

o Objektrestwerte (am Ende der 10-jahrigen Betrachtungsperiode)

als statische und dynamische Renditekennzahlen in Prozent

o statische Bruttoanfangsrendite
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o statische Nettoanfangsrendite (NOI-Anfangsrendite)

e Netto-IRR — Net Internal Rate of Return — dynamische Nettoeffektivverzinsung
(interner Zinsful})

Fur die Ermittlung der dynamischen Kennzahlen ist zwecks der Beurteilung zukiinftiger
Zahlungsstrome auf den heutigen Betrachtungszeitpunkt eine Diskontierung der zu-
kiinftigen Zahlungsstrome notwendig. Hierzu wurde fiir alle Investitionsrechnungen und
alle Standorte ein einheitlicher Diskontierungszins (Mindestrenditeforderung des Inves-
tors) von 6 % p.a. festgelegt, welcher aus der Ubersicht der Immobilieninvestoren und

Investmentstile (Abbildung 34) abgeleitet wurde.

Da in der Praxis unter den Investoren die absoluten und relativen Kennzahlen unter-
schiedlich stark favorisiert werden, sind diese in den ausgewiesenen Berechnungs-

Ubersichten detailliert enthalten.

4.2.3.4 Risikobetrachtung zur Investitionsrechnung

Die bisher genannten Einflussfaktoren und quantitativ aufgezeigten Ergebnisse werden
als realitatsnahe Annahmen getroffen. Es wird pro Standort abgeschatzt, wie sich der
Blro- und Gewerbeimmobilienmarkt in den nachsten Jahren voraussichtlich entwickeln
wird und wie die Tendenz bei Mieten und Flachennachfrage aussieht. Je nach aktueller
Marktsituation wird beurteilt, ob die Neubauflachen komplett erstvermietet werden kon-
nen oder sofort mit einer entsprechenden Leerstandsrate zu rechnen ist. Die Erschlie-
Rungskosten werden bei optimalen Bedingungen angenommen. Aus den geschilderten
Kriterien ergibt sich seitens der prognostizierten Investitionsrechnung ein gewisses
Risikopotenzial, welches mit der Anwendung von Sensitivitatsszenarien (Worst Case)

aufgezeigt werden soll.

Um realitatsnahe Szenarien zu erstellen und auf die regionalen Besonderheiten der
Standorte (prosperierende Region vs. schrumpfende Region) eingehen zu koénnen,
wird in den beiden Modellregionen zwar generell auf die gleichen Parameter abgestellt,
die Veranderungsintensitat der Parameter aber wird unterschiedlich hoch angesetzt.
Eine Differenzierung zwischen Brache und ,Grine Wiese® innerhalb einer Kommune
wird aufgrund der Annahme gleicher Immobilienmarktverhaltnisse nicht vorgenommen.
Die Stammdaten der Immobilien (z. B. Baulandgrofie, Mietflache, Anzahl Stellplatze)
bleiben unverandert, um die spezifischen Einflisse der Parameter exakt abbilden zu

kénnen. Folgende Parameter werden geandert:
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o Erhodhter Leerstand differenziert nach Region und Marktsituation
0 Region Karlsruhe: Erhéhung der Leerstandsrate pro Nutzungsart um 10
%-Punkte
0 Region Leipzig/Halle: Erhéhung der Leerstandsrate pro Nutzungsart um
20 %-Punkte
¢ Verminderter Mietpreis infolge Neuvermietung im 5. Jahr differenziert nach Re-
gion und Marktsituation.
0 Region Karlsruhe: Verfall der Mietpreise ab dem 5. Jahr um 1 % der
Jahresmiete einmalig
0 Region Leipzig/Halle: Verfall der Mietpreise ab dem 5. Jahr um 2 % der
Jahresmiete einmalig
e Aufgrund der im Worst Case insgesamt geringeren erzielbaren Mieteinnahmen
verringert sich der Restwert der Investitionsobjekte im 10. Jahr.
o 30 % hohere ErschlieRungskosten als erwartet.
Fir den Standort Leipzig ergibt sich eine Sondersituation aufgrund des fehlenden Zwi-
schenerwerbs und dem schrittweisen Verkauf der erstellten Wohneinheiten durch den
Projektentwickler. Hier werden steigende Baukosten von 2 % p.a. unterstellt.
Risikoaverse Investoren werden die Ergebnisse des Worst Case als Grundlage fir ihre
Investitionsentscheidungen verwenden. Erst wenn diese Ergebnisse die Ziele des In-

vestors erreichen oder Ubertreffen, ist eine Umsetzung der Investition wahrscheinlich.

4.2.4 Residualwertanalyse/ Kommunaler Zwischenerwerb

Im Rahmen des kommunalen Zwischenerwerbs erwirbt die Kommune die Grundstlicke
in einem zur Brachflachenreaktivierung anstehenden Bereich vollstandig oder teilwei-
se, entwickelt sie bis zur Baureife und veraul3ert sie abschliefend an Bauwillige (kurz-
und mittelfristige Bodenvorratspolitik). Der Zwischenerwerb kann aber auch (projektun-
abhangig) im Sinne einer allgemeinen (langfristigen) Bodenvorratspolitik betrieben

werden.

4.2.4.1 Formen des Zwischenerwerbs

Der kommunale Zwischenerwerb Iasst viel Spielraum fur die Ausflihrungen und die
Regelungen im Detail. Die unterschiedlichen Formen des Zwischenerwerbs lassen sich
nach der Beteiligung der Eigentimer an der Wertschdopfung sowie der Verwendung

weiterer Vorgehensweisen im Rahmen des Zwischenerwerbs differenzieren. Die Rege-
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lungsmdglichkeiten betreffen dabei den Zeitpunkt fur den Ankauf (frihzeitig oder erst
kurz vor Beginn der Planung), die Form des Ankaufes (direkter Kauf, Optionskaufe
oder Vollmachtsmodelle), die spatere Vergabe der Baugrundstiicke oder den Ver-
kaufspreis. Im Wesentlichen finden in der Praxis die folgenden Formen des Zwischen-

erwerbs Verwendung:

e Zwischenerwerb ohne Bindung und ohne Beteiligung der Eigentimer an der
Wertschopfung,

e Zwischenerwerb im Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklungsmaflnahme,

o Zwischenerwerb mit Beteiligung der Eigentiimer an der Wertschopfung,

o Zwischenerwerb in Kombination mit anderen Wegen (stadtebaulicher Vertrag,

Umlegung).

4.2.4.2 Grundsatzliches zum Verkaufspreis

Es gibt verschiedene Mdglichkeiten, den Verkaufspreis fur die Baugrundsticke zu be-
stimmen. Die Kommunen sind in ihrer Entscheidung hierbei nicht gebunden. Grund-
satzlich kénnen Kommunen den Verkaufspreis fir die Baugrundstiicke nach freiem,
sachgerechtem Ermessen kalkulieren. Eine Kalkulation des Verkaufspreises unter Be-
riicksichtigung der Kosten (gleiches gilt im Ubrigen fiir die Kalkulation des Ankaufes
durch Rickrechnung aus dem Verkaufspreis) ist fir die Gewahrleistung der Wirtschaft-
lichkeit der Planung von Bedeutung. An- und Verkaufspreis miissen flir eine wirtschaft-
liche Baulandentwicklung so aufeinander abgestimmt sein, dass die relevanten Kosten

der Baulandentwicklung finanziert werden kénnen.""

4.2.4.2.1 Bericksichtigung von Kostenpauschalen

Kostenpauschalen werden zumeist umfassend eingesetzt, wenn es um eine allgemei-
ne Wirtschaftlichkeitsprifung der kommunalen Planungen hinsichtlich der Kostende-
ckung der Baulandbereitstellung geht und nicht um eine detaillierte Ermittlung des Ver-
kaufspreises aus dem Ankaufspreis. Haufig finden sich Mischformen, bei denen sowohl
Kostenpauschalen als auch tatsachlich entstandene Kosten in die Kalkulation einge-

stellt werden. Die Pauschalen werden fur Kostenpositionen angewendet, die zum Zeit-

m Der Zwischenerwerb darf allerdings nicht dazu fihren, dass die Kommune ein Grundstlick unter dem Marktpreis

verkauft und auch nicht Glber dem Marktpreis kauft, da sie andernfalls das Wettbewerbsrecht verletzen wirde.

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252



Kap. 4 — Okonomische Analyse 93

punkt der Kalkulation nicht genauer bestimmbar sind, wie beispielsweise die Finanzie-

rungskosten, Kosten flir die soziale Infrastruktur sowie Risikozuschlage.

Die Pauschalierung von Kosten im Rahmen der Kalkulation der An- oder Verkaufsprei-
se kommunaler Grundstlicke stoRt nicht auf rechtliche Bedenken, die mit der Proble-
matik der Kostenpauschalierung bei stadtebaulichen Vertragen nach § 11 BauGB ver-
gleichbar sind. Die Kommune muss die Gestaltung der An- und Verkaufspreise nicht
durch die stadtebauliche Kalkulation belegen, die den Anforderungen an die Gestal-
tung stadtebaulicher Vertrage entspricht. Die Kommune kann ebenso den Verkehrs-
wert der Grundstlicke (ohne kalkulatorische Ermittlung) als Grundlage von Vertrags-

verhandlungen heranziehen (z. B. auf der Basis der Bodenrichtwerte).

Die Offenlegung von Gewinnerzielungsabsichten sollte seitens der Kommune maog-
lichst transparent erfolgen. Gewinnbezogene Pauschalen die mit 0 EURO angesetzt
werden, sollten dennoch im Rahmen der Kalkulation eingestellt werden, um dem Ei-
gentumer zu verdeutlichen, dass die Kommune mit der Baulandentwicklung keine Ge-
winne erzielt, sondern lediglich ihre Kosten oder einen Teil ihrer Kosten deckt. Das ist
insbesondere im Rahmen der Ermittlung des Ankaufspreises durch Rickrechnung aus
dem spateren Verkaufspreis von Bedeutung, wenn es darum geht, die Kooperationsbe-

reitschaft der Alteigentiimer zu starken.

4.2.4.2.2 Berlicksichtigung der tatsachlich entstandenen Kosten

Welche Kosten im Einzelfall bei der Ermittlung des Verkaufspreises bericksichtigt wer-
den koénnen, kann von Baugebiet zu Baugebiet unterschiedlich sein und hangt nicht
zuletzt auch von der geplanten Nutzung ab. Die Kommune sollte sich jedoch vorab
Uberlegen, welche Kostenpositionen (ggf. differenziert nach den Nutzungen) grund-
satzlich bei der Ermittlung der Verkaufspreise berticksichtigt werden und welche nicht
(Ansatz der Gleichbehandlung). Im Besonderen betrifft das die Verwendung von pau-
schalen Kostenfaktoren in der Verkaufswertberechung. Eine gemeindeweit einheitliche
Handhabung der Kostenbericksichtigung ist aber nicht in jedem Fall méglich. Dies
zeigt sich am Beispiel der ErschlieBungsbeitrage: Hier kann es sinnvoll sein, diese in
einem Fall in den Verkaufspreis einzubeziehen und demzufolge bei der Kalkulation zu
berlcksichtigen oder in einem anderen Fall eine getrennte Abrechnung der Erschlie-

Rungsbeitrage vorzunehmen.
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Eine erschlieBungsbeitragsfreie Veraullerung der Grundstiicke ist verwaltungsverein-
fachend, da keine Beitragsbescheide erstellt werden missen. Wichtig ist jedoch, dass
die ErschlieBungsbeitrage getrennt im Kaufvertrag ausgewiesen sind, da auch private
Kaufer sonst fir den gesamten Kaufvertrag (auch auf die ErschlieBungskosten)
Grunderwerbssteuer zahlen missen. In diesem Zusammenhang ist auch darauf zu
achten, dass die ErschlieBungsbeitrage zum Zeitpunkt des Grundstiicksverkaufes noch
nicht endgiiltig erstellt sind bzw. eine Abldsevereinbarung nicht in den Kaufvertrag in-
tegriert wird, da ansonsten eine Bescheidung durch die Kommune darUber erstellt wer-
den miusste, dass die ErschlieRungsbeitrage noch nicht endgiltig hergestellt sind, was

wiederum einen erhdhten Verwaltungsaufwand zur Folge hatte.

Wenn in einem Baugebiet nicht nur kommunale, sondern auch private Baugrundstlicke
vorhanden sind, missen fir die privaten Grundstlicke ohnehin Beitragsbescheide er-
stellt werden. Die Arbeitsvereinfachung durch eine erschlieBungsbeitragsfreie Verau-
Rerung der kommunalen Grundstiicke kommt in diesem Fall nicht umfassend zum Tra-
gen. Haufig vereinbaren Kommunen in solchen Fallen mit den Eigentimern Abldsever-

einbarungen uber die ErschlieRungsbeitrage.

In der Regel fallen bereits Kosten an, bevor der Grunderwerb getatigt wird. Zu den
Kosten fiir die Vorbereitung und Planung gehéren vor allem die stadtebaulichen Pla-
nungen (Rahmenplane, stadtebauliche Entwiirfe, Bauleitplanungen), Gutachten, Ver-
fahrensabwicklung, Vermarktung und Offentlichkeitsarbeit. Die Hohe der Kosten hangt

von der ortlichen Situation und den Vorgaben flir das Plangebiet ab.

Die Grunderwerbskosten stellen je nach Umfang des Flachenerwerbs und Ankaufs-
preis einen grofien Ausgabenposten dar. Diese Kosten fallen meist schon in der An-
fangsphase der Planung an. Die Ausgaben fir den Grunderwerb setzen sich aus dem
eigentlichen Ankaufspreis (einschlieRlich eventueller Entschadigungen fir Gebaude
und Aufwuchs), Altlastensanierung, Abbruch- und Entsorgung und den Grunderwerbs-
kosten (Grunderwerbssteuer, Notar- und Gerichtskosten) zusammen. Fir die Héhe der
Grunderwerbskosten spielt neben dem ortlichen Bodenpreisniveau vor allem der Zeit-
punkt des Ankaufes eine wesentliche Rolle, da die Risiken am Anfang des Projekts

noch nicht genau ermittelt werden kénnen.

Weitere Kosten entstehen durch die Bodenordnung und Bodenaufbereitung (Freile-

gung und Altlastensanierung), die ErschlieBung (StralRen, Grunflachen, Spielplatze
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etc.), Gemeindebedarfs- und Folgeeinrichtungen (u. a. Kindergarten, Schulen) sowie
Ausgleichsmallnahmen i. S. d. § 1a Abs.3 BauGB. Wie hoch diese Kosten sind, hangt
von den spezifischen Bedingungen im Einzelfall ab. Im Hinblick auf diese Kosten (insb.
ErschlieBungskosten) sollte die Kommune vorhandene Spielrdume, beispielsweise

beim Ausbaustandard nutzen, um die Kosten gering zu halten.

Die tatsachlichen Kosten der Brachflachenreaktivierung kénnten durch eine umfassen-
de Bericksichtigung dazu flihren, dass der ermittelte Verkaufspreis iber dem sonst
Ublichen Verkehrswert liegt. Dabei stellen die Zwischenfinanzierungskonzepte einen
nicht unerheblichen Kostenfaktor der Flachenreaktivierung dar, die regelmafig bereits
zu Beginn der Planung anfallen. Die wichtigsten Einflussfaktoren auf die Héhe der Zwi-
schenfinanzierungskosten sind die Dauer der Kreditaufnahme sowie die Héhe der Zin-
sen. Die Hohe der Zwischenfinanzierungskosten hangt aber auch davon ab, wann die
einzelnen Ausgaben getatigt werden: je frihzeitiger bspw. der Grunderwerb erfolgt,

desto hoher sind die Zwischenfinanzierungskosten.

4.2.4.3 Grundsatzliches zur Finanzierung

Die Finanzierung des kommunalen Zwischenerwerbs kann sowohl innerhalb des
Haushaltes ohne Regelungen oder mit einem revolvierenden Bodenfonds oder auch
aulerhalb des Haushaltes erfolgen. Aufderhalb des Haushaltes sind vor allem kommu-
nale Eigenbetriebe, Eigengesellschaften oder auch private Gesellschaften mit Beteili-
gung der Kommune (Public Private Partnerships) denkbar. Die Brachflachen-
reaktivierung wird hierbei durch entsprechende vertragliche Vereinbarungen zwischen
Privaten und Kommune geregelt; kommunale Einflussmdglichkeiten sind in ausrei-
chendem Umfang zu gewahrleisten. Auf die Finanzierungsméglichkeiten auf3erhalb

des Haushaltes soll jedoch an dieser Stelle nicht naher eingegangen werden.
4244 Regelungen im Rahmen des Zwischenerwerbs

4.2.4.4.1 Kostenorientierende Gestaltung des Ankaufspreises

Bei der kostenorientierten Ermittlung der Ankaufspreise ist die Transparenz besonders
wichtig, um den Eigentimern zu verdeutlichen, dass die Kommune keine Gewinne
erzielt, sondern lediglich die ihr entstehenden Kosten der Baulandbereitstellung — zu-
mindest zu einem wesentlichen Teil — refinanzieren will, um weiterhin Bauland bereit-

stellen zu konnen.
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4.2.4.4.2 Alternative zum Flachenerwerb: Vollmachtsmodelle

Bei Vollmachtsmodellen kauft die Kommune die Grundstiicke nicht, sondern sie verau-
Rert sie in Vollmacht des Grundstlckseigentimers zu einem festgelegten Preis. Der
Vorteil ist eine finanzielle Entlastung der Kommune, die keinen Kaufpreis, Grunder-
werbs- und Grunderwerbsnebenkosten oder Finanzierungskosten zahlt und dennoch

einen Einfluss auf die Planung und auf die Auswahl der Grundstlickeigentiimer hat.

Fur den urspringlichen Grundstiickseigentiimer ergeben sich keine Nachteile aus die-
ser Vorgehensweise gegeniber einem direkten Verkauf an die Kommune. Er erhalt

den Kaufpreis nicht von der Kommune, sondern direkt vom Kaufer.

4.2.4.4.3 Beteiligung der Alteigentimer an der Wertschdpfung

Durch die kommunale Bauleitplanung erfahren die betroffenen Grundstiicke eine Wert-
steigerung, die in Abhangigkeit von der Anfangsqualitat vor der Planung, der Neuord-
nungsqualitat nach der Planung und dem ortliche Preisniveau im Einzelfall sehr unter-

schiedlich ausfallt.

Durch diejenigen Kosten, die nicht Uber das Beitragsrecht (ErschlieBungsbeitrdge nach
BauGB und KAG, Kostenerstattung fiir Ausgleichsmafinahmen nach § 135¢c BauGB)
finanziert werden kénnen, werden die Kommunen im Rahmen der reinen Angebotspla-
nung finanziell stark belastet. Viele Kommunen nutzen die Bodenwertsteigerung zur

Finanzierung der Baulandbereitstellung durch den Weg des Zwischenerwerbs.

Beim klassischen Zwischenerwerb kauft die Kommune Grundstiicke zum Verkehrswert
vor Beginn der Entwicklung an, entwickelt und erschliet ggf. die Grundsticke und
verkauft diese zum Wert nach der Entwicklung (ggf. mit Aufschlagen). Hierbei kann sie
die gesamte planungs- und entwicklungsbedingte Wertsteigerung abschépfen ohne

den urspringlichen Eigentiimer zu beteiligen.

Die Kommune kann aber auch den Eigentimer an der Wertsteigerung beteiligen, bei-
spielsweise durch Rickibertragung von Baugrundstiicken, Geldausgleich, Uber-
schussbeteiligung oder Gewinnbeteiligung/ Mehrerlésklausel, die zum Tragen kommt,

sofern die Bodenwertsteigerung grof3er als die Kosten der Baulandentwicklung ist.
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4.2.4.5 Steuerliche Aspekte des Zwischenerwerbs

4.2.4.5.1 Aus Sicht des Alteigentimers

Das Steuerrecht kann dazu fihren, dass einige Grundeigentiimer einen Verkauf ihrer
Grundstucke aus steuerlichen Grinden ablehnen oder dass von der Kommune erwar-
tet wird, dass steigende steuerliche Belastungen durch héhere Ankaufspreise kompen-
siert werden. Vor allem die Gewerbesteuer, die Einkommensteuer und die ,Spekulati-
onssteuer” (vgl. Private VerduRerungsgeschéfte i.S.d. §23 EStG'"?) kénnen sich nach-

teilig auf den kommunalen Zwischenerwerb auswirken.

Wenn ein Eigentimer mehr als 3 Verkaufsfalle in einem Jahr hat, wird allgemein ein
gewerblicher (steuerpflichtiger) Grundstiickshandel angenommen. Auch im Rahmen
eines Selbsthaltes von Grundstiicken zur Eigenvermarktung kann sich die Gewerbe-
steuerpflicht negativ auswirken, wenn Grundstiicke ggf. nicht mehr einzeln auf dem
freien Markt veraul3ert werden, sondern komplett an Bautrager verkauft werden, um so

nur einen Verkaufsfall zu erzeugen.

Veraullerungsgeschafte bei Grundstiicken und Rechten, die den Vorschriften des BGB
Uber Grundstucke unterliegen, gelten als private VeraufRerungsgeschafte und kénnen
somit eine Steuerpflicht auslésen, wenn der Zeitraum zwischen Anschaffung und Ver-
auflerung nicht mehr als 10 Jahre betragt (§23 Abs.1 Nr. 1 EstG 1997). Die Verlange-
rung der ,Spekulationsfrist* von zwei auf 10 Jahre, die Grundstlcksspekulationen ver-
hindern soll, kann sich beim kommunalen Zwischenerwerb durch eine ricklaufige Ver-
kaufsbereitschaft der Eigentimer nachteilig auswirken und steht dem Ziel einer zlgi-
gen Brachflachenreaktivierung zuwider. Da die untersuchten Flachen in der Regel lan-
ger als 10 Jahre von der DB AG gehalten werden, entfallt fir diese der Tatbestand
eines Privaten Veraulierungsgeschafts. Kommunen als solche sind nicht Steuerpflich-
tige i.S.d. §§ 1 und 1a EStG. Daher bezieht sich der Steuertatbestand ebenfalls nicht
auf diese. Ein privates VerduRerungsgeschaft konnte lediglich dann vorliegen, wenn

eine kommunale Gesellschaft den Zwischenerwerb flir die Kommune abwickelt und die

12 Ein Privates VeraufRerungsgeschaft bei Grundstlicken liegt demnach dann vor, wenn der Zeitraum zwischen An-
schaffung und VeraufRerung nicht mehr als zehn Jahre betragt (§ 23 (1) EStG). Gewinne aus diesen Geschéaften
werden entsprechend als sonstige Einkinfte i.S.d. Einkommensteuergesetzes (§ 22 Nr. 2 EStG) bzw. Korper-
schaftsteuerrechts (bei Kapitalgesellschaften) behandelt.
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10-Jahres-Frist nicht eingehalten wird. Dann wirden entsprechend Steuern auf die

erzielten Gewinne entfallen

4.2.45.2 Aus Sicht der Kommune

Kommunen sind grundsatzlich grunderwerbsteuerspflichtig; eine Befreiung fir Kom-
munen von der Grunderwerbssteuer wird nur im Bereich des Stralenlandes gewahrt.
Die Grunderwerbsteuerpflicht entfallt auch bei einer amtlichen Umlegung. Aufierhalb
einer Umlegung muss die Kommune beim Erwerb von Flachen dagegen grundsatzlich

Grunderwerbsteuer zahlen.

Die Grunderwerbsteuer knlpft an den Erwerb des Grundstlicks oder an seine Verwer-
tungsmaglichkeit an. Rechtsgrundlage ist das Grunderwerbsteuergesetz von 1997.

Folgende Geschafte sind beispielsweise grunderwerbsteuerpflichtig:

¢ Grundstlickskaufvertrage: Maligebend ist hierbei nicht der tatsachliche Eigentums-
Ubergang (Eintragung im Grundbuch), sondern bereits der Abschluss eines zivil-
rechtlich wirksamen, notariellen Kaufvertrages (wenn hierdurch die Mdglichkeit be-

steht, die Ubereignung des Grundstticks einzuklagen).

e Grundstickstausch: Der Grundstlickstausch I6st wechselseitig die Grunderwerb-

steuerpflicht aus, da praktisch ein zweifacher Grundstlickskauf unterstellt wird.

Die Grunderwerbsteuer erstreckt sich auch auf Miteigentumsanteile an Grundsticken

und Erbbaurechte.

In der Praxis bestehen zurzeit aus Sicht der Kommunen (noch) keine steuerlichen
Probleme im Zusammenhang mit dem kommunalen Zwischenerwerb, was eine maogli-
che Koérperschaftssteuerpflicht betrifft. Bei der Baulandbereitstellung unterliegt die

Kommune keiner Korperschaftsteuer, da sie hoheitlich handelt.

Wenn die Kommune die Ausweisung vom Bauland an die Bedingung eines umfangrei-
chen Zwischenerwerbs knipft und dies im Sinne des Allgemeinwohls tut, so ist ein

hoheitliches Handeln als gegeben anzusehen.

4.2.4.6 EingangsgroBen fiir die Kalkulation
Das hier zur Anwendung kommende Verfahren stellt ein vereinfachtes Verfahren dar,

bei dem vornehmlich Kostenpauschalen in die Kalkulation eingestellt werden. Der Kal-
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kulation werden die nachfolgenden Kostenfaktoren und Randbedingungen zugrunde

gelegt':

A + E MaBnahmen (Ausfihrungskosten und Pflege): Erfahrungswert: 5 EUR/m?2, mit
Unterhalt ca. 10 EUR/m?.

ErschlieBungskosten (ohne Grunderwerb): Grundlage fir die Beurteilung des Sanie-
rungsbedarfs bzw. der Neubaukosten bilden die von der DB AG zur Verfigung ge-
stellten Daten. Die Analyse der Flachen auf der ,Griinen Wiese“ erfolgt (soweit
maoglich) unter Verwendung von Sekundardaten. Zur Analyse der Erschlieungs-
kosten flir die auRRere infrastrukturelle Anbindung der Flachen siehe Tabelle 104.
Entsprechend den Annahmen im Worst Case-Szenario (Kap. 4.2.3.4) werden die

ErschlieRungskosten variiert.""*

Planungskosten (Stadtebauliche Entwirfe (durch Dritte); Bauleitplanung (durch
Dritte); Ingenieurhonorar flr Beratung und Projektsteuerung): Erfahrungswert: 5 %
bis 10 % des Verkaufspreises; Annahme fir die Modellrechnungen: Grundstiicke
sind vom Eisenbahnbundesamt freigestellt, andernfalls sind Planungskosten und

Risiko hoher anzusetzen.

Soziale Infrastruktur: Nach Erfahrungswerten sind ca. 5 % der Bruttoflache fir soziale
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen vorzuhalten. Fir die Brachen wird der
Wert auf 0 % gesetzt, da hier bestehende Infrastruktur im Umfeld der Flache ge-
nutzt werden kann. Fir die Standorte auf der ,Griinen Wiese* wird der Wert auf

5 % gesetzt.'

Flachenverlust (fir Verkehrs- und Grinflachen; fir Infrastruktureinrichtungen; Ausfih-
rung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen nach §1a Abs.3 BauGB): Als Erfah-
rungswert gelten (bezogen auf die Bruttoflache) ca. 25 % fir die technische Infra-
struktur, u. a. Strallen, 15 % Ausgleichsflachen und gegebenenfalls ca. 10 % Ab-

standsflache flr Larmschutz.

"3 Die nachfolgenden Erfahrungswerte wurden auf der Grundlage langjahriger Projekterfahrungen der Stadtwerke
Diisseldorf abgeleitet. Sie erheben keinen Anspruch auf Allgemeingiiltigkeit und sind im Einzelfall zu Gberprifen.

14 Die Infrastrukturfolgekosten werden hierbei nicht weiter beriicksichtigt, da im Rahmen der Kalkulation nur Kosten-
pauschalen verwendet werden. Die Quantifizierung von Folgekosten bedarf hingegen einer detaillierteren Beurtei-
lungsgrundlage als im Rahmen des Vorhabens ermittelt werden konnte.
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Nebenkosten des Grunderwerbs (Grunderwerbssteuer'®; Notar und Grundbuchein-
tragung; Vermessung): Erfahrungswert: 5% des Verkaufspreises als unterste

Grenze.
Zwischenfinanzierung (Wartezeit vom Ankauf bis zur Vermarktung der Grundstilicke)

Verzinsung der Wartezeit bis zur Baureife: Planungszeitrdume mindestens 1 Jahr bei
den Brachflachen (unter der Voraussetzung, dass Investor und Kommune sich hin-
sichtlich der zukilnftigen Nutzung einig sind) und mindestens 2 Jahre bei den Fla-
chen auf der ,Griinen Wiese®, wenn eine Gebietsentwicklungsplanung der Abstim-
mung mehrerer Kommunen bedarf. Der Zinssatz liegt normalerweise im Bereich

von 4,5 % p.a., kann aber auch im Einzelfall deutlich hiervon abweichen.

Risiko in Abhéngigkeit der Bauleitplanung: Risiko wird mit 0 % in die Rechnung einge-
stellt, unter den Voraussetzungen, dass die Kommune die Planungen selbst Uber-
nimmt und die Entwidmung der Flache, veranlasst durch die DB AG, bereits statt-

gefunden hat. Werte bis zu 10 % sind moglich.

Gewinnerwartung: Die Gewinnerwartung der Kommune wird mit 0 % angesetzt. Eine
Rendite von 3-5 % zur Deckung des Verwaltungsaufwandes ist nicht uniblich. Die
kommunalen Ertrage aus Steuern und Zuweisungen (vgl. Kap. 4.2.6) finden hierbei
Ublicherweise keine Berilicksichtigung, sondern werden als separate Posten be-
trachtet, was auf die Prognoseunsicherheit der Kalkulationsverfahren zurlckzufiih-

ren ist (siehe hierzu Kap. 4.2.6.3).

4.2.5 Kosten der AuBeren ErschlieBung

Die Modellflachen sind in unterschiedlichem Male an die technische Infrastruktur zur
Trinkwasser-, Regenwasser-, Schmutzwasser- und Verkehrserschlieung angebun-
den''®. Die Vielfaltigkeit der Nutzungsvorschlage in Abhangigkeit von den lokalen Ge-

gebenheiten ist mit einem erheblichen Informations- und Planungsbedarf verbunden,

" n der Regel ist jede VerauBerung von Grundstiicken, die nicht im Kontext der Deutschen Wiedervereinigung oder
des familiaren Rahmens stattfindet, grunderwerbsteuerpflichtig. Die Steuerpflicht gilt also auch fir Kommunen.
Steht die Steuerpflicht dem Grunde nach fest, ist es mdglich, dass die Grunderwerbsteuer entweder vom Kaufer
oder Verkaufer getragen wird. Der Steuerschuldner wird entsprechend im Kaufvertrag festgelegt. Die Anzeigepflicht
obliegt dem Notar bzw. Verkaufer. So ergeben sich beim kommunalen Zwischenerwerb zwei Abwalzungsméglich-
keiten — einmal beim Kauf durch die Kommune und einmal beim Verkauf — gezahlt werden muss die Grunder-
werbsteuer aber in beiden Fallen.

Im vorliegenden Modell wurden nur die mafgeblichen Infrastrukturanlagen beriicksichtigt. Die Gbrigen Infrastruktur-
anlagen (Gas und Strom, Fernwarme, Telekommunikation) wurden nicht im dem Modell abgebildet.
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dem im Rahmen des Forschungsprojektes nur in Ansatzen nachgegangen werden
kann. Fir die weitergehende Untersuchung wird vereinfachend angenommen, dass
Grundstucke, die an ein infrastrukturell erschlossenes Grundstick angrenzen, keinen
Neubau einer infrastrukturellen Anbindung an die Flache erfordern, sofern aufgrund der
benachbarten Flachennutzungen eine hinreichende Dimensionierung der bestehenden
Infrastrukturanlagen (d. h. freie Kapazitaten, ausreichende Leitungsquerschnitte ent-
sprechend der geplanten Flachennutzung etc.) besteht (Beispiel: Erweiterung eines
bestehenden Wohngebiets um zusatzliche Wohnhauser). Die Quantifizierung der Kos-
tenkennwerte flr die innere ErschlieRung der Grundstiicke erfolgt unter Zugrundele-

gung von Erschlielungsbeitragen aus der Sekundarliteratur (siehe Kap. 4.2.4)

Die maligebliche gesetzliche Grundlage fiir die Hohe der ErschlieBungsbeitrage ist das
Kommunalabgabengesetz, welches bundeslandspezifisch den Rahmen fiir die Vertei-
lung der Lasten der ErschlieRungskosten zwischen dem Grundstuckseigentumer (hier:
Investor), der Kommune und der Nutzergemeinschaft regelt. So erfolgt zum Beispiel
bei der VerkehrserschlieBung die Kostenverteilung zwischen Investor und Kommune in
Abhangigkeit der funktionalen Einordnung der jeweiligen Verkehrsinfrastruktur. Vor
diesem Hintergrund wird die Bewertung der auf3eren InfrastrukturerschlieBung auf der
Basis von verallgemeinerten Kostensatzen durchgefiihrt. Regionale Unterschiede oder
lokale Besonderheiten (insb. Unterschiede in den Siedlungsstrukturtypen) werden in-

folge ihrer hohen Komplexitat auer Acht gelassen.

Das Modell umfasst die Investitionskosten fiir den Bau der infrastrukturtechnischen
Anlagen einschlieRlich der jahrlichen Kapitalkosten fiir den Wertverlust Gber die Nut-
zungszeit sowie einem kalkulatorischen Zinssatz von einheitlich 5 %. Daneben werden
die Betriebskosten flir technischen Betrieb: Reinigung, Inspektion, Medientransport
sowie sachbezogene Kosten bspw. Steuern und Versicherungskosten und die Instand-
haltungskosten flir Malnahmen zur Vorbeugung oder Beseitigung baulicher Mangel in
das Kostenmodell eingestellt. Die betriebstechnischen Nutzungsdauern der techni-
schen Infrastrukturen werden mit AfA-Tabellen des Landes Brandenburg'” bestimmt.
Das Kostenmodell (Tabelle 16) stellt ein vereinfachtes Modell von Siedentop et al.

(2006) dar. Die Kostenkennwerte konnten durch die Stadtwerke Dusseldorf auf der

" Das Land Brandenburg gilt als einer der Vorreiter bei der Einfiihrung der Doppik. Weshalb an dieser Stelle hierauf
Bezug genommen wird.
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Basis langjahriger Projekterfahrungen im Bereich der Brachflachenreaktivierung besta-

tigt werden.

Tabelle 16:  Kostenkennwerte AuRere InfrastrukturerschlieBung''®

Investitions- Kapitalkosten Betriebskosten | Instandhaltungs-
kosten [EUR/m und [EUR/m und kosten
[EUR/m] Jahr] Jahr] [EUR/m und Jahr]
Trinkwasser 104 57 1,4 0,6
Schmutzwasser 240 12,8 3,8 1,3
Regenwasser 300 15,4 3,1 0,8
Verkehrserschlieffung 1.300 85,3 4,3 4,3

Der Neubau der Infrastrukturanlagen erfolgt im zeitlichen Rahmen des Zwischener-
werbs durch die Kommune. Mit der abschlieRenden Verauflerung des Grundstlicks
durch die Kommune an den Investor werden nachfolgend die Investitionskosten fir die
infrastrukturelle Anbindung des Grundstiicks vollstandig auf den Investor oder anteilig

zwischen Investor und offentlicher Hand (hier: Kommune) umgelegt.

Bei der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung werden die entstandenen In-
vestitionskosten nach dem Grundsatz der Kostendeckung''® vollstéandig auf den Nutzer
(hier: Investor) Ubertragen. Betriebs- und Instandhaltungskosten werden Uber den
Wasserpreis'® auf die Gesamtheit der Verbraucher des Versorgungsgebiets umgelegt.

Individuelle Lésungen auf der Basis des Kommunalabgabengesetzes sind moglich.

Anders verhalt es sich beim Regenwasser. Hier werden die Kosten zumeist anteilig
zwischen Kommune und Investor verteilt. Hintergrund: An die Anlagen zur Regenwas-
serverbringung sind zumeist sowohl private als auch kommunale Flachen (z. B. éffent-
liches StraRennetz) angeschlossen. Unter der Annahme, dass die Anlagen zur Nieder-
schlagsentwéasserung hauptsachlich zur Ableitung der Modellflache dienen, wird die

Verteilung 80 zu 20 % gewahlt.

Die Kostenverteilung fiir die VerkehrserschlieBung ist abhangig von ihrer jeweiligen

funktionalen Nutzung (Bundes-, Landes-, ErschlieRungsstralle etc.). Nach Baugesetz-

18 Auf der Grundlage von Siedentop et al. (2006).
19 Vgl. Kommunalabgabengesetz.

120 Im praktischen Sprachgebrauch schlie3t der Trinkwasserpreis als Oberbegriff die ,Gebuhr* als 6ffentlich-rechtliche
und das ,Entgelt* als privat-rechtliche Vergltung ein. Im Rechtssinne ware das Entgelt als Oberbegriff fir alle For-
men von Zahlungen fiir den Wasserbezug anzusehen, doch hat sich die begriffiche Trennung von offentlich-
rechtlicher Gebihr und privat-rechtlichem Entgelt in Literatur und Rechtssprechung etabliert.
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buch kdénnen bis zu 90 % der Kosten auf den privaten Eigentimer umgelegt werden,
aber auch andere Modelle mit einer Umlage von bis zu 100 % sind mittlerweile Ublich.
Die Aufteilung der Kosten fir Betrieb (Reinigung und Winterdienst) und Instandhaltung
erfolgt entsprechend der funktionalen Einordnung des Netzabschnitts. Unter der An-
nahme, dass es sich um einen kommunalen Strallenabschnitt mit ErschlieRungsfunkti-
on handelt, werden die Betriebskosten zu gleichen Teilen von Investor und Kommune
getragen, die Instandhaltungskosten gehen in vollem Umfang zu Lasten der Kommune.

Die Kostentrager der Infrastrukturerschliefung sind in Tabelle 17 aufgeflhrt.

Tabelle 17:  Kostentrager der InfrastrukturerschlieBung''

Investitionskosten Betriebskosten Instandhaltungskosten
Trinkwasser Investor (100 %) Verbrauchergemeinschaft (100 %)
Schmutzwasser Investor (100 %) Verbrauchergemeinschaft (100 %)
Regenwasser Investor (80 %), Kommune (20 %)
. Kommune (10 %) Kommune (50 %) o
Verkehrserschlieffung Investor (90 %) Investor (50 %) Kommune (100 %)

AbschlielRend muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass das im Rahmen dieses
Forschungsvorhabens gewahlte Vorgehen zur Quantifizierung der Infrastrukturkosten
(aulere ErschlieBung) einen stark vereinfachten, abstrahierten Charakter tragt. Fir
einzelne Vorhaben der Flachenreaktivierung sind stets die spezifischen Rahmenbedin-
gungen der angestrebten Nutzung, des stadtischen Umfeldes und die bereits vorhan-
dene stadttechnische Erschlielung zu berucksichtigen. Daraus ergeben sich fur jeden
konkreten Einzelfall flachen- und nutzungsspezifische Infrastrukturkosten, die auf Ein-
zelprojektebene quantifiziert und in die Investitionsrechnungen integriert werden mus-
sen. Auf Ebene des Versorgungsgebietes ist auf den Zusammenhang zwischen Sied-
lungsstruktur, Siedlungsentwicklung und Infrastrukturkostenentwicklung hinzuweisen.
Hierzu sei auf entsprechende Literatur diesbeziiglicher Forschungsprojekte verwiesen
(u.a. Ecoplan; Siedentop et al. 2006). Danach ist aus stadtplanerischer Sicht eine
kompakte Siedlungsstruktur grundsatzlich infrastrukturkostenglinstiger erschliel3bar.
Ausufernde Siedlungsgefiige sind demgegeniber mit erhéhten spezifischen Kosten
verbunden. Dieser Sachverhalt ist auf raum-, regional- bzw. stadtplanerischer Ebene

zu berticksichtigen.

121 Auf der Grundlage von Siedentop et al. (2006).
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Bei der konkreten Realisierung verschiedener Vorhaben der Flachenreaktivierung auf
einzelnen Standorten als auch auf Gesamtstadtgebietsebene sind die Belange der
stadttechnischen Infrastruktur stadtspezifisch zu bertcksichtigen, indem die Infrastruk-
turtrager bei der Erstellung von Stadtentwicklungskonzepten und damit auch der Fla-
chenreaktivierung bestehender innerstadtischer Flachenpotenziale einbezogen wer-
den. Dadurch wird eine infrastruktureffiziente, den spezifischen Verhaltnissen entspre-

chende Flachennutzungsplanung erméglicht.
4.2.6 Ermittlung der kommunalen Ertrage

4.2.6.1 Uberblick
Die quantitative Analyse des mit den Nutzungsvorschlagen verbundenen Nutzens flr
die Kommunen wird im folgenden Kapitel dargestellt. Dabei finden relevante Risikofak-

toren in der Kalkulation analog zur Investitionsrechnung (Kap. 4.2.3.4) Berucksichti-
gung.
Die Einnahmen der Kommune, die sich im Zuge der Umsetzung der vorgeschlagenen

Nutzungsmaoglichkeiten ergeben, lassen sich in drei Gruppen gliedern. Die Kommune

kann durch die Nutzung induzierte Zuflisse allgemein aus

- Realsteuern (Grundsteuer A, Grundsteuer B, Gewerbesteuer),
- Gemeindeanteil an Verbundsteuern (Umsatz- und Einkommensteuer) oder
- erhohten Zuweisungen aus dem Kommunalen Finanzausgleich

generieren.

Die Realsteuern'? stellen dabei die Gruppe an Einnahmemdglichkeiten dar, die die

Kommune durch ihr eigenes Hebesatzrecht selbst gestalten kann.

Die fur Kommunen mit Abstand aufkommensreichste Steuer dieser Gruppe ist die Ge-
werbesteuer. Fir das Jahr 2007 wurden Uber die Gewerbesteuer insgesamt rd.
38,5 Mrd. EUR eingenommen. Die Gewerbesteuer berechnet sich dabei aus der Steu-
ermesszahl (5 %), die mit dem Gewerbeertrag multipliziert wird." Der im Ergebnis
entstehende Steuermessbetrag wird dann mit einem von der Gemeinde festzulegen-

den Hebesatz multipliziert. Hat eine Gesellschaft mehrere Niederlassungen, wird der

122 Aufkommen der Realsteuern nach BMF (2007): Datensammlung zur Steuerpolitik.

123 Fir Personengesellschaften und natirliche Personen sind dabei bis zu einem Gewerbeertrag von 24.500 EUR ein

Freibetrag und bis zu 72.500 EUR ein ermaRigter Satz zu bertcksichtigen.
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Steuermessbetrag (anhand der Summen der Arbeitsiohne) auf die Kommunen zerlegt.
Fur die Zerlegung und Festsetzung des Steuerbetrages sind die Finanzamter zustan-
dig.

Die Gewerbesteuer ist stark konjunkturreagibel, so dass ihr Aufkommen variieren
kann. Im Vergleich zu den Jahren 2000-2003 kann allerdings in den vergangenen Jah-
ren (seit 2004) von einer deutlichen Erholung/Stabilisierung der Einkiinfte aus der Ge-

werbesteuer gesprochen werden.

Die Grundsteuer A fir landwirtschaftliche- und forstwirtschaftliche Nutzflachen und die
Grundsteuer B (sonstige) tragen mit einem Aufkommen von 0,3 bzw. 9,6 Mrd. EUR
(2003) zur Finanzierung der Kommunen bei. Fir 2007 werden Gesamteinnahmen der
Kommunen aus den Grundsteuern in Héhe von 10,55 Mrd. EUR prognostiziert. Die
Grundsteuer berechnet sich dabei aus einem vom Finanzamt festzulegenden Ein-
heitswert/Ersatzwirtschaftswert und einer Steuermesszahl (Grundsticke in den alten
Landern zw. 0,26 % und 0,35 %; Grundstlcke in den neuen Landern mit gemindertem
Einheitswert zw. 0,5 und 0,10 %; Betriebe der Land- und Forstwirtschaft einheitlich
0,6 %). Auf den entstehenden Steuermessbetrag wird der gemeindespezifische Hebe-

satz angewandt.

Die Realsteuern werden um die ortlichen Aufwand- und Verbrauchssteuern sowie
steuerdhnliche Einnahmen erganzt. Im Vergleich kénnen diese allerdings als gering
angesehen werden. Sie werden daher summiert in die Modellrechnung mit einbezo-

gen.

Der Gemeindeanteil an der Einkommensteuer nach Art. 106 Abs. 5 GG (15 % am
Aufkommen der Lohnsteuer und der veranlagten Einkommensteuer und 12 % an der
Zinsabschlagsteuer) berechnet sich anhand der Einkommensteuerleistungen der Ge-
meindeburger. Mit Hilfe der Einkommensteuerstatistik werden gemeindespezifische
Schisselzahlen berechnet. Diese wird dann auf das Aufkommen der Einkommensteu-
er im jeweiligen Ausgleichsjahr angewendet. Aus der Multiplikation ergibt sich so der
gemeindespezifische Anteil der Einkommensteuer. Fir die Kommune ist dabei das
Wohnsitzprinzip entscheidend, da nur Gemeindeblrger zur Berechnung der Schliissel-

zahlen herangezogen werden.

Der Anteil der Gemeinden an der Umsatzsteuer (2,2 % des Gesamtaufkommens)

wird zu 85 % auf Kommunen der alten und zu 15 % auf die Kommunen der neuen
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Bundeslander verteilt. Unter den Bundeslandern wird das Aufkommen wiederum Gber
die landerspezifischen Summen der Gemeindewerte aufgeteilt. Die fur die Gemeinde-
werte maf3geblichen Schlusselzahlen berechnen sich zu 70 % aus dem Anteil der Ge-
meinde am Gewerbesteueraufkommen des Landes und zu 30 % aus dem Anteil an der
Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten. Die Gesamteinnahmen des
Staates aus Steuern vom Umsatz betrugen im Jahr 2007 169,64 Mrd. EUR."*

Der Verteilungsschlissel soll allerdings bundeseinheitlich neu festgesetzt werden.
Malgeblich soll dabei dann das Gewerbesteuerautfkommen (brutto), die Anzahl der
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten und die Jahressumme der sozialversiche-
rungspflichtigen Entgelte sein. Die Gewichtung der einzelnen Elemente steht allerdings

zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht fest.

Da fiir die Nutzungsvorschlage fiir Colditz und Leipzig bei deren Umsetzung eine Er-
héhung der Einwohnerzahlen prognostiziert wird, muss in diesen Fallen zudem die
Einbeziehung erhdhter Zuweisungen aus dem kommunalen Finanzausgleich erfol-
gen. Diese beziehen sich auf eine Erhéhung der gemeindespezifischen Bedarfsmess-
zahl, die sich aus der Multiplikation des Hauptansatzes (Einwohnerzahlen) und weite-
ren Vervielfaltigern — Nebenansatz — (z. B. Schilerzahlen) mit dem Grundbetrag ergibt.
Die Bedarfsmesszahl wird dann mit der gemeindespezifischen Steuermesszahl, die
sich aus der Steuerkraft der Kommune ergibt, abgeglichen. Eine eventuelle Differenz
wird bis zu 75 Prozent (Ausgleichsquote) Uber Schliisselzuweisungen ausgeglichen.

Auch die erganzenden investiven Schlisselzuweisungen sind steuerkraftbezogen.

4.2.6.2 Methodisches Vorgehen

Fur die Analyse der Nutzungsvorschlage werden haushalterische Angaben der betrof-
fenen Kommunen, Daten der Statistischen Landesamter, des Statistischen Bundesam-
tes, der Bundesagentur fiir Arbeit und den Statistischen Amtern der Stadte Halle,
Karlsruhe und Leipzig verwendet. Die Daten werden, soweit vorhanden, fir den Zeit-
raum 2004-2006 erhoben. Das Mittel der drei Jahre wird dann flir die Berechnungen
herangezogen, um eventuelle kurzfristige Schwankungen auszugleichen und Unsi-

cherheiten wegen Einmaleffekten zu vermeiden. Das Risiko langerfristiger Schwan-

124 BMF (2008).
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kungen (z. B. Konjunkturreagibilitdt der Gewerbesteuer) besteht aber dennoch weiter-
hin.

Bei der Analyse der einzelnen Nutzungsvorschlage ist neben den Einnahmequellen
auch nach den jeweiligen Betroffenen zu unterscheiden. Wie bereits dargestellt, ha-
ben zusatzliche Einwohner bzw. Beschaftigte einen weitaus gréReren Einfluss auf eine
positive Einnahmeentwicklung der Kommune, als etwa lediglich Besucher/Kunden in

neu geschaffenen Einrichtungen.

Bei der Analyse werden daher die Gruppen Bewohner, Beschiftigte und Kun-
den/Besucher unterschieden. Diese haben wiederum unterschiedliche Auswirkungen
auf die Einnahmearten. Fiir die Gruppen ergeben sich damit gewichtete Ansatzquoten
(Tabelle 18).

Tabelle 18:  Gegenuberstellung Ansatzquotienten und Einnahmeart

Einnahmeart Bewohner Beschiftigte Kunden/ Besucher
Grundsteuer A - - -
Grundsteuer B 1 0,6 -
Gewerbesteuer 1 0,6 -

Sonstige Steuern 1 0,6 0,1/0,05
GA USt'® 0,6 0,6 -
GA EKSt 0,6 0,6 -
Allg. Zuweisungen 1 ’ggn(:r?::tlgme' - -
Invest. Zuweisungen 1 - -

Diese Ansatzquoten werden zur Berechnung der Einnahmen aus den verschiedenen

Einnahmequellen herangezogen. Im Einzelnen:

Grunderwerbsteuer
Die Grunderwerbsteuer ist eine Landersteuer. Sie kann den Kommunen ganz oder
teilweise Uberlassen werden. Die Grunderwerbsteuerverfahren in den einzelnen Bun-

deslandern stellen sich wie folgt dar:

125 . . . . . . . . .
Allgemeine und investive Zuweisungen aus dem Kommunalen Finanzausgleich sowie als Gemeindeanteile an den
Einnahmen an Verbundsteuern (USt, EKSt) werden den Kommunen jeweils pro Kopf (z.T. veredelt) nach Einwoh-
nern zugeteilt. Diese Zuflisse werden also nur in den Fallen relevant, wo sich der Umsetzungsvorschlag auf die po-
sitiv auf die Bevolkerungsentwicklung auswirkt. Dies ist bei den Umsetzungsvorschlagen fir Leipzig (Wohnbebau-
ung) und Colditz (betreutes Wohnen) zu prognostizieren. Fir die anderen Nutzungsvorschlage ist dies ebenfalls
moglich, allerdings lassen sich diese Effekte nicht unmittelbar aus den Nutzungsvorschldgen ableiten, kénnen aber
mittelbar auch dort Folge sein.
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Freistaat Sachsen — Behandlung als Landersteuer und damit als Aufschlag auf die
Finanzausgleichsmasse im Kommunalen Finanzausgleich. An dieser partizipieren die

Kommunen mit 24,46 %

Sachsen-Anhalt — Aufschlag als Landersteuer auf Finanzausgleichsmasse an der die

Kommunen mit 22,3 % partizipieren.

Baden-Waurttemberg — Zuweisung in Héhe von 55,5 % der jeweiligen Einnahmen

direkt an die Stadt- und Landkreise, wo diese eingenommen wurden.

Die Einnahmen aus der Grunderwerbssteuer haben sich in den vergangenen 15 Jah-
ren nahezu verdreifacht. Ihr Aufkommen betrug zuletzt 6,92 Mrd. EUR (2007).'%

Grundsteuer A
Da keiner der Nutzungsvorschlage von einer direkten forst- oder landwirtschaftlichen
Nutzung der Flachen ausgeht, kann die Grundsteuer A unberticksichtigt bleiben. Hinzu
kommt, dass sie dem Volumen des Aufkommens nach wenig ins Gewicht fallen wer-

den.

Grundsteuer B
Die Grundsteuer B ist aufgrund der GroRe der Grundstiicke und der vorgesehenen
Nutzung eine wichtige, mit der Umsetzung des Nutzungsvorschlags verbundene Ein-
nahmemaglichkeit flir die Kommune. Fir die neuen Bundeslander kann im Wege der
Addition der Pauschalen fiir wohngenutzte, nach 1991 erbaute Flachen zu den bereits
bestehenden Grundsteuerverpflichtungen ein Naherungswert ermittelt werden.'® Fiir
die anderen Grundstliicke wird das Mittel der Einnahmen aus der Grundsteuer B aus
den Jahren 2004 bis 2006 ermittelt und mit den oben angesetzten Quoten auf die ein-
zelnen Nutzungsvorschlage angewandt, da die Finanzamter erst nach der Umsetzung

der Nutzungsvorschlage einen spezifischen Einheitswert festlegen.

Gewerbesteuer
Auch die Berechnung der Gewerbesteuer ist von Unsicherheiten gepragt. Aufgrund der
Konjunkturreagibilitat der Steuer ist dies bereits fir bestehende Unternehmungen prob-
lematisch. Hinzu kommt die Zerlegungsmoglichkeit bei Filialunternehmen. DarUber

hinaus lasst sich der jahrliche Gewerbeertrag fir die Einzelunternehmen der Nut-

126 BMF (2008)

127 Ersatzbemessungsgrundlage nach § 42 GrStG.
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zungsvorschlage nicht vorausberechnen. Fur eine ndherungsweise Berechnung wird
daher die Gewerbesteuer pro Kopf im Jahresmittel (2004-2006) errechnet und auf die
Quoten angewandt. Fir die oben genannten Unsicherheiten (s. o0.) wird ein Abschlag

von 50 % eingerechnet.

Sonstige Steuern
Auf das Jahresmittel 2004-2006 pro Kopf werden die entsprechenden Vervielfaltigter

angewandt.

GA USt

Fur die Berechnung der Effekte auf die Einnahmen aus dem Gemeindeanteil aus der
Umsatzsteuer werden die entsprechenden Quoten angesetzt. Dabei wird von einer
Beschaftigungsquote der Bewohner von 60 % ausgegangen. Ebenfalls 60 % der Be-
schaftigten haben ihren Lebensmittelpunkt in der Gemeinde. Diese werden mit dem
Pro-Kopf-Umlage-Wert (aus dem Mittel 2004-2006) der im Ort wohnhaften sozialversi-
cherungspflichtigen Beschaftigten multipliziert. Die Bewohner des Altenpflegeheims
(Colditz) bleiben unberticksichtigt.

GA EKSt
Fur die Berechnung der Effekte auf die Einnahmen aus dem Gemeindeanteil aus der
Einkommensteuer werden die entsprechenden Quoten angesetzt. Dabei wird von einer
Beschaftigungsquote der Bewohner von 60 % ausgegangen. Ebenfalls 60 % der Be-
schaftigten haben ihren Lebensmittelpunkt in der Gemeinde. Diese werden mit dem
Pro-Kopf-Umlage-Wert (aus dem Mittel 2004-2006) der im Ort wohnhaften sozialversi-
cherungspflichtigen Beschaftigten multipliziert. Die Bewohner des Altenpflegeheims

(Colditz) bleiben unberticksichtigt.

Fur die naherungsweise zu erwartenden zusatzlichen Einnahmen aus den Gemeinde-
anteilen an den Verbundsteuern sind die sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten
eine nutzbare Grundlage. Dabei wird davon ausgegangen, dass sich der Gemeindean-
teil an der Gesamtbeschaftigung im Bundesland nicht maRgeblich andert, was auf-
grund des Umfangs der Nutzungsvorschlage auch unwahrscheinlich ist. Im Zuge der
Neuberechnungsbemihungen ergibt sich allerdings fiir die Verteilung des Umsatz-
steueranteils eine gewisse Unsicherheit, da sich mit der Einbeziehung der jahrlichen
Lohnsummen Verschiebungen im Vergleich zum bestehenden System ergeben kon-

nen.
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Zuweisungen
Allgemeine und investive Schlisselzuweisungen sollen den GleichmaRigkeitsgrundsatz
folgend einer divergenten Entwicklung der einzelnen Gemeinden vorbeugen bzw. ent-
gegenwirken. Sie werden daher zum Ausgleich mangelnder eigener kommunaler
Steuerkraft gewahrt. Die Zuweisungen sind dabei einwohnerbezogen (Hauptansatz).
Hinzu kommen ggf. Nebenansatze (Schilernebenansatz) oder Ausgleichspauschalen
fur Sonderlasten. Entsprechend dem Verhaltnis von Steuermesszahl zu Bedarfsmess-
zahl wird eine Differenz mit 75 % ausgeglichen. Sollte sich also in den betroffenen Fal-
len Colditz (vgl. Kap. 4.3.11.2) und Leipzig (vgl. Kap. 4.3.2.2 sowie Kap. 0) ein geringe-
rer Zuwachs aus Steuern ergeben, kann ggf. ein zusatzlicher Einnahmeeffekt aus den
Zuweisungen aus dem kommunalen Finanzausgleich generiert werden. Fir diesen Fall
sind die Daten hier entsprechend pro Kopf angesetzt. Bei Kindern im Fall Leipzig wird
von einer Besuchsquote hdherer Schulen von 40 % im Schilernebenansatz ausge-

gangen.

4.2.6.3 Risikobetrachtung zur Ermittlung der kommunalen Ertrage

Um die Darstellung der quantitativen Auswirkungen der Nutzungsvorschlage auf die
Einnahmesituation der Kommune zu verdeutlichen, wird zudem ein Worst Case-
Szenario berechnet. Dabei werden abweichend zu den im Erwarteten-Szenario ange-

fuhrten Pramissen folgende Annahmen getroffen:

Keine Einnahmen aus der Gewerbesteuer
- Durch Verlegung des Firmensitzes und die folgende Zerlegung ist die fur die

Kommune ansetzbare Bemessungsgrundlage nahe oder gleich Null.
- Oder: der Gewerbeertrag des Unternehmens ist gleich Null.

Alle Bewohner sind ,Binnenwanderer*
- Die Bewohner der neuen Einrichtungen waren bereits vorher Bewohner der
Kommune. Damit erhalt die Kommune keinen zusatzlichen Anspruch auf
Zuweisungen. Die Kategorie ,Bewohner“ hat damit zudem nur einen gerin-

gen (60 %), zusatzlich positiven Einfluss auf die Steuereinnahmen.

Es entsteht keine zusatzliche sozialversicherungspflichtige Beschaftigung
- Die Beschaftigten der Unternehmen waren bereits vorher in Unternehmen in

der Kommune zu gleichem Gehalt beschaftigt.

- Oder: die Nutzer sind ausschlieRlich auRerhalb der Kommune wohnhaft.

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252



Kap. 4 — Okonomische Analyse 111

Einfluss demographische Entwicklung
- Es ist zu erwarten, dass insbesondere die neuen Bundeslander von einem
zusatzlichen, negativen demographischen Effekt betroffen sein wird. Fur die
Nutzungsvorschlage Leipzig, Halle und Wolfen werden daher je 5 % im
Worst Case-Szenario als ,Demographieabschlag“ zum Abzug gebracht. Fir
Colditz muss dies entsprechend den Spezifika des Nutzungsvorschlages

nicht gelten.

Die kommunalen Ertrage entwickeln sich im direkten Zusammenhang mit der Wirt-
schaftsentwicklung (insb. Einnahmen aus der Ust, EKSt, und GwSt und im Bereich der
Zuweisungen) und folgen im Zeitverlauf auch der Preisentwicklung. Auf den Ansatz

einer zusatzlichen Diskontierung wird daher verzichtet.

4.2.7 Randbemerkungen zum Flacheneigentiimer DB AG

Als eine besondere Randbedingung bei der Reaktivierung von Bahnflachen ist deren
Ausgangsituation einzustufen, denn Bahnflachen sind fir eine spezifische Nutzung
gewidmet. Dieser Umstand ist mit gewissen Anforderungen an eine zligige Entwicklung
der Flachen verbunden, weshalb im nachfolgenden Abschnitt auf diese Besonderhei-

ten am Beispiel von Bahnflachen Uberblicksartig eingegangen werden soll.

4.2.7.1 Sonderfall ,Widmung“ von Bahnflachen

Eine oftmals entscheidende Hirde im Hinblick auf eine zligige Entwicklung von Bahn-
brachen ist die Ausgangssituation der Flachen: Sie sind dem Bahnverkehr gewidmet.
Auch wenn eine frihzeitige Einbindung der Flachen in die gesamtstadtische Leitbild-
und Strategieentwicklung (informell) der Kommune bereits erfolgen kann, bedarf es fur
verbindliche rechtliche Festsetzungen und einer folgenden Neunutzung der Flachen
zunachst der Entlassung aus der Fachplanungshoheit des Eisenbahnbundesamtes

durch ein Freistellungsverfahren nach § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG).

Grundlage fir die Freistellung einer Flache von Bahnbetriebszwecken ist die Durchflih-
rung einer bahninternen Machbarkeitsprifung. Dabei wird in einem mehrstufigen Ver-
fahren abgefragt, welche Bahngesellschaften einen Nutzungsanspruch an dem zu un-
tersuchenden Grundstick besitzen. Oftmals werden entbehrlich erscheinende Bahnlie-
genschaften (z. B. kein Personen- und Gluterverkehr) weiterhin fliir den Bahnbetrieb

bendtigt (z. B. fir bahnbetriebsnotwendige Leitungen, Entwasserungsanlagen), so
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dass diese nicht oder nur unter Auflagen (z. B. Verlegung oder dingliche Sicherung)
freigestellt werden kénnen. Aufgrund des hohen Prifungsaufwandes wird eine Mach-
barkeitsprufung allerdings i. d. R. erst bei konkreten Verwertungsabsichten eingeleitet.
Es besteht allerdings kein Rechtsanspruch auf die Durchfiihrung einer Machbarkeits-

prifung.'®

Sind alle Anlagen auf der betroffenen Liegenschaft nicht mehr betriebsnotwendig, wird
vom Eisenbahninfrastrukturunternehmen, dem Eigentimer des Grundstlicks oder der
Kommune ein Antrag auf Freistellung von Bahnbetriebszwecken an die zustandige
Planfeststellungsbehérde (Eisenbahnbundesamt) gestellt. Diese stellt ,die Freistellung
von Bahnbetriebszwecken fest, wenn kein Verkehrsbedirfnis mehr besteht und lang-
fristig eine Nutzung der Infrastruktur im Rahmen der Zweckbestimmung nicht mehr zu
erwarten ist.“'* Zuvor missen Stellungnahmen der zustandigen Tréger von Landes-
und Regionalplanung, der betroffenen Gemeinde(n), Eisenbahnverkehrsunternehmen
und dem Eisenbahninfrastrukturunternehmen eingeholt werden (im Regelfall durfen
sechs Monate nicht Uberschritten werden). Danach erfolgt eine Freistellung von Bahn-
betriebszwecken. Erst mit dieser Entscheidung erfolgt der Ubergang von der privile-
gierten Fachplanungshoheit der Bahn zur gebietsbezogenen Planungshoheit der
Kommune, so dass die Kommune bauleitplanerisch Gber das Grundsttick verfiigen und

z. B. einen (vorhabenbezogenen) Bebauungsplan (B-Plan) beschlieRen kann.

Die Aufstellung eines B-Plans kann allerdings auch bereits fir noch gewidmete Fla-
chen begonnen werden. Somit besteht zu diesem Zeitpunkt zwar noch keine ,Pla-
nungssicherheit”, durch fundierte Absprachen zwischen Kommune und Bahn kann der
Prozess der Reaktivierung aber basierend auf Entwicklungsabsichten wesentlich vor-
angetrieben werden (vgl. FNP-LOsung Leipzig, Kapitel 7.1.1). Dieses frihzeitige Aktiv-
werden gestaltet sich beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan ggf. etwas schwieri-
ger, da der Investor oder Entwickler das Risiko (Vermarktungsrisiko etc.) nicht alleine

tragen will oder kann.

128 Dransfeld (2004: 578).

129 Laut § 23 Abs. 1 AEG.
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4.2.7.2 Rahmenvorgaben fiir die Kalkulation der Bahnflachen

Eine weitere Besonderheit von Reaktivierungsprojekten von Bahnflachen der DB AG
ist, dass die DB AG die Sanierung von Altlasten i. d. R. selbststandig durchfuhrt, wo-
hingegen die Mehrzahl der ,grof’en Bestandshalter® diesen Aufwand anhand eines

Abschlages auf den Kaufpreis des Grundstiicks einkalkulieren.

Die hiermit verbundenen Reaktivierungskosten fiir Freilegung des Gelandes, Abbruch-
kosten, Altlastensorgung, Entsorgung etc. werden dementsprechend im Rahmen der
Okonomischen Analysen dem Eigentliimer zugeordnet. Die Daten fiir die Modellflachen

werden von der DB AG zur Verfiigung gestellt'®

und in die Kalkulation eingestellt. Die
einzelnen Positionen umfassen die Sanierungskosten, welche anhand der vorliegen-
den Altlastensituation der Flachen beurteilt werden, die Planungskosten einschliellich

der Kosten fir die Gutachten, die Abbruchkosten sowie die Entwidmungskosten.

4.2.8 Okonomische Akteursanalyse

Bei der Okonomischen Akteursanalyse werden die unterschiedlichen Kosten, Aufwen-
dungen und Ertrage einer Flachenentwicklung fir die unmittelbar beteiligten Akteure
Investor, Kommune und Eigentimer fir den Betrachtungszeitraum von zehn Jahren
ermittelt (vgl. Abbildung 36).

Der Kalkulation wird das Verfahren der residualen Bodenwertermittlung zugrunde ge-
legt, welches ein gangiges und haufig angewendetes Verfahren im Rahmen von stad-
tebaulichen Kalkulationen darstellt, um den wirtschaftlich tragfahigen Verkaufspreis/
Ankaufspreis von Grundsticken zu ermitteln. Es wird neben der Wertermittlung von
unbebauten Flachen (werdendes Bauland) auch fir die Kalkulation der Brachflachen-
reaktivierung eingesetzt. Vor diesem Hintergrund wird es im Rahmen des Forschungs-
projektes eingesetzt. Der residuale Bodenwert kann auch fur die Ermittlung des Wertes
von werdendem Bauland auf der ,Griinen Wiese* herangezogen werden und ist daher
auch im Rahmen der bodenwirtschaftlichen Kalkulation auf kommunaler Ebene geeig-
net. Der Wert des werdenden Baulands wird in diesem Fall aus dem Wert fir baurei-

fes, erschlielungsfreies Bauland errechnet.

130 Quelle Datenblatter DB AG
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Abbildung 36: Schematischer Verlauf der Cash Flows der Akteure
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Ausgangspunkt der Kalkulation bildet ein renditeorientiertes Streben eines Investors,
der das Grundsttick zu einem marktkonformen Bodenwert erwirbt (,Ankaufspreis Inves-
tor®). Ziel dieser Vorgehensweise ist es, die Interessenslage der Akteure entsprechend
dem realen Marktgeschehen abzubilden. Es ist hierbei anzunehmen, dass der Investor
keinen hdéheren als den marktublichen Bodenwert realisieren wird, solange sich ihm
keine vergleichbaren anderweitigen Flachenoptionen bieten; letztlich aber bleibt der
Preis Verhandlungssache. Dem Ergebnis der Investitionsrechnung wird seitens des
Investors eine Mindestrenditeerwartung in Hohe von 6 % p.a. zugrunde gelegt, unter-
halb derer ein renditeorientierter Investor ein derartiges Vorhaben nicht realisieren wird
(vgl. Kap. 4.2.2.1). Die hiermit verbundenen Ertrage bilden folglich die Voraussetzung
fur die Durchfiihrung des Vorhabens und werden aus diesem Grund nicht in das 6ko-
nomische Ergebnis des Investors einbezogen. Fallt die ermittelte Rendite hdher als
6 % aus, steigt ebenfalls die Zahlungsbereitschaft des Investors (entspricht ,Einstiegs-

preis Investor abziiglich ,marktkonformer Bodenpreis®; vgl. Tabelle 46).

Das Verfahren der residualen Bodenwertermittlung zielt in diesem Projekt darauf ab,
den Wert eines reaktivierten Grundstlicks aus dem Wert eines fertig erschlossenen
Grundstlicks abzuleiten. Der Residualwert (das Residuum) errechnet sich aus dem
Verkehrswert von bebautem Grund (reaktiviertes Grundstiick) abzlglich der Kosten der
Baulandbereitstellung, so dass der maximale Ankaufspreis (so genannter ,Einstiegs-

preis Kommune®) fir das Grundstlck ermittelt werden kann. Der Einstiegspreis stellt
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damit den maximalen Kaufpreis zum Erwerb der Flache dar (entspricht der ,maximalen
Zahlungsbereitschaft’), den die Kommune realisieren kann, ohne anderweitige Mittel
(wie z. B. Steuern aus kommunalen Ertragen, Fordermittel etc.) in Anspruch zu neh-
men. Steigende Kosten bei der Baulandbereitstellung (z. B. durch eine erhéhte Gewin-
nerwartung der Kommune, zusatzliche Erschliefungsmaflinahmen oder zeitliche Ver-
zbgerungen) haben einen verminderten Einstiegspreis der Kommune zur Folge. Dem-
gegeniber bewirken sinkende Kosten eine VergroRerung des finanziellen Verhand-
lungsspielraums zwischen den beteiligten Akteuren. Zahlt die Kommune den ermittel-
ten maximalen Einstiegspreis an den Eigentimer, weist das Ergebnis in der tabellari-
schen Ubersicht zur dkonomischen Gesamtanalyse in der Kontrollzeile ,Zwischener-

gebnis Kommune® ,Null“ aus (vgl. Tabelle 19).

Das Ergebnis des Eigentimers aus dem Grundstiicksverkauf ergibt sich schlief3lich
aus dem Einstiegspreis der Kommune abzlglich der durch die DB AG veranschlagten

Reaktivierungskosten (vgl. Kap. 4.2.7.2).

4.2.9 Gesamtwirtschaftliche Analyse

In der gesamtwirtschaftlichen Analyse der Nutzungsvorschlage werden die Kosten (In-
vestitionskosten, Reaktivierungskosten, Planungskosten etc.) und die Erlése (Ver-
kehrserlose, Mieten, Steuern und Zuweisungen etc.) der beteiligten Akteure zu einem
Gesamtergebnis saldiert (vgl. Abbildung 37). Das Vorgehen erméglicht eine akteurs-
neutrale Sicht der Brachflachenreaktivierung, wonach einzelne Positionen aus der Kal-
kulation entfallen, wenn sie Erldse fir den einen und gleichzeitig Aufwendungen eines
anderen Beteiligten darstellen (Beispiel Bodenpreis: Eigentimerwechsel Eigentimer ->
Kommune sowie Kommune > Investor). Das gesamtwirtschaftliche Ergebnis der Fla-
chenentwicklung markiert die realisierte Wertschdpfung des Nutzungsvorschlages. Es
stellt den finanziellen Handlungsspielraum fur die Verteilung von Ertragen bzw. Risi-
ken/Kosten eines Reaktivierungsprozesses zwischen den beteiligten Akteuren dar
(Tabelle 19).
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Tabelle 19:  Ubersicht Okonomische Gesamtanalyse
Okonomische Gesamtanalyse Investor | Kommune | Eigentiimer
Ergebnis DCF v
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert v
Ankaufspreis Investor v v
(marktkonformer Bodenpreis)
Kosten Baulandbereitstellung v
Einstiegspreis Kommune v v
(bei max. Zahlungsbereitschaft)
Zwischenergebnis Kommune (J) +/- 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko v
Kommunale Ertrage v
(Steuern & Zuweisungen)
Okonomische Einzelergebnis ({) 1 v v v
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis ({) v
Wertschopfung v
[pro Bruttogrundflache]

Abbildung 37: Schematische Darstellung der Gesamtwirtschaftlichen Effekte
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4.3 Ergebnis der okonomischen Analyse

Im nachfolgenden Kapitel werden die Ergebnisse zu den 6konomischen Analysen der
Nutzungsvorschlage vorgestellt.”" Die Erlauterung der Ergebnisse erfolgt in zwei
Schritten. In einem ersten Schritt werden die Ergebnisse aus den Investitionsrechnun-
gen zur Darstellung der Interessenslage des Investors erlautert. Im Anschluss daran
werden die Ergebnisse der Okonomischen Akteursanalyse einschlieRlich der gesamt-
wirtschaftlichen Ergebnisse vorgestellt (jeweils flr die Szenarien ,Erwartet* und ,Worst
Case"). Am Beispiel der Modellflache Karlsruhe wird die angewendete Vorgehenswei-

se nachfolgend nochmals schrittweise erlautert (siehe Kap. 4.3.1).
4.3.1 Karlsruhe [Brachflache]

4.3.1.1 Investitionsrechnung Karlsruhe [Brachflache]

Am Standort Karlsruhe als Oberzentrum wurde eine ausreichende und fundierte Men-
ge an Informationsgrundlagen fir die aktuelle Situation auf dem regionalen Immobi-
lienmarkt vorgefunden. Da die analysierte Brachflache relativ zentral am Stadtkern
liegt, konnten die Immobiliendaten des Zentrums mit einigen Anpassungen auf die

Nutzungsarten angewendet werden.

Die Lage der Brachflache ist besonders pradestiniert fur die Nutzungsart Einzelhandel
und wurde der Grofde nach marktkonform im Nutzungsvorschlag konzipiert. Dies konn-

te anhand der entsprechenden Immobiliendaten bestatigt werden.

Die rein gewerbliche Nutzung ist durch die stadteplanerischen Rahmenbedingungen
und konkreten Vorstellungen der Stadt Karlsruhe vorgegeben. Aufgrund der prosperie-
renden und im Vergleich zu der Region Leipzig wirtschaftlich stabileren Umfeldbedin-
gungen stellt der Einzelhandel die besonders renditestarke Investitionsmdglichkeit dar.
Die Nutzungsarten Buro und Gewerbe sowie Dienstleistungen kdnnen vom Einzelhan-
del als Magnet profitieren, wodurch sich ggf. ein Steigerungspotenzial bei den Mieten
ergeben kann. Dartber hinaus kann durch die Diversifikation im Nutzungsvorschlag

eine einseitige und damit risikoreiche Investition vermieden werden.

131 Auf Nachfrage kdnnen die vollstdndigen Berechnungsergebnisse, welche im Bericht nur verkiirzt dargestellt werden
kénnen, eingesehen werden.
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Tabelle 20 zeigt die Ergebnisse fir die Investitionsrechnung des Nutzungsvorschlags
am Standort Karlsruhe (Brachflache). Dargestellt sind die Ergebnisse aus den Szena-

rien Erwartet und Worst Case.

Der Bodenpreis wird mit 95 EUR/m? bestimmt, was in besagtem Umfeld fir Gewerbe-
standorte eine marktibliche Grélkenordnung darstellt. Hieraus ergibt sich ein Ankaufs-

preis des Investors in Héhe von 0,76 Mio. EUR.

Die Position Baukosten inklusive Baunebenkosten setzt sich im Einzelnen zusammen
aus den Baukosten flr die geplanten Objekte Gewerbe, Einzelhandel und Biiro sowie

fur AuRenanlagen und Parkplatze. Ermittlungsgrundlage bilden die BKI-Tabellen.

Die Grunderwerbsteuer wird mit 3,5 % des Bodenpreises veranschlagt. Die Kosten flr
Notar und Gericht werden mit zusatzlichen 1,5 % des Bodenpreises in die Rechnung
eingestellt. Insgesamt belaufen sich somit die Investitionskosten fiir den Investor auf
-14,44 Mio. EUR.

Die Mieten fur die Nutzungsarten Buro, Einzelhandel und Gewerbe sind dem unteren
Ende der vorgefundenen Mietpreisspanne entnommen (Buro 9 EUR/m?/M., Einzelhan-
del 35 EUR/m?/M., Gewerbe 6 EUR/m?M.) und sind bei entsprechendem Erfolg der
Reaktivierung und bei mindestens gleich bleibenden wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen noch steigerungsfahig. Hinzu kommen die Mieterldse aus den Parkplatzen fir
Biro und Gewerbe in Hohe von 60 EUR/M. Die ubrigen Parkplatze, die fur den Einzel-
handel vorgesehen sind, werden den Kunden kostenlos zur Verfligung gestellt, so dass
sich hieraus keine weiteren Ertrage ergeben. Unter Einbeziehung des Diskontierungs-
zinses von 6 % p.a. kann somit flr den Investor Uber den Zeitraum von zehn Jahren
eine Bruttokaltmiete von insgesamt 8,82 Mio. EUR ermittelt werden. Hinzu kommt der
Verkehrserlos aus dem Restwert des Objektes in Hohe von 8,86 Mio. EUR, so dass
sich die Ertrage des Investors im Erwartet-Szenario auf insgesamt 17,68 Mio. EUR
belaufen. Demgegentiiber verringern sich beim Worst Case-Szenario die ermittelten
Ertrage aus der Bruttokaltmiete infolge einer um 10 %-Punkte gesteigerten Leerstands-
rate auf 7,90 Mio. EUR. Infolge der verminderten Mietertrage sinkt der Restwert des
Objektes, so dass der Verkehrserlds nur noch 7,95 Mio. EUR betragt. Somit belauft

sich die Summe der Ertrage im Worst Case-Szenario auf insgesamt 15,84 Mio. EUR.
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Die dynamische Rendite (Netto-IRR) bewegt sich mit 8,9 % p.a. (Erwartet) bzw.
7.3 % p.a. (Worst Case) in einem durch institutionelle Investoren'® aktuell favorisierten
Erwartungsrahmen und stellt folglich eine attraktive Investitionsmdglichkeit dar. Wird
eine Mindestverzinsung von 6 % unterstellt, steigt die Zahlungsbereitschaft des Inves-
tors fur die Brachflache im erwarteten Fall von marktublichen 95 EUR/m? auf
481 EUR/m? (vgl. Tabelle 46). Unter der Voraussetzung der Stimmigkeit von Grund-
stiicksangaben, stadteplanerischen Rahmenbedingungen und Immobilienmarktinfor-
mationen, bildet der entwickelte Nutzungsvorschlag aus Sicht des Investors eine denk-

bare Realisierungsmadglichkeit.

Tabelle 20:  Investitionsrechnung Karlsruhe [Brachflache]

Investitionsrechnung Investor

Kosten [EUR]

Bodenwert -758.100

Baukosten incl. Baunebenkosten -13.645.725

Grunderwerbsteuer -26.533

Sonstiges (Notar & Gericht) -11.371

Summe -14.441.729

Ertrage Erwartet Worst Case
Verkehrserlds 8.857.326 7.945.656
Bruttokaltmiete 8.817.973 7.897.604
Summe DCF 17.675.299 15.843.259
Netto-IRR 8,9 % p.a. 7,3 % p.a.

Die wirtschaftlichen Aussichten vor allem in den prosperierenden Wirtschaftsgebieten
wie Karlsruhe treiben den Einzelhandelsumsatz an und lassen aktuell beachtliche Mie-
ten erzielen. Ob dieses Einzelhandelsmietniveau auf Dauer nachhaltig erzielbar ist,
muss beobachtet werden. Hierbei wird ein gewisses Risiko bezlglich eines u. U. leich-
ten Riickgangs der Spitzeneinzelhandelsmieten in schwacheren Wirtschaftsjahren ge-
sehen, da in der Regel ein erheblicher Prozentsatz der Flachenmiete umsatzinduziert
ist. Jedoch zeigen Simulationen der Investitionsrechnung mit einem um 10 %-Punkte

erhohten Leerstand, dass diese Immobilieninvestition auch in diesem Fall noch eine

182 Vgl. Ubersicht Immobilieninvestoren / Investmentstile (Kap. 4.2.3.1)
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interne Verzinsung (IRR) von rund 7 % aufweist, der fur die Investorenzielgruppe (Co-

re) weiterhin interessant ist.

4.3.1.2 Okonomische Gesamtanalyse Karlsruhe [Brachfliche]
Nachfolgende Ubersicht (Tabelle 21) zeigt die 6konomische Gesamtanalyse des Nut-

zungsvorschlages fiir den Standort Karlsruhe (Brachflache).

Das 6konomische Ergebnis des Investors setzt sich im Einzelnen aus den im Rahmen
des DCF-Verfahrens ermittelten Ertragen, den Investitionskosten sowie dem markttbli-
chen Bodenpreis zusammen (zu naheren Erlauterungen siehe Kap. 4.3.1.1). Der Kal-
kulation wird eine jahrliche Inflationsrate von 2 % zugrunde gelegt, so dass sich das
Ergebnis des Investors innerhalb des Betrachtungszeitraums von zehn Jahren im Er-
warteten-Szenario auf insgesamt 2,56 Mio. EUR belauft. Demgegentber fallt das Er-
gebnis im Worst Case-Szenario unter Einbeziehung erhéhter Leerstandsrate mit

1,15 Mio. EUR entsprechend niedriger aus.

Das Ergebnis der Kommune setzt sich im Einzelnen aus dem realisierten Bodenpreis
bei Verkauf an den Investor, den Kosten fur die Bereitstellung des Baulandes (vgl.
Kap. 4.2.9), dem Einstiegspreis der Kommune beim Ankauf der Flache sowie den er-

mittelten kommunalen Ertrdgen aus Steuern und Zuweisungen'®® zusammen.

Die Kosten fiir die Baulandbereitstellung, welche im Rahmen des Zwischenerwerbs der
Kommune entstehen (vgl. Kap. 4.2.4.6), setzen im Einzelnen aus den ErschlieRungs-
kosten flir Stral’en, Wege sowie Ver- und Entsorgung, den Kosten flr Ausfiihrung und
Pflege (so genannte A & E MalRnahmen) sowie den Planungskosten zusammen. Eine
Anschlussmoglichkeit flr die auliere infrastrukturelle Anbindung des Grundstlicks ist
Uber das bestehende, angrenzende Gewerbegebiet gegeben (vgl. Tabelle 104). Die
Kosten fir die innere infrastrukturelle ErschlieBung des Standorts werden mit
23 EUR/m? veranschlagt. Kosten fiir soziale Infrastruktur werden infolge des gewerbli-
chen Nutzungskonzepts nicht in die Kalkulation eingestellt. Die Gewinnerwartung der
Kommune wird mit Null veranschlagt. Insgesamt belaufen sich die Kosten fiir die Be-
reitstellung des Baulandes auf -0,51 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -0,62 Mio. EUR (Worst
Case) (vgl. Tabelle 105). Der ermittelte Einstiegspreis der Kommune betragt demnach
245 TEUR (Erwartet) bzw. 137 TEUR (Worst Case) (vgl. Tabelle 105).

133 Summe der Zuwendungen ist im Fall Karlsruhe Null.
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Tabelle 21:  Okonomische Gesamtanalyse Karlsruhe [Brachflache]
Okonomische Analyse Investor Kommune | Eigentiimer
Erwartet [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF | 17.675.299
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -13.683.629
(markikonfomer Bodenpreisy| 75100 | 758100
Kosten Baulandbereitstellung -513.333
ot S Ko
Zwischenergebnis Kommune (¥) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko -274.050
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 2.785.550
Ergebnis* ({) 2.652.653 2.785.550 -29.283
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) 5.408.919
Wertschopfung [EUR/m?] 407
Worst Case [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF | 15.843.259 0 0
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert | -13.683.629
(marktk?r?fﬁ?:\i::r?geéscjIennvperseti(;; ~798.100 | 758.100
Kosten Baulandbereitstellung -620.667
(bei man. Zaniumgeberetachat) 137433 | 137433
Zwischenergebnis Kommune ({) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko -274.050
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 255.780
Ergebnis* ({) 1.149.742 255.780 -136.617
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) 1.268.905
Wertschopfung [EUR/m?] 95

* inflationsbereinigt 2% p.a.

Fur die Stadt Karlsruhe werden im Zuge der Realisierung des Nutzungsvorschlages
erhebliche Einnahmezuwachse entstehen (vgl. Kap. 4.2.6). Diese beruhen vornehmlich
auf dem erwarteten Beschaftigtenzuwachs und den damit verbundenen hoheren Antei-

len an Verbundsteuern. Es werden zusatzliche Steuereinnahmen (jahrlich) in Héhe von
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rund 277 TEUR und einmalig rund 15 TEUR Grunderwerbsteuer prognostiziert (Erwar-
tet). Auch im Worst Case ist von einer positiven Einnahmeentwicklung von zusatzli-
chen Steuereinnahmen i.H.v. rund 24 TEUR p.a. bei einem gleichen Ansatz fur die
Grunderwerbsteuer auszugehen. Bezogen auf 10 Jahre kann die Stadt damit rund
2,79 Mio. EUR (Erwartet) bzw. 256 TEUR (Worst Case) an zusatzlichen Einnahmen
erwarten (vgl. Tabelle 109). Zahlt die Kommune den ermittelten Einstiegspreis an den
Eigentimer (,Zwischenergebnis Kommune* ist gleich Null), so ergibt sich das Ergebnis
der Kommune allein aus den kommunalen Einnahmen an Steuern und Zuweisungen
und betragt damit 2,79 Mio. EUR (Erwartet) bzw. 256 TEUR (Worst Case).

Das Ergebnis des Eigentiimers setzt sich im Einzelnen aus dem realisierten Verkaufs-
erlés und den Reaktivierungskosten zusammen, letztere fallen allerdings nur im Fall
der Brachflachen an (vgl. Tabelle 19). Der Eigentimer kann im Fall von Karlsruhe
durch den Verkauf des Grundstlicks zum ermittelten Einstiegspreis der Kommune Ein-
nahmen in Héhe von 245 TEUR (Erwartet), mindestens jedoch rund 137 TEUR (Worst
Case) realisieren. Hiervon sind die entstandenen Reaktivierungskosten incl. Risiko in
Hoéhe von -274 TEUR zu begleichen, so dass nach Abschluss des Verkaufs das Er-
gebnis -29 TEUR (Erwartet) bzw. -137 TEUR (Worst Case) betragt. Wie ersichtlich
wird, hat der Eigentimer trotz der angenommenen maximalen Zahlungsbereitschaft
der Kommune mit dem Verkauf des Grundstiicks einen Verlust zu verzeichnen, da die
bestehenden Reaktivierungskosten hdher ausfallen als der ermittelte Verkehrserlos.
Ohne zuséatzliche finanzielle Unterstutzung, z.B. durch die Erhéhung des Einstiegsprei-
ses der Kommune, ist davon auszugehen, dass der Eigentimer im dargelegten Fall

kein 6konomisches Interesse an der Realisierung des Projektes hat.

Durch Saldierung der Ergebnisse aller Akteure wird das gesamtwirtschaftliche Ergeb-
nis des Nutzungsvorschlages ermittelt. Dieses belauft sich fur Karlsruhe im betrachten
Untersuchungszeitraum von zehn Jahren auf 5,41 Mio. EUR (Erwartet) bzw.
1,27 Mio. EUR (Worst Case). Die realisierte Wertschépfung pro Flache betragt demzu-
folge 407 EUR/m? (Erwartet) bzw. 95 EUR/m? (Worst Case). Wie hieraus ersichtlich
wird, ist das gesamtwirtschaftliche Ergebnis sowohl im erwarteten Fall als auch im
Worst Case-Szenario positiv, so dass der Verlust des Eigentimers unter Einbeziehung

der Ertrage der Ubrigen Beteiligten (Investor und Kommune) kompensiert werden kann.

Im Einzelnen zeigen die Prognosen, dass sowohl der Investor als auch die Kommune

eine Kompensation des Eigentiimerergebnisses unter Einsatz des eigenen Ergebnis-
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ses ermoglichen kann. Denkbar ist eine Beteiligung des Eigentimers an der durch die
kommunale Bauleitplanung bedingten Wertsteigerung des Grundstiicks, beispielsweise
in Form der Riickibertragung von Baugrundstiicken, dem Geldausgleich, einer Uber-
schussbeteiligung oder einer Gewinnbeteiligung/ Mehrerldsklausel, die zum Tragen
kommt, sofern die Bodenwertsteigerung die Kosten der Baulandentwicklung Ubersteigt.
Nahere Informationen zu den Formen einer derartigen vertraglichen Ausgestaltung

sind Kap. 4.2.4.4 zu entnehmen.
4.3.2 Standort Leipzig [Brachflache]

4.3.2.1 Investitionsrechnung Leipzig [Brachflache]

Der Standort Leipzig als Oberzentrum und Lagetyp 1 bietet eine umfangreiche und
fundierte Menge an Informationsgrundlagen zur Analyse der aktuellen Situation auf
den regionalen nutzungsartspezifischen Immobilienteilmarkten. Als Datengrundlagen
werden Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Leipzig, diverse 6ffentliche Be-
richte von Uberregional tatigen Maklergesellschaften sowie personliche Kontakte in der

Branche verwendet.

Aufgrund der Flachendimension der analysierten Brachflache in Leipzig-Plagwitz ist bei
einer gleichzeitigen vollstandigen Reaktivierung der Brachflache mit erheblichen Aus-
wirkungen auf den regionalen Immobilienmarkt zu rechnen. Die Intensitat der Auswir-
kungen aufgrund der Flachenfreisetzung kann fiir die einzelnen Immobilienteilmarkte
jedoch nicht im Detail abgeschatzt werden. Es ist unter diesen Gegebenheiten nach

herrschender Meinung ein Anstieg sektoraler Leerstande zu prognostizieren.

Mit einer denkbaren Zerlegung der Brachflache in nutzungsartspezifische Teilabschnit-
te kann auf die jeweilige Situation am Immobilienmarkt besser reagiert und das Risiko
der Immobilienprojekte reduziert werden. Zudem hat es den Vorteil, dass die zeitlich
versetzte Entwicklung der einzelnen Teilabschnitte den regionalen Immobilienmarkt
wesentlich geringer beeinflusst. Vor diesem Hintergrund ist im Rahmen der Projektana-
lyse eine schrittweise Reaktivierung der gesamten Brachflache festgelegt worden. Ziel
der Reaktivierung soll es sein, die zwei Stadtteile Plagwitz und Grinau wieder mitein-
ander zu verbinden und eine 6kologisch vertragliche Verdichtung der westlichen Stadt-
flache zu erreichen. Aufgrund der Brachflachengrofie ware dafir ein Mix aus verschie-

denen, sich erganzenden Nutzungsarten denkbar. Gemeinsam mit dem Auftraggeber
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ist beschlossen worden, aus 6konomischer Sicht nur die Nutzungsart Wohnen ein-

schlagig zu analysieren.

Fir die 6konomische Betrachtung des Nutzungsvorschlages Wohnen wird im Gegen-
satz zu den anderen Standorten auf das Vorgehen mittels kommunalen Zwischener-
werbs verzichtet und die Variante ,Direkterwerb® der Brachflache durch einen Projekt-
entwickler als Investor favorisiert. Der Erstellung und dem Verkauf der geplanten
Wohneinheiten wird ein sukzessiver Verlauf unterstellt, dies flihrt entgegen der tbrigen
Modellflachen zu abschnittsweisen Cashflows. Die aktuell zu registrierenden Portfolio-
Deals mit Neubau-Eigenheimen in Berlin (Bowfonds Asset Management) bekraftigen
dieses Vorgehen. Um der Besonderheit des teilweise weiterflihrenden Bahnverkehrs
gebuhrend Rechnung zu tragen, werden Larmabstandsflachen in Hoéhe von 10 % der

fur die Wohnnutzung vorgesehenen Brachflache einkalkuliert.
Die Investitionsrechnung fur den Nutzungsvorschlag stellt sich wie folgt dar Tabelle 22.

Tabelle 22:  Investitionsrechnung Leipzig [Brachflache]

Investitionsrechnung Erwartet Worst Case
Kosten [EUR] [EUR]
Bodenwert'™ -2.925.000 -2.587.500
Interner ErschlieBungsaufwand -1.125.000 -1.462.500
Baukosten incl. Baunebenkosten -15.165.000 -16.105.230
Grunderwerbsteuer -102.375 -90.564
Sonstiges (Notar & Gericht) -43.875 -38.814
Sonstiges (Transaktionskst., Alterung etc.) -3.095.100 -3.337.869
Summe -22.456.350 -23.622.477
Ertrage [EUR] [EUR]
Verkehrserlos 23.850.000 23.850.000
Summe DCF 23.850.000 23.850.000
Netto-IRR 10,6 % p.a. 2 % p.a.

Die interne Verzinsung des Projektes (Netto-IRR) betragt 10,6 % und entspricht damit

den Vorstellungen eines entsprechenden Projektentwicklers im Value-added-Bereich.

134 Infolge der phasenweisen Veraufierung der Grundstiicke entsteht eine Differenz zwischen den Bodenpreisen ,er-
wartet” und ,Worst Case* entgegen den Ubrigen Modellflachen, bei denen die VerdauRerung im Jahr ,Null“ erfolgt.
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Wird eine Mindestverzinsung von 6 % unterstellt, steigt die Zahlungsbereitschaft des
Investors fur die Brachflache von 65 EUR/m? auf 77,50 EUR/m?2 (vgl. Tabelle 46). Diese
Bodenpreise liegen etwas unterhalb der im angrenzenden Stadtteil Plagwitz vorherr-
schenden Baulandpreise. Die mittels der Residualwertmethode ermittelten Bauland-
preise erscheinen realistisch und ergeben gemaf Tabelle 46 marktkonforme Renditen

fur den Projektentwickler/ Investor.

Im Worst Case-Szenario werden Preissteigerungen bei ErschlieRung und Bauausfiih-
rung unterstellt, was zu einer Reduktion der IRR auf 2 % p.a. fuhrt. Somit ist der Nut-
zungsvorschlag nicht mehr fir die betrachteten Investorengruppen interessant. Um hier
die unterstellte Mindestrendite von 6 % ebenfalls im Worst Case zu erzielen, muss der
Bodenpreis auf 48,12 EUR/m? sinken, womit er unterhalb des marktiblichen Boden-

preises liegt (vgl. Tabelle 46).

Die Risiken des Vorhabens liegen vor allem in den Reaktivierungskosten, den weiter-
hin bestehenden Bahngleisen, dem zeitlichen Horizont des Gesamtprojektes und dem
Image des Gebietes. Ausgehend von den aktuellen Baulandpreisen im angrenzenden
Stadtteil Plagwitz als Basis flur die Investitionsrechnung, resultiert daraus eine Rendite,
die fUr die Zielgruppe des Value-added-orientierten Investors oder Projektentwicklers
uninteressant ist."* Infolgedessen wird der Investor nur bei entsprechenden Abschlé-

gen auf die Baulandpreise eine Investition eingehen.

Die Reaktivierungsphase der Brachflache erstreckt sich aufgrund der schrittweisen
Projektentwicklung und in Abhangigkeit der Planungs- und Genehmigungsverfahren
der Stadt Leipzig auf einen Zeitraum von 10 Jahren. Darauf bezogene Immobilien-
marktprognosen sind jedoch kaum verlasslich mdglich. Deshalb sind die Investitions-
rechnungen fir die spateren Teilabschnitte an die jeweils vorherrschenden Immobi-

lienmarktgegebenheiten anzupassen und erneut zu prifen.

4.3.2.2 Okonomische Gesamtanalyse Leipzig [Brachfliche]

Das Potenzial der Brachflache als zukinftiger Immobilienstandort ist neben der rein
Okonomischen Sicht auch aus kommunaler Sicht gegeben. Die bestehenden Infrastruk-
turen konnen genutzt und effizienter ausgelastet werden. Durch die bauliche Verdich-

tung und die damit einhergehende Schaffung von neuen Wohnraumen und Arbeitsplat-

135 Vgl. Ubersicht Immobilieninvestoren und Investmentstile (Kap. 4.2.3.1)
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zen ist von einer Aufwertung des Leipziger Westens auszugehen. Nachfolgende Uber-
sicht (Tabelle 23) zeigt die 6konomische Gesamtanalyse des Nutzungsvorschlages fir

den Standort Leipzig (Brachflache).

Das Ergebnis des Investors belauft sich unter Einbeziehung eines markttblichen Bo-
denpreises und innerhalb des Betrachtungszeitraums von zehn Jahren auf 366 TEUR
(Erwartet). Aufgrund der im Worst Case-Szenario geringeren Ertrage und gleichzeitig
gestiegenen Infrastrukturkosten fallt das Ergebnis bei einer 6%igen Renditeerwartung
mit -275 TEUR negativ aus'®*. Demzufolge ist das Projekt aus Sicht des Investors als

unrentabel einzustufen.

Kommunale Ertrage entstehen flir den Fall Leipzig insbesondere infolge des mit dem
Nutzungsvorschlag (Wohnen) erwarteten Einwohnerzuwachses. Dabei werden insge-
samt zusatzliche jahrliche Einnahmen in Héhe von rund 165 TEUR aus Steuern und
205,5 TEUR aus Zuweisungen erwartet. Mit entsprechenden Abschlagen aufgrund der
Steuerkraftdnderung ergibt sich ein Gesamteinnahmezuwachs von rund 195 TEUR
zzgl. einer einmaligen Grunderwerbsteuer i.H.v. 26 TEUR. Auch im Worst Case-
Szenario bleiben die Ertrage mit jahrlich zusatzlichen rund 20 TEUR und einmaligen
Einnahmen aus der Grunderwerbsteuer i.H.v. 22 TEUR positiv. Im Ergebnis verbleiben
auf 10 Jahre bezogen 1,98 Mio. EUR (Erwartet) bzw. 225 TEUR (Worst Case) als zu-

satzliche Einnahmen bei der Kommune (Tabelle 109).

Der Eigentimer kann durch den Verkauf des Grundstlicks zu einem marktkonformen
Bodenpreis einen Erlés von 2,93 Mio. EUR (Erwartet) mindestens jedoch
2,59 Mio. EUR (Worst Case) realisieren. Daneben werden durch den Eigentiimer der
Flache (die DB AG) Reaktivierungskosten in Héhe von -0,96. Mio. EUR veranschlagt,
so dass er insgesamt ein Ergebnis von 1,97 Mio. EUR (Erwartet) bzw. 1,63 Mio. EUR
(Worst Case) erwirtschaftet. Aus Sicht des Eigentimers ist die Entwicklung des

Nutzungsvorschlags demzufolge in jedem Fall erstrebenswert.

Beim gesamtwirtschaftlichen Ergebnis des Nutzungsvorschlages wird der Verteilungs-
spielraum zwischen den Beteiligten deutlich, denn das Ergebnis belauft sich auf insge-
samt 4,31 Mio. EUR (Erwartet) bzw. 1,58 Mio. EUR (Worst Case). Ein Scheitern des

Projektes kann demzufolge durch Umverteilung verhindert werden. Voraussetzung ist

136 Das negative Ergebnis ist Ausdruck einer Rendite von weniger als 6 % p.a..
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eine gemeinsame Ubereinkunft zwischen den Beteiligten, um den Verlust des Investors
im Worst Case-Szenario zu kompensieren, beispielsweise indem der Bodenpreis redu-
ziert wird. Da hierfir der Erlés des Eigentimers vermindert werden muss, bedarf es
einer entsprechenden ,Gesprachsbereitschaft‘ seitens des Eigentiimers. Die realisierte

Wertschopfung pro Flache belauft sich im Falle der Realisierung auf insgesamt

48 EUR/m? (Erwartet) bzw. 18 EUR/m? (Worst Case).

Tabelle 23:  Okonomische Gesamtanalyse Leipzig [Brachflache]
Okonomische Analyse Investor Kommune | Eigentiimer
Erwartet [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF | 23.850.000
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -19.531.350
et e | 225,00
Reaktivierungskosten incl. Risiko -959.098
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 1.979.848
Ergebnis* ({) 366.502 1.979.848 1.965.903
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) 4.312.253
Wertschopfung [EUR/m?] 48
Worst Case [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF | 23.850.000
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -21.034.977
mareereE e 207500
Reaktivierungskosten incl. Risiko -959.098
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 224,532
Ergebnis* () -274.849 224.532 1.628.403
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) 1.578.086
Wertschopfung [EUR/m?] 18

* inflationsbereinigt 2% p.a.
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4.3.3 Leipzig [,,Grine Wiese“]

4.3.3.1 Investitionsrechnung Leipzig [,,Griine Wiese*]

Bei der alternativ zu betrachtenden ,Grinen Wiese“ handelt es sich um fir Wohnbe-
bauung geeignetes Land, dessen Baulandpreis nach dem Residualwertverfahren und
Vergleichswertverfahren mit einem bereits vorhandenen Wohnbaufeld ermittelt wird.
Dabei werden Kosten fiir die innere ErschlieBung des Baufeldes entsprechend beim
Investor bertcksichtigt, da ein Zwischenerwerb durch die Kommune aus Vergleichs-
grinden zur Brachflache Leipzig hier nicht zur Anwendung gebracht wird. Aufgrund der
raumlichen Nahe zur Brachflache Leipzig kann von identischen technischen Baukosten
ausgegangen werden. Die Kennzahlen der Investitionsrechnung zeigen, dass sich eine
Investition fur einen Value-added-orientierten Anleger nur unter den erwarteten Bedin-

gungen lohnen wird (vgl. Tabelle 24).

Tabelle 24:  Investitionsrechnung Leipzig [,,Griine Wiese*]

Investitionsrechnung Erwartet Worst Case
Kosten [EUR] [EUR]
Bodenwert -1.796.850 -1.355.805
Innerer ErschlieBungsaufwand -1.470.150 -1.911.195
Baukosten incl. Baunebenkosten -15.202.800 -16.145.374
Grunderwerbsteuer -62.889 -47.454
Sonstiges (Notar & Gericht) -26.952 -20.337
Sonstiges (Transaktionskst., Alterung etc.) -3.167.862 -3.430.748
Summe -21.727.503 -22.910.913
Ertrage [EUR] [EUR]
Verkehrserlos 22.950.000 22.950.000
Summe DCF 22.950.000 22.950.000
Netto-IRR 9,6 % p.a. 0,3 % p.a.

Die IRR liegt im erwarteten Szenario bei 9,6 % und ist als realisierbar einzustufen. Zwi-
schen den Standorten Brachflache und ,Griine Wiese® ergibt sich bei den getroffenen
Annahmen lediglich ein marginaler Renditevorteil fur die Brachflache. Dies resultiert
aus dem fir die ,Grine Wiese" geringeren Baulandpreis trotz des an dieser Stelle

ebenfalls geringeren erzielbaren Verkaufspreises. Da die Baukosten fir ,Griine Wiese*
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und Brachflache gleich hoch beziffert werden und den grof3ten Kostenblock ausma-

chen, sind die Abweichungen der erzielbaren Renditen entsprechend marginal.

Die IRR-Worst Case betragt gerade einmal 0,3 % und ist damit vernachlassigbar. Es
besteht in diesem Fall eher die realistische Gefahr eines effektiven Verlustes bei Reali-

sierung des Projektes unter diesen Bedingungen.

4.3.3.2 Okonomische Gesamtanalyse Leipzig [,,Griine Wiese*]
Nachfolgende Ubersicht (Tabelle 25) zeigt die 6konomische Gesamtanalyse des Nut-

zungsvorschlages fir den Standort Leipzig (,Griine Wiese*).

Das Ergebnis des Investors betragt unter Einbeziehung eines marktiblichen Boden-
preises und innerhalb des Betrachtungszeitraums von zehn Jahren 277 TEUR (Erwar-
tet), was einer um 8 EUR/m? erhéhten Zahlungsbereitschaft des Investors entspricht
(vgl. Tabelle 46). Ahnlich der Brachflache wird auch im Fall der ,Griinen Wiese* fir den
Investor im Worst Case-Szenario ein Verlust von -375 TEUR ermittelt. Aus seiner Sicht
ist der untersuchte Nutzungsvorschlag nicht attraktiv, so dass das Nutzungskonzept
entweder geandert werden muss (z. B. Erhéhung der Nutzungsdichte zur Steigerung

der Wertschdpfung) oder das Projekt wird scheitern.

Es werden jahrliche kommunale Ertrage ebenfalls wie im Zuge der Brachflachenreakti-
vierung in Héhe von rund. 195 TEUR (Erwartet) bzw. von rund 20 TEUR (Worst Case)
ermittelt. Allerdings reduziert sich im Fall der ,Grinen Wiese® die erwartete Grunder-
werbsteuer auf rund 16 TEUR (Erwartet) bzw. rund 12 TEUR (Worst Case), infolge
verminderter Bodenpreise (Tabelle 109). Im Ergebnis verbleiben auf 10 Jahre bezogen
1,97 Mio. EUR (Erwartet) bzw. 214 TEUR (Worst Case) als zusatzliche Einnahmen bei

der Kommune.

Ahnlich dem Fall der Brachflache zeigt das gesamtwirtschaftliche Ergebnis des Nut-
zungsvorschlages mit 4,04 Mio. EUR (Erwartet) bzw. 1,19 Mio. EUR (Worst Case) je-
weils ein positives Ergebnis. Die bestehende Finanzierungsliicke des Investors kann
unter Einbeziehung der gesamtwirtschaftlichen Ertrdge von Kommune oder Eigenti-
mer kompensiert werden, beispielsweise indem der Eigentiimer zu einem Abschlag auf
den Bodenpreis bereit ist. Die ermittelte Wertschopfung pro Flache belauft sich in die-
sem Falle auf 45 EUR/m? (Erwartet) bzw. 13 EUR/m? (Worst Case).
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Tabelle 25:  Okonomische Gesamtanalyse Leipzig [,Griine Wiese“]
Okonomische Analyse Investor Kommune | Eigentiimer
Erwartet [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF | 22.950.000
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -19.930.653
marteer e | 1796.850
Reaktivierungskosten incl. Risiko 0
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 1.969.976
Ergebnis* ({) 276.797 1.969.976 1.796.850
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) 4.043.623
Wertschopfung [EUR/m?] 45
Worst Case [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF | 22.950.000
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -21.555.108
(marktk?r?fﬁ?s::?gfdIennvperseti(;; -1.355.805 1:355.805
Reaktivierungskosten incl. Risiko 0
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 213.755
Ergebnis* ({) -375.067 213.755 1.355.805
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) 1.194.493
Wertschépfung [EUR/m?] 13

* inflationsbereinigt 2% p.a.

Der Vergleich von Brachflache und ,Griine Wiese“ zeigt demnach aus gesamtwirt-
schaftlicher Perspektive deutliche Standortvorteile fur die Brachflache auf, trotz der
héheren Investitionskosten und bestehender Reaktivierungskosten ist das gesamtwirt-
schaftliche Ergebnis der Brachflache infolge der hoheren innerstadtischen Verkehrerl6-
se rund 6 % (Erwartet) bzw. 24 % (Worst Case) hoher als am Vergleichsstandort ,Gru-

ne Wiese"“.

4.3.4 Halle [Brachflache]

4.3.41

Die Orientierungswerte zu relevanten Bodenpreisen konnten kostenlos aus dem Onli-

Investitionsrechnung Halle [Brachflache]

neportal des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt ent-
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nommen werden. Dieses stellt eine im Vergleich zu anderen Bundeslandern sehr inno-

vative und effiziente Datenquelle zur Ermittlung von Grundstlickspreisen dar.

Aufgrund des sukzessiven Imagewandels von Halle/Saale zum Logistikstandort, sind
noch keine umfassenden Reports zu Logistikimmobilien in Halle verfigbar. Fir Bau-
und Mietpreise wird aufgrund dessen auf Erfahrungswerte vergleichbarer Standorte
zurtickgegriffen. Fur die Baukosten werden Erfahrungswerte des etablierten Glterver-
teilzentrum (GVZ) Leipzig-Radefeld herangezogen. Entsprechende Mietpreise konnten
mittels typischer Logistikangebote des Immobilienexperten Aengevelt Immobilien
GmbH & Co.KG am Standort Halle abgeleitet werden.

Die verkehrsmallig gute regionale und Uberregionale Lage der Brachflache in Halle/
Saale sowie die bereits bestehenden logistischen Infrastrukturen ist pradestiniert fiir
eine mehrheitlich logistische Nutzung der Brachflache. Zudem bestehen seitens der
DB AG bereits diesbezlgliche Plane, wobei die bestehenden und teilweise aufwandig
sanierten Blroflachen in das neue Logistikkonzept eingebunden werden sollten. Ge-
naue Objektdaten zu den bereits auf der Brachflache existierenden und teils sanierten
Buroobjekten konnten seitens der DB AG nicht zur Verfugung gestellt werden. Deshalb
wird in der Investitionsrechnung (Tabelle 26) von einem Neubau der Buroflachen aus-

gegangen, was im Vergleich zur Realitat zu héheren kalkulierten Baukosten fiihrte.

Die relativ schwachen Mietpreise fir Logistikflachen in Halle fihren zu positiven, aber
fur diese Nutzungsart dennoch vergleichsweise moderaten Renditen. Die Netto-IRR
liegt bei 9,3 % p.a. (Erwartet) bzw. 5,9 % p.a. (Worst Case). Die ausgewiesene erwar-
tete Verzinsung bewegt sich damit im Bereich der flr diese Nutzungsart typischen
Mindestrendite eines Value-added-orientierten Investors. Dies resultiert daraus, dass

bei der Spezialimmobilie Logistik aus Bewertungssicht'’

eine erheblich geringere
Restnutzungsdauer (aufgrund des technischen Verschleilles usw.) im Vergleich zu
anderen Nutzungsarten (wie bspw. Wohnen oder Blro) anzusetzen ist. Der aus der
kirzeren Nutzungsdauer resultierende verminderte Restwert nach der betrachteten

Investitionsperiode von 10 Jahren beeinflusst die dynamische Rendite negativ.

187 Vgl. WertV sowie WertR
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Tabelle 26:  Investitionsrechnung Halle [Brachflache]

Investitionsrechnung Investor

Kosten [EUR]

Bodenwert -2.371.500

Baukosten incl. Baunebenkosten -14.147.400

Grunderwerbsteuer -83.003

Sonstiges (Notar & Gericht) -35.573

Summe -16.637.476

Ertrage Erwartet Worst Case
Verkehrserlos 9.322.900 7.458.320
Bruttokaltmiete 11.382.984 9.125.355
Summe DCF 20.705.884 16.583.674
Netto-IRR 9,3 % p.a. 5,9 % p.a.

Die geringe Diversifikation der Brachflachennutzung (92% Logistik, 8% Buro) birgt je-
doch auch erhebliche Risiken in Bezug auf die erfolgreiche Umsetzung und Marktgan-
gigkeit des Nutzungsvorschlages. Damit ist seitens des Investors auch eine geringere
Zahlungsbereitschaft flir das Bauland zu erwarten, um das erhohte Risiko mit entspre-
chenden Renditeaussichten zu kompensieren. Um im Worst Case eine Mindestrendite
von 6% p.a. zu erzielen, muss der Bodenpreis von 31 EUR/m? auf 30 EUR/m? sinken
(vgl. Tabelle 46).

Bei Realisierung des Logistikkonzeptes ist zu empfehlen, einen solventen langfristig
orientierten Nutzer fir die Gesamtflache zu akquirieren und bei der Bauausflihrung
seine spezifischen Anforderungen zu berucksichtigen. Hierdurch kann der Verwal-
tungsaufwand minimiert und nachhaltige Mieten fixiert werden. Dies beinhaltet jedoch
gleichzeitig ein erhdhtes Risiko infolge der geringen Mieter- und Nutzungsartdiversifika-
tion. Die Vermietung der geplanten Buroflachen wird weniger problematisch beurteilt,
da ein gewisser Bedarf durch die Logistiknutzung generiert wird und sich erwartungs-

gemal durch die Nahe zum Bahnhof weitere Bliromieter ansiedeln werden.
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4.3.4.2 Okonomische Gesamtanalyse Halle [Brachfliche]

Die Chancen des Nutzungsvorschlags beruhen darauf, dass die Stadt Halle durch die
Brachflachenreaktivierung ihr Image als Logistikstandort weiter starken kann, um von
dem allgemeinen Logistikboom in der Region Leipzig/Halle auch zuklinftig zu profitie-
ren. Die derzeit moderaten Mietpreise fir Logistikflachen werden weitere Logistik-
dienstleister anziehen und kdnnen bei der Verwendung von Indexklauseln (Anpassung
der Miete an Lebenshaltungskostenindex) in Mietvertragen zu einem spateren Zeit-
punkt zu steigenden Einnahmen filhren. Nachfolgende Ubersicht (Tabelle 27) zeigt die

o6konomische Gesamtanalyse fir den Standort Halle (Brachflache).

Das 6konomische Ergebnis des Investors betragt unter Einbeziehung eines marktibli-
chen Bodenpreises 3,34 Mio. EUR (Erwartet). Wie zuvor in Kap. 4.3.4.1 erlautert wird
liegt die kalkulierte IRR des Investors im Erwarteten-Szenario Uber 6 % p.a., woraus
sich ggf. eine erhdhte Zahlungsbereitschaft des Investors von 3,8 Mio. EUR ableitet
(vgl. Tabelle 46). Demgegenuber besteht im Falle des Worst Case, infolge einer Rendi-
te von exakt 6 % p.a., ein ausgeglichenes Ergebnis von 22 TEUR (Worst Case), wel-

ches keinen weiteren finanziellen Spielraum seitens des Investors ermoglicht.

Als Verkaufspreis der Flache durch die Kommune an den Investor wird ein marktkon-

former Bodenpreis von 2,37 Mio. EUR zugrunde gelegt.

Die gewachsenen bahntypischen Infrastrukturen der Brachflache stellen einen guten
Ausgangspunkt fur die Umsetzung des geplanten Nutzungskonzepts dar. Ein vollstan-
diger Neubau ist entsprechend der bestehenden Infrastrukturnutzungen am Standort
nicht notwendig. Die Kosten fiir die innere infrastrukturelle ErschlieRung des Standorts
werden aus diesem Grund nur in Hohe von 15 Euro/m? veranschlagt. Der Kommune
entstehen durch die Baulandbereitstellung Kosten von insgesamt -3,7 Mio. Euro (Er-
wartet) bzw. -4,4 Mio. Euro (Worst Case). Bei der Gegeniberstellung der Kosten fiir
die Baulandbereitstellung und den Erldsen aus dem Verkauf des Grundstlicks an den
Investor wird zudem deutlich, dass sich fir die Kommune infolge der niedrigen Boden-
preise eine Finanzierungsliicke von -1,4 Mio. Euro (Erwartet) bzw. -2,0 Mio. Euro
(Worst Case) ergibt. Insofern ist der Reaktivierungsprozess aus der Sicht der Kommu-
ne wenig attraktiv (ohne Einbeziehung der Ertrage aus Steuern oder Zuweisungen).
Auch anhand der kommunalen Ertrédge in Hohe von rund 200 TEUR (Worst Case) bis
zu 1,3 Mio. EUR (Erwartet) (Tabelle 109) kann diese Finanzierungslicke nicht ge-

schlossen werden.
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Tabelle 27:  Okonomische Gesamtanalyse Halle [Brachflache]
Okonomische Analyse Investor Kommune | Eigentiimer
Erwartet [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF | 20.705.884
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert | -14.265.976
martemere et 2ariso0 | 2071500
Kosten Baulandbereitstellung -3.728.070
(bei max Zahtangaberetschaft 1356570 | -1.356.570
Zwischenergebnis Kommune ({) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko -2.337.227
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 1.298.824
Ergebnis* ({) 3.337.512 1.298.824 | -3.693.797
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) 942.540
Wertschopfung [EUR/m?] 7
Worst Case [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF | 16.583.674 0
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -14.265.976
(marktkonformer Bodenpreisy| 2371800 | 2371500
Kosten Baulandbereitstellung -4.399.123
oo e
Zwischenergebnis Kommune (V) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko -2.337.227
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 201.913
Ergebnis* ({) 21.759 201.913 -4.364.850
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) -4.141.178
Wertschépfung [EUR/m?] -32

* inflationsbereinigt 2% p.a.

Im Kalkulationsbeispiel werden die Kosten der Baulandbereitstellung abzlglich des
realisierten Bodenpreises vonseiten der Kommune Uber den Einstiegspreis auf den
Eigentiumer umgelegt. Auswirkungen auf das gesamtwirtschaftliche Ergebnis ergeben

sich aufgrund der akteursneutralen Kalkulation nicht. Vom Eigentiumer werden zusatz-
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lich Reaktivierungskosten in Héhe von -2,3 Mio. Euro veranschlagt. Zusammen mit den
Aufwendungen fir die Kompensation des kommunalen Verlustes von -1,4 Mio. Euro
(Erwartet) bzw. -2,0 Mio. Euro (Worst Case) betragt sein Ergebnis -3,7 Mio. EUR (Er-
wartet) bzw. -4,4 Mio. EUR (Worst Case). Ein Scheitern des Projektes ist wahrschein-
lich.

Mit der Saldierung der Ergebnisse aller drei Akteure betragt das gesamtwirtschaftliche
Ergebnis im betrachten Untersuchungszeitraum 0,9 Mio. EUR (Erwartet). Die Finanzie-
rungslicke aufseiten des Eigentimers kénnte somit durch Zusammenarbeit von Kom-
mune und Investor im Falle des erwarteten Szenarios ausgeglichen werden. Unterstellt
man der Kommune ein gesteigertes Interesse an der Projektrealisierung aufgrund ihrer
Signalwirkung fiir den Logistikstandort und der langfristigen Perspektive des Nutzungs-
konzeptes, so wird die Kommune u.U. zu einer finanziellen Beteiligung am Projekt be-
reit sein. Allerdings verdeutlicht die Worst Case—Betrachtung, dass der Nutzungsvor-
schlag mit einem gesamtwirtschaftlichen Ergebnis von -4,1 Mio. EUR mit erheblichen
Risiken verbunden ist, die wohl ohne zuséatzliche 6ffentliche Mittel insbesondere zur
Kompensation der Reaktivierungskosten ein Scheitern des Vorhabens zur Folge haben

werden.
4.3.5 Halle [,,Griine Wiese“]

4.3.5.1 Investitionsrechnung Halle [,,Griine Wiese“]

Die Uberlegung hinsichtlich einer Ansiedlung einer Logistiknutzung auf der ,Griinen
Wiese® in der Nahe der Autobahn ist aus verkehrlichen Grinden nachvollziehbar. Die
Chance, den Anforderungen des Logistikunternehmens ideale Objektbedingungen zu
schaffen, stellt den besonderen Reiz einer ,Griine Wiese“-Ansiedlung dar. Okonomisch

stellt sich dies am Beispiel Halle/Saale wie folgt dar (vgl. Tabelle 28).

Die IRR p.a. betragt rund 9,0 % (Erwartet) bzw. 6,0 % (Worst Case). Beide Renditen
erscheinen fir den notwendigen Value-added orientierten Investor (Nutzungsart Logis-
tik erhdhtes Risiko) noch interessant und sind mit den Ergebnissen am Standort Brach-

flache vergleichbar.
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Tabelle 28:  Investitionsrechnung Halle [,Griine Wiese]

Investitionsrechnung Investor

Kosten [EUR]

Bodenwert -2.333.250

Baukosten incl. Baunebenkosten -14.147.400

Grunderwerbsteuer -81.664

Sonstiges (Notar & Gericht) -34.999

Summe -16.597.313

Ertrage Erwartet Worst Case
Verkehrserlos 9.079.765 7.263.812
Bruttokaltmiete 11.165.273 8.953.029
Summe DCF 20.245.038 16.216.841
Netto-IRR 9,0 % p.a. 6,0 % p.a.

4.3.5.2 Okonomische Gesamtanalyse Halle [,,Griine Wiese*]
Nachfolgende Ubersicht (Tabelle 29) zeigt die 6konomische Gesamtanalyse fiir den
Standort Halle (,Griine Wiese*).

Das Ergebnis des Investors belauft sich auf 3,0 Mio. EUR (Erwartet). Entsprechend der
erhohten IRR wird im erwarteten Szenario eine um 45 EUR/m? erhdhte Zahlungsbe-
reitschaft unterstellt (vgl. Tabelle 46). Demgegeniber wird im Falle des Worst Case,
infolge einer Rendite von knapp unter 6 % p.a. ein zusatzlicher Finanzierungsbedarf

von 5 EUR/m? ermittelt, um einen marktkonformen Bodenpreis zu realisieren.

Dem Verkaufspreis der Flache durch die Kommune an den Investor wird ein marktkon-

former Bodenpreis von 2,33 Mio. EUR zugrunde gelegt.

Die Flache bildet die Erweiterung eines bestehenden Industrieparks in der Nahe der
Autobahn A9. Entsprechend der bestehenden benachbarten Infrastrukturnutzung wird
davon ausgegangen, dass eine auldere infrastrukturelle Anbindung des Standorts vor-
handen ist. FUr die innere infrastrukturelle Anbindung werden Erschlielungsbeitrage
von 25 Euro/m? veranschlagt. Der Kommune entstehen somit durch die Baulandbereit-
stellung Kosten in Hohe von -5,65 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -6,86 Mio. EUR (Worst
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Case). Ahnlich der Brachflache ergibt sich hiermit eine Finanzierungsliicke von

-3,3 Mio. Euro (Erwartet) bzw. -4,5 Mio. Euro (Worst Case), welche rechnerisch auf

den Eigentimer umgelegt wird (vgl. Tabelle 105).

Tabelle 29:  Okonomische Gesamtanalyse Halle [,Griine Wiese*]
Okonomische Analyse Investor Kommune | Eigentiimer
Erwartet [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF | 20.245.038
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert | -14.264.063
etz mese| 2amas | 2aas
Kosten Baulandbereitstellung -5.651.954
(bei man. Zaniumgeberetachat) 3318704 | -3318.704
Zwischenergebnis Kommune ({) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko 0
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 1.298.490
Ergebnis* ({) 2.992.405 1.298.490 -3.318.704
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) 972.191
Wertschopfung [EUR/m?] 8
Worst Case [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF| 16.216.841 0
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -14.264.063
(marktkonformer Bodenpreisy| 2333290 | 2333250
Kosten Baulandbereitstellung -6.859.177
(bei man. Zaniumgeberetachat) 4525927 | 4525827
Zwischenergebnis Kommune (V) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko 0
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 201.578
Ergebnis* ({) -312.119 201.578 -4.525.927
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) -4.636.469
Wertschépfung [EUR/m?] -36

* inflationsbereinigt 2% p.a.
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Infolge der Realisierung des Nutzungsvorschlages auf der ,Grinen Wiese“ werden mit
rund 128 TEUR (Erwartet) bzw. rund 18 TEUR (Worst Case) jahrliche kommunale Er-
trage in gleicher Hohe wie bei der Realisierung auf der Brachflache prognostiziert. Die
Grunderwerbsteuer verringert sich nur unwesentlich auf 20 TEUR. Im Betrachtungs-
zeitraum werden kommunale Einnahmen von rund 200 TEUR (Worst Case) bzw. bis
zu 1,3 Mio. EUR (Erwartet) prognostiziert (vgl. Tabelle 109).

Aufgrund der hohen Kosten im Zuge der Baulandbereitstellung und eines vergleichs-
weise niedrigen Bodenpreises kann der Eigentiimer mit dem Verkauf der Flache kei-
nen Ertrag realisieren (im Falle eines kostenorientierenden Ankaufspreises der Kom-

mune).

Unter Einbeziehung der Ergebnisse aller Akteure betragt das gesamtwirtschaftliche
Ergebnis im betrachten Untersuchungszeitraum 1,0 Mio. EUR (Erwartet. Demzufolge
kann das Ergebnis des Eigentimers im erwarteten Szenario dhnlich der Brachflache
kompensiert werden. Wie allerdings die Worst Case-Betrachtung zeigt, ist der Nut-
zungsvorschlag mit erheblichen Risiken verbunden, die zu einer Finanzierungslicke
von bis zu -4,6 Mio. EUR (Worst Case) fuhren konnen. Auch ein gesteigerter Boden-
preis stellt in diesem Fall keine Lésung dar, da sich die Lasten zu Ungunsten des In-

vestors verschieben werden, wodurch die IRR noch zuséatzlich vermindert wird.

Der Vergleich zwischen den Standorten fallt eindeutig zugunsten der Brachflache aus.
Zeigen sich die Standorte Brachflache und ,Grine Wiese“ im erwarteten Fall noch
gleichauf, so ist das gesamtwirtschaftliche Ergebnis der ,Grine Wiese“ im Worst Case
0,5 Mio. EUR niedriger als das der Brachflache.

4.3.6 Gernsbach [Brachflache]

4.3.6.1 Investitionsrechnung Gernsbach [Brachflache]

Aufgrund der Marktenge des Standortes und der sehr speziellen vorhandenen und
entwickelten Nutzungsarten waren offizielle Immobilienmarktberichte kaum zu erhalten.
Der Bodenpreis wurde mit dem Bauamt Gernsbach abgestimmt und plausibilisiert. Die
Mietpreise orientieren sich an aktuellen vergleichbaren Immobilienangeboten unter
Immoscout24.de sowie Rickfragen bei regionalen Maklern. Hieraus ergibt sich vor
allem bei den Nutzungsarten Kfz-Werkstatt und Waschstrale sowie dem Jugendhaus

eine erhdhte Unsicherheit bezuglich der Prognosesicherheit der Annahmen.
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Fir das Jugendhaus wird ein Mietpreis angesetzt, der unter den Ublichen Marktpreisen
fur Wohn- und Verwaltungsgebaude liegt (3 EUR/m#*M.). Dies ist der Tatsache ge-
schuldet, dass in der Regel ein gemeinnutziger Verein oder die Kommune selbst Be-
treiber eines Jugendhauses ist und in der Regel von diesen keine Marktpreise gezahlt
werden. Die Ubrigen Nutzungsarten werden marktkonform in die Investitionsrechnung

aufgenommen.

Die Investitionsrechnung (vgl. Tabelle 30) zeigt, dass die bereits vorhandenen und
grofltenteils GUbernommenen Nutzungen als rentabel und wirtschaftlich sinnvoll anzu-
sehen sind. Die IRR betragt 7 % p.a. (Erwartet) bzw. 5,4 % (Worst Case). Das erwarte-
te Szenario spiegelt das leicht erhohte Risiko der Investition wider, welches vor allem
in der Spezialnutzung des Kfz-Gewerbes und des Jugendhauses beruht. Insgesamt ist
die Rendite (Erwartet) als angemessen anzusehen. Das Worst Case-Szenario rentiert

sich dagegen nicht in entsprechender Hohe.

Tabelle 30: Investitionsrechnung Gernsbach [Brachflache]

Investitionsrechnung Investor

Kosten [EUR]

Bodenwert -265.200

Baukosten incl. Baunebenkosten -3.349.235

Grunderwerbsteuer -9.283

Sonstiges (Notar & Gericht) -3.979

Summe -3.627.697

Ertrage Erwartet Worst Case
Verkehrserlos 1.962.404 1.757.557
Bruttokaltmiete 1.933.348 1.730.893
Summe DCF 3.895.752 3.488.449
Netto-IRR 7 % p.a. 5,4 % p.a.

Die 6konomischen Chancen des lberwiegend auf Basis der aktuell vorherrschenden
Nutzung weiterentwickelten Nutzungsidee liegen in dem breiten und speziellen Nut-
zungsart- oder Mietermix, der Synergieeffekte untereinander hervorrufen kann und
einen geringen Leerstand erwarten lasst. Die Risiken liegen in der Zahlungsbereit-
schaft des Mieters des Jugendhauses, des Kfz-Gewerbes sowie in der erzielbaren
Miethdhe.
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4.3.6.2 Okonomische Gesamtanalyse Gernsbach [Brachfliche]

Die Gemeinde Gernsbach ist im Gegensatz zu den anderen analysierten Kommunen
relativ klein, jedoch weist sie ein stabiles wirtschaftliches Umfeld auf, das fir die Reak-
tivierung der Brachflache vorteilhaft ist. Nachfolgende Ubersicht (Tabelle 31) zeigt die

okonomische Gesamtanalyse fir den Standort Gernsbach (Brachflache).

Das Ergebnis des Investors betragt 0,2 Mio. EUR (Erwartet). Aufgrund der erhéhten
Rendite des Investors im Erwarteten-Szenario ist ggf. eine erhéhte Zahlungsbereit-
schaft von 0,2 Mio. EUR durchzusetzen. Demgegeniber besteht im Falle des Worst
Case, infolge einer Rendite von weniger 6% p.a. ein zusatzlicher Finanzierungsbedarf
von -0,1 Mio. EUR.

Der Verkaufspreis der Flache zu einem marktkonformen Bodenpreis durch die Kom-

mune an den Investor betragt 0,27 Mio. EUR.

Die Anschlussmdglichkeiten an Wasserver-/entsorgung der Flache sind Uber die an-
grenzenden Flachennutzungen gegeben. Der Kommune entstehen durch die Bauland-
bereitstellung Kosten von -0,16 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -0,18 Mio. EUR (Worst Ca-
se). Der ermittelte Einstiegspreis der Kommune liegt bei 106 TEUR (Erwartet) bzw.
82 TEUR (Worst Case) (vgl. Tabelle 105).

Fir die Kommune entstehen im Zuge der Realisierung des Nutzungsvorschlages jahr-
liche Einnahmen i.H.v. rund 69 TEUR (Erwartet) bzw. 8 TEUR (Worst Case), die ins-
besondere auf Einnahmen aus dem Gemeindeanteil an der Einkommensteuer zurtick-
zufiihren sind. Zzgl. einer Grunderwerbsteuer (in beiden Szenarien) von rund 5 TEUR
belaufen sich die zuséatzliche Einnahmen innerhalb von zehn Jahren auf 692 TEUR
(Erwartet) bzw. 83 TEUR (Worst Case) (vgl. Tabelle 109).

Da mit der DB AG aus Datenschutzgriinden nicht geklart werden konnte, wem die auf
der Brachflache stehenden Gebaude gehéren und wer im Zweifelsfall die Beseitigung
die Kosten zu tragen hat, werden keine Abbruchkosten fiir die entsprechenden Gebau-
de einkalkuliert. Der Eigentliimer kann durch den Verkauf des Grundstlicks zum ermit-
telten Einstiegspreis der Kommune insgesamt Einnahmen in Hohe von 106 TEUR (Er-
wartet) mindestens jedoch rund 82 TEUR (Worst Case) realisieren. Hiervon sind die
entstandenen Reaktivierungskosten incl. Risiko in Hohe von -27 TEUR zu begleichen,
so dass nach Abschluss des Verkaufs ein Ergebnis von 79 TEUR (Erwartet) bzw. 55
TEUR (Worst Case) zu verbuchen ist.
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Tabelle 31:  Okonomische Gesamtanalyse Gernsbach [Brachflache]
Okonomische Analyse Investor Kommune | Eigentiimer
Erwartet [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF| 3.895.752
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert | -3.362.497
(merkionformer Bodenprainy| 265200 | 265200
Kosten Baulandbereitstellung -159.064
(bei man. Zaniumgeberetachat) 106,136 | 106136
Zwischenergebnis Kommune ({) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko -27.300
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 692.154
Ergebnis* ({) 219.900 692.154 78.836
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) 990.890
Wertschépfung [EUR/m?] 146
Worst Case [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF| 3.488.449
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -3.362.497
(markikonformer Bodenpraisy| 265200 | 265200
Kosten Baulandbereitstellung -182.924
(bei man. Zaungeberstsohafy 82276 | 82276
Zwischenergebnis Kommune (J) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko -27.300
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 83.107
Ergebnis* ({) -114.230 83.107 54.976
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) 23.853
Wertschopfung [EUR/m?] 4

* inflationsbereinigt 2% p.a.

Das gesamtwirtschaftliche Ergebnis des Nutzungsvorschlages belauft sich im betrach-
ten Untersuchungszeitraum auf 1,0 Mio. EUR (Erwartet) bzw. 24 TEUR (Worst Case).

Die realisierte Wertschépfung pro Fliche betragt demzufolge 146 EUR/m? (Erwartet)

bzw. 4 EUR/m? (Worst Case). Unter Einbeziehung der iibrigen positiven Ergebnisse
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kann der Verlust des Investors im Worst Case kompensiert werden (z.B. durch die Er-
héhung der Nutzungsdichte), so dass der Nutzungsvorschlag aus gesamtwirtschaftli-
cher Sicht auch ohne die Einbeziehung von Férdermitteln realisiert werden kann. Die
hohe Diversitat der geplanten Nutzungen stellt insofern ein robustes Nutzungskonzept
dar, dass langfristig zu einer weitergehenden Starkung der Wirtschaftsstruktur von
Gernsbach beitragen wird, woraus sich positive Effekte auf die kommunalen Einnah-

men ableiten lassen (um ggf. Abschlage beim Ankaufspreis zu kompensieren).
4.3.7 Wolfen [Brachflache]

4.3.7.1 Investitionsrechnung Wolfen [Brachflache]

Aufgrund der strukturell eher schwachen Region, in der sich Wolfen befindet, sind nur
wenige verlassliche Immobilienmarktreports und Daten offiziell verfigbar. Wesentliche
Inputdaten kénnen aus den Grundsticksmarktberichten und dem umfangreichen Onli-
neangebot des Landesvermessungsamtes Sachsen-Anhalt entnommen und verifiziert
werden. Einzelne Inputdaten missen aufgrund fehlender Alternativen realistisch ge-

schatzt werden und konnen erheblich von der aktuellen Vorortsituation abweichen.

Aufgrund der Tatsache, dass ein Grofteil der Brachflache als o6ffentlich zugangliche
Spiel-, Sport- und Ruheflache, erganzt mit einem durchgangigen Radweg konzipiert
wird, entstehen Investitionskosten, die nicht durch entsprechende Mieteinnahmen ge-
deckt werden kénnen. Aufgrund der derzeitigen Situation des 6rtlichen Immobilien-
marktes ist keine nennenswerte dynamische Rendite (IRR) mit der Reaktivierung er-
zielbar. Konkret sind dies 3 % p.a. (Erwartet) bzw. 0,9 % p.a. (Worst Case). Dies sind
allerdings keine Renditen, fir die ein rein renditeorientierter Investor ernsthaft Interesse
an dieser Investition zeigen wird. Um die Mindestrendite von 6% zu erreichen, muss
der Bodenpreis auf -18,82 EUR/m? (negativ, also Zuschuss zum Grundstlickskauf) im
Erwartungsszenario bzw. auf -48,26 EUR/m? im Worst Case sinken. Im Umkehrschluss
bedeutet dies, dass das Grundstlick an den Investor verschenkt werden muss und zu-

satzlich noch ein entsprechender Betrag als Zuschuss erforderlich wird.

Die einzige Alternative am Standort der Brachflache besteht darin, dass die anteiligen
Freizeitflachen komplett von der Kommune Gbernommen und entwickelt werden und
lediglich die Gewerbeimmobilie mit Parkplatzen einem Investor angeboten wird. Hier-
durch wird die gewerbliche Nutzungsdichte erhoht. Wird die Gewerbeimmobilie losge-

I6st von der Ubrigen Freizeitnutzung betrachtet, hat die Ansiedlung kleinteiligen Ge-
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werbes in dem urspringlichen Bahnhofsgebdude aufgrund der Nahe zum Stadtzent-
rum und der Funktion als ,Tor zur Stadt Wolfen“ Chancen auf Erfolg. In Kombination
mit ausreichend Parkmdglichkeiten und preiswerten Parkgebihren kann dieser Nut-
zungsvorschlag als realitatsnah betrachtet werden, da durch den direkten Anknlp-

fungspunkt zum OPNV zusétzliche Laufkundschaft generiert wird.

Tabelle 32:  Investitionsrechnung Wolfen [Brachflache]

Investitionsrechnung Investor

Kosten [EUR]

Bodenwert -175.500

Baukosten incl. Baunebenkosten -1.492.050

Grunderwerbsteuer -6.143

Sonstiges (Notar & Gericht) -2.632

Summe -1.676.325

Ertrage Erwartet Worst Case
Verkehrserlos 677.275 602.022
Bruttokaltmiete 676.098 534.367
Summe DCF 1.353.373 1.136.389
Netto-IRR 3 % p.a. 0,9 % p.a.

Auf eine weitere Besonderheit ist beim Vergleich der Brachflache mit der ,Griine Wie-
se“-Flache hinzuweisen. Aufgrund des Erhaltungszustandes des Bahnhofgebaudes auf
der Brachflache wird hier 6konomisch von einer Sanierung des Gebaudes und nicht
wie generell im Projekt Ublich von einem Neubau ausgegangen. Dies fihrt zwar zu
Einsparungen von Abrisskosten auf der Brachflache, jedoch wird der Zustand des Ge-
baudes nicht bautechnisch eruiert und deshalb werden die Sanierungskosten in glei-
cher Hohe wie Neubaukosten angesetzt. Gegebenenfalls kénnen auf der Brachflache
bereits bestehende Erschliefungen genutzt und so weitere Kosten gesenkt werden,

was zu einem 6konomischen Vorteil der Brachflache fuhrt.

4.3.7.2 Okonomische Gesamtanalyse Wolfen [Brachflache]
Nachfolgende Ubersicht (Tabelle 33) zeigt die 6konomische Gesamtanalyse fiir den
Standort Wolfen (Brachflache).
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Tabelle 33:  Okonomische Gesamtanalyse Wolfen [Brachflache]

Okonomische Analyse Investor Kommune | Eigentiimer
Erwartet [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF| 1.353.373

Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -1.500.825

Ankaufspreis Investor
(marktkonformer Bodenpreis)

Kosten Baulandbereitstellung -301.053
Einstiegspreis Kommune

-175.500 175.500

(bei max. Zahlungsbereitschaft) 125.553 -125.553
Zwischenergebnis Kommune ({) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko -198.088
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 63.384
Ergebnis* ({) -264.933 63.384 -323.641
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) -525.190
Wertschépfung [EUR/m?] -45
Worst Case [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF| 1.136.389
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -1.500.825
Ankaufspreis Investor 175500 175.500

(marktkonformer Bodenpreis)
Kosten Baulandbereitstellung -350.316
Einstiegspreis Kommune

(bei max. Zahlungsbereitschaft) 174.816 -174.816
Zwischenergebnis Kommune (J) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko -198.088
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 10.620
Ergebnis* ({) -442.935 10.620 -372.904
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) -805.219
Wertschopfung [EUR/m?] -69

* inflationsbereinigt 2% p.a.
Mit der Umsetzung des geplanten Nutzungsvorschlags verzeichnet der Investor einen

Verlust von -0,26 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -0,44 Mio. EUR (Worst Case) zu verzeich-
nen, so dass ein zusatzlicher Finanzierungsbedarf von mindestens -0,26 Mio. EUR
(Erwartet) entsteht (vgl. Kap. 4.3.7.1). Wie bereits erlautert, fuhrt die Erhdhung der
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Nutzungsdichte zu einer Wertsteigerung mithin der Steigerung der Rendite des Inves-
tors. Die Kosten fur die 6ffentlichen Flachen hat in diesem Fall die Kommune zu tra-
gen. Auswirkungen auf das gesamtwirtschaftliche Ergebnis ergeben sich hieraus aller-
dings nicht, da Kosten und Einnahmen aus dem Grundstiicksverkauf sich gegenseitig

aufheben (akteursneutral).

Die Anschlussmoglichkeiten an Wasserver-/entsorgung der Flache sind Uber das be-
stehende stadtische Versorgungsnetz gegeben. Aufwendungen flir die soziale Infra-
struktur werden nicht zusatzlich veranschlagt, da bestehende Anlagen im Umfeld ge-
nutzt werden kénnen. Der Kommune entstehen durch die Baulandbereitstellung Kosten
von -0,3 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -0,35 Mio. EUR (Worst Case), so dass sich unter
Einbeziehung des Verkaufserloses 0,18 Mio. EUR eine Finanzierungsliicke von min-
destens -0,13 Mio. Euro (Erwartet) bzw. -0,17 Mio. Euro (Worst Case) ergibt (vgl.

Tabelle 105), welche rechnerisch dem Eigentimer Uberantwortet wird.

Kommunale Ertrage entstehen fir den Fall Wolfen infolge des mit der Nutzung erwarte-
ten Beschéaftigungszuwachses, wenn auch die zusatzlichen kommunalen Einnahmen
begrenzt sind. Im Ergebnis verbleiben auf 10 Jahre bezogen 63 TEUR (Erwartet) bzw.

11 TEUR (Worst Case) als zusatzliche Einnahmen bei der Kommune. (Tabelle 109)

Beim Ergebnis des Eigentimers stehen die Aufwendungen fir die Kompensation des
kommunalen Verlustes von -0,13 Mio. Euro (Erwartet) bzw. -0,17 Mio. Euro (Worst
Case). Hinzu kommen die Reaktivierungskosten in Hohe von -0,2 Mio. EUR. Insge-
samt betragt damit das Ergebnis des Eigentiimers -0,32 Mio. Euro (Erwartet) bzw.
-0,37 Mio. Euro (Worst Case). Unter dieser Konstellation ist das Projekt aus Sicht des

Eigentimers als ungeeignet einzustufen.

Das gesamtwirtschaftliche Ergebnis betragt im betrachten Untersuchungszeitraum
-0,53 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -0,81 Mio. EUR (Worst Case). Einen Verhandlungs-
spielraum zur Umverteilung der Lasten gibt es folglich nicht. Zwar kénnten durch eine
Beteiligung der Kommune bei der Entwicklung der 6ffentlichen Flachen die Kosten des
Investors reduziert und seine Rendite gesteigert werden, dies hatte allerdings einen
grolieren Finanzierungsbedarf aufseiten Kommune zur Folge hat. Insofern bleibt anzu-
nehmen, dass der Nutzungsvorschlag ohne die Inanspruchnahme zuséatzlicher Mittel
(Finanzierung aus dem kommunalen Haushalt etc.) scheitern wird. Das Fallbeispiel von

Wolfen verdeutlicht die grundsatzliche Finanzierungsproblematik von sozialer Infra-
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struktur zur stadtebaulichen Aufwertung umliegender Stadtquartiere, wenn 6konomi-
sche Aspekte und soziale Erfordernisse einander gegentiberstehen. Vor diesem Hin-
tergrund bildet das analysierte Nutzungskonzept von Wolfen eine Sonderstellung im
vorliegenden Forschungsvorhaben. Auch eine Kompensation des gesamtwirtschaftli-
chen Verlustes durch die Einbeziehung der aus der Flachennutzung resultierenden

Steuereinnahmen wird auf Dauer den kommunalen Haushalt belasten.
4.3.8 Wolfen [,,Grine Wiese“]

4.3.8.1 Investitionsrechnung Wolfen [,,Griine Wiese*]

Die schwache wirtschaftliche Regionalstruktur in und um Wolfen fuhrt ebenfalls zu
niedrigen Bodenpreise, Mieten und Leerstdnden am Immobilienmarkt. Die vorgesehe-
ne gewerbliche Nutzung setzt eine gewisse Kaufkraft der Kunden voraus, die momen-

tan als eher zurtickhaltend beurteilt wird.

Die interne Rendite (IRR) auf der ,,Griinen Wiese® in Wolfen liegt deshalb mit 1,9% p.a.
(Erwartet) und 0% p.a. (Worst Case) klar hinter den Renditen der Brachflache und ist

als nicht attraktiv einzuschatzen.

Tabelle 34:  Investitionsrechnung Wolfen [,Griine Wiese“]

Investitionsrechnung Investor

Kosten [EUR]

Bodenwert -91.260

Baukosten incl. Baunebenkosten -1.482.050

Grunderwerbsteuer -3.194

Sonstiges (Notar & Gericht) -1.369

Summe -1.577.873

Ertrage Erwartet Worst Case
Verkehrserlos 588.848 523.420
Bruttokaltmiete 582.773 467.080
Summe DCF 1.171.621 990.500
Netto-IRR 1,9 % p.a. 0 % p.a.

Die Investition auf der ,Griinen Wiese® ist aufgrund des geringeren Bodenpreises in

Summe gunstiger, aber wegen der niedrigeren prognostizierten Mietpreise unter den
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gegebenen Bedingungen unrentabel. Die Stadtrandlage der ,Griinen Wiese"® ist eben-
falls aufgrund der notwendigen Laufkundschaft fur kleinteiliges Gewerbe nachteilig. Die
bereits aufgezeigten notwendigen Zuschisse zur Rentabilitatssteigerung der Brachfla-
che sind auf der ,Griinen Wiese“ noch starker ausgepragt, werden aber hier nicht wei-
ter betrachtet, da aus 6konomischer Sicht der Fokus bei einer méglichen Projektent-

wicklung auf die Brachflache zu legen ist.

4.3.8.2 Okonomische Gesamtanalyse Wolfen [,,Griine Wiese*]
Nachfolgende Ubersicht (Tabelle 35) zeigt die 6konomische Gesamtanalyse fiir den
Standort Wolfen (,Griine Wiese*).

Mit der Umsetzung des Nutzungsvorschlags hat der Investor ebenso wie auch auf
Brachflachen einen Verlust von -0,33 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -0,48 Mio. EUR (Worst

Case) zu verzeichnen.

Der Verkaufspreis der Flache zu einem marktkonformen Bodenpreis durch die Kom-

mune an den Investor betragt 0,09 Mio. EUR.

Die Anschlussmoglichkeiten an Wasserver-/entsorgung der Flache sind Uber das be-
stehende Versorgungsnetz gegeben. Der Kommune entstehen durch die Baulandent-
wicklung Kosten in Héhe von -0,33 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -0,38 Mio. EUR (Worst
Case) (vgl. Tabelle 105). Die sich ergebende Finanzierungslicke von min.

-0,23 Mio. Euro (Erwartet) wird rechnerisch dem Eigentiimer Gberantwortet.

Auch bei der Umsetzung des Nutzungsvorschlages auf der ,Griinen Wiese* entstehen
der Stadt Bitterfeld-Wolfen zusatzliche Einnahmen. Aufgrund der geringeren Grunder-
werbsteuer verringern sich die ohnehin geringen kommunalen Ertrage auf rund
63 TEUR (Erwartet) bzw.10 TEUR (Worst Case) in 10 Jahren (Tabelle 109).

Demzufolge belauft sich das rechnerische Ergebnis des Eigentliimers aus dem beste-
henden Finanzierungsbedarf der Kommune auf -0,23 Mio. Euro (Erwartet) bzw.
-0,29 Mio. Euro (Worst Case). Unter dieser Konstellation erweist sich der Nutzungsvor-

schlag aus Sicht des Eigentiimers als ungeeignet.

Das gesamtwirtschaftliche Ergebnis im betrachten Untersuchungszeitraum betragt
-0,51 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -0,76 Mio. EUR (Worst Case) und liegt damit geringfu-
gig Uber dem der Brachflache aufgrund fehlender Reaktivierungskosten. Vor dem Hin-

tergrund der zentraldrtlichen Lage ist die Brachflache fur den Nutzungsvorschlag den-
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noch zu priorisieren, bietet der Standort aus der Perspektive der Kommune doch zu-

satzliche Vorteile insbesondere stadtebaulicher und sozialer Art.

Tabelle 35:  Okonomische Gesamtanalyse Wolfen [,Griine Wiese*]

Okonomische Analyse Investor Kommune | Eigentiimer
Erwartet [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF| 1.171.621

Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -1.486.613

Ankaufspreis Investor
(marktkonformer Bodenpreis)

Kosten Baulandbereitstellung -326.008
Einstiegspreis Kommune

-91.260 91.260

(bei max. Zahlungsbereitschaft) 234.748 ~234.748
Zwischenergebnis Kommune (V) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko 0
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 62.646
Ergebnis* ({) -333.268 62.646 -234.748
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) -505.370
Wertschopfung [EUR/m?] -43
Worst Case [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF| 990.500
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -1.486.613
Ankaufspreis Investor -91.260 91.260

(marktkonformer Bodenpreis)
Kosten Baulandbereitstellung -379.139
Einstiegspreis Kommune

(bei max. Zahlungsbereitschaft) 287.879 -287.879
Zwischenergebnis Kommune ({) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko 0
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 9.883
Ergebnis* ({) -481.851 9.883 -287.879
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) -759.847
Wertschépfung [EUR/m?] -65

* inflationsbereinigt 2% p.a.
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4.3.9 Freudenstadt [Brachflache]

4.3.9.1 Investitionsrechnung Freudenstadt [Brachflache]

Freudenstadt als Klein- bis Mittelstadt (Lagetyp 3b) ist kaum im Blickfeld groRRer institu-
tioneller Immobilieninvestoren. Daher fehlen fundierte Marktreports und statistisch
auswertbare Zeitreihnen vom konkret analysierten Standort. Die Mietpreise fir die Nut-
zungsart Einzelhandel kénnen aus der IHK-Umfrage 2006 verifiziert und entnommen
werden. Bodenpreise flr die gewahlten Flachen wurden mit dem Gutachterausschuss
abgestimmt. Ubrige Immobiliendaten basieren weitgehend auf Expertenbefragungen
von Maklern und aktuellen Angeboten aus den reprasentativen Internetportalen (im-
mobilienscout24, immonet, immowelt). Hieraus resultieren gewisse Unsicherheiten, da
Angebote auf dem Immobilienmarkt nur anndhernd den tatsdchlichen Transaktions-

und Mietpreisen entsprechen werden.

Tabelle 36: Investitionsrechnung Freudenstadt [Brachflache]

Investitionsrechnung Investor

Kosten [EUR]

Bodenwert -1.224.000

Baukosten incl. Baunebenkosten -6.999.000

Grunderwerbsteuer -42.840

Sonstiges (Notar & Gericht) -18.360

Summe -8.284.200

Ertrage Erwartet Worst Case
Verkehrserlos 5.150.344 4.886.125
Bruttokaltmiete 5.072.370 4.546.321
Summe DCF 10.222.714 9.432.445
Netto-IRR 9 % p.a. 7,8 % p.a.

Die interne Verzinsung der Investition (IRR) belduft sich auf 9 % p.a. (Erwartet) bzw.
7,8 % p.a. (Worst Case). Diese Kennzahlen sind sowohl im Erwarteten-Szenario wie
auch im Worst Case aufgrund des diversifizierten Nutzungsmix (Buro, Einzelhandel,
Gewerbe) fur einen entsprechenden Investor interessant und gegeniber anderen
Standorten konkurrenzfahig. Fur die Brachflache Freudenstadt ist vor allem die Nut-

zungsarten Einzelhandel und Spezial (Arztehaus mit Apotheke) besonders interessant,
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da die Konkurrenzanalyse im Nahversorgungsbereich kaum Ubersattigung mit identi-

schen Angeboten aufzeigt (vgl. Kap. 3.6.2.3).

Die Vorteile der Reaktivierung der Brachflache liegen in dem relativ ausgewogenen Mix
der Nutzungsarten. Entscheidend fiir den Erfolg des Nutzungsvorschlags ist die An-
nahme des Fachmarktzentrums durch die Kaufer im Einzugsgebiet, da die anderen

Nutzungsarten durch entsprechendes Cross-Selling davon profitieren werden.

4.3.9.2 Okonomische Gesamtanalyse Freudenstadt [Brachfliche]
Nachfolgende Ubersicht (Tabelle 37) zeigt die 6konomische Gesamtanalyse fiir den
Standort Freudenstadt (Brachflache).

Das Ergebnis fir den Investor betragt 1,6 Mio. EUR (Erwartet) bzw. 0,9 Mio. EUR
(Worst Case), woraus sich eine um 151 EUR/m? (Erwartet) bzw. 89 EUR/m? (Worst

Case) erhohte Zahlungsbereitschaft des Investors ableiten lasst.

Der Verkaufspreis der Flache zu einem marktkonformen Bodenpreis durch die Kom-

mune an den Investor betragt 1,22 Mio. EUR.

Die Anschlussmoglichkeiten an Wasserver-/entsorgung der Flache sind Uber das be-
stehende stadtische Versorgungsnetz gegeben. Der Kommune entstehen durch die
Baulandentwicklung Kosten in Hoéhe von -0,88 Mio. EUR (Erwartet) bzw.
-1,01 Mio. EUR (Worst Case). Der ermittelte Einstiegspreis der Kommune liegt demzu-
folge bei 0,34 Mio. EUR (Erwartet) bzw. 0,21 Mio. EUR (Worst Case) (Tabelle 106).

Fur eine 10 Jahres-Prognose werden fir Freudenstadt bei der Umsetzung des Nut-
zungsvorschlages kommunale Ertrage von insgesamt rund 1,7 Mio. EUR (Erwartet)
bzw. 300 TEUR (Worst Case) prognostiziert. Dabei wirken sich insbesondere positiv

die steuerlichen Zuwachse bei den Verbundsteuern (EKSt und USt) aus (Tabelle 37).

Der Eigentimer kann durch den Verkauf des Grundstlicks zum ermittelten Einstiegs-
preis der Kommune insgesamt Einnahmen in Héhe von 342 TEUR (Erwartet) mindes-
tens jedoch rund 210 TEUR (Worst Case) realisieren. Hiervon sind die entstandenen
Reaktivierungskosten incl. Risiko in Hoéhe von -221 TEUR zu begleichen, so dass nach
Abschluss des Verkaufs ein Ergebnis von 122 TEUR (Erwartet) bzw. -11 TEUR (Worst
Case) zu verbuchen ist. Es ist allerdings anzunehmen, dass dieses Ergebnis in Anbet-
racht der erlauterten vorteilhaften Lage der Flache unterhalb der Erwartungen des Ei-

gentumers liegen wird.
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Tabelle 37:  Okonomische Gesamtanalyse Freudenstadt [Brachflache]
Okonomische Analyse Investor Kommune | Eigentiimer
Erwartet [EUR] [EUR] [EUR]

Summe DCF| 10.222.714
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -7.060.200
(merkikonformer Bodenpraigy| 224000 | 1:224.000
Kosten Baulandbereitstellung -881.971
(bei man. Zaniumgeberetachat) 342029 | 342029
Zwischenergebnis Kommune ({) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko -220.500
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 1.696.601
Ergebnis* ({) 1.590.257 1.696.601 121.529
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) 3.408.386
Wertschépfung [EUR/m?] 167
Worst Case [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF| 9.432.445
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -7.060.200
maromer e st 1226000 | 122400
Kosten Baulandbereitstellung -1.014.035
(bei man. Zaungeberstsohafy 209.965 | 209965
Zwischenergebnis Kommune (J) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko -220.500
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 302.208
Ergebnis* ({) 941.961 302.208 -10.535
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) 1.233.634
Wertschopfung [EUR/m?] 60

* inflationsbereinigt 2% p.a.

Das gesamtwirtschaftliche Ergebnis des Nutzungsvorschlages belauft sich im betrach-
ten Untersuchungszeitraum auf 3,4 Mio. EUR (Erwartet) bzw. 1,2 Mio. EUR (Worst
Case). Die realisierte Wertschépfung pro Flache betragt demzufolge 167 EUR/m? (Er-

wartet) bzw. 60 EUR/m? (Worst Case). Unter Einbeziehung der (ibrigen positiven Er-

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252



Kap. 4 — Okonomische Analyse 152

gebnisse bietet sich folglich den Beteiligten die Mdglichkeit, das Ergebnis des Eigen-
timers zu steigern. Was allerdings eine entsprechende ,Gesprachsbereitschaft” von-
seiten aller Beteiligten voraussetzt. Denkbar erscheint die Zwischenerwerbsvariante
LVollmachtsmodell“, wonach die Kommune das Grundstlick nicht kauft, sondern es in
Vollimacht des Grundstiickseigentiimers zu einem festgelegten Preis veraulRert. Der
Vorteil dieser Verfahrensweise liegt in der finanziellen Entlastung der Kommune, die in
diesem Fall keinen Kaufpreis verbunden mit Grunderwerbs- und Grunderwerbsneben-
kosten oder Finanzierungskosten zu tragen hat, wodurch der Verkaufserlos des Eigen-
timers gesteigert und seine Verkaufserwartungen realisiert werden konnen. Dennoch
hat die Kommune Einfluss auf die Planung und auf die Auswahl des Investors. Fiir den
Eigentiimer ergeben sich faktisch keine Nachteile, da er den Kaufpreis nicht von der
Kommune, sondern direkt vom Kaufer erhalt. Naheres zu dieser Form des kommuna-

len Zwischenerwerbs in Kap. 4.2.4.4.
4.3.10 Freudenstadt [,,Griine Wiese*]

4.3.10.1 Investitionsrechnung Freudenstadt [,,Griine Wiese“]
Der Bodenpreis am Standort ,Grine Wiese* liegt mit 65 EUR/m? niedriger als fur die
zentrumsnahe Brachflache. Hieraus resultiert unter sonst vergleichbaren Bedingungen

eine betragsmafig geringere Gesamtinvestitionssumme (vgl. Tabelle 38).

Tabelle 38: Investitionsrechnung Freudenstadt [,Griine Wiese*]

Investitionsrechnung Investor

Kosten [EUR]

Bodenwert -795.600

Baukosten incl. Baunebenkosten -6.999.000

Grunderwerbsteuer -27.845

Sonstiges (Notar & Gericht) -11.934

Summe -7.834.379

Ertrage Erwartet Worst Case
Verkehrserlos 4.349.878 4.126.622
Bruttokaltmiete 4.292.626 3.850.083
Summe DCF 8.642.504 7.976.705
Netto-IRR 7,4 % p.a. 6,2 % p.a.
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Die hier vorzufindende Stadtrandlage fiihrt gerade fiir die Nutzungsarten Blro und Ein-
zelhandel zu entsprechenden Abschlagen auf die Mieten im Vergleich zur Brachflache.
Dies fihrt zu den IRR von 7,4 % p.a. (Erwartet) bzw. 6,2 % p.a. (Worst Case), welche
damit geringer als auf der Brachflache ausfallen. Aus rein 6konomischer Sicht ist damit
die Reaktivierung der Brachflache mit einer internen Verzinsung von 9% p.a. (Erwartet)
interessanter fur einen Investor. Der Vergleich der dynamischen Renditen (Netto-IRR)
der Nutzungsvorschlage von Brachflache und ,Griine Wiese“-Flache in Freudenstadt
zeigt somit starke Unterschiede zu Gunsten der Brachflache auf. Dies resultiert daraus,
dass Baukosten innerhalb einer eng abgegrenzten Region relativ konstant sind, die

Grundstlicks- und Mietpreise zwischen Rand- und Citylagen stark differieren konnen.

4.3.10.2 Okonomische Gesamtanalyse Freudenstadt [,,Griine Wiese*]
Nachfolgende Ubersicht (Tabelle 39) zeigt die 6konomische Gesamtanalyse fiir den
Standort Freudenstadt (,Grune Wiese®).

Das Ergebnis fur den Investor betragt demnach 0,66 Mio. EUR (Erwartet) bzw.
0,12 Mio. EUR (Worst Case). Die kalkulierte IRR des Investors liegt in beiden Szena-
rien Uber 6 % (vgl. Kap. 4.3.10.1), woraus sich eine um 0,77 Mio. EUR (Erwartet) er-
hdhte Zahlungsbereitschaft des Investors ergibt. Der Verkaufspreis der Flache zu ei-

nem marktkonformen Bodenpreis durch die Kommune betragt 0,8 Mio. EUR.

Das Grundstuck befindet sich in einem infrastrukturell nicht erschlossenen Waldgrund-
stick mit Anbindung an eine Bundesstral’e. Die der Wasserver-/entsorgung besteht
hingegen bisher nicht. Fir die notwendigen NeubaumalRnahmen der Ver-/ Entsorgung
werden Kosten in Héhe von -0,19 Mio. EUR veranschlagt (Tabelle 107), wovon die
Kommune -0,02 Mio. EUR zu tragen hat. Die Ubrigen Kosten in Héhe von

-0,18 Mio. EUR werden dem Investor tGberantwortet. Naheres hierzu in Kap. 4.2.5.

Insgesamt entstehen der Kommune somit durch die Baulandentwicklung Kosten in
Hohe von -1,15 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -1,42 Mio. EUR (Worst Case). Entgegen der
Brachflache liegen damit die Kosten fiir die Baulandentwicklung unter den Erlésen aus
dem Grundstiicksverkauf, so dass sich eine Finanzierungsliicke von mindestens
-0,35 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -0,62 Mio. EUR (Worst Case) ergibt (vgl. Tabelle 106),

die dem Eigentimer rechnerisch Gberantwortet wird.

Bei der Realisierung des Nutzungsvorschlages auf der ,Grinen Wiese® werden flr

Freudenstadt insbesondere Einbul3en bei den Einnahmen aus der Grunderwerbsteuer
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entstehen, welche entsprechend auf rund 15 TEUR sinken. In der 10-Jahres-
Perspektive werden Einnahmen in Hohe von 1,69 Mio. EUR (Erwartet) bzw. 294 TEUR
(Worst Case) prognostiziert. (vgl. Tabelle 108)

Tabelle 39:  Okonomische Gesamtanalyse Freudenstadt [,Griine Wiese*]

Okonomische Analyse Investor Kommune | Eigentiimer
Erwartet [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF | 8.642.504

Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -7.038.779

Ankaufspreis Investor
(marktkonformer Bodenpreis)

Kosten Baulandbereitstellung -1.149.009

-795.600 795.600

Einstiegspreis Kommune

(bei max. Zahlungsbereitschaft) 353.409 ~353.409
Zwischenergebnis Kommune (V) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko 0
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 1.688.278
Ergebnis* ({) 662.943 1.688.278 -353.409
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) 1.997.812
Wertschopfung [EUR/m?] 98
Worst Case [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF| 7.976.705
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -7.038.779
Ankaufspreis Investor -795.600 795.600

(marktkonformer Bodenpreis)
Kosten Baulandbereitstellung -1.415.392
Einstiegspreis Kommune

(bei max. Zahlungsbereitschaft) 619.792 -619.792
Zwischenergebnis Kommune (V) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko 0
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 293.886
Ergebnis* ({) 116.756 293.886 -619.792
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) -209.150
Wertschépfung [EUR/m?] -10

* inflationsbereinigt 2% p.a.
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Das gesamtwirtschaftliche Ergebnis des Nutzungsvorschlages belduft sich auf insge-
samt 2,0 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -0,2 Mio. EUR (Worst Case). Beim Vergleich der
unterschiedlichen Standorte wird die Eignung der Brachflache deutlich, infolge niedri-
ger Infrastrukturkosten und gleichzeitig héherer Mieteinnahmen Ubertrifft sie das ge-

samtwirtschaftliche Ergebnis am Standort ,Griine Wiese* deutlich.
4.3.11 Colditz [Brachflache]

4.3.11.1 Investitionsrechnung Colditz [Brachflache]

Aufgrund der spezifischen Nutzungsart Pflegeimmobilie sind besondere Recherchen
Uber Marktbedingungen zu betreutem Wohnen notwendig gewesen. Hierzu wurden
Konkurrenzeinrichtungen in der Umgebung und die Kommune selbst befragt. Der Gut-
achterausschuss des Muldentalkreises lieferte die entsprechenden Immobilienmarktda-
ten, welche um Korrekturwerte in Bezug auf Anpassungen fir betreutes Wohnen er-

ganzt wurden. Insgesamt wurde hier eine solide Datenbasis zusammengestellt.

Die Nutzungsart ,Betreutes Wohnen“ stellt erhdhte Anforderungen an die Immobilien
und deren infrastrukturelle und technische Ausstattung und verursacht infolgedessen
erhohte Investitionskosten. Wird bei der Erstellung der Immobilien auf neueste Er-
kenntnisse und Materialien abgestellt, ist von einer Nutzungsdauer wie bei normalem
Wohnen auszugehen. Fir die Realisierung der spezifischen Nutzungsart werden er-
ganzende Dienstleistungen rund um das betreute Wohnen zur Verfigung benétigt,
woflr ebenfalls zusatzliche Flachen einzuplanen sind. Diese Zusatzflachen steigern

den Investitionsaufwand und flihren zu erhéhten Abschreibungen.

Der Nutzungsvorschlag ist gekennzeichnet durch erhdhte Investitionskosten aufgrund
zusatzlicher Aufwendungen fir altersgerechtes Wohnen und die besondere Gestaltung
der AulRenanlagen, was die Kosten der AuRenanlagen malgeblich beeinflusst (vgl.
Tabelle 40). Die kiirzere Lebensdauer der Spezialnutzung ,Gastronomie“ im Rahmen
des altersgerechten Wohnens und die groReren Verkehrsflachen innerhalb der erfor-
derlichen Wohnbauten flhrt zu einem reduzierten Restwert der Objekte am Ende der
betrachteten 10-jahrigen Investitionsperiode. Dies ist ein entscheidender Grund fir die
relativ moderate interne Verzinsung der Investition (IRR) in Héhe von 6 % p.a. (Erwar-
tet) bzw. 3,1 % p.a. (Worst Case). Im Erwartungsfall wird die Mindestrendite von 6 %

erreicht, was fur eine derart spezifische Nutzungsart relativ gering ist. Allerdings stellt
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dies aufgrund der bestehenden Nachfrage und zunehmenden Alterung der Bevolke-

rung ein eher geringes Risiko dar und damit eine akzeptable Rendite.

Die Analyse des Marktes fur betreutes Wohnen hat einen nachhaltigen Bedarf in dieser
Nutzungsart fir die Region Colditz ergeben. Deshalb ist von einer hohen Auslastung
der Wohneinheiten und damit kein bis geringer Leerstand zu erwarten. Aufgrund der
nachhaltigen Belegungszeiten flir betreutes Wohnen kann von einer geringeren Fluk-
tuation und dem kontinuierlichen Bedarf an begleitenden Dienstleistungen ausgegan-
gen werden. Die Mietpreise flir betreutes Wohnen werden in der Investitionsrechnung

konservativ angesetzt und sind ggf. steigerungsfahig.

Tabelle 40: Investitionsrechnung Colditz [Brachflache]

Investitionsrechnung Investor

Kosten [EUR]

Bodenwert -169.290

Baukosten incl. Baunebenkosten -2.312.100

Grunderwerbsteuer -5.925

Sonstiges (Notar & Gericht) -2.539

Summe -2.489.854

Ertrage Erwartet Worst Case
Verkehrserlos 1.399.238 1.119.390
Bruttokaltmiete 1.104.455 893.787
Summe DCF 2.503.693 2.013.177
Netto-IRR 6 % p.a. 3.1 % p.a.

Die Mieteinnahmen hangen jedoch aufgrund der sozialen Strukturen im Raum Colditz
malfgeblich von der weiteren gesetzlichen Entwicklung der Pflegeversicherung und
Zusatzversicherungen ab. Es ist nicht davon auszugehen, dass die Wohneinheiten

komplett von Selbstzahlern bezogen werden.

Schllsselfaktor flir den Erfolg der Brachflachenreaktivierung stellt die Suche nach ei-
nem Betreiber des betreuten Wohnens und der Gemeinschafts- und Dienstleistungs-
flachen dar. Ein so genanntes Betreibermodell mit einem solventen Gesamtmieter ist
fur diese Nutzungsart langfristig als Vorteil anzusehen, bildet aber gleichzeitig die

grol3e Herausforderung in diesem Projekt.
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4.3.11.2 Okonomische Gesamtanalyse Colditz [Brachfliche]
Nachfolgende Ubersicht (Tabelle 41) zeigt die 6konomische Gesamtanalyse fir den
Standort Colditz (Brachflache).

Tabelle 41:  Okonomische Gesamtanalyse Colditz [Brachflache]

Okonomische Analyse Investor | Kommune | Eigentiimer
Erwartet [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF | 2.503.693

Summe Investitionskosten oh. Bodenwert | -2.320.564

Ankaufspreis Investor
(marktkonformer Bodenpreis)

Kosten Baulandbereitstellung -305.556

-169.290 169.290

Einstiegspreis Kommune

(bei max. Zahlungsbereitschaft) 136.266 -136.266

Zwischenergebnis Kommune ({) 0

Reaktivierungskosten incl. Risiko -90.927

Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 220.162

Ergebnis* ({) 11.352 220.162 -227.193
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) 4.322
Wertschopfung [EUR/m?] 0
Worst Case [EUR] [EUR] [EUR]

Summe DCF| 2.013.177

Summe Investitionskosten oh. Bodenwert | -2.320.564

Ankaufspreis Investor

(marktkonformer Bodenpreis) -169.290 169.290

Kosten Baulandbereitstellung -360.556

Einstiegspreis Kommune

(bei max. Zahlungsbereitschaft) 191.266 -191.266
Zwischenergebnis Kommune (V) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko -90.927
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 55.156
Ergebnis* ({) -391.042 55.156 -282.193
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) -618.078
Wertschépfung [EUR/m?] -59

* inflationsbereinigt 2% p.a.
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Wie bereits in Kap. 4.3.5.1 erlautert wurde, betragt die kalkulierte IRR des Investors im
Erwarteten-Szenario Uber 6% p.a., womit gegentber dem Investor eine um 2 EUR/m?
erhdhte Zahlungsbereitschaft durchzusetzen ist (vgl. Tabelle 46). Demgegentber be-
steht im Falle des Worst Case, infolge einer Rendite von weniger als 6% p.a. ein zu-
satzlicher Finanzierungsbedarf von -0,39 Mio. EUR (Worst Case). Dem Verkaufspreis
der Flache durch die Kommune an den Investor wird ein marktkonformer Bodenpreis

von 169 TEUR zugrunde gelegt.

Die Anschlussmoglichkeiten an Wasserver-/entsorgung der Flache sind Uber das be-
stehende angrenzende Wohngebiet gegeben. Der Kommune entstehen durch die Bau-
landbereitstellung Kosten von -0,31 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -0,36 Mio. EUR (Worst
Case). Aufgrund des niedrigen Bodenpreises kann die Kommune die Kosten der Bau-
landbereitstellung nicht begleichen und es entsteht ein Finanzierungsbedarf von
-136 TEuro (Erwartet) bzw. -191 TEuro (Worst Case) (vgl. Tabelle 106).

Aus dem vorgeschlagenen Nutzungskonzept entstehen fir die Stadt Colditz insbeson-
dere aus dem erwarteten Einwohnerzuwachs zusatzliche Einnahmepotenziale. Die
kommunalen Ertrage entstehen insbesondere infolge erhohter Steuereinahmen. Diese
werden in der Prognose zudem hdher angesetzt, als mdgliche Zuwachse bei den Zu-
weisungen. So laufen sich die zusatzlichen Einnahmen auf 10 Jahre auf rund
220 TEUR (Erwartet) bzw. mindestens 55 TEUR (Worst Case). (vgl. Tabelle 108)

Beim Ergebnis des Eigentimers stehen neben den durch die DB AG veranschlagten
Reaktivierungskosten in Hoéhe von -91 TEUR die Aufwendungen fur die Kompensation
des kommunalen Verlustes von -0,14 Mio. Euro (Erwartet) bzw. -0,19 Mio. Euro (Worst
Case) zu Buche. Insgesamt ergibt sich somit ein Ergebnis von -0,23 Mio. Euro (Erwar-
tet) bzw. -0,28 Mio. Euro (Worst Case).

Das gesamtwirtschaftliche Ergebnis betragt gerade einmal 4 TEUR (Erwartet) bzw.
-0,62 Mio. EUR (Worst Case). Dementsprechend bietet sich kein finanzieller Spiel-
raum, um einen gesteigerten Ankaufspreis zugunsten des Eigentiimers zu realisieren.
Mit der Entwicklung von offentlichen Flachen durch die Kommune und der hiermit ver-
bundenen erhéhten gewerblichen Nutzungsdichte kénnte das Ergebnis des Investors
gesteigert werden, allerdings zu Lasten der Kommune. Langfristig betrachtet, bildet
das Nutzungskonzept eine gesamtwirtschaftliche tragfahige Konzeption, da infolge der

demographischen Entwicklung auch zukilnftig eine hohe Nachfrage und Belegung der
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Immobilien zu erwarten sind. Erganzend ist anzuflihren, dass dem Nutzungsvorschlag
ein gesellschaftlicher Nutzen zu unterstellen ist, weshalb an dieser Stelle der Einsatz
von zusatzlichen Mitteln aus dem Finanzhaushalt der Kommune oder Fordermittel he-
rangezogen werden konnen, beispielsweise zur Kompensation der Reaktivierungskos-

ten.
4.3.12 Ettlingen [Brachflache]

4.3.12.1 Investitionsrechnung Ettlingen [Brachflache]

Ettlingen als relativ kleine Kommune innerhalb der betrachteten Region Karlsruhe steht
immobilienwirtschaftlich nicht vornehmlich im Fokus institutioneller Investoren. Hieraus
resultieren wenige Publikationen zum Immobilienmarkt der Kommune Ettlingen, wes-
halb auf die Immobiliendaten der Internetportale Immobilienscout24.de und Immo-
net.de zurlckgegriffen wird. Insgesamt ist die Datenlage auf dem Immobilienmarkt in

Ettlingen als begrenzt aussagekréaftig einzustufen.

Die Nutzungsarten Biro und Gewerbe passen aus immobiliendkonomischer Sicht gut
zur Lage der Brachflache. Die erzielbaren Mieten fir den Nutzungsvorschlag der
Brachflache sind vorsichtig angesetzt. Die Mietpreise in Zentrumsnahe werden stabiler
und nachhaltiger eingeschatzt als auf der ,Griinen Wiese“-Flache. Aufgrund der feh-
lenden Gesamtsicht iber den Buroimmobilienbestand in der Stadt Ettlingen, ist vor Ort
zu verifizieren, ob die angestrebte Mietflache von rund 3.500 m? Biro problemlos von
Immobilienmarktnachfragern absorbiert werden kann. Aktuell werden nur kleinteiligere

Mietflachen fir Biro und Gewerbe in den genannten Immobilienportalen beworben.

Die Investitionsrechnung (Tabelle 42) zeigt, dass die geforderte Mindestrendite von
6 % p.a. weder im erwarteten Szenario (4,5 % p.a.) und dementsprechend auch nicht
im Worst Case (3,1 % p.a.) erreicht wird. Zwar zeigt sich in der Kalkulation, dass die
Brachflache aus 6konomischer Sicht aufgrund der Zentrumsnahe und der besseren
Lage fir Biro und Gewerbe zu nachhaltigen Mieten tendiert und dadurch eine stabile
Rendite erzielt. Die errechnete dynamische Rendite (IRR) ist jedoch aus Sicht eines
privatwirtschaftlichen und renditeorientierten Investors nicht konkurrenzfahig. Demzu-
folge sind die Voraussetzungen fur ein Engagement eines renditeorientierten Investors
als schwierig zu beurteilen. Um die geforderte Mindestrendite von 6 % p.a. zu errei-
chen, missen die Bodenpreise auf -63,90 EUR/m? (Erwartet) (negativer Wert, demzu-

folge alternatives Finanzierungsmodell notwendig) bzw. -198,20 EUR/m? (Worst Case)
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sinken (vgl. Tabelle 46) oder die Nutzungsintensitat der Flache ist zu erhéhen. Aktuell
ist davon auszugehen, dass die Erhéhung der Nutzungsintensitat zu einem strukturel-
len Leerstand der zusatzlichen Flachen fihren wird, da die entsprechende Nachfrage

in Ettlingen nicht identifiziert werden konnte.

Tabelle 42:  Investitionsrechnung Ettlingen [Brachflache]

Investitionsrechnung Investor

Kosten [EUR]

Bodenwert -532.980

Baukosten incl. Baunebenkosten -8.764.990

Grunderwerbsteuer -18.654

Sonstiges (Notar & Gericht) -7.994

Summe -9.324.618

Ertrage Erwartet Worst Case
Verkehrserlos 4.358.841 3.922.957
Bruttokaltmiete 4.008.892 3.609.467
Summe DCF 8.367.733 7.532.424
Netto-IRR 4,5 % p.a. 3,1 % p.a.

4.3.12.2 Okonomische Gesamtanalyse Ettlingen [Brachfliche]
Nachfolgende Ubersicht (Tabelle 43) zeigt die 6konomische Gesamtanalyse fiir den
Standort Ettlingen (Brachflache).

Das Ergebnis flir den Investor betragt -0,78 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -1,47 Mio. EUR
(Worst Case). Um die anvisierte Mindestrendite von 6 % p.a. zu realisieren, wird insge-
samt ein zusatzlicher Finanzierungsbedarf von -63,90 EUR/m? (Erwartet) bzw.
-198,20 EUR/m? (Worst Case) notwendig.

Der Verkaufspreis der Flache zu einem marktkonformen Bodenpreis von der Kommune
an den Investor betragt 0,53 Mio. EUR.

Die Analyse der aufleren infrastrukturellen Anbindung des Grundstlicks ergibt eine
ausreichende infrastrukturelle Anbindung. Soziale Infrastruktur wird infolge des Nut-

zungskonzepts nicht ausgewiesen. Der Kommune entstehen durch die Baulandbereit-
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stellung Kosten in Hohe von -0,23 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -0,27 Mio. EUR (Worst

Case). Demzufolge kann ein Einstiegspreis zum Ankauf des Grundstliicks von

0,3 Mio. EUR (Erwartet) realisiert werden (vgl. Tabelle 106).

Tabelle 43:  Okonomische Gesamtanalyse Ettlingen [Brachflache]
Okonomische Analyse Investor Kommune | Eigentiimer
Erwartet [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF| 8.367.733
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -8.791.638
(marktkonformer Bodenpreiey| 22980 | 532980
Kosten Baulandbereitstellung -230.877
(bei man. Zaungeberstsohafy 302103 | 302.103
Zwischenergebnis Kommune (V) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko -195.300
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 1.689.279
Ergebnis* ({) -784.980 1.689.279 106.803
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) 1.011.102
Wertschopfung [EUR/m?] 102
Worst Case [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF | 7.532.424
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -8.791.638
(marktkonformer Bodenpreiey| 22980 | 532980
Kosten Baulandbereitstellung -265.509
(bei man. Zaungeberstsohafy 267471 | 267471
Zwischenergebnis Kommune (V) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko -195.300
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 142.590
Ergebnis* ({) -1.470.224 142.590 72171
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) -1.255.463
Wertschépfung [EUR/m?] 127

* inflationsbereinigt 2% p.a.
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Wie im Fall Freudenstadt basieren die zu erwartenden kommunalen Ertrage fur Ettlin-
gen aus dem Nutzungsvorschlag vor allem auf zusatzlichen Anteilen aus der EKSt.
Durch das bestehende, hohe Lohnniveau und zusatzliche Ertrage aus anderen Steuer-
arten kann die Kommune mit zusatzlichen Einnahmen (auf 10 Jahre) von rund
1,69 Mio. EUR (Erwartet) oder 143 TEUR (Worst Case) rechnen (vgl. Tabelle 108).

Die Kosten fiir die Reaktivierung der Brachflache werden durch den Eigentimer
(DB AG) in Héhe von -0,2 Mio. EUR veranschlagt. Hinzu kommt der Erlés aus dem
Verkauf des Grundstiicks an die Kommune, so dass er ein Ergebnis von 107 TEUR

(Erwartet) bzw. 72 TEUR (Worst Case) vorzuweisen kann.

Das gesamtwirtschaftliche Ergebnis des Nutzungsvorschlages belauft sich demnach
auf 1,0 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -1,3 Mio. EUR (Worst Case). Die Worst Case-
Betrachtung verdeutlicht das hohe Prognoserisiko einer derartigen stadtebaulichen
Kalkulation insbesondere fiir die betrachteten Nutzungsarten Biro und Gewerbe, wenn
wie hier am Fallbeispiel Ettlingen die kommunalen Ertrage praktisch vollstandig wegfal-

len.

4.3.13 Ettlingen [,,Griine Wiese*]

4.3.13.1 Investitionsrechnung Ettlingen [,,Griine Wiese*]

Die Bodenpreise fir die vorgeschlagene Nutzungsvariante liegen nach Einschatzung
der ortlichen Wirtschaftsforderung und der DB AG im Umfeld der Brachflache etwas
geringer als auf der betrachteten ,Griine Wiese“-Flache am Stadtrand. Dies flihrt auf
der ,Grine Wiese“-Flache zu einem hoheren Bodenwert als bei der Brachflache
(Tabelle 44).

Die Renditekennzahlen (IRR) fur die ,Griine Wiese® sind 2,6% p.a. (Erwartet) bzw.
1,2% p.a. (Worst Case). Beide Szenarien weisen niedrigere Renditen aus als die ge-
forderte Mindestrendite aus der Sicht eines Investors. Der flr die Erreichung der Min-
destrendite von 6% erforderliche Bodenwert liegt erheblich hdher als bei der Brachfla-
che und wird deshalb nicht nadher betrachtet (Tabelle 46). Die Ausweisung von Biro-
einheiten auf der ,Griinen Wiese" bildet aus Marktsicht ein zusatzliches Risiko, da auf-
grund der dezentralen Lage Blronutzungen kaum nachgefragt werden, auller sie ste-

hen in direktem Zusammenhang mit der Anmietung von grofteiligen Gewerbeflachen.
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Tabelle 44:  Investitionsrechnung Ettlingen [,,Griine Wiese®]

Investitionsrechnung Investor

Kosten [EUR]

Bodenwert -651.420

Baukosten incl. Baunebenkosten -8.764.990

Grunderwerbsteuer -22.800

Sonstiges (Notar & Gericht) -9.771

Summe -9.448.981

Ertrage - Erwartet Worst Case
Verkehrserlos 3.829.542 3.446.588
Bruttokaltmiete 3.519.594 3.168.003
Summe DCF 7.349.135 6.614.590
Netto-IRR 2,6 % p.a. 1,2 % p.a.

4.3.13.2 Okonomische Gesamtanalyse Ettlingen [,,Griine Wiese“]
Nachfolgende Ubersicht (Tabelle 45) zeigt die 6konomische Gesamtanalyse fiir den
Standort Ettlingen (,Griine Wiese"®).

Das Ergebnis fur den Investor betragt -1,72 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -2,33 Mio. EUR
(Worst Case). Die kalkulierte IRR des Investors betragt weniger als 6% in beiden Sze-
narien, so dass ein zusatzlicher Finanzierungsbedarf von mindestens rund
230 EUR/m? besteht, um die geforderte 6%ige Rendite zu realisieren. Der Verkaufs-
preis der Flache zu einem marktkonformen Bodenpreis durch die Kommune an den
Investor betragt 0,65 Mio. EUR.

Die Analyse der aufleren infrastrukturellen Anbindung des Grundstiicks ergibt eine
ausreichende infrastrukturelle Anbindung. Soziale Infrastruktur wird infolge des Nut-
zungskonzepts nicht ausgewiesen. Der Kommune entstehen durch die Baulandbereit-
stellung Kosten in Hohe von -0,25 Mio. EUR (Erwartet) bzw. -0,29 Mio. EUR (Worst
Case). Demzufolge kann ein Einstiegspreis zum Ankauf des Grundstlicks von
0,4 Mio. EUR realisiert werden (vgl. Tabelle 106).

Kommunale Ertrage entstehen auf Steuerbasis in gleicher Hohe wie bei einer Realisie-

rung auf der Brachflache. Aufgrund der héheren Bodenpreise fur die ,Grine Wiese"
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fallen allerdings die Grunderwerbsteuer hoher aus. In der Sicht auf eine Dekade bleibt
der Unterschied allerdings marginal: 145 TEUR (Worst Case) (vgl. Tabelle 108).

Tabelle 45:  Okonomische Gesamtanalyse Ettlingen [,Griine Wiese“]
Okonomische Analyse Investor Kommune | Eigentiimer
Erwartet [EUR] [EUR] [EUR]

Summe DCF| 7.349.135
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -8.797.561
(maridkonformer Bodenpreisy| 651420 | 651420
Kosten Baulandbereitstellung -250.016
(bei ma. Zaungsberstsohafy 401404 | 401404
Zwischenergebnis Kommune ({) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko 0
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 1.691.580
Ergebnis* ({) -1.722.605 1.691.580 401.404
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) 370.380
Wertschopfung [EUR/m?] 38
Worst Case [EUR] [EUR] [EUR]
Summe DCF| 6.614.590
Summe Investitionskosten oh. Bodenwert| -8.797.561
(marktké:flg?:::r?gsd:ennvpfrzti(s); -651.420 651.420
Kosten Baulandbereitstellung -287.354
(bei ma. Zaungeberstsohafy 364.065 | 364.066
Zwischenergebnis Kommune (V) 0
Reaktivierungskosten incl. Risiko 0
Kommunale Ertrage (Steuern & Zuweisungen) 144.891
Ergebnis* ({) -2.325.188 144.891 364.066
Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (—) -1.816.232
Wertschopfung [EUR/m?] -184

* inflationsbereinigt 2% p.a.

Somit ergibt sich das Ergebnis des Eigentimers aus dem Grundstiicksverkauf an die
Kommune zu 0,4 Mio. EUR (Erwartet) bzw. 0,36 Mio. EUR (Worst Case).
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Das gesamtwirtschaftliche Ergebnis des Nutzungsvorschlages betragt 0,37 Mio. EUR
(Erwartet) bzw. -1,8 Mio. EUR (Worst Case). Der Standortvergleich zwischen Brach-
flache und ,Griine Wiese*® fallt unter rein 6konomischen Gesichtspunkten am Standort
Ettlingen zugunsten der Brachflache aus, wenngleich die Worst Case-Betrachtungen

ahnlich niedrige Ergebnisse zeigen.

4.4 Gesamtokonomische Beurteilung der Nutzungsvorschlage

Fir die neuen Bundeslander ist die Anpassung an die massiven Transformationspro-
zesse in der Nachwendezeit fir die heutige Stadtentwicklung pragend. Diese versucht,
in strukturschwachen Regionen so genannte Stabilisierungsinseln zu errichten, welche
vorrangig in der weiteren Entwicklung zu betrachten sind. Die vorhandenen Uberkapa-
zitdten an Einzelhandels- und Gewerbeflachen gehen dabei einher mit einem weiteren
Bevolkerungsschwundes und einer Erhéhung des Durchschnittsalters. Diese Rahmen-
bedingungen gilt es, bei der Brachflachenreaktivierung zu berlcksichtigen. Im Gegen-
satz dazu haben wachsende Gemeinden in den alten Bundeslandern oftmals das
Problem fehlender Erweiterungspotenziale, so dass gerade hier die Reaktivierung von

Brachen enorm wichtig ist.

Vielerorts stellt die Marktsituation dabei das gréRte Hemmnis'*® einer Flachenreaktivie-
rung dar. Wie in diesem Vorhaben auch bei der Modellregion Leipzig-Halle feststellbar,
besteht aufgrund der 6konomischen Rahmenbedingungen (vgl. Kap. 3.4.2) derzeit
kaum Nachfrage nach Flachen oder entsprechenden Nachnutzungen. Als unmittelbare
Folge von Flachenuberangebot sind die marktublichen Bodenpreise zu niedrig, um die
Kosten der Brachflachenreaktivierung zu kompensiert. Zusatzliche offentliche Mittel
waren daher zur Realisierung der Projekte vonnéten (vgl. Nutzungsvorschlag Halle
(Kap. 4.3.4), Colditz (Kap. 4.3.11), Wolfen (Kap. 4.3.7)). Als Folge der niedrigen Bo-
denpreise sinken die zu erzielenden Mietpreise, was sich negativ auf die Rendite des
Investors auswirkt. Hinzu kommen erhdhte Leerstandsraten infolge des Uberangebo-
tes, die zu niedrigeren Restwerten der Objekte flhren (siehe hierzu entsprechende

Anmerkungen fur Szenarienbetrachtung in Kap. 4.2.3.4).

138 . . . . . s L
STAHL ET AL. benennen drei Ursachen als Hemmnisse im Entwicklungsprozess einer Flache, die im Rahmen

dieser Studie bestatigt werden konnten: defizitdre Standorteigenschaften, ungenigendes Handeln (geringer
Entwicklungswille) sowie fehlende Nachfrage. Vgl. Stahl et al. (2003: 26).
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Die untersuchten Brachflachen zeigten zahlreiche Hemmnisse hinsichtlich ihrer Stand-
orteigenschaften verbunden mit Reaktivierungsrisiken bis hin zu Einschrankungen bei
der Nutzungsform (z. B. Larmbelastungen in Leipzig, vgl. Kap. 3.6.1.1). Weiterhin wir-
ken sich intransparente Eigentimerverhaltnisse und negative Umfeldbedingungen
nachteilig auf die untersuchten Brachflachenentwicklung aus. Speziell die Defizite im
Entwicklungsprozess der betrachteten Flachen flihren infolge fehlender bzw. wech-
selnder Ansprechpartner zu zeitlichen Verzoégerungen, wie bspw. in Wolfen (vgl.
Kap. 3.6.1.3).

4.4.1 Ergebnisse der Investitionsrechnungen

Ein Querschnitt zu den Untersuchungsergebnissen des Investors wird in Tabelle 46
anhand des Einstiegspreises/Zahlungsbereitschaft im Vergleich zu den marktiblichen
Bodenpreisen dargestellt. Die Zahlungsbereitschaft des Investors leitet sich aus der
Rendite ab. Ist sie groRer als 6 % p.a., fuhrt dies zu einer erhéhten Zahlungsbereit-
schaft, demgegeniber fallt bei sinkenden Renditen ebenfalls die Zahlungsbereitschaft
und kann unter Umstanden negativ sein. Dies flihrt zu einem zusatzlichen Finanzie-

rungsbedarf zur Realisierung des Projektes (vgl. Fallbeispiel Ettlingen Kap. 4.3.12.2).

Wie der Tabelle zu entnehmen ist, erweisen sich die Mehrheit der Nutzungskonzepte in
der Modellregion Karlsruhe als wirtschaftlich (IRR >6% p.a.), so dass der Einstiegs-
preis Uber dem marktublichen Bodenpreis liegt. Allerdings zeigt sich gleichfalls, dass
das prosperierende Umfeld nicht gleichzeitig den Erfolg des Projektes bedingen muss,
wie die Beispiele des Worst Cases von Gernsbach (Lagetyp 3a) oder Ettlingen (Lage-
typ 4) zeigen, in denen die geforderte Mindestrendite nicht erzielt wird. Demgegenuber
erweisen sich die Nutzungsvorschlage in der Modellregion Leipzig-Halle im erwarteten
Szenario als wirtschaftlich tragfahig (mit Ausnahme von Wolfen), im Worst Case-
Szenario hingegen nicht bzw. nur unter veranderten finanziellen Rahmenbedingungen

(beispielsweise durch Zugestandnisse beim Ankaufspreis des Grundstlicks).

In prosperierenden Regionen weisen die Bodenpreise zwischen Innenstadt und Rand-
gebiet (,Griine Wiese®) erhebliche Unterschiede auf, so dass Investoren aus Kosten-
grinden eher bestrebt sein werden, auf die ,Griine Wiese* auszuweichen (vgl. Tabelle
46). Prosperierende Regionen erzielen in der Regel héhere Mietpreise und Renditen

als schrumpfende Regionen (Region Karlsruhe vs. Region Leipzig/Halle). Dennoch:
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Prosperierende Regionen sind nicht automatisch erfolgreiche Immobilienstandorte
(siehe Ettlingen) (vgl. Tabelle 46).

In schrumpfenden Regionen ist es fir alle beteiligten Partner einer Reaktivierung in der
Regel wirtschaftlicher in innenstadtnahe Flachen zu investieren und nicht auf die ,Gri-
ne Wiese“ zu gehen, da im Stadtgebiet die Bodenpreise moderat sind. Zudem kénnen

in der Regel an dieser Stelle hdhere Mietpreise erzielt werden.

Die Objektrendite in Zentren ist im Normalfall héher als in Randlagen. Randlagen wei-
sen geringere Mietpreise pro Nutzungsart auf als Zentrumslagen. Hinzu kommt, dass
Baulandpreise fir ,Griine Wiese“-Flachen oft héher als in zentrumsnahen Lagen sind
aufgrund nicht reduzierbarer ErschlieBungskosten in Randlagen (z.B. Leipzig und
Freudenstadt). Die Zahlungsbereitschaft des Investors flir Grund und Boden hangt
malfigeblich von den immobilien- und volkswirtschaftlichen Marktbedingungen sowie
der Prognose der zuklnftigen Mietpreis- oder Verkaufspreisentwicklung des konkreten
Projektes ab (vgl. Tabelle 46). Umso starker die interne Verzinsung (IRR) des Projek-
tes oder Objektes von der Mindestrenditeforderung des Investors abweicht, wird der

Investor bei

+ positiver Abweichung der IRR von der Mindestrendite fir einen Aufschlag auf

den Bodenpreis gesprachsbereit sein,

* negativer Abweichung der IRR von der Mindestrendite in jedem Fall das Projekt

nur mit entsprechenden Abschlagen auf den Bodenpreis akzeptieren.

Baupreise gehen bei zeitlicher Verzogerung mit der regionalen Konjunktur einher
(prosperierende Region — héhere Baupreise (BKI-Index Karlsruhe 1,158), schrumpfen-
de Region niedrigere Baupreise (BKI-Index Leipzig 0,926) — Stand: 2006. Regionale
Unterschiede in der Hohe der Baupreise bestehen zwischen Zentrums- und Randlagen

nicht.

In Abhangigkeit von Mieteranzahl, Mietermix und Mieterbonitat des Projektes ist das

nachhaltige Investitionsrisiko zu betrachten.

» Mit steigender Mieteranzahl, breitem Mietermix sowie hoher Mieterbonitat fallen
das nachhaltige Risiko des Investors und damit auch die geforderte Mindest-

rendite.
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+ Bei frihzeitiger Beachtung dieses Sachverhaltes durch Stadtplanung, Projekt-
entwickler oder Investor kann auch bei ungiinstigeren Umfeldbedingungen eine

O6konomisch sinnvolle Projektrealisierung fur alle Beteiligten erfolgen.

4.4.2 Ergebnisse aus der Sicht des Eigentiimers

Bei drei der insgesamt acht betrachteten Nutzungskonzepte (Leipzig (Brachflache und
,Grine Wiese®) sowie von Ettlingen (Brachflache und ,Griine Wiese®) und Gernsbach
(Brachflache) (beide aus der Region Karlsruhe)) kénnte der Brachflacheneigentiimer
einen Verkaufserlos realisieren, der ausreicht, um seine Kosten zu decken. In den ib-
rigen finf Fallen Ubersteigen die Kosten der Flachenreaktivierung den Bodenwert der
Brachflache nach erfolgter Nutzungsanderung. In diesen Fallen wiirde der Eigentimer
seine Verkaufserwartungen nicht erzielen und den Verkauf seiner Flachen unter be-

triebswirtschaftlichen Gesichtspunkten ablehnen.

Wie das Beispiel Leipzig zeigt, kann ,Wohnen* eine fiir den Eigentimer erfolgsver-
sprechende Nutzungsform darstellen, denn aufgrund der héheren Bodenpreise kénnen
die Reaktivierungskosten aller Beteiligten beglichen werden. Gleichwohl ist dieses
Konzept nicht fir alle Standorte geeignet, da eine hochwertige Wohnbebauung infolge
der Umfeldbedingungen vieler Brachflachenstandorte (Larmbelastung, gewerbliche
Nutzungen, brachliegende Areale im Umfeld etc.) oder der wirtschaftlichen und pla-

nungsrechtlichen Rahmenbedingungen oftmals schwer umsetzbar ist.

Auch in den Fallen von Ettlingen und Gernsbach profitiert der Eigentumer von den ver-
haltnismaRig hohen Bodenpreisen, wodurch die gesamten Kosten der Flachenreakti-
vierung kompensiert werden kénnen und der Alteigentimer einen Verkaufserlés erzie-
len kann. Hinzu kommt, dass sich dem Investor infolge eines geringeren Flachenange-
bots in der Region weniger ,Ausweichflachen® bieten, so dass er eher zu Zugestand-
nissen beim Ankaufspreis bereit sein wird als beispielsweise in einer wie Region Leip-
zig-Halle, in welcher Flachenuberhang und infolgedessen ein niedriger marktiblicher

Bodenpreis besteht.

Folglich kann die geplante Flachennutzung auch aus der Sicht des Eigentlimers eine
entscheidende StellgréRe im Entwicklungsprozess sein. Insofern erscheint es sinnvaoll,
dass der Eigentimer die Investorensuche und die Nutzungsfindung aktiv mit begleitet,
um eine hochwertige bzw. angemessene Nutzung sicherzustellen, beispielsweise in-

dem er potenziell interessierten Investoren Nutzungsszenarios flr die Flachen aufge-
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zeigt oder indem er notwendige Kommunikationsstrukturen bereitstellt, um mit interes-

sierten Investoren in den Dialog zu treten.

Darlber hinaus bietet der Verkauf der Brachflache dem Eigentiimer den Vorteil, dass
er mit der Veraulerung zu weiten Teilen aus der Haftungsverantwortung entlassen ist
und ihm nicht langer Folgekosten fiir Grundsteuer oder ErschlieBungsgebiihren

(Strom, Wasser, Gas, Abfall, Abwasser...) etc. entstehen.

In den Fallen, in denen die Erwartungen des Eigentimers nicht mit dem ermittelten
Einstiegspreis der Kommune Ubereinstimmen (insbesondere wenn das Ergebnis nega-
tiv ausfallt), wird der Eigentiimer bestrebt sein, einen hoheren Verkaufspreis zu veran-

schlagen oder gegebenenfalls eine Beteiligung an dem Projekt zu erlangen.

4.4.3 Flachenentwicklung aus Sicht der Kommune

Der Kommune kommt unter Zugrundelegung der Projektergebnisse eine strategische
Rolle im Reaktivierungsprozess zu. Sie schafft zum einen das 6ffentliche Planungs-
recht und zum anderen ist sie als Zwischenerwerberin an beiden Verkaufsvorgangen
beteiligt und kann sowohl in Richtung des Investors als auch in Richtung des Eigentu-
mers fur den Nachteilsausgleich (WIN-WIN-WIN) sorgen, falls ein privater Beteiligter
andernfalls Verluste machen wird. Dies fihrt unter Umstanden dazu, dass die Kommu-
ne selbst in die Verlustzone gerat, weil sie das Grundstlick zu teuer von der DB AG
ankauft und/oder zu billig an den Investor weiterverkauft hat. Allerdings kann die Kom-
mune noch am ehesten derartige Verluste hinnehmen, untersteht sie doch (zunachst
einmal) weniger den privatwirtschaftlichen Zwangen. Die Kommune hat trotz evtl. auf-
tretender wirtschaftlicher Nachteile anderweitige Vorteile von der Brachflachenentwick-
lung: kiinftige Steuereinnahmen und die dkologischen Verbesserungen zum Wohle der
Allgemeinheit. Daher ist die Kommune als 6ffentliche Ebene der geeignete Ort, an dem
ggf. die reinen wirtschaftlichen Verluste anfallen kénnen, weil hier gesamtgesellschaft-
liche Vorteile fiir die Umwelt, das Sozialwesen u.a. gegeniberstehen. Dies darf jedoch
nicht bedeuten, dass die Kommune Uberhdhte Preisvorstellungen der Eigentimer ak-
zeptiert oder den Investor durch niedrige Grundstiuckskosten subventioniert. Solange
der Nutzungsvorschlag gesamtwirtschaftlich positiv ist, sollte auch die Kommune keine
Verluste machen mussen. Falls doch erforderlich, sind Férdergelder von Land, Bund,
EU im Zweifel bei der Kommune besser aufgehoben als bei den privaten Akteuren

(bessere Kontrollmdglichkeiten, weniger Mithahmeeffekte). Deswegen sollten Forder-
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gelder (zweckgebunden) auf die Kommune konzentriert werden, die mit diesem Geld

ggf. eigene Verluste bei den Grundstiicksgeschaften kompensieren kann.

Alle untersuchten Kommunen profitieren — unabhangig ob Brachflache oder ,Griine
Wiese“ — von den zusatzlichen Einnahmen aus Steuern und Zuweisungen infolge der
realisierten Nutzungsvorschlage (vgl. Tabelle 109 und Tabelle 109). In ihrer H6he un-
terscheiden sich die zu erwartenden Einnahmen erheblich je nach Flachentyp und Nut-
zungsvorschlag. So wirken sich Nutzungsvorschlage mit zu erwartendem Arbeitsplatz-
zuwachs (z.B. Halle, Freudenstadt) deutlich starker positiv auf die Einnahmeentwick-
lung der Kommunen (vor allem aus ESt, USt) aus, als Nutzungsvorschlage, die ihren
Schwerpunkt lediglich auf der Attraktion von Kunden bzw. Besuchern haben, mithin der
Arbeitsplatzeffekt (z.B. Wolfen) gering ausfallt. Zudem kénnen jene Kommunen (Leip-
zig, Colditz), bei denen ein Einwohnerzuwachs im Zuge der Realisierung der Nut-
zungsvorschlage anvisiert ist, mit zusatzlichen Einnahmen aus Zuweisungen aus dem
kommunalen Finanzausgleich rechnen. Insbesondere bei den kleineren der betrachte-
ten Kommunen fuhren die Nutzungsvorschlage zu erheblichen Auswirkungen auf die
Einnahmesituation der betrachteten Stadte. Eine Ansiedlung auf der ,Griinen Wiese*
fuhrt auf steuerlicher Seite vor allem zu geringeren Einnahmen aus der Grunder-

werbsteuer.

Zusatzlich zu den qualitativ prognostizierten Steuereinnahmen ist zu erwarten, dass
sich das ortliche Realsteueraufkommen durch den einzelnen Nutzungsvorschlag noch
zusatzlich erhdht. Die bebauungsinduzierte Erhéhung der Grundsteuer (durch die spe-
zifische Bebauungsart) sowie eine besonders positive Entwicklung der Gewinne bei
den angesiedelten Unternehmungen verbunden mit erhéhten Gewerbesteuereinnah-
men lassen sich vorab nicht genau abschatzen. Eine ahnlich positive Entwicklung kon-
nen auch die sonstigen ortlichen Aufwands- und Verbrauchssteuern (z.B. Hundesteuer,
Vergniugungssteuer inkl. Kinosteuer, Getrankesteuer, Jagd- und Fischereisteuer,
Schankerlaubnissteuer, Einwohnersteuer, Zweitwohnungssteuer) nehmen, sofern die-
se direkt an den Nutzungsvorschlagen (z.B. Wolfen, Gernsbach) ansetzen. Diese sind
in ihrem Aufkommen nur schwer exante abschatzbar, konnen aber insbesondere bei
Freizeit- bzw. Vergnigungsbezug der Nutzungsvorschlage durchaus positive Auswir-
kung auf die kommunale Einnahmesituation haben. In beiden Bereichen — Realsteuern

und ortliche Konsum- und Verbrauchssteuern — obliegt der Kommune das Hebesatz-
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bzw. Erhebungsrecht, so dass die Kommune eine gewisse Autonomie zur Generierung

dieser Einnahmen zukommt.

Wahrend anhand der Steuern/Zuweisungen quantitativ ein Nutzen fur die Kommune
nachgewiesen werden kann, soll die nachfolgende qualitative Betrachtung die komple-
xen Zusammenhange und Wirkungen auf die Kommune darstellen und verdeutlichen,
in welchen Bereichen das kommunale Gemeinweisen vom Nutzen der Umsetzung der

Nutzungsvorschlage darlber hinaus partizipieren kann.

Die Vielfaltigkeit der kommunalen Einflussfaktoren kann exante nur in Teilen durch
eine quantitative Analyse dargestellt werden. Kommunen kénnen ebenso wie ihre Ge-
sellschaften auch mittelbar durch die Umsetzung der Nutzungsvorschlage betroffen
sein. Die Erhéhung der allgemeinen Lebensqualitat, die Abmilderung der lokalen de-
mographischen Entwicklung oder die Verbesserung des Stadtbildes konnen solche
Faktoren bilden. Diese Aspekte lassen sich ebenso wie die Gesamtentwicklung des
kommunalen Umfeldes jedoch kaum monetar fassen. Daruber hinaus kdnnen gerade
bei der Realisierung der Nutzungsvorschldge auf den Brachflachen zuséatzliche Ein-
nahmen aus Gebuhren fur die Kommune bzw. kommunale Gesellschaften entstehen.
Diese konnen gerade bei Ver- und Entsorgungsleistungen, aber auch beim OPNV (z.B.
Leipzig) zu positiven Deckungsbeitréagen fur bestehende Strukturen und Dienstleistun-
gen und damit insgesamt zu einer rentableren Bereitstellung 6ffentlicher Giter flihren.
Bei einer gewerblichen Nutzung der Flachen kénnen die Kommunen zudem maogliche
Einnahmen aus Konzessionen und Beteiligungen erwarten, sofern sie sich aktiv in die

Ansiedlungsbemiihungen einbringen.

Weitere monetare Zufliisse kdnnen aus der gewinnbringenden VeraulRerung, Vermie-
tung oder Verpachtung von anliegenden kommunalen Liegenschaften (Kommunen und
komm. Gesellschaften) zur Erganzung der Nutzungsvorschlage bzw. in anderen Berei-
chen (z.B. Wohnimmobilien flir zuziehende Betriebsangehorige) im Stadtgebiet entste-
hen. Auch eine Wertsteigerung dieser Immobilien durch eine geschlossene Bebauung
und die Erhéhung der sozialen und technischen Infrastruktur im Umfeld (durch Reali-
sierung der Nutzungsvorschlage) kann prognostiziert werden. Hinzu treten diverse im-
materielle Aspekte, die sich mittelbar ebenfalls positiv auf das kommunale Umfeld
auswirken kénnen. Die Erhéhung der Lebensqualitdt durch zusatzliche soziale und
technische Infrastruktur im Umfeld der Brachflachen kann zu zuséatzlichen Vermark-

tungschancen im Rahmen des Stadtmarketings fuhren und die Stadtentwicklungsstra-
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tegien (insbesondere Brachen im unmittelbaren Stadtgebiet; vgl. Leipzig, Wolfen) un-

tersttzen.

Dadurch kann zudem die Abwanderung in stadtische Randlagen bzw. in andere Regi-
onen vermindert werden bzw. sogar Zuzug stimuliert werden. Gerade bei den Nut-
zungsvorschlagen Leipzig und Colditz, aber auch Wolfen mag dies vor dem besonde-
ren Hintergrund der demographischen Entwicklung in den neuen Bundeslandern von

zusatzlicher Relevanz sein (vgl. Kap. 2.3).

Die Ausfiihrungen verdeutlichen, dass die positiven Effekte der Realisierung der Nut-
zungsvorschlage fir das kommunale Umfeld zu erwartende monetare Einnahmen aus
Steuern und Zuweisungen noch Uberwiegen. Dabei muss zudem festgehalten werden,
dass die starkere Nutzung von Synergien bei bestehender kommunaler technischer
wie sozialer Infrastruktur sowie die bessere Einbindung dieser in die Stadtplanung die
Realisierung auf der Brachflache gegeniber jener auf der ,Grine Wiese“-Flache einen

Vorzug geniefdt.

Neben den vielfaltigen positiven Effekten in Bezug auf die kommunalen Ertrage fuhrt
die Baulandbereitstellung (Planungsrecht, InfrastrukturerschlieRung etc.) zu teils erheb-
lichen Kostenbelastungen fur den kommunalen Haushalt. Die Kosten, die der Kommu-
ne durch die Baulandbereitstellung entstehen, kdnnen infolge der niedrigen Bodenprei-
se nicht durch den Verkaufserlds des Grundstiicks an den Investor zu einem marktutb-
lichen Bodenpreis beglichen werden. Die entstandene Finanzierungslicke zeigt sich an
der ermittelten negativen Zahlungsbereitschaft (vgl. Tabelle 46). Demzufolge wirden
die Kommunen in der Region Leipzig-Halle durch die Entwicklung der Flachen inner-
halb des Betrachtungszeitraums von zehn Jahren einen Verlust erwirtschaften. Die
Ergebnisse flur Brachflache und ,Griine Wiese“ sind in ihrer Hohe vergleichbar. Auch
unter Einbeziehung der Einnahmen aus den zusatzlichen Steuern und Zuweisungen,
die die Kommunen durch den Nutzungsvorschlag realisieren, kdnnte den Kommunen
auf lange Sicht eine Finanzierungsliicke entstehen. Einzig im Erwarteten-Szenario von
Colditz kénnte die Kommune unter Einbeziehung der kommunalen Ertrage aus der
Flachennutzung die Kosten der Baulandbereitstellung Uber den Bodenpreis beglei-

chen.

Auch mittels des Zwischenerwerbs kénnten die Kommunen in einer Region wie Leip-

zig-Halle aufgrund der niedrigen marktiblichen Bodenpreise ihren Finanzierungsbedarf
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nicht decken. Denn in keinem der Worst Case-Szenarien konnte der Investor eine
Rendite erwirtschaften, um die finanzielle Liicke der Kommune anhand seines Ertrags
zu schliefden, was letztlich auch Ausdruck der schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbe-

dingungen ist.

Bei den Modellflachen aus der Region Karlsruhe fihren die hdheren Bodenpreise hin-
gegen dazu, dass die Kosten der Kommune aus der Baulandbereitstellung gedeckt
sind und somit kein zusatzlicher Finanzierungsbedarf besteht. Dies zeigt sich an den
positiven Einstiegspreisen der untersuchten Falle (vgl. Tabelle 46). Darlber hinaus
wird am Beispiel der ,Griinen Wiese® von Freudenstadt deutlich, dass die hoheren
Kosten flr die infrastrukturelle ErschlieBung der Flache und gleichzeitig ein ver-
gleichsweise moderater Bodenpreis fir die Kommune auch in diesem Fall zu einer

finanziellen Belastung flhren.

Als Folge der hohen Bodenpreise kdnnen alle Beteiligten von der Brachflachenreakti-
vierung profitieren, die Kosten von Kommunen und Eigentimer werden gedeckt und
der Investor kann eine entsprechende Rendite erwirtschaften. Demgegenuber fuhren
die verhaltnismalig moderaten Bodenpreise auf der ,Grinen Wiese® fur die Kommune
zu ahnlichen Finanzierungsproblemen wie in der Region Leipzig-Halle, was aber im

Ergebnis in einer prosperierenden Region wie Karlsruhe die Innenentwicklung bestarkt.
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Tabelle 46:  Ubersicht Zahlungsbereitschaft von Investor und Kommune

Einstiegspreis Kommune [bei Einstiegspreis Kommune
Flache Einstiegspreis Investor |marktkonformer Bodenpreis marktkonformen Bodenpreis, ohne [bei marktkonformen Bodenpreis & unter
Lagetyp Standort Flachenstatus Einbeziehung kommunaler Ertrage] Einbeziehung kommunaler Ertrége]
[qm] [EUR/gm] [EUR] [EUR/gm] [EUR] [EUR/gm] [EUR] [EUR/gm] [EUR]
Karlsruhe Brache - erwartet 7.980 480,91 3.837.662, 95,00 758.100| 30,67 244767 379,74 3.030.316
Karlsruhe Brache - Worst Case 7.980 262,27 2.092.915 95,00 758.100 17,22 137.433 49,27 393.213]
Lagetyp 1 Leipzig Brache - erwartet 45.000 77,50 3.487.500| 65,00 2.925.000 - - - -
Leipzig Brache - Worst Case 45.000 48,12 2.165.400 57,50 2.587.500 - - - -
Leipzig GW - erwartet 54.450 40,81 2.222.105 33,00 1.796.850 - - - -
Leipzig GW - Worst Case 54.450 14,32 779.724 24,90 1.355.805 - - - -
Halle Brache - erwartet 76.500 81,00  6.196.500 31,00
Lagetp2 | Brache - Worst Case 76.500 30,00 2.295.000 31,00 -1.825.710
Halle GW - erwartet 76.500 7590| 5.806.350 30,50 2.020.214
Halle GW - Worst Case 76,500 25,50  1.950.750 30,50 -4.324.349
Gernsbach Brache - erwartet 4.080 127,55 520.404 65,00 798.290
Gernsbach Brache - Worst Case 4.080 32,50 132.600 65,00 165.383
Lagetyp 3a Wolfen Brache - erwartet 7.020 -132.116 25,00
Wolfen Brache - Worst Case 7.020 -338.785 25,00 -164.196
Wolfen GW - erwartet 7.020 -295.612 13,00 -172.102
Wolfen GW - Worst Case 7.020 -468.164 13,00 -277.997
Freudenstadt Brache - erwartet 12.240 250,83 3.070.159 100,00 342.029 166,55 2.038.629
Freudenstadt Brache - Worst Case 12.240 189,35 2.317.644 100,00 209.965 41,84 512.173
Lagetyp 3b Freudenstadt GW - erwartet 12.240 127,86 1.565.006 65,00 -353.409 1.334.869
Freudenstadt GW - Worst Case 12.240 76,07 931.097| 65,00 -325.906
Colditz Brache - erwartet 6.270 29,10 182.457 27,00
Colditz Brache - Worst Case 6.270 -284.658 27,00 -136.110
Ettlingen Brache - erwartet 5.922 -378.416 90,00 532.980 51,01 302.103 336,27 1.991.382
Lagetyp 4 Ettlingen Brache - Worst Case 5.922 -1.173.740 90,00 532.980 45,17 267.471 69,24 410.061
Ettlingen GW - erwartet 5.922 -1.348.439 110,00 651.420| 67,78 401.404 353,43 2.092.984
Elitlingen GW - Worst Case 5.922 -2.048.420 110,00 651.420| 61,48 364.066 85,94 508.956
Legende:

Zahlungsbereitschaft unterhalb des marktiblichen Bodenpreises
B Zusétzliche Finanzierung notwendig
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4.4.4 Gesamtwirtschaftliches Resiimee

Abbildung 38 zeigt die gesamtwirtschaftlichen Ergebnisse der Nutzungsvorschlage
bezogen auf die Bruttoflache der Grundstucke nach zehn Jahren (vgl. Kap. 4.2.9). Die
ermittelten gesamtwirtschaftlichen Ertrage setzen sich aus den folgenden Faktoren
zusammen: der Investitionsrechnung, der Residualwertanalyse, den veranschlagten
Reaktivierungskosten und der kommunalen Nutzenanalyse. Das Ergebnis markiert den
Verhandlungsspielraum zwischen allen Beteiligten, um beispielsweise Eigentimer oder
Kommune an der Wertsteigerung der Flache zu beteiligen (ndheres zu den méglichen
Beteiligungsformen in Kap. 4.2.4.4). Die zum Teil erheblichen Differenzen zwischen
den untersuchten Szenarien ,Erwartet” und ,Worst Case" sind auf die entsprechenden

Risikobetrachtungen zurlickzufiihren (vgl. Kap. 4.2.3.4 und Kap. 4.2.6.3).

Wie den Ergebnissen zu entnehmen ist, weisen die Brachflachenstandorte nach den
Modellrechnungen ein héheres oder annahernd dasselbe gesamtwirtschaftliche Er-
gebnis wie die Vergleichsstandorte auf der ,Griinen Wiese* auf. Das 6konomische Er-
gebnis der untersuchten Brachflachen wird entscheiden durch die Reaktivierungs-
kosten sowie innerortlich hohere Bodenpreise beeinflusst. Fir die ,Griine Wiese*-
Standorte zeigt die Kalkulation, dass auf den untersuchten Flachen trotz bestehender
verkehrlicher Anbindung ein geringeres gesamtwirtschaftliches Ergebnis erzielt wird als
auf der Brachflache. Einzig im Fall von Freudenstadt werden zusatzliche Aufwendun-
gen fur den Neubau von auferer Infrastruktur als notwendig erachtet, die Ubrigen
,Grune Wiese“-Flachen sind bereits an das Infrastrukturnetz (Straen, Ver- und Ent-
sorgung, Elektrizitdt) angeschlossen. Unterschiede in der Hohe der kommunalen Er-
trage aus Steuern und Zuweisungen zwischen ,Griner Wiese® und Brachflache sind

bis auf die Grunderwerbsteuer nicht zu verzeichnen.

Der Neubau von Stralden zur verkehrlichen Erschlielung oder Anbindung von Grund-
stiicken stellt in den Uberwiegenden Fallen von InfrastrukturmafRnahmen den mafige-
benden Kostenblock dar, welcher zumindest anteilig durch die Kommunen mit zu fi-
nanzieren ist (vgl. Kap. 4.2.5). Als Folge dessen besteht flir Kommunen mit einer be-
stehenden ,guten® Infrastruktursituation im Auf3enbereich und dem damit verbundenen
Wegfall der Neubaukosten fir Infrastruktur (insb. von Verkehrswegen) ein verminderter
Okonomischer Anreiz zur Starkung der Innenentwicklung. Welche finanziellen Folgen
ErschlieBungsmallnahmen auf der ,Grinen Wiese“ haben, zeigt das Beispiel von

Freudenstadt. Infolge der ermittelten Neubaukosten fir Wasser-/ Abwasserinfrastruk-
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turanlagen, fallt das gesamtwirtschaftliche Ergebnis fir die ,Grine Wiese“ deutlich

niedriger aus als das der Brachflache trotz bestehender Reaktivierungskosten.

Abbildung 38: Wertschépfung der Nutzungsvorschlage

Gesamtwirtschaftliches Ergebnis (marktkonformer Bodenpreis)
- Gegeniiberstellung der Szenarien Erwartet und Worst Case
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In den Worst Case-Szenarien wird die Standorteignung der Brachflache noch deutli-
cher. Die positiven Ergebnisse der gesamtwirtschaftlichen Untersuchung bestatigen
auch die Eignung der geplanten Nutzungsvorschlage fur die Modellbrachflachen. Die
Nutzungsvorschlage sind speziell auf die Brachflachen und ihr jeweiliges Umfeld abge-
stimmt worden, so dass eine hohere Eignung der Brachflachen gegenuber den ,Grine
Wiese“-Flachen zu erwarten war. Aus diesem Grund sind bei der Auswahl der Ver-
gleichsstandorte explizit Standorte mit ahnlichen Charakteristika ausgewahlt worden,
um eine notwendige Vergleichbarkeit und Reprasentativitat der Ergebnisse zu gewahr-

leisten.

Die Modellrechnungen zeigen, dass die gesamtwirtschaftlichen Ergebnisse der B -
Brachflachen hoher oder annahernd gleich hoch ausfallen wie fir einen Standort auf
der ,Griinen Wiese®. Dies durfte bei vielen B- Flachen der Fall sein, spielte aber bis-
lang keine Rolle, da solche Betrachtungen in der Praxis kaum angestellt werden. Bei
Brachflachen, die in der Kategorie ,A“ liegen, so genannte ,Selbstlaufer, kann grund-
satzlich sogar von einem héheren gesamtwirtschaftlichen Nutzen als flir vergleichbare

,Grine Wiese“-Flachen ausgegangen werden.
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4.5 FORDERSPEKTRUM zur Flacheninanspruchnahme

4.5.1 Einfiihrung

Im folgenden Kapitel erfolgt eine Beschreibung relevanter Férderprogramme der EU,
des Bundes sowie der Bundeslander. Die beabsichtigte Zielsetzung der Programme,
deren Auswirkung auf die Flachennutzung sowie die Fragestellung, flir welche Brach-
flache welche Reaktivierungsstrategie méglich erscheint, stehen dabei im Mittelpunkt.
Die Zielstellung umgrenzt weiter die Frage, ob und inwiefern sich durch Subventionen

eine Lenkungswirkung fur eine Reintegration von Brachflachen erreichen |asst.

Im ersten Teil des nachfolgenden Gliederungspunktes (Kap. 4.5.2ff.) werden die all-
gemeinen FoérdermalRnahmen, die die Reaktivierung von Brachflachen tangieren, be-
trachtet; im zweiten Teil werden konkrete Finanzierungsinstrumenten diskutiert, die fur
die zu betrachteten Flachentypen in Frage kommen. AbschlieRend werden in Kap. 7.2
die 6konomischen anreizbasierten Mechanismen analysiert, welche aktuell und in der
Vergangenheit zu einer verstarkten Zersiedelung gefuhrt haben, und versucht, Modifi-
kationen der aktuellen Gesetzgebung anzuregen, um der skizzierten Problematik ent-

gegenzuwirken.

Interessenverbande lehnen haufig eine Flankierung raumplanerischer Lésungen durch
marktkonforme Instrumente mehr oder weniger deutlich ab'®. Es handelt sich aus ihrer
Sicht um dirigistische MalRnahmen, die beispielsweise zu einer Erhéhung der Bau-
oder Wohnkosten fiihren. Demgegeniiber argumentieren insbesondere Umweltverban-
de flir einen Einsatz 6konomischer Instrumente als Anreizmedien, um auf diese Weise
auf die Flachennutzung oder Siedlungsentwicklung einwirken zu kénnen. Unabhangig
der differenzierten Ansichten der Interessenverbande halten Experten vom Sachver-
standigenrat fir Umweltfragen (SRU), vom Deutschen Institut fir Urbanistik (Difu), vom
Nachhaltigkeitsrat Baden-Wirttemberg (NBBW) oder von der Enquete-Kommission die
Wirksamkeit singulérer losgeloster raumplanerischer Instrumente ohne eine Flankie-
rung durch dkonomische Anreizsysteme fur begrenzt. Die Flachen konsumierende und

versiegelungsintensive Bodennutzung sollte verteuert und wirtschaftlich unattraktiv

139 TAB (2004a: 34).

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252



Kap. 4 — Okonomische Analyse 178

werden, um das Eigeninteresse der Akteure (Privatinvestoren oder Kommunen) an

einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu intensivieren'.

Im Hinblick auf die Férderinstrumente wird allerdings deutlich, dass eine Trendumkehr
einer vermehrten Flacheninanspruchnahme nicht durch EinzelmalRnahmen realisiert
werden kann. Vielmehr ist ein Gesamtpaket notwendig, welches die Wiedereingliede-
rung der Brachflachen in den Wirtschaftskreislauf nachhaltig fordert. Dazu sind Mecha-
nismen zu identifizieren, die eine intensive Flacheninanspruchnahme fordern oder An-
reize dazu setzen. Diese Mechanismen sind im Anschluss einer kritischen Beurteilung

zu unterziehen. Mit dieser Fragestellung befasst sich der folgende Abschnitt.

Dieser Abschnitt wendet sich Férderungs- und Finanzierungsinstrumenten zu, welche
eine Reintegration der Flachen in den Wirtschaftskreislauf unterstiitzen. In diesem
Rahmen sollen eine Auswahl von Forderprogrammen der einzelnen Ebenen vorgestellt
und kurz diskutiert werden. Neben den europdischen Férderprogrammen werden die
Programme der Bundesrepublik Deutschland und ausgewahlter, die Auswahlflachen
betreffende, Programme der Bundeslander diskutiert. In diesem Rahmen ist auf Altlas-
tensanierungsprogramme einzugehen sowie auf die Stadtebauférderung, welche wie-
derum sowohl mittels Bundesprogrammen wie auch Bund-Lander-Programmen vollzo-

gen werden. Die Stadtebauférderung umgrenzt:
= MafRnahmen des Stadtumbaus,
= des stadtebaulichen Denkmalschutzes,
= der stadtebaulichen Neuentwicklung groRer Neubaugebiete,
= stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaflinahmen sowie
= Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf.

Grundsatzlich ist zu differenzieren, ob es sich im Rahmen der Férderung um einen
reinen, nicht zuriickzuzahlenden Zuschuss handelt oder um die Gewahrung zinsverbil-
ligter Kredite, Bankkredite oder offentlicher Burgschaften. Diese Differenzierung richtet
sich nach dem intendierten Vorhaben. Im Rahmen der Erfassung der Forderprogram-
me beginnt die Betrachtung auf europaischer Ebene, im Anschluss liegt der Fokus auf

den Bundesprogrammen inklusive der bundeseigenen Kreditanstalt fur Wiederaufbau-

140 Ebenda.
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Programme (KfW-Programme), Danach werden die Landesprogramme der in der Un-

tersuchung relevanten Bundeslander illustriert.
4.5.2 EU-Forderprogramme

4.5.2.1 EU-Kohdsionspolitik 2007-2013

Die Fortentwicklung der Finanzierungsmaoglichkeiten im Rahmen der Strukturpolitik der
Europaischen Union fir die finanzielle Vorausschau 2007-2013 konnte in dieser Ab-
handlung noch keine vollstandige Beachtung finden. Dennoch soll im Folgenden ein
Uberblick Uber Ziele, Instrumente und Finanzierung der EU-Kohésionspolitik fiir den

Zeitraum 2007 bis 2013 gegeben werden.
Ziele und Instrumente

Die Reform der Kohasionspolitik hat nach langer und kontrovers gefiihrter Debatte zu
einer deutlichen Veranderung in der Zieldefinition fir die Kohasionspolitik der Union
gefuhrt. Von den neun Zielbereichen und Gemeinschaftsinitiativen aus der Vorperiode
konzentrieren sich die Mittel auf drei Zielbereiche: Konvergenz, Regionale Wettbe-
werbsfahigkeit und Beschaftigung sowie Europaische territoriale Zusammenarbeit. Vor
dem Hintergrund der Lissabon-Strategie der EU kommt dabei dem Ziel der Regionalen
Wettbewerbsfahigkeit und Beschaftigung eine besondere Bedeutung zu. Diese wird
zudem dadurch verstarkt, dass in diesem Bereich in Erganzung zu den allgemeinen
Richtlinien der Kommission auch nationale und regionale Rahmenplane entwickelt
werden sollen. Dem Subsidiaritatsprinzip folgend kann so auch strukturelle Besonder-
heiten der Mitgliedstaaten und diesem Zielbereich zugeordneten Regionen genige

getan werden.

Auch die Zahl der Instrumente zur Umsetzung dieser Ziele hat sich auf drei halbiert.
Die bewahrten Instrumente der Europaischen Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE),
Europaischer Sozialfonds (ESF) und die Kohasionsfonds bleiben damit erhalten. Wah-
rend die Kohasionsfonds lediglich fiir das Konvergenzziel zum Einsatz kommen, spie-
len die ESF zusatzlich im Bereich der Regionalen Wettbewerbsfahigkeit und Beschafti-
gung eine Rolle. Sie sollen auf nationaler Ebene insbesondere die Umsetzung der Eu-
ropaischen Beschaftigungsstrategie unterstiitzen. Die EFRE sind dabei zur Umsetzung

aller drei Ziele angedacht.
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Fir die Kohasionspolitik stehen im Zeitraum von 2006-2013 insgesamt 347,41 Mrd.
Euro zur Verfugung. Davon entfallen 26,34 Mrd. Euro auf die Bundesrepublik Deutsch-
land. Der weitaus gréfte Teil der Mittel (ca. 80 Prozent) flieRt dabei in die Konvergenz-
Regionen. Deutschland partizipiert daran mit 11,84 Mrd. Euro fir die deutschen Kon-
vergenz-Regionen und 4,22 Mrd. Euro flr die Regionen, bei denen der statistische

Effekt zum Tragen kommt (statistical phasing-out regions™’

). Fur das Ziel der Regiona-
len Wettbewerbsfahigkeit und Beschaftigung stehen zudem etwa 55 Mrd. Euro zur Ver-
fligung, von denen 9,41 Mrd. Euro auf die Bundesrepublik entfallen. Weiterhin stehen
der Bundesrepublik mit 851 Mio. Euro flr die Europaische territoriale Zusammenarbeit

etwa zehn Prozent des Gesamtetats flir dieses Bereich zu.

Wahrend die Mittel aus diesem Bereich deutschlandweit verteilt werden kénnen, ergibt
sich in den beiden anderen Zielbereichen eine unterschiedliche regionale Verteilung.
Die neuen Bundeslander mit Ausnahme der Regionen Berlin, Halle, Leipzig und Bran-
denburg-Sudwest bleiben demnach Konvergenz-Regionen. Halle, Leipzig, Branden-
burg-Stidwest und die Region Lineburg werden zudem als Phasing-Out-Regionen
bewertet. Die alten Bundeslander und Berlin werden mit Ausnahme der Region Line-

burg dem Ziel der Regionalen Wettbewerbsfahigkeit und Beschaftigung zugeordnet.
Anknlpfungspunkte

Im Rahmen der Kohasionspolitik fir den Zeitraum 2007-2013 sollen verstarkt Aspekte
der nachhaltigen Entwicklung Beachtung finden. Dabei sollen wirtschaftliche, soziale
und umweltpolitische Ziele in Einklang gebracht werden'?. Besondere Betonung finden
vor diesem Hintergrund ,Maflinahmen zur Sanierung der physischen Umwelt, der Wi-

dererschlieBung von Industriebrachen®.'?

w Die friheren Ziel-1-Fordergebiete und die Konvergenz-Regionen (ab 2007) unterliegen dem Kriterium, ein Pro-Kopf-
Einkommen unter 75 Prozent des Unionsdurchschnitts zu haben. Durch die EU-Erweiterung 2004 und den weiteren
Betritt Bulgariens und Rumaniens 2007 sinkt der Unionsdurchschnitt des BIP jedoch stark ab. Als ,Statistischer Ef-
fekt” wird in diesem Zusammenhang das Herausfallen aus den Konvergenz-Kriterien in bestimmten Regionen be-
zeichnet, die eine relativ bessere wirtschaftliche Entwicklung aufweisen. Da diese Regionen aber im Vergleich zu
anderen Regionen immer noch erheblichen Entwicklungsbedarf aufweisen und diese Regionen (in Deutschland
Halle, Leipzig, Lineburg, Brandenburg-Siidwest) trotz ihrer positiven Entwicklung durch die EU-Beitrittspolitik nicht
diskriminiert werden sollen, wurde fiir diese Regionen ein zeitlich befristetes phasing-out vereinbart. So soll ein zu
unvermitteltes, von der eigentlichen wirtschaftlichen Entwicklung unabhangiges Herausfallen aus der verstarkten
Forderung durch die EU-Kohasionspolitik verhindert werden.

142 Entscheidung des Rates Uber strategische Kohasionsleitlinien der Gemeinschaft (2006/702/EG) vom 6. Oktober
2006, L 291/12-14.

43 Ependa, L 291/30.
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Ferner kann davon ausgegangen werden, dass die allgemeinen Vorgaben der Kohasi-
onspolitik durch die nationalen und regionalen strategischen Rahmenplane weiter de-
tailliert werden. Auch wenn diese Plane zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht fertig gestellt

und verodffentlicht sind, kdnnen hier bereits erste Ansatzpunkte identifiziert werden.

Grundsatzlich von Vorteil ist die Ausweitung der Forderregionen auf das gesamte Bun-
desgebiet im Rahmen des Ziels der Regionalen Wettbewerbsfahigkeit und Beschafti-
gung. Auch wenn das Gesamtvolumen der Férdermittel riicklaufig ist, kbnnen so nun
auch Flachen und Regionen mit in der Forderung (vor allem in den alten Bundeslan-
dern) einbezogen werden, die bisher nicht in den Genuss europaischer Fordergelder

gekommen sind.

Weiterhin besteht ein erhebliches Potenzial in der Formulierung der nationalen und
strategischen Rahmenplane selbst. Die Entwurfsfassung’* nimmt dabei in beiden rele-
vanten Zielbereichen (Konvergenz und Regionale Wettbewerbsfahigkeit und Beschaf-
tigung) die Senkung des Flachenverbrauches und den Umweltschutz einerseits und die

Reaktivierung von Brachflachen andererseits in das nationale Zielsystem auf.

So werden Mallnahmen zur Stadt- und Infrastrukturentwicklung im Rahmen des Kon-
vergenz-Zieles unter der (thematische Prioritat 3) Entwicklung und Ausbau der Infra-
struktur flr nachhaltiges Wachstum eingeordnet. Weiterhin findet im Ziel Regionale
Wettbewerbsfahigkeit und Beschaftigung (ebenfalls thematische Prioritdt 3) der Abbau
regionaler Disparitaten und Ausbau spezifischer regionaler Potenziale durch nachhalti-
ge Regionalentwicklung seine Berucksichtigung. Konkret wird hier von der Nutzung der
Potenziale von Brachflachen zur weiteren Reduzierung der Neuinanspruchnahme von

Flachen* gesprochen.®

4.5.2.2 Europaischer Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE)

Der Europaische Fonds flir regionale Entwicklung (EFRE) stellt ein Hauptinstrument flr
die Kohasionspolitik der Europaischen Union dar. Dies gilt grundsatzlich fir sowohl fiir
die Konvergenzregionen (Flachen in Sachsen-Anhalt und Sachsen), als auch fir die
Zielregionen der Starkung der Regionalen Wettbewerbsfahigkeit und Beschaftigung
(Baden-Wirttemberg).

44 BMWI (2006).

%5 Ependa, S. 53-55.
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Im Rahmen des EFRE erfolgt die Vergabe von Foérdermitteln Uber Bundes- und Lan-
desprogramme in Form einer Mischfinanzierung. Fir die Foérderperiode 2007-2013
mussten die Bundeslander erstmals verbindliche sog. operationelle Programme mit
verbindlichen ,Prioritatsachsen® entwickeln und genehmigen lassen, um die Mittel auch
abrufen zu kdénnen. Diese Programmstrategie soll vor allem eine starkere Verbindlich-

keit und Transparenz der Mittelverwendung sicherstellen.

Bildeten in der Vorperiode InfrastrukturmafRnahmen wie bspw. Malinahmen der stadte-
baulichen Sanierung, Entwicklung und des Rickbaus von Gebauden, welche in der
wirtschaftlichen, soziokulturellen und 6kologischen Entwicklung des betreffenden Ge-
bietes notwendig sind, den Hauptschwerpunkt, kommen neben diesem Foérderziel nun

weitere Prioritatsachsen hinzu.
Fur die Bundeslander bedeutet dies im Einzelnen:
Sachsen-Anhalt

Fur 2007 bis 2013 stehen Sachsen-Anhalt aus dem EFRE insgesamt 1,93 Mrd. Euro
(57 Prozent der gesamten Konversionsmittel fir Sachsen-Anhalt) zur Verfliigung. Diese
Mittel verteilen sich auf insgesamt sechs Prioritatsachsen. Wahrend die Prioritdtsachse
3 (Foérderung der wirtschaftsnahen Infrastruktur) — mit 258 Mio. Euro dotiert — mit der
Forderung der Erschliefung von Gewerbe- und Industriegebieten grundsatzlich sowohl
auf ,Grine Wiese“- wie auf Brachflachen angewandt werden kann, so zielen die Priori-
tatsachsen 4 und 5 unmittelbar auf Stadt- bzw. Brachflachenentwicklung. Die Priori-
tatsachse 4 ,Nachhaltige Stadtentwicklung® ist mit insgesamt 263 Mio. Euro ausgestat-
tet und schliel3t das Ziel der Stadtebauférderung/ des Stadtumbaus (Sanierung, Ent-
wicklung und Aufwertung von stadtischen und landlichen Bereichen) ein. Dieses lielte
sich insbesondere auf den Nutzungsvorschlag fir die Stadt Wolfen (Brachflache) be-
ziehen. Auch die Prioritatsachse 5 ,Umweltschutz und Risikovorsorge® — 200 Mio. Euro
— kommt hierfir in Frage. Mit dem ausdricklichen Fokus auf ,die Wiederherrichtung
von Brach- und Konversionsflachen“ kénnen diese Mittel fir beide Flachenreaktivie-

rungen in Sachsen-Anhalt (Wolfen und Halle) eingesetzt werden.
Freistaat Sachsen

Fir den Freistaat Sachsen stehen im Zeitraum 2007 bis 2013 mit insgesamt rund 3,1
Mrd. Euro die meisten EU-Férdermittel im Bundeslandervergleich zur Verfligung. Diese

Summe wird mit zusatzlichen 25 Prozent aus nationalen Budgets kofinanziert, so dass
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sich ein Gesamtfordervolumen im Rahmen des operationellen Programms von 4,1
Mrd. Euro ergibt. Diese Mittel werden auf funf Prioritdtsachsen verteilt. Wie fir den Fall
Sachsen-Anhalts nehmen die Mittel fur die Prioritdtsachse 1 (Starkung von Innovation,

Wissenschaft und Forschung) dabei mit 1.439 Mio. Euro den gréf3ten Betrag ein.

Explizit wird bereits flr die Durchfliihrung des OP die Reaktivierung von Brachflachen
prioritar behandelt: ,Es wird empfohlen, tberall dort, wo es moglich ist, innerstadtische
Brachflachen fir Neu- und/ oder Erweiterungsbauten zu nutzen und vorhandene Ge-
baude umzunutzen. Damit kdnnten die negativen Folgen einer weiteren Flacheninan-

spruchnahme vollstandig vermieden oder weitgehend reduziert werden.“'*°

18,5 Prozent bzw. 764 Mio. Euro der zur Verfligung stehenden Mittel werden fir die
Prioritatsachse 5 ,Ausbau und Verbesserung der Infrastruktur fir ein nachhaltiges
Wirtschaftswachstum® aufgewendet. Neben den strategischen Ansatzpunkten erneuer-
bare Energien, Klima- und Hochwasserschutz stellen die ,Nachhaltige Stadtentwick-
lung“ und explizit die ,Revitalisierung von Industriebrachen und Konversionsflachen®

die Schwerpunkte dieser Prioritdtsachse dar.'"’

Im Rahmen der Nachhaltigen Stadtentwicklung ,soll die Entwicklung und Umsetzung
baulicher, infrastruktureller, energetischer und bildungsorientierter Strategien und
MafRnahmen zur Bekampfung stadtebaulicher, demografischer, wirtschaftlicher, ékolo-
gischer, kultureller und sozialer Problemlagen in stadtischen Gebieten im Rahmen ei-
nes integrierten Handlungskonzeptes geman Art. 8 der Verordnung 1080/2006“ gefor-
dert werden. ,Die Foérderung verfolgt das Ziel, durch eine Verbesserung der stadtebau-
lichen Strukturen vor allem demografiebedingte infrastrukturelle und bauliche Defizite
abzubauen sowie Rahmenbedingungen flr die Férderung der Innovation, Bildung, der
gewerblichen Wirtschaft, der Existenzgriindung, der energetischen Sicherung und CO2-
Minderung zu schaffen. Darlber hinaus dient das Vorhaben der Verbesserung der
Wohnumfeld- und der Umweltsituation, die zur Erhéhung der Lebensqualitat und zur

Steigerung der Attraktivitat des Stadtquartiers beitragt.“'*® Diese Zielsetzung stellt in

146 SN (2007): Operationelles Programm des Freistaates Sachsen fiir den Européischen Fonds fiir regionale Entwick-
lung (EFRE) im Ziel ,Konvergenz® in der Forderperiode 2007 bis 2013 CCI-Nr.: 2007 DE 16 1 PO 004, vom
04.05.2007, S. 31.

147 SN (2007): Operationelles Programm des Freistaates Sachsen fir den Europaischen Fonds fiir regionale Entwick-
lung (EFRE) im Ziel ,Konvergenz® in der Forderperiode 2007 bis 2013 CCI-Nr.: 2007 DE 16 1 PO 004, vom
04.05.2007, S. 253ff.

%8 Ependa, S. 556f.
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ihrem Bezug zur demographischen Entwicklung sowie dem Zusammenspiel aus wirt-
schaftlicher Attraktivitdt und Steigerung der Lebensqualitat einen deutlichen Bezug zu
den Nutzungsvorschlagen fur die Stadt Leipzig und die Stadt Colditz dar. Die Umset-
zung des Programms zur Férderung einer Nachhaltigen Stadtentwicklung kntpft dabei

unmittelbar an die frilheren Gemeinschaftsinitiativen URBAN | und URBAN Il an.'*®

Im Zuge des strategischen Ansatzpunktes Revitalisierung von Industriebrachen und
Konversionsflachen wird unter explizitem Verweis auf die wirtschaftsstrukturellen Um-
briiche im Freistaat Sachsen in der Nachwendezeit die Sanierung und Wiederbelebung

von Brachflachen geférdert. Dies schliel3t auch deren Renaturierung ein.

,Die Forderung, die von Kommunen beansprucht werden kann, erstreckt sich z. B. auf
Vermessungen, stadtebauliche Untersuchungen, Planungen sowie Wettbewerbe. Des
Weiteren werden Abriss, Berdumung, Gebaudesicherung, Altlastenbeseitigung, Er-
schlieung und Flachenrenaturierung geférdert. Investitionen in Grunderwerb sollen bis
zur Hohe von bis zu 10 % der zuwendungsfahigen Gesamtkosten eines Einzelprojekts
unterstitzt werden.“™ Aus dieser Positionierung auf die Kommune als Antragsteller
wird deutlich, dass sich insbesondere bei der Wiederherrichtung der Brachflachenarea-
le im Freistaat Sachsen (sofern auf die Férderung aus dem EFRE zurlckgegriffen wer-

den soll) ein kommunaler Zwischenerwerb anbietet.

Flachen in innerstadtischen Bereichen werden dabei deutlich bevorzugt behandelt: ,Im
Freistaat Sachsen existiert nach wie vor eine erhebliche Anzahl an Brachflachen in
Stadtgebieten bzw. an Stadtréandern, die zur Deckung von Flachenbedarf grundsatzlich
vorrangig bericksichtigt werden sollten. Damit wird der Strategie des Freistaats Sach-
sen entsprochen, die Stadte zu starken. Die Forderung wird deshalb gezielt auf Gebie-
te ausgerichtet, die nach 1870 erschlossen und bebaut wurden. Damit soll die Inan-
spruchnahme des Umweltmediums Boden und anderer Ressourcen durch Neuer-
schlieung im Aulenbereich reduziert bzw. kompensiert werden. Konversionsflachen

kénnen auch in stadtischen Randlagen Gegenstand der Forderung sein, wenn ihre

149 URBAN | hatte einen Umfang von 110 Mio. Euro und bezog sich auf den Zeitraum von 1994 bis 1999. URBAN II,
mit einem Férderumfang von 150 Mio. Euro, folgte im Jahr 2000 (bis 2006) URBAN Il und férderte ebenfalls zwolf
deutsche Stadte, allerdings nur noch flinf aus den neuen Landern, darunter die Stadt Leipzig. Den Férderungsge-
genstand bilden Umwelt-, Vitalisierungs- und Verkehrsprojekte, so bspw. die Vitalisierung von Brachflachen. Des
Weiteren werden Wirtschaft und Beschaftigung und der Sozial-, Jugend- und Bildungsbereich gefordert.

%0 Ependa, S. 259.
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Revitalisierung von besonderer Bedeutung fiir die Stadtentwicklung ist.“'*' Dabei ist
insbesondere auf die intendierte Verminderung der Flachenneuinanspruchnahme (vor

allem Aullenbereich) verwiesen.

Die positive Wirkung auf Stadtbild und Lebensumfeld von Renaturierung wird zudem
ausdricklich bejaht, was vor allem den Nutzungsvorschlag fir die Stadt Leipzig (nicht
aber die ,Grine Wiese“-Flache) starkt. ,Die Wiedernutzung oder Renaturierung der
sanierten Flachen (bt positive Effekte auf die Verringerung von stadtraumlichen und
soziobkonomischen Defiziten bzw. Problemen aus und tragt zur Starkung des Standor-
tes bei. Aus den MalRnahmen ergeben sich positive Auswirkungen auf die Nachhaltig-
keit, wie z. B. eine Reduzierung des Flachenverbrauchs, die Beseitigung von Umwelt-
gefahren sowie die Reduzierung des Ressourcenverbrauchs durch Inanspruchnahme

vorhandener Infrastrukturen bzw. Vermeidung des Baus neuer Infrastrukturen.*'*

Die Forderung wird von den regional zustandigen Regierungsprasidien bewilligt und
steht in beiden Fallen fur Kommunen zur Verfugung, auch wenn die Forderrichtlinien

im Einzelnen noch nicht veroffentlich sind.

Da sich beide Modellflachen im Regierungsbezirk Leipzig und damit in einer Phasing-
out-Region befinden, kénnen die im Einzelfall gebilligten Mittel geringer ausfallen, als
dies fir die Regierungsbezirke Dresden und Chemnitz der Fall ware. Die grundsatzli-

chen Schwerpunkte der Forderung bleiben aber erhalten.
Baden-Wirttemberg

Durch seine vergleichsweise gute infrastrukturelle wie wirtschaftliche Position kommen
dem Land Baden-Wirttemberg weitaus weniger Mittel der EU-Strukturpolitik zu. Fr
den Zeitraum 2007-2013 insgesamt 143,4 Mio. Euro. Allerdings stellt dies fiir das Land
eine 30prozentige Steigerung gegenlber den Mittel im Zuge der Férderperiode 1999
bis 2006 dar. Die Forderung gliedert sich hier in insgesamt drei Schwerpunkte von de-
nen zwei eine Forderung der in Baden-Wirttemberg befindlichen Flachen begriinden
kénnte: Schwerpunkt 2 ,Nachhaltige Stadt- und Kommunalentwicklung®, die sich ins-

besondere auf vier Oberzentren und zehn Kommunen bzw. Kommunalverbiinde be-

151 Ebenda.

152 SN (2007): Operationelles Programm des Freistaates Sachsen fiir den Europaischen Fonds fiir regionale Entwick-
lung (EFRE) im Ziel ,Konvergenz® in der Forderperiode 2007 bis 2013 CCI-Nr.: 2007 DE 16 1 PO 004, vom
04.05.2007, S. 260.
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ziehen sollen. Eine nachhaltige, innovative und bedarfsorientierte Stadt- und Kommu-
nalentwicklung soll geférdert werden, allerdings ein eigenes definiertes Querschnitts-
ziel ,nachhaltige Entwicklung“ bezieht ausdriicklich Brachflachenrecycling ein."® Ne-
ben dem Schwerpunkt 2'* kommen ggf. auch Mittel aus dem Schwerpunkt 3 ,Res-
sourcenschutz und Risikovermeidung® in Frage.'® Dabei sei betont, dass insbesondere
das Ziel 2 die Forderung der NeuerschlieRung von Gewerbeflachen ausschliel3t. Hier-
bei wird demnach auch die Brachflachenreaktivierung der Flachenneuinanspruchnah-

me vorgezogen.

4.5.3 Programme des Bundes

Die Programme des Bundes stehen im Kontext der angestrebten, allgemeinen Vermin-
derung des Flachenverbrauches im Rahmen der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
und in der ebenfalls angestrebten Sanierung von Brachflachen im Zuge der Moderni-
sierung von ehemaligen Industrieregionen. Auch in der aktuellen Legislaturperiode ist
dies im Koalitionsvertrag verankert. Die Senkung des taglichen Flachenverbrauches
geht dabei mit der Forderung nach neuen Anreizmechanismen und Konzepten des
Flachenressourcenmanagements einher'®. Zudem soll das Bau- und Planungsrecht
fur die Innenentwicklung von Stadten vereinfacht werden, um der Neuinanspruchnah-

me von Flachen entgegenzuwirken'’.

Die Bundesprogramme werden dabei in der Regel in landesbezogene Regelungen

integriert und ggf. durch europaische bzw. Landesmittel erganzt.

4.5.3.1 Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruk-

tur

Den Gegenstand dieses Forderinstrumentariums bildet ErschlieBung und die Wieder-
herrichtung von brachliegenden Industrie- und Gewerbegebieten, inklusive der Beseiti-

gung von Altlasten, sofern diese fiir eine wirtschaftliche Nutzung erforderlich und 6ko-

193 BW (2007): Operationelles Programm fir das Ziel ,Regionale Wettbewerbsfahigkeit

und Beschaftigung” Teil EFRE in Baden-Wirttemberg 2007-2013 CCI-Code: 2007DE162P0008, S. 109f.
'™ Ebenda, S. 121ff,

"% Ependa, S. 131ff,

196 Bundesregierung (2005: 56).

%7 Ependa, S. 51.
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nomisch vertretbar sind. Ferner férdert das Programm die Entwicklung und Umsetzung
von integrierten regionalen Entwicklungskonzepten (Regionalmanagement). Naheres

regeln landesindividuelle Regelungen.

4.5.3.2 KfW-Infrastrukturprogramm

Den Kern des KfW-Infrastrukturprogramms bildet die langfristige Finanzierung von
kommunalen InfrastrukturmaRnahmen, so bspw. Mallnahmen zur Stadterneuerung
und Baulanderschlieung (,Stadt- und Dorfentwicklung, auch touristische Infrastruk-
tur’). Im Einzelnen beinhalten die KfW-Infrastrukturprogramme die Bereiche ,KfW-
Kommunalkredit®, ,KfW-Kommunalkredit — Energetische Gebaudesanierung®, ,Sozial
Investieren®, ,Sozial Investieren — Energetische Gebaudesanierung“ sowie ,Kommunal
Investieren“'®®, Den Zuwendungsempfangern Gemeinden, gemeinniitzige Institutionen
sowie privatwirtschaftlichen Unternehmen wird hierbei ein zinsglinstiges Darlehen ge-
wahrt. Malnahmen zur Brachflachensanierung sind hierbei nicht explizit genannt, kon-
nen aber durchaus in MaRnahmen Stadt- und Dorfentwicklung bzw. ggf. der Ver- und
Entsorgung, sowie je nach Nutzungsvorschlag der kommunalen Verkehrsinfrastruktur
zugeordnet werden. Beim ,KfW-Kommunalkredit® wird von einer maximalen Kredit-
summe in Hohe von 50 Prozent, beim Programm ,Kommunal Investieren“ von einer
Gesamthéhe der MalRnahme von max. 10 Mio. Euro ausgegangen, die dann aber wie-

derum mit bis zu 100 Prozent durch den Kredit gedeckt werden kann.

4.5.3.3 KfW-Umweltprogramm

Das KfW-Umweltprogramm fordert die Beseitigung von bestehenden Boden- und Ge-
wasserverunreinigungen und beinhaltet ferner Mallhahmen zum Schutz des Bodens.
Zuwendungsempfanger sind Unternehmen sowie Betreibermodelle (PPP-Modelle).
Gefordert wird mit Hilfe eines zinsglinstigen Kredits, der bis zu 75 Prozent der férder-
fahigen Investitionskosten abdeckt. Das Programm ist dabei mit weiteren 6&ffentlichen

Forderprogrammen kombinierbar.

198 kfw (2007).
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4.5.4 Forderprogramme der Lander

In diesem Abschnitt werden Férderprogramme der fir den Untersuchungsraum bzw.
die ausgewahlten Flachen relevanten Bundeslander Sachsen, Sachsen-Anhalt und

Baden-Wirttemberg vorgestellt.

4.5.41 Freistaat Sachsen

Fur den Freistaat Sachsen werden im Einzelnen vier, fir die Umsetzung der Nutzungs-
vorschlage besonders relevante Programme vorgestellt. Die darin enthaltenen Forder-
mittel setzten sich dabei haufig aus einer Mischfinanzierung aus europaischen, Bun-

des-, Landes- und ggf. privaten Mitteln zusammen.

Wie oben bereits beschrieben, kénnen in der Forderperiode 2007 bis 2013 aus den
EFRE-Mitteln (Prioritatsachse 5) Forderungen zur Reaktivierung von Industriebrachen

und Konversionsflachen beansprucht werden. Zuweisungsempfanger sind Kommunen.

Die Forderung erstreckt sich bspw. auf Vermessungen, stadtebauliche Untersuchun-
gen, Planungen sowie Wettbewerbe. Weiterhin sind Abrisse, Berdumungen, Gebaude-
sicherungen oder -sanierungen, Altlastenbeseitigungen sowie Renaturierungen und
konkrete Nachnutzungen forderfahig. Die Férderung wird in Sachsen gezielt auf Innen-
stadte und innenstadtnahe Gebiete ausgerichtet. Durch dieses Vorhaben sollen die
stadtischen Standortfaktoren positiv beeinflusst und im Einklang mit der nationalen
Forderpolitik die Attraktivitat der Stadte insgesamt gestarkt werden. Investitionen im
Grunderwerb sollen bis zur Hohe von bis zu zehn Prozent der zuwendungsfahigen

Gesamtkosten eines Einzelprojektes unterstiitzt werden.'®
Darlber hinaus bestehen im Freistaat Sachsen folgende Forderprogramme:
Forderung der Regionalentwicklung

Gefordert wird hier die innovative und qualitative, gestaltende Raum- und Regional-
entwicklung insbesondere vor dem Hintergrund interkommunaler Zusammenarbeit und
der Umsetzung der Erfordernisse des Landesentwicklungsplanes fir den Freistaat
Sachsen und der Leitbilder und Handlungsstrategien fur die Raumentwicklung in

Deutschland.

199 /g1 SMWA (2007: 201).
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Zuwendungsfahige Mallnahmenbereiche sind dabei insbesondere die Entwicklung von
Strategie- und Handlungskonzeptionen sowie deren Umsetzung, Modellvorhaben der
Raumordnung und Bund-Land-Projekte mit fachibergreifenden Ansatzen, die den in-
terkommunalen bzw. Uberregionalen Kooperations-, Handlungs- und Entwicklungspro-
zess besonders beispielhaft férdern. Darliber hinaus MaRnahmen der Offentlichkeits-

arbeit und AbbruchmalRnahmen von brachgefallenen Objekten.

Antragsberechtigt sind Landkreise, kreisfreie Stadte, Gemeinden und Gemeindever-
bande als Trager der Mallnahmen. Darlber hinaus kénnen auch kommunale Zweck-
und Verwaltungsverbande Antrage auf Férderung stellen, wobei bei allen Antragstel-

lern die Einbindung in eine kommunale Kooperationsgemeinschaft Bedingung ist.

Bewilligte Mallnahmen werden in Form eines Zuschusses von regelmalig bis zu 60
Prozent der Projektsumme, in begriindeten Ausnahmefallen bis zu 90 Prozent gefor-

dert. Die Koordinierung ubernehmen die Regierungsprasidien.
Demografie

Im Zuge dieses Férderprogramms sollen Malinahmen geférdert werden, die zur Bewal-
tigung der Folgen des demographischen Wandels im Freistaat Sachsen beitragen.
Neben anderen Programmschwerpunkten kommen hier vor allem die ,Erarbeitung
konzeptioneller Grundlagen zur Optimierung von Infrastrukturnetzen und der Sied-
lungsstruktur in Folge des Rickzugs privater oder o6ffentlicher Infrastrukturanbieter*
sowie die ,Erarbeitung konzeptioneller Grundlagen fir den Aufbau generationeniber-
greifender oder multifunktionaler Nutzungs- und Organisationsformen im &ffentlichen

Bereich® in Frage.

Antragsberechtigt sind dabei Kommunale Gebietskérperschaften, kommunale und re-
gionale Zweck- und Verwaltungsverbande, Korperschaften des o6ffentlichen Rechts,
staatlich anerkannte Religionsgemeinschaften, gemeinnitzige Vereine und Verbande,
gemeinnitzige Gesellschaften mit beschrankter Haftung. Die Hoéhe der Forderung fir
entsprechende Projekte, die in Form eines Zuschusses gewahrt wird, liegt zwischen 70

und bis zu 90 Prozent. Trager des Programms ist die Sachsische Aufbaubank.
Stadtische Entwicklung und Revitalisierung von Brachflachen

Explizit nimmt das Programm zur Stadtischen Entwicklung Bezug auf die Beseitigung
und Revitalisierung von Brachflachen: ,Im Rahmen der stadtischen Entwicklung sollen

benachteiligte Stadtgebiete auf der Grundlage eines integrierten Handlungskonzepts
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und durch Bundelung geeigneter MalRnahmen in ihrer Entwicklung nachhaltig geférdert
werden und damit in der Entwicklung der Gesamtstadt vorangebracht werden. Zudem
soll durch die Beseitigung von Brachflachen, indem sie flirr eine neue Nutzung vorberei-
tet werden, eine nachhaltige innerstadtische Entwicklung unterstitzt und die Inan-
spruchnahme des Bodens und anderer Ressourcen reduziert werden.“'® Antragsbe-
rechtigt sind Stadte und Gemeinden, die einen Férderungszuschuss von bis zu 75 Pro-

zent erhalten. Programmtrager sind die Regierungsprasidien.

Wirtschaftsnahe Infrastruktur im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe "Verbesserung

der regionalen Wirtschaftsstruktur" — GA-Infra

Zweck des Programms ist die Forderung des Ausbaues der wirtschaftsnahen Infra-
struktur, soweit es flir die Entwicklung der gewerblichen Wirtschaft erforderlich ist.
Im hier relevanten Bereich werden dabei Investitionsvorhaben zur Erschliefung von
Industrie- und Gewerbegelanden gefordert, sofern dies der Entwicklung der regionalen
Wirtschaftsstruktur zutraglich ist. Einen weiteren Schwerpunkt stellt allerdings auch die

Wiederherrichtung von brachliegenden Industrie- und Gewerbegelanden dar.

Antragsberechtigt sind Gemeinden, Landkreise, Gemeindeverbande, naturliche und
juristische Personen, die nicht auf Gewinnerzielung ausgerichtet sind, wobei eine For-
derung von 50 bis zu 90 Prozent gewahrt wird, die bei den Regierungsprasidien zu

beantragen ist.

4.5.4.2 Sachsen-Anhalt

Forderung von MalBnahmen zur Abfallwirtschaft, Altlastensanierung und zum Boden-

schutz

Den Foérderungsgegenstand bilden die Entsorgung von Siedlungsabfallen, Sanierung
von Altlasten, Entsiegelung von Flachen und Rickbau von Anlagen im landlichen und
innerstadtischen Bereich zum Schutz der Béden. Insbesondere die Férderung der Bo-
denentsiegelung und ggf. der Beseitigung von Altlasten konnen im hier vorgestellten

Zusammenhang relevant sein.

Antragsberechtigt sind dabei Kommunale Gebietskorperschaften, sowie Zusammen-

schllisse von Gebietskorperschaften. Weiterhin Betriebe, eingetragene Vereine, Ge-

160 sMwA (2008).
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sellschaften, Privatpersonen und Stiftungen als Trager der MalRnahmen der Abfallwirt-
schaft, Altlastensanierung und des Bodenschutzes sowie Privatpersonen fiir Projekte
des Bodenschutzes antragsberechtigt. Dabei wird die wirtschaftlichste und dkologisch
vertraglichste Losung gefordert. Die Forderung erfolgt als Projektforderung im Wege
der Anteilfinanzierung durch zweckgebundene Zuschiisse oder Zinszuschiisse zu Dar-
lehen. Die Forderung betragt dabei zwischen 45 und bis zu 95 Prozent (bis zu 85 Pro-
zent bei Vorhaben des Bodenschutzes) und richtet sich auch nach der Belastbarkeit

der Malinahmen durchflihrenden Institution. Trager ist das Landesverwaltungsamt.
Forderung der regionalen landlichen Entwicklung

Hier werden MalRnahmen zur integrierten landlichen Entwicklung geférdert. Dabei sol-
len die landlichen Raume als Lebens-, Arbeits-, Erholungs- und Naturrdume gesichert
und weiterentwickelt werden. Gegenstand der Forderung sind dabei im Abschnitt A,
Teil B ,Infrastrukturmallnahmen, insbesondere zur ErschlieBung landwirtschaftlicher
oder touristischer Entwicklungspotenziale®, MaRnahmen der Dorferneuerung sowie die
Dorfentwicklung und die Foérderung des landlichen Tourismus. Die Antragsstellung ist

nur im Rahmen integrierter landlicher Entwicklungskonzepte moglich.
Zuwendungen im Rahmen des Stadtumbaus-Ost

Neben anderen Neuordnungs- und BaumalRnahmen werden im Rahmen dieses Pro-
gramms auch ,die Wiedernutzung infolge von Abriss/ Rickbau freigelegten Flachen
sowie bereits bestehenden Brachflachen® geférdert. Die Zuwendung erfolgt als Projekt-
férderung im Wege der Fehlbedarfsfinanzierung in Form von nicht riickzahlbaren Zu-
schissen zu den zuwendungsfahigen Ausgaben und auf Basis einer Wirtschaftlich-
keitsberechnung. Antragsteller sind die Kommunen, wobei diese auch im Wege eines
Stadt-/ Gemeinderatsbeschlusses ein entsprechendes Entwicklungsgebiet abgrenzen
mussen. Sie leiten die Mittel ggf. an mit der Umsetzung betraute juristische bzw. natir-
liche Personen weiter. Die Anlieger werden an den Kosten des Stadtumbaus insofern
beteiligt, als dass sie entsprechend der Wertsteigerung ggf. zur Entrichtung von Er-
schlieBungsbeitragen herangezogen werden. Die Hohe der Férderung kann bis zu 50

Prozent betragen und ist beim Landesverwaltungsamt zu beantragen.
Gemeinschaftsaufgabe zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur

Gefordert werden hier Investitionszuschisse fur Vorhaben zur Verbesserung der wirt-

schaftsnahen und touristischen Infrastruktur. Zuwendungsempfanger sind dabei die
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Gemeinden und Gemeindeverbande als Trager von MaRnahmen zur Verbesserung der
wirtschaftsnahen und touristischen Infrastruktur. Die Férdersatze richten sich nach dem
aktuellen Rahmenplan in Verbindung mit den dazugehérigen Landesregelungen. Die
Gesamtférdersatze It. 36. Rahmenplan in Verbindung mit den Landesregelungen be-
tragen fur MalRnahmen zur Verbesserung der gewerblichen Infrastruktur in der Regel
70 Prozent (bis zu 90 Prozent) und fir touristische Infrastrukturvorhaben in der Regel
60 Prozent der forderfahigen Kosten. Antrage richten sich an das Landesverwaltungs-

amt und die Investitionsbank Sachsen-Anhalt.

4.5.4.3 Baden-Wirttemberg
Forderprogramm BWPLUS

Im Rahmen dieses Foérderprogramms wurden im Jahre 1998 vom Land Baden-
Wirttemberg ehemalige Forderprogramme in eine Projekttragerschaft (BWPLUS -
Baden-Wirttemberg Programm Lebensgrundlage Umwelt und ihre Sicherung) Uber-
fuhrt. Den Fordergegenstand bilden anwendungsorientierte Projekte, die eine fur Ba-
den-Wiurttemberg besondere Relevanz beinhalten. Die Prufung erfolgt durch einen
wissenschaftlichen Projektrat. BWPLUS-Forderschwerpunkte sind unter anderem
Nachhaltigkeitsstrategien, dkologische und gesundheitliche Beeintrachtigungen durch
anthropogene Umweltbelastungen, Altlasten, Abfall, Umwelttechnik, regionale Klima-
schutzstrategien oder Strategien zur Verminderung von Umweltbelastungen. Das an-
gestrebte Projekt sollte im Regelfall den Zeitraum von drei Jahren nicht tGberschreiten.
Die Zuwendungen richten sich in erster Linie allerdings an wissenschaftliche For-

schungseinrichtungen. Gegenwartig wird das Férderprogramm BWPlus iiberarbeitet.'®’
Stadtebauprogramme

Stadte und Gemeinden kénnen ab 2007 Mittel aus den Stadtebauprogrammen ,Lan-
dessanierungsprogramm®, ,Allgemeines Bund-Lander-Programm®, ,Bund-Lander-
Programm Stadtumbau West“ sowie ,Bund-Lander-Programm Soziale Stadt® Forder-

mittel beziehen. Relevante Forderschwerpunkte liegen dabei in den Bereichen

= Neustrukturierung,

161 http://www.bwplus.fzk.de/inhalt_foerder.html
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= Umnutzung und Aufbereitung von Brachflachen (z.B. Industrie- und Gewerbe-

brachen, bisher militérisch genutzte Gebaude und Liegenschaften),

= Bahnbrachen (fiir andere Nutzungen, insbesondere Wohnungsbau , Gewerbe

und hochwertige Dienstleistungen),
= Revitalisierung der Innenstadte und Ortszentren, sowie

= ganzheitliche 6konomische Erneuerung mit den vordringlichen Handlungsfel-
dern Energieeffizienz im Altbaubestand, Verbesserung des Stadtklimas, Redu-
zierung von Larm und Abgasen, Aktivierung der Naturkreislaufe in den festge-

legten Gebieten.

Antragsberechtigt sind jeweils Stadte und Gemeinden im Land Baden-Wirttemberg.
Die Forderung wird im Wege eines Zuschusses zur Anteilsfinanzierung der Projekte

gewahrt.

4.5.5 Die Fordermoglichkeiten fiir die Nutzungsvorschlage

Wahrend im vorangegangenen Kapitel einzelne — vor allem brachflachenbezogene
Forderprogramm — vorgestellt worden sind, sollen im folgenden Abschnitt die einzelnen
Nutzungsvorschlage hinsichtlich ihrer Fordermdglichkeiten betrachtet werden. Diese
Betrachtung ist dabei einerseits vor dem Hintergrund der finanziellen Tragfahigkeit und
andererseits vor dem Hintergrund der Unterscheidung der Nutzung zwischen ,Griner
Wiese“- und Brachflache relevant. Zu beachten ist zudem, dass sich ggf. weitere For-
dermdglichkeiten ergeben. Nachfolgend soll der Schwerpunkt der Betrachtung auf fir

die Nutzungsvorschlage besonders relevante Férderprogramme gelegt werden.

4.5.5.1 Standort Leipzig (Sachsen)

Fir den Nutzungsvorschlag der Stadt Leipzig kommen insbesondere die Landesfor-
derprogramme der Stadtischen Entwicklung und Revitalisierung von Brachflachen so-
wie der Wirtschaftsnahen Infrastruktur im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe "Ver-

besserung der regionalen Wirtschaftsstruktur” in Frage.
Stadtischen Entwicklung und Revitalisierung von Brachflachen

Antragsteller ist die Stadt Leipzig. Die Nutzung auf der Brachflache ist mit einem Zu-
schuss von bis zu 75 Prozent forderfahig, wobei ein integriertes Handlungskonzept

Voraussetzung ist. Der Forderzweck der Beseitigung von Brachflachen zur nachhalti-
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gen innerstadtischen Entwicklung und zur Verminderung der Inanspruchnahme des

Bodens ist entsprechend erfilllt.

Wirtschaftsnahe Infrastruktur im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe "Verbesserung

der regionalen Wirtschaftsstruktur* — GA-Infra

Der gewerbliche Teil des Nutzungsvorschlages kann zudem im Bezug auf beide Fla-
chen (,Grine Wiese“- und Brachflache) in den Genuss einer Férderung aus der Ge-
meinschaftsinitiative ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur kommen. Bean-
tragt durch die Stadt Leipzig konnen Investitionsvorhaben zur Erschliefung von Indust-
rie- und Gewerbegelanden und im Fall der Brachflache zur Wiederherrichtung von
brachliegenden Industrie- und Gewerbegelanden geférdert werden. Sofern keine Ge-
winnerzielungsabsicht besteht, kommen auch andere juristische Personen als An-
tragsteller in Frage. Die Férderung kann dabei von 50 bis zu 90 Prozent betragen. Al-
lerdings ist der Férderungszweck der Ausbau der wirtschaftsnahen Infrastruktur, soweit
es fur die Entwicklung der gewerblichen Wirtschaft erforderlich ist. Es ist demnach frag-
lich, ob fur die NeuerschlieBung der HOchstférdersatz in Frage kommt. Zu betonen ist
zudem, dass der nicht-gewerbliche Teil des Nutzungsvorschlages im Rahmen des

Programms nicht férderfahig ist.

Der kommunale Anteil der Finanzierung kann zudem durch ein zinsguinstiges Darlehen
aus den KfW-Programmen ,KfW-Kommunalkredit® oder ,Kommunal Investieren“ ge-

speist werden.

Zudem ist zu prifen, inwieweit das Nutzungskonzept fir die innerstadtische Brachfla-

che als integratives Konzept die Kriterien fiir das Forderprogramm Demographie erfillt.

4.5.5.2 Standort Halle/Saale (Sachsen-Anhalt)

Forderung von MalRnahmen zur Abfallwirtschaft, Altlastensanierung und zum Boden-

schutz

Zur Forderung im Rahmen des Programms kommen MalRnahmen auf der Brachflache
zur Entsiegelung von Flachen und Rickbau von Anlagen im Iandlichen und innerstadti-

schen Bereich zum Schutz der Béden in Frage.

Antragsberechtigt sind dabei die Stadt Halle sowie im Bereich des Bodenschutzes Un-
ternehmen und Privatpersonen. Dabei wird die wirtschaftlichste und dkologisch vertrag-

lichste Losung geférdert. Die Foérderung erfolgt als Projektférderung im Wege der An-
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teilfinanzierung durch zweckgebundene Zuschisse oder Zinszuschusse zu Darlehen.
Die Forderung betragt dabei zwischen 45 und bis zu 95 Prozent (bis zu 85 Prozent bei
Vorhaben des Bodenschutzes) und richtet sich auch nach der Belastbarkeit der maf3-
nahmedurchfihrenden Institution. Hervorzuheben ist, dass hier lediglich die Entsiege-
lung und bodenschutzbezogene MalRnahmen geférdert werden. ErschlieRungsmah-

nahmen sind von dieser Forderung nicht erfasst.
Gemeinschaftsaufgabe zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur

Gefordert werden hier Investitionszuschusse fir Vorhaben zur Verbesserung der wirt-
schaftsnahen und touristischen Infrastruktur. Zuwendungsempfanger ist hier die Stadt
Halle. Die Fordersatze betragen fir Malknahmen zur Verbesserung der gewerblichen
Infrastruktur in der Regel 70 Prozent (bis zu 90 Prozent) der forderfahigen Kosten. Hier

konnen die notwendigen (Re-)ErschlieRungsmalnahmen finanziert werden.

Sofern die Stadt Halle als Antragsteller auftritt, ist zudem zu prifen, ob die KfW-

Programme ,KfW-Kommunalkredit” oder ,Kommunal Investieren® in Frage kommen.

Das Worst Case-Szenario zeigt ein negatives gesamtwirtschaftliches Ergebnis, ent-
sprechend muss hier die zusatzliche Einbeziehung des Forderspektrums erwogen
werden. Entsprechend der Forderregularien muss im Wege des kommunalen Zwi-
schenerwerbs die Kommune als Antragsteller und Verwalter der entsprechenden For-
derung aus den Programmen Gemeinschaftsaufgabe zur Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur bzw. Férderung von MalRnahmen zur Abfallwirtschaft, Altlastensa-
nierung und zum Bodenschutz auftreten. Ggf. kann dies um die KfW-Programme ,Kf\W-
Kommunalkredit* oder ,Kommunal Investieren® erganzt werden. Hinsichtlich der Inves-
titionen auf dem Gelande selbst, kann zudem seitens des Investors auf zusatzliche
Investitionszuschiisse zurlickgegriffen werden, die dann aber ansiedlungsspezifisch
ausgestaltet werden muissen. Im Zuge der vertraglichen Vereinbarungen zum kommu-
nalen Zwischenerwerb kdnnen dann entstehende zusatzliche Einnahmen aus der For-
derung — im Zuge einer Lastenibernahme durch den Férderungsempfanger (hier die
Kommune) — so verteilt werden, dass sich neben einem gesamtwirtschaftlich positivem

Ergebnis auch fiir die Akteure im Einzelnen ein Mitwirkungsanreiz ergibt.
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4.5.5.3 Standort Wolfen (Sachsen-Anhalt)

Forderung von MalBhahmen zur Abfallwirtschaft, Altlastensanierung und zum Boden-

schutz

Zur Foérderung im Rahmen des Programms kommen MalRnahmen auf der Brachflache
zur Entsiegelung von Flachen und Riickbau von Anlagen im landlichen und innerstadti-

schen Bereich zum Schutz der Béden in Frage.

Antragsberechtigt sind dabei die Stadt Bitterfeld-Wolfen sowie im Bereich des Boden-
schutzes Unternehmen und Privatpersonen. Dabei wird die wirtschaftlichste und 6kolo-
gisch vertraglichste Losung gefordert. Die Forderung erfolgt als Projektférderung im
Wege der Anteilfinanzierung durch zweckgebundene Zuschiisse oder Zinszuschiisse
zu Darlehen. Die Forderung betragt dabei zwischen 45 und bis zu 95 Prozent (bis zu
85 Prozent bei Vorhaben des Bodenschutzes) und richtet sich auch nach der Belast-
barkeit der maflnahmedurchfuhrenden Institution. Hervorzuheben ist, dass hier ledig-

lich die Entsiegelung und bodenschutzbezogene Mallnahmen geférdert werden.
Forderung der regionalen landlichen Entwicklung

Hier werden MalRnahmen zur integrierten landlichen Entwicklung gefoérdert. Dabei sol-
len die landlichen Raume als Lebens-, Arbeits-, Erholungs- und Naturrdume gesichert
und weiterentwickelt werden. Gegenstand der Férderung sind dabei im Abschnitt A,
Teil B ,Infrastrukturmallnahmen, insbesondere zur ErschlieBung landwirtschaftlicher
oder touristischer Entwicklungspotenziale®, MalRnahmen der Dorferneuerung sowie die
Dorfentwicklung und die Férderung des landlichen Tourismus. Die Antragsstellung ist

nur im Rahmen integrierter landlicher Entwicklungskonzepte mdglich.

Sofern der Nutzungsvorschlag flir Wolfen entsprechend eingeordnet werden kann, sind
eine Forderung zum einen vor dem Hintergrund der Dorferneuerung und die Dorfent-
wicklung und zum anderen die Foérderung des landlichen Tourismus zu erwagen. Die
entsprechenden Kf\W-Darlehensprogramme konnen eventuell zur Kofinanzierung he-

rangezogen werden.
Gemeinschaftsaufgabe zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur

Gefordert werden hier Investitionszuschisse fiir Vorhaben zur Verbesserung der wirt-
schaftsnahen und touristischen Infrastruktur. Zuwendungsempfanger ist die Stadt

Bitterfeld-Wolfen. Die Gesamtférdersatze werden fir den Teil der gewerblichen Infra-
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struktur in der Regel 70 Prozent (bis zu 90 Prozent) und flr die touristische Infrastruk-

tur in der Regel 60 Prozent der férderfahigen Kosten betragen.

Gerade im Wege der Umsetzung des Nutzungsvorschlages auf der Brachflache hat
hier die Kommune ein besonderes Interesse der Reaktivierung. Entsprechend liegen
hier — trotz des negativen gesamtwirtschaftlichen Ergebnisses — die Inanspruchnahme
der beschriebenen Férderprogramme durch die Kommune nahe. Diese sollte entspre-
chend als Antragsteller und Verwalter der Férdermittel auftreten und im Wege der ver-
traglichen Vereinbarung mit dem Eigentimer eine entsprechende Lastenibernahme/
Ertragsteilung abstimmen. Insbesondere die touristische und stadteplanerischer Auf-
wertung des Areals und damit der Starkung des kommunalen Zentrums muss hierbei
mit einbezogen werden. Die besondere Strukturierung des Nutzungsvorschlages lasst
damit einen positiven Forderungsbescheid fiir die Kommune bezogen auf die be-

schriebenen Férderprogramme durchaus realistisch erscheinen.

4.5.5.4 Standort Colditz (Sachsen)

Stadtischen Entwicklung und Revitalisierung von Brachflachen

Antragsteller ist die Stadt Colditz. Die Nutzung auf der Brachflache ist mit einem Zu-
schuss von bis zu 75 Prozent férderfahig, wobei ein integriertes Handlungskonzept
Voraussetzung ist. Der Férderzweck der Beseitigung von Brachflachen zur nachhalti-
gen Entwicklung unterstitzt und zur Verminderung der Inanspruchnahme des Bodens
ist entsprechend erfillt. Allerdings ist zu prifen, inwieweit bei der vorliegenden Brach-
flache das Kriterium ,innerstadtisch® erfullt ist. Die Forderrichtlinien lassen in Ausnah-

mefallen aber auch die Férderung in Randlagen zu.
Demografie

Der Ansatz des Nutzungsvorschlages ist besonders vor dem Hintergrund des demo-
graphischen Wandels interessant und kann ggf. ein innovatives Entwicklungskonzept
fur den landlichen Raum darstellen. Daher kann die MaRnahme auch im Kontext der
Bewaltigung der Folgen des demographischen Wandels im Freistaat Sachsen fiir eine
Forderung in Frage kommen. Neben anderen Programmschwerpunkten kommen hier
vor allem die ,Erarbeitung konzeptioneller Grundlagen zur Optimierung von Infrastruk-
turnetzen und der Siedlungsstruktur in Folge des Rlckzugs privater oder o6ffentlicher

Infrastrukturanbieter” in Frage.
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Der Kreis der mdglichen Antragsteller ist dabei recht weit umgriffen, so dass sowohl die
Stadt Colditz, als auch kommunale und regionale Zweck- und Verwaltungsverbande,
Koérperschaften des o6ffentlichen Rechts, staatlich anerkannte Religionsgemeinschaf-
ten, gemeinnitzige Vereine und Verbande, gemeinniitzige Gesellschaften mit be-
schrankter Haftung als Fordermittelempfanger in Frage kdmen. Die H6he kann zwi-

schen 70 und bis zu 90 Prozent liegen.

Der verbleibende kommunale Anteil der Finanzierung kann zudem durch ein zinsguns-
tiges Darlehen aus den KfW-Programmen ,KfW-Kommunalkredit® oder ,Kommunal

Investieren“ erbracht werden.

Im Bezug auf das Programm Stadtischen Entwicklung und Revitalisierung von Brach-
flachen und den Programmen der KfW-Bankengruppe kann die Stadt Colditz im Falle
eines negativen Gesamtwirtschaftlichen Ergebnisses im Worst Case als Antragsteller
der Forderung auftreten. Der Investor kann zudem bei der Umsetzung des Nutzungs-
vorschlages auf das Programm Demographie zurtckgreifen. Im Wege einer vertragli-
chen Ertragsteilungsregelung kénnen dann sowohl Investor als auch Kommune die
zusatzlichen Ertrage aus der Forderung teilweise Ubertragen, damit die Férderung im
Ergebnis zu einem flr alle Akteure positiven Ergebnis fuhrt. Besonders da der Umset-
zungsvorschlag im Realcase allerdings gesamtwirtschaftlich positiv bewertet wird, ist
darauf zu achten, dass sich hier keine nennenswerten Mitnahmeeffekte der Fordermit-

telempfanger ergeben.

4.5.5.5 Standort Karlsruhe (Baden-Wiirttemberg)

Finanzielle Anreize zur Aufbereitung, Neustrukturierung und Reaktivierung der Brach-
flache bieten insbesondere die Stadtebauprogramme. Dazu gehéren das Landessanie-
rungs- und -entwicklungsprogramm, das allgemeine Bund-Lander-Sanierungs- und
Entwicklungsprogramm, das Bund-Lander-Programm ,Stadtumbau West“ und das

Bund-Lander-Programm ,Soziale Stadt".
Stadtebauprogramme

Die Stadt Karlsruhe kann Mittel aus den Stadtebauprogrammen ,Landessanierungs-
programm®, ,Allgemeines Bund-Lander-Programm®“ sowie ,Bund-Lander-Programm
Stadtumbau West" Férdermittel beziehen. Hier kommen insbesondere die ,Umnutzung
und Aufbereitung von Brachflachen (z.B. Industrie- und Gewerbebrachen, bisher milita-

risch genutzte Gebaude und Liegenschaften)” sowie die ,Bahnbrachen (fur andere
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Nutzungen, insbesondere Wohnungsbau, Gewerbe und hochwertige Dienstleistun-

gen)“in Frage.

Antragsberechtigt ist die Stadt Karlsruhe. Die Férderung wird im Wege eines Zuschus-

ses zur Anteilsfinanzierung der Projekte gewahrt.

Das Programm ,Stadtumbau West® finanziert die bedarfsgerechte Umnutzung von Fla-
chen, ihre Anpassung an neue Erfordernisse der Entwicklung von Bevélkerung, Wirt-
schaft und Umwelt sowie den Rickbau und — wie hier gegeben — die Starkung inner-
stadtischer Flachen. Die beiden Entwicklungs- und Sanierungsprogramme férdern
schwerpunktmalig die Reaktivierung von Brachflachen und die Wiederbelebung von

innenstadtnahen Flachen.

Das Programm BWPLUS kann als Forderinstrument hinsichtlich der Entwicklung eines
Flachenmanagements zur Eindammung der Zersiedlung und Flachengewinnung aus

Brach- oder weitgehend ungenutzten Flachen dienen.

4.5.5.6 Standort Gernsbach (Baden-Wiirttemberg)

Die Weiterentwicklung dieser Flache mit Hilfe von Anreizinstrumenten kdnnen hier
ebenfalls die schon oben genannten Stadtebauprogramme gewahrleisten. Gerade hier
kdnnte das Ziel der Einddmmung zusatzlichen Flachenverbrauches durch eine gefor-
derte Nutzungserganzung erwirkt werden, da dieses Grundstiick infrastrukturell durch

Schiene und Stralde erschlossen ist und auch teilweise schon gewerblich genutzt wird.

Da das Land Baden-Wirttemberg zudem in seinem operationellen Programm die For-
derung der NeuerschlieBung von Gewerbegebieten aus europaischen Mitteln aus-
schlief3t, kann die Reaktivierung der Brachflache zudem einen Standortvorteil fir die

Stadt Gernsbach darstellen.

Eine Flachenmanagementférderung gegen den Zuwachs an neuen Gewerbeflachen
macht auch hier eine Férderung nach BWPLUS denkbar.

4.5.5.7 Standort Freudenstadt (Baden-Wurttemberg)

Aufgrund der GroRRe und des guten ErschlieBungszustandes des Grundstiickes ist eine

Beantragung der BWPLUS-Férderung, ausgerichtet auf Flachenmanagement denkbar.

Die Stadt Freudenstadt kann Mittel aus den Stadtebauprogrammen ,Landessanie-

rungsprogramm®, ,Allgemeines Bund-Lander-Programm®, ,Bund-Lander-Programm
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Stadtumbau West" sowie ,Bund-Lander-Programm Soziale Stadt” Fordermittel bezie-
hen. Hier kommen insbesondere die ,Umnutzung und Aufbereitung von Brachflachen
(z.B. Industrie- und Gewerbebrachen, bisher militéarisch genutzte Gebaude und Liegen-
schaften)“ sowie die ,Bahnbrachen (fiir andere Nutzungen, insbesondere Wohnungs-

bau, Gewerbe und hochwertige Dienstleistungen)“ in Frage.

Antragsberechtigt ist die Stadt Freudenstadt. Die Férderung wird im Wege eines Zu-

schusses zur Anteilsfinanzierung der Projekte gewahrt.

4.5.5.8 Standort Ettlingen (Baden Wirttemberg)

Auch hier sei auf die Stadtebauprogramme des Landes unter den Aspekten der Brach-
flachenreaktivierung als auch der Wiederbelebung zentrumsnaher Flachen verwiesen.
Das gut erschlossene Gelande bietet ebenfalls die Méglichkeiten der Umnutzung, Auf-
bereitung und Reaktivierung und fallt somit in die Forderschwerpunkte der vom Wirt-

schaftsministerium initilerten Programme.

Eine Foérderung Uber BWPLUS zur Erforschung eines Konzeptes zur Mobilisierung

dieser Brachflache ist ebenso anzustreben.

Die Flachen in Baden-Wirttemberg sollten zudem in die Formulierung der Regionalen
Strategischen Rahmenplane im Zuge des Ziels der Regionalen Wettbewerbsfahigkeit
und Beschaftigung im Rahmen der Europaischen Kohasionspolitik ab 2007 einbezogen

werden. Dies betrifft die Regionen Stuttgart, Karlsruhe, Tubingen und Freiburg.

4.5.6 Resiimee

Im Allgemeinen werden von den einzelnen politischen Ebenen zahlreiche Foérderpro-
gramme der Altlastensanierung oder Stadtebauférderung bereitgestellt, aus denen
kommunale und private Investoren der Flachenreaktivierung Mittel beantragen kénnen.
Das Ziel dieser, zumeist der EU-Kohasionspolitik folgenden Programme beinhaltet die
Generierung von Konvergenz, regionaler Wettbewerbsfahigkeit, Beschaftigung sowie
Umweltschutz. Regionale Rahmenplane und operationelle Programme folgen dabei
dem Postulat des Subsidiaritatsprinzips, um damit den speziellen Anforderungen der

jeweiligen Regionen sowie der landesspezifischen Erfordernisse Rechnung zu tragen.

Die Finanzierungsinstrumente der einzelnen Ebenen setzen fur Kommunen und private

Akteure Anreize, Brachflachen in den Wirtschaftskreislauf zu reintegrieren. Beide Ak-
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teursgruppen haben die Mdéglichkeit, eine Unterstiitzung fir die Wiedernutzung ihrer
brachen Flachen durch umfangreiche Férdergelder oder verbilligte Kredite zu bezie-
hen. Aus einzelwirtschaftlicher Sicht sind die Vorteile der Instrumente evident, sollte
sich der Nutzen fir die Reintegration als grofRer erweisen als die Kosten. Gesamtwirt-
schaftlich bleibt die Frage offen, inwiefern sich private Interessen einer wirtschaftlich
tragfahigen Entwicklung von Brachen mit dem offentlichen Interesse der Stadt- oder
landlichen Entwicklung decken. Neben Finanzierungsinstrumenten werden folglich ge-
eignete Strategien von technischer, 6konomischer und nicht zuletzt 6kologischer Natur
bendtigt, eine gesamtgesellschaftliche erfolgreiche Integration in ein nachhaltiges Fla-

chenrecycling voranzutreiben.

Im Rahmen der im Forschungsprojekt analysierten Bahnflachen existieren diverse
Madoglichkeiten, eine Reaktivierung bzw. Renaturierung durch den Einsatz von Foérder-
mitteln zu flankieren. Unter dem Aspekt eines nachhaltigen Flachenressourcenmana-
gements werden im Forschungsprojekt verschiedene Umsetzungskonzepte eruiert. Fur
die jeweils vier im Raum Leipzig/Halle sowie Karlsruhe liegenden Bahnflachen kénnen
daflr aus den einzelnen Foérderprogrammen fur private und kommunale Investoren
Investitionszuschiisse von bis zu mehr als drei Viertel der Kosten bezogen werden.
Dabei sind die programmspezifischen Kostendefinitionen zu beriicksichtigen. So be-
stehen insbesondere fur Baden-Wurttemberg erhebliche Anreize fur Projekte im Bezug
auf die Stadtebauforderung. Investitionen der NeuerschlieBung von Gewerbeflachen
werden hingegen nicht geférdert. Damit wird der Chance Rechnung getragen, brache
Bahnflachen in die stadtebauliche Struktur zu integrieren und diese zu erweitern, um

die Attraktivitat der Kommune als Wohn- und Wirtschaftsstandort zu erhéhen.

Zudem ist zu unterscheiden, inwiefern sich der Férderungszweck auf die Entlastung
bzw. Renaturierung der Brachflache oder die Férderung von Neuinvestitionen bezieht.
Insbesondere erstere Programme stellen zumindest im Bereich der Forderung einen
deutlichen Vorteil der Brachflachen vor den ,Griine Wiese“-Flachen dar. Die Forderung
von Investitionen zur Starkung der regionalen Wirtschaftsstruktur (insbesondere fir die
Nutzungsvorschlage in Sachsen und Sachsen-Anhalt) kommen prinzipiell sowohl flr
die Brach- als auch fir die ,Griine Wiese“-Flachen in Frage. Allerdings geben die meis-
ten Programme Spannen fur die Hohe der Fdrdersatze vor. Vor dem Hintergrund
nachhaltiger und integrierter Anséatze ist es daher wahrscheinlich, dass die Hochstfor-

dersatze eher fur Projekte im Rahmen der Reaktivierung von Brachflache, als fur Neu-
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erschlieBungen Anwendung finden. Ein eventueller Kostennachteil der Realisierung
eines Nutzungsvorschlages auf der Brachflache im Vergleich zur ,Grine Wiese®-
Flache kann also durchaus durch entsprechend bestehende Férderprogramme aufge-
fangen werden. Allerdings bedarf es dazu der entsprechenden Entscheidung der An-
tragsbehorde. Nicht zuletzt ist zu erwagen, bei bestehenden Brachflachenpotenzialen

NeuerschlieRungen ganzlich auszuschlielen bzw. die Férdersatze zu differenzieren.

Im Gegensatz zu den Férderprogrammen im Land Baden-Wirttemberg, die Neuer-
schlieBungen von Gewerbeflachen zumindest nicht beginstigen, kann allerdings fur
Sachsen und Sachsen-Anhalt ein gewisser Zielkonflikt konstatiert werden, da die
gleichwertige Foérderung von Gewerbeansiedlungen insbesondere bei der Wirtschafts-
forderung im engeren Sinne die zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen nicht be-
grenzt. Auch wenn diese nicht intendiert sein mag, kann dieses Faktum durchaus dazu
beitragen, dass Férderprogramme die sich explizit an die Revitalisierung von Brach-

und Konversionsflachen richten, konterkariert werden.

Daruber hinaus ist zu konstatieren, dass insbesondere in den Konvergenz-Regionen
der EU-Forderung weitaus mehr Mittel zur Verfligung stehen, als dies fur den Fall Ba-
den-Wurttemberg festzustellen ist. Insbesondere im Vergleich zur Férderperiode bis
2006 muss positiv bewertet werden, dass die Zielrichtung mehr auf die Prinzipien der
Regionalisierung sowie des wissensbasierten Wirtschaftswachstums abstellt. Dies fuhrt
mittelbar dazu, dass sich die Férderschwerpunkte starker von Infrastruktur zu bildungs-
und sozialpolitischen Leitlinien gewandelt haben. Neu ist dabei vor allem der gezielte
Fokus auf die Entwicklung der Stadte und des landlichen Raumes. Insbesondere vor
diesem Hintergrund kann die Brachflachenreaktivierung auf neue Fordermdoglichkeiten
zurtickgreifen. Auch die Neuausrichtung auf die Herausforderungen des demographi-
schen Wandels (bspw. in Sachsen) tragt dazu bei, dass die Neuerschlielfung weniger

stark gefordert wird, als die Revitalisierung bzw. Renaturierung.

Die Analyse der Forderprogramme zeigt zudem deutlich, dass ein Konzept des kom-
munalen Zwischenerwerbs vor dem Hintergrund der Ausrichtung zahlreicher Forder-
und Darlehensinstrumente auf kommunale Gebietskoérperschaften konsequent und
insbesondere bei der Entwicklung von Brachflachen sachgerecht ist. Im Bezug auf die
konkrete Ausgestaltung des kommunalen Zwischenerwerbs muss bei einem negativen
gesamtwirtschaftlichen Ergebnis (vgl. Kap. 4.3) berucksichtigt werden, dass die For-

dermittel insgesamt zu einem positiven Ergebnis beitragen kdnnen. Im Wege der ver-
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traglichen Ausgestaltung muss allerdings beachtet werden, dass es unter Beachtung
des beantragenden Akteurs zu einer bestimmten Lasten-/Ertragsteilung kommen
muss, um ein positives Ergebnis fir alle Akteure gewahrleisten zu kénnen. Insbeson-
dere in jenen Fallen, die ganz oder im Realcase ein positives gesamtwirtschaftliches
Ergebnis erwarten lassen, ist zudem darauf zu achten, dass die bestehenden Forder-
maoglichkeiten nicht zur Mithahme ausgenutzt werden. Diese sind so zu beanspruchen,
dass sie bei einem negativen gesamtwirtschaftlichen Ergebnis im Real Case (insbe-
sondere Wolfen) bzw. im Worst Case (Colditz, Ettlingen, Freudenstadt, Halle) zu einer
Realisierung beitragen. Mithin ist darauf zu achten, dass die Forderung bevorzugt vor
allem hinsichtlich einer Reaktivierung, nicht aber einer Neuinanspruchnahme (,Griine

Wiese*) verwendet wird.
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5 Okologische Analyse der Nutzungsvorschliage

Im nachfolgenden Kapitel werden die Nutzungsvorschlage hinsichtlich ihrer Umwelt-
auswirkungen bewertet. Das Kapitel ist gegliedert in eine einfihrende Darstellung zu
innerstadtischen Brachflachen (Kap. 5.1). Im zweiten Teil des Kapitels (Kap. 5.2) wird
die methodische Vorgehensweise zur Analyse der Umweltauswirkungen der Nut-
zungsvorschlage vorgestellt. Nachfolgend werden im dritten Teil des Kapitels die Um-
weltauswirkungen anhand der untersuchten Modellflachen beurteilt (Kap. 5.3 bis
Kap. 5.5). Zusammen mit den Ergebnissen aus der gesamtwirtschaftlichen Analyse
(Kap. 4.3) bilden diese Daten die Beurteilungsgrundlage fir die gesamt-
gesellschaftliche Bewertung der Flachennutzungen (Verfahren der ,Flachen-

Okoeffizienz*) in Kap. 6.

5.1 Einfiihrung — Okologische Merkmale von Stadtbrachen

Bei Brachflachen handelt es sich haufig um Standorte, die infolge ihrer vormaligen
Nutzung eine intensive Veranderung ihrer urspriinglichen Gestalt erfahren haben. Oft-
mals finden sich Merkmale wie ein hoher Versiegelungs- und Verdichtungsgrad, eine
dichte Uberbauung, die Veranderung oder gar Abtragung des natiirlichen Mutterbo-
dens sowie die Veranderung der Oberflachengestalt, z. B. durch Abtragung von bild-
wirksamen Kuppen, grof3flachigen Schienenareale, Hochbauten. Die Folgen sind ent-
sprechend den unterschiedlichen Merkmalen vielfaltig, zentral ist eine Veranderung der
natlrlichen Bodenfunktionen wie Verlust von Speicher- und Pufferfunktionen, Verlust
der Nahrungsgrundlage sowie die Veranderung des Lebensraumes der Tier- und
Pflanzenwelt. Andere Folgen stehen mit den Uberbauungen in Zusammenhang, so
wirken sich beispielsweise Uberbaute Flache in den Sommermonaten als Warmeinseln
aus. In der Folge kommt es zu einem Aufheizen der ohnehin erwdrmten Umgebung.
Gleichzeitig speichern die Flachen Warme, so dass es bei Nacht zu einer verminderten
Abkuhlung kommt. Auswirkungen kdnnen sich auch fur die Lebensqualitat im Stadt-
quartier ergeben, wenn die Erscheinung der Flache zu einer Beeintrachtigung des um-
gebenden Stadtbildes fuhrt. Entsprechend den unterschiedlichen Brachentypen kann
die Auspragung oder Intensitat einzelner Merkmale variieren, so dass beispielsweise

speziell Verkehrsbrachen der DB AG durch schienengebundene Verkehrsanlagen,
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grol¥flachige Schotterareale und hohe Verdichtungsgrade charakterisiert sind. Auch
Hochbauten finden sich auf diesen Flachen, wenn es sich beispielsweise um vormals

genutzt Bahnhofe, Verladestationen oder Lagerkomplexe gehandelt hat.

Neben dem offensichtlichen Bild solcher Brachflache bietet sich bei genauerer Analyse
oft ein zweites Bild. Infolge ihrer jahrelangen Nichtnutzung und der Veranderung der
naturlichen Funktionen der Standorte findet die Tier- und Pflanzenwelt auf den Stand-
orten einen neuen Rickzugsraum mitten im stadtischen Umfeld. Daneben flihren die
oftmals kargen Lebensbedingungen auf den Standorten (z.B. nahrstoffarme Bdden,
Trockenheit, grofse Temperaturunterschiede) dazu, dass sich auch standortuntypische
Arten vereinzelt auch Arten der Roten Liste auf den Flachen ansiedeln. Haben sich auf
den Flachen Baume oder Buschwerk angesiedelt, so kdnnen die Flachen im Gegen-
satz zur oben genannten Wirkung auch wichtige Ausgleichspotenziale flir das Stadt-

klima bieten.

Hat eine solche Entwicklung stattgefunden, kann dies fir den Eigentimer zu erhebli-
chen Problemen bei der Reaktivierung oder dem Verkauf der Flachen zum Zweck der
Wiedereingliederung in den Wirtschaftskreislauf fuhren. Soll die Flache dennoch entwi-
ckelt werden, so kann in Abstimmungen mit den Umweltdmtern beispielsweise eine
Umsiedlung der Tiere auf eine andere Flache in Frage kommen. Unabhangig von dem
Erfolg der MaRnahme sind damit eine zeitliche Verzdgerung sowie erhebliche Kosten
fur die Reaktivierungsbeteiligten teilweise in beachtlicher Hohe verbunden, mit der Fol-
ge, dass der Reaktivierungsprozess beeintrachtigt oder u. U. vollstandig aufgegeben
wird und schlussendlich eine Flache auf der ,Grinen Wiese® entwickelt wird. Um ein
derartiges Scheitern des Reaktivierungsprozesses zu verhindern, sind Politik, Facham-
ter, Flacheneigentiimer aber auch Investoren zu einer gemeinsamen Vorgehensweise
angehalten, um beispielsweise durch die Bildung von Flachenpools ggf. notwendige

Ausgleichsmaflnahmen zeitnah umzusetzen.

5.2 Vorgehensweise der Analyse der Umweltauswirkungen

5.2.1 Grundgedanke der Systematik

Eine Flachennutzung fuhrt zu Umweltauswirkungen infolge einer baulichen Verande-

rung des Umweltzustandes eines Standorts (z.B. Boden, Wasser, Luft etc.) und der
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laufenden Nutzung in Form der betrieblichen Stoff- und Energiestréme. Abbildung 39
zeigt schematisch das Zusammenwirken der unterschiedlichen Umweltauswirkungen

einer Standortnutzung.

Abbildung 39: Schematische Umweltauswirkungen einer Standortnutzung
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Eigene Darstellung

Die baulichen Veranderungen des Standortes werden in der 6kologischen Standort-
wertigkeit ausgedrickt. Sie beschreibt die Umweltauswirkungen an einem Standort fur
die Ressourcen Boden, Wasser, Luft, Biotopqualitdt sowie Stadt- und Landschaftsbild.

Zur naheren Erlauterung des Verfahrens siehe Kap. 5.2.2.

Bei Umweltauswirkungen, die aus der laufenden Nutzung resultieren, sind in erster
Linie Emissionen aus dem Betrieb von Anlagen und den Auswirkungen durch zusatz-
lich ausgeldstes Verkehrsaufkommen zu bertcksichtigen. Das Ziel des Verfahrens ist
eine komparative Bewertung unterschiedlicher Standorte, daher kénnen Wirkungen,
die weitgehend identisch sind, in guter Naherung aul3er Betracht bleiben, z. B. betrieb-
licher Ressourcenverbrauch. Somit sind nur die unterschiedlichen Emissionssituatio-
nen der Nutzungen zu berilcksichtigen, ebenso wie die unterschiedlichen Auswirkun-
gen auf den Personen- und Glterverkehr. Die Emissionen vom Betrieb der Anlagen
werden in grober Naherung ahnliche Effekte zur Folge haben, unabhangig davon, ob
ein Betrieb ein Grundstliick A oder das Grundstick B in einer Kommune bevorzugt.
Wenn dies vorausgesetzt werden kann, ergibt sich daraus lediglich die Bericksichti-
gung der unterschiedlichen verkehrlichen Auswirkungen auf die Umwelt bei dem Ver-
gleich von zwei Standorten fiir eine Nutzung. Bei dem Vergleich von zwei Nutzungen

fur einen Standort ist darliber hinaus zu prifen, welchen Einfluss die unterschiedlichen
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Emissionssituationen haben. Zu weiterfuhrenden Informationen bzgl. der Ermittlung der
unterschiedlichen Umweltauswirkungen der Nutzungen fiir einen Standortvergleich
siehe Kap. 5.2.3.

Die Analyse der Umweltauswirkungen der Nutzungsvorschlage ist daher gegliedert in

die folgenden drei Schritte:
1. Beurteilungen der Folgen fiir den Umweltzustand (Kap. 5.2.2)

Die Analyse der Umweltauswirkungen fir die biotischen und abiotischen Standortfakto-
ren wird anhand der 6kologischen Standortwertigkeit durchgefiihrt, auf der Grundlage
der im Rahmen eines F+E Vorhabens des Umweltbundesamtes entwickelten Boden-
Wert-Bilanz'®.

2. Beurteilung der verkehrlichen Umweltauswirkungen (Kap. 5.2.3)

Die Bestimmung der verkehrlichen Umweltauswirkungen erfolgt auf Basis der vom
Wouppertal Institut im Rahmen eines F+E Vorhabens des Umweltbundesamtes entwi-
ckelten Methodik zur Abschatzung der Umweltauswirkungen von Verkehrsstromen'®,
Schwerpunkt der Untersuchung bildet die Verkehrsnachfrage einschlie3lich der Bewer-
tung des Verkehrsaufkommens und der Verkehrsstrome fur die geplanten Flachennut-
zungen der Modellflachen. Auf der Grundlage der verkehrlichen Basisdaten werden

nachfolgend die verkehrlichen Umweltauswirkungen der Flachennutzungen analysiert.
3. Aggregierte Umwelteffekte (Kap. 5.2.4)

Die zuvor erarbeiten Teilergebnisse werden durch ein aggregiertes Bewertungsverfah-
ren zusammengefihrt, welches im Rahmen des vorliegenden Projektes entwickelt wird
Es werden die Auswirkungen auf 6kologische Schutzgiter (Boden, Wasser, Luft, ...)
durch Flachenaufbereitung und nachfolgende Nutzung sowie Umweltbelastungen

durch nutzungsbedingt zusatzlich erzeugte regionale Verkehrsstrome beriicksichtigt.

5.2.2 Bewertungsverfahren ,,Okologische Standortwertigkeit“

Im nachfolgenden Kapitel wird das Bewertungsverfahren ,Okologische Standortwertig-

keit“ vorgestellt. Die 6kologische Standortwertigkeit (SW) beschreibt die Umweltaus-

182 boetsch/ Riipke (1998).

163 Wuppertal Institut (1999).
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wirkungen einer Flachennutzung (Boden, Wasser, Luft, Biotopqualitat, Stadt- und
Landschaftsbild) fiir einen Standort und stellt damit die Leistungsfahigkeit des Stand-
orts in den Gesamtkontext des dkologischen Wirkungsgefiiges einer urbanen Situation.
Die Beschreibung des Verfahrens erfolgt unter Zugrundelegung der Systematik der im
Auftrag des UBA entwickelten Boden-Wert-Bilanz (BWB)'**.

5.2.2.1 Einfiihrung

Das Bewertungsverfahren 6kologische Standortwertigkeit stellt ein qualitatives, nicht-
monetares Verfahren zur Bewertung des Umweltzustandes eines Standortes dar. Es
ist aus der Systematik der im Auftrag des UBA entwickelten Boden-Wert-Bilanz
(BWB)'® weiterentwickelt worden. Die Grundlagen fiir die BWB sind im Rahmen des
Forschungsprojekts ,Revitalisierung von Altstandorten versus Inanspruchnahme von
Naturflachen — Gegeniberstellung der Flachenalternativen zur gewerblichen Nutzung
durch gqualitative, quantitative und monetéare Bewertung der gesellschaftlichen Potenzi-
ale und Effekte*'® erarbeitet worden. Das Verfahren der BWB stellte ,eine erste ganz-
heitliche monetare Bewertung der Revitalisierung von Altstandorten im Vergleich zum
Verbrauch von Naturflachen“ dar. Dieses Verfahren wurde im Rahmen der Praxiser-

probung auf seine Tauglichkeit gepruft.

Das Verfahren der ,Okologischen Standortwertigkeit* wird auf der Grundlage der dko-
logischen Bewertungskriterien der BWB (Tabelle 47) abgeleitet. Die Ubrigen Kriterien
der BWB (Nutzungspotenzial und Standortpotenzial) finden dabei keine weitere An-
wendung, da Standort- und Nutzungspotenzial der Flachen direkt Uber eine marktnahe
Simulation (siehe dkonomische Analyse Kap. 4) in der Untersuchung berticksichtigt
wird. Dieses Vorgehen entspricht besser der realen Entscheidungssituation der kom-
munalen Entscheidungstrager und vermeidet die Notwendigkeit einer weiteren Modell-
annahme. Anlass fir eine flachennutzungsbezogene kommunale Entscheidungssitua-
tion wird immer ein Entwicklungskonzept oder ein konkretes Entwicklungsprojekt sein.
Insofern ist es sinnvoll und praxisnah, die damit verbundenen Kenngré3en wie im hier
beim entwickelten Verfahren geschehen, direkt in den Entscheidungsprozess einzube-

ziehen. Um gleichzeitig die Praktikabilitat des Verfahrens zu erhdhen, werden zusatz-

184 Doetsch/ Riipke (1998).

165
ebenda.

166
ebenda.
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lich Anderungen am okologischen Teil der BWB vorgenommen. Infolge der gednderten
Systematik wird nachfolgend das Bewertungssystem bestehend aus Mafsystem und
Skalierung, Kriterien sowie Gewichtungsfaktoren der Kriterien beschrieben. Anderun-
gen gegenulber dem bestehenden Verfahren der BWB werden an den jeweiligen Stel-

len deutlich herausgestellt.

Tabelle 47:  Beurteilungskriterien des Verfahrens ,Okologische Standortwertigkeit*

. Boden: Bodenqualitat, Bodenstruktur, Topographie
. (Grund-)Wasser: Grundwasserqualitat, Grundwasserneubildung
. Luft: Luftaustausch, Frisch- und Kaltluftentstehung

. Biotopqualitat
. Stadt- und Landschaftsbild

5.2.2.2 MaRsystem und Skalierung

Die Bewertung der Kriterien erfolgt in qualitativer Form mit einer flinfstufigen Skala im
Bereich von ,0“ bis ,vier"."® Die Héhe des Wertes reprasentiert die Natirlichkeit des
Umweltgutes. Umso hoher ein Kriterium eingestuft wird, umso natirlicher ist sein Zu-

stand.

Die Summe aller Kriterien ergibt die 6kologische Standortwertigkeit eines Standorts
(SW). Der Vergleich verschiedener Flachennutzungsoptionen wird durch das ,ASW*
beschrieben, d. h. durch die Differenz der dkologischen Standortwertigkeiten ,vor* und
,nach® der Anderung der Flachennutzung (SW, minus SW,). Ein positives Ergebnis
stellt eine Aufwertung der Flache infolge der veranderten Nutzung dar. Hingegen be-
deutet ein negatives Ergebnis eine Verschlechterung des Umweltzustands des Stand-
orts als Folge der Nutzungsanderung. In der vorliegenden Untersuchung werden die
Flachennutzungsoptionen ,Aktuelle Nutzungsform® (SW;) und ,Nutzungsvorschlag*
(SW,) beurteilt.

1e7 Nach der BWB erfolgt die Skalierung in den Bereichen von ,-2“ bis ,+2“ in einem ebenfalls fiinf-stufigen Bewer-
tungssystem. Die Kriterien Topographie und Luftaustausch weisen davon abweichend eine drei-stufige Skalierung
auf. Im vorliegenden Forschungsvorhaben werden keine Primardaten der untersuchten Standorte (wie bspw. Bo-
denproben) erhoben. Aus diesem Grund kann das bestehende detaillierte Bewertungssystem der BWB in einigen
Verfahrensbestandteilen speziell im Detaillierungsgrad nur in einem reduzierten Ansatz (hier: finf-stufiges MaRsys-
tem) angewendet werden.
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AUZ, = ASW; = SW, - SW;, (Formel 1)

AUZ; Veranderung des Umweltzustands eines Standorts i

ASW; Veranderung der 6kologischen Standortwertigkeit am Standort i
SW, Umweltzustand im Ausgangszustand

SW, Umweltzustand nach erfolgter Nutzungsanderung

Beispiel: Eine Flache mit natirlicher Bodenstruktur und geringem Versiegelungsgrad
wird mit einem hohen SW; eingestuft. Die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe
(hoher Versiegelungsgrad, Verdichtung des Bodens etc.) vermindert den SW,. Die Dif-
ferenz aus SW, und SW, ist negativ. Die Veranderung der Nutzungsform hat zu einer
Verminderung der o6kologischen Standortwertigkeit und demzufolge zu einer Ver-

schlechterung des Umweltzustands des Standorts gefuhrt.

Die Einteilung der Skala erfolgt unter Zugrundlegung einer linearen Skalierung mit ei-
ner Skalenweite von 25 %'®. Im vorliegenden Vorhaben werden vornehmlich Sekun-
dardaten zur Untersuchung herangezogen, weshalb eine grobgliedrigere Abstufung als
in der BWB gewahlt wird, um nicht eine Genauigkeit bei den ermittelten Ergebnissen
vorzutauschen, die aus der Datengrundlage nicht gegeben ist. Der natirliche Zustand
wird Gberhoht mit ,+4“ bewertet. Sofern die Qualitat eines Beurteilungskriteriums nicht
mittels prozentualer Faktoren bemessen werden kann, wird das Kriterium zusatzlich
mit qualitativen Faktoren unterlegt. Eine allgemeine Beschreibung der Skalierungsbe-

reiche findet sich in Tabelle 48.

168 Die Anwendung eines gleichférmigen Mallsystems fiir alle Kriterien der 6kologischen Standortwertigkeit weicht von
der Systematik der BWB ab. Hiernach werden einzelne Kriterien mittels eines iberhéhten Rasters bewertet (z. B.
Wertigkeit als Kaltluftentstehungsgebiet wird abweichend in einem Raster von >20 % und <20 % bewertet). Im vor-
liegenden Forschungsprojekt kommt ein reduzierter systematischer Ansatz mit einer einheitlichen funf-stufigen Ska-
la zur Anwendung.
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Tabelle 48:  Allgemeine Beschreibung der Kriteriensteckbriefe

Wert Beschreibung

+4 - Schutzgut befindet sich in naturlichem, unverandertem Zustand
- Anteil am veranderten Schutzgut: >0 — 25 %
+3 ODER

- Geringe Beeintrachtigung oder Veranderung des Schutzgutes

- Anteil am veranderten Schutzgut: >25 — 50 %
+2 ODER
- Erhebliche Beeintrachtigung oder Veranderung des Schutzgutes

- Anteil am veranderten Schutzgut: >50 — 75 %
ODER
+1 - Starke Beeintrachtigung oder Veranderung des Schutzgutes
ODER

- Altlastenverdachtsflache vorhanden

- Anteil am veranderten Schutzgut: >75 — 100 %
ODER
- Hohe Belastung des Schutzgutes erfordert mindestens Gefahrenab-
wehrmaRnahmen'®

5.2.2.3 Bewertungskriterien

Nachfolgend werden die Bewertungskriterien einschlieRlich Skalierung naher erlautert.

5.2.2.3.1 Bodenstruktur

Die Bodenstruktur stellt die Funktionsfahigkeit des Bodenhaushalts dar und bildet da-
mit die wichtigste Eigenschaft des Bodens. Sie wird mafigeblich durch das Bodengefu-
ge als Funktion von KorngréRenverteilung und Lagerungsdichte beeinflusst. Damit ver-
bunden sind Verdichtungsfahigkeit sowie Durchlassigkeit des Bodens, welche die na-
turlichen Austauschvorgange zwischen Boden und Atmosphare ermdglichen. Mit zu-
nehmenden Verfestigungsgrad sinken die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens
und in Folge dessen seine Funktionsfahigkeit.'”® Die wesentlichen strukturellen Ein-
flusseingréRen fir den Erhalt der natlrlichen Funktionsfahigkeit des Bodens bilden die
Indikatoren Versiegelungsgrad der Flache, Flachenanteil anthropogener Aufschittun-
gen und Ablagerungen und Verdichtungsgrad der Flache. Die Bewertungsskala ist in
Tabelle 49 abgebildet.

169 . W . .
SanierungsmaRnahmen mit einer ausstehenden Evaluierung zum Sanierungserfolg der Malnahme, werden nach

dem Grundsatz der Vorsorge als ,nicht saniert* bewertet.

70 Doetschi Riipke (1998: 5-13/14).
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Tabelle 49:  Bodenstruktur (Quelle: Doetsch/ Riipke (1998) verandert)'”"

Wert Beschreibung

- Bdden mit einer unbeeintrachtigten Bodenstruktur (ohne anthropogene

4 Nutzung)

- Kulturbetonte Boden (z. B. landwirtschaftliche Nutzung)
+3 ODER
- geringer Verdichtungsgrad der Flache: < 25 %

- Versiegelungsgrad oder Flachenanteil (anthropogener) Aufschittungen
und Ablagerungen: < 25 %
ODER
- Verdichtungsgrad der Flache: 25-50 %

+2

- Versiegelungsgrad oder Flachenanteil (anthropogener) Aufschittungen
und Ablagerungen: 25-75 %
ODER
- Verdichtungsgrad der Flache: 50-75 %

+1

0 - Uberwiegend versiegelte Béden oder Flachenanteil (anthropogener)
Aufschittungen und Ablagerungen: > 75%

5.2.2.3.2 Bodenqualitat

Die Bodenqualitat beurteilt die natirliche Ausstattung des Bodens mit Nahrelementen
infolge der Verwitterung des Ausgangsmaterials, den Eintragen aus der Atmosphare
oder dem umgebenden Erdreich. Als Nahrstoffgrundlage beeinflusst sie mallgeblich
die Vegetation auf dem Standort. EinflussgroRen stellen u.a. die Kationen-
Austauschkapazitat, der Anteil an organischen Substanzen oder der Sauregrad des
Bodens dar. Infolge von anthropogenen Stoffeintragen kommt es haufig zu einer Min-
derung der Bodenqualitat (Bodenverunreinigungen), diese fihren zu einem Verlust der
natlrlichen Bodeneigenschaften. Fur die Beurteilung der qualitativen Beschaffenheit
eines Bodens muss mafRgeblich seine Natirlichkeit dienen."? Die Bewertungsskala ist
in Tabelle 50 abgebildet.

e Doetsch/ Riipke (1998: 5-16) verandert. Folgende Anderungen gegeniiber der urspriinglichen Systematik:
Einheitliche Skalierungsbereiche (Anderungen: 20 zu 25 % und 70 zu 75 %)

Das einschrankende Merkmal ,Aufschittung von bodenfremden Material“ wird geandert in ,anthropogene
Aufschittung oder Ablagerung®, um eine generelle Veranderung der natlrlichen Bodenstruktur als negativ zu
bewerten.

72 Doetsch/ Riipke (1998: 5-17 bis 5-19).
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Tabelle 50:  Bodenqualitit (Quelle: Doetsch/ Riipke (1998))'"

Wert Beschreibung

+4 - Keine geogene/anthropogene Hintergrundbelastung (kein emittierendes
Gewerbe)

+3 - Belastung, die auch héherwertige (als gewerbliche) Nutzung zulasst

+2 - Belastung liegt unterhalb der Vorsorgeschwelle flir gewerbliche Nutzung

+1 - Belastung, die eine gewerbliche Nutzung nur bei definierter Sicherung
zulasst

0 - Hohe Belastung, die mind. GefahrenabwehrmalRnahmen notwendig
macht

5.2.2.3.3 Topographie

Der Boden

dorts in Fo

fungiert als Informationstrager der geologischen Entwicklungen eines Stan-

rm seiner natlrlichen Reliefenergie/Topographie. Deutlich wird diese Funkti-

on an landschaftspragenden Kuppen, Héhenzigen oder Hangen, welche eine hohe

Reliefenergie aufweisen. Die Veranderung der natirlichen Topographie kann grund-

satzlich nicht wiederhergestellt werden. Sie bildet damit ein maRgebendes Kriterium fiir

die Natirlichkeit eines Standorts."”* Die Beurteilung der Natiirlichkeit des Standorts

wird durch

den Anteil der Flache mit unveranderter Reliefenergie/Topographie des

Standorts beschrieben. Die Bewertungsskala ist in Tabelle 51 abgebildet.

Tabelle 51:  Topographie (Quelle: Doetsch/ Riipke (1998), verandert)'’
Wert Beschreibung
+4 - Boden ohne Veranderung des natirlichen Reliefs
+3 - Anteil veranderter Béden < 25 %
- Anteil veranderter Boden 25 - 50 %
+2 ODER
- Bodden ohne natlrliche Reliefenergie
+1 - Anteil veranderter Boden 50 - 75 %
0 - Anteil veranderter Béden > 75 %

73 Doetsch/ Riipke (1998: 5-19).

74 Doetsch/ Riipke (1998: 5-16/17).

175 Doetsch/ Riipke (1998: 5-17) verandert. Folgende Anderungen gegeniiber der urspriinglichen Systematik:

Anderung der drei-stufigen Skala in eine fiinf-stufige Skala.

Einfi

hrung der 25 % Skalierung.
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5.2.2.3.4 Grundwasserneubildungsrate

Die Grundwasserneubildungsrate stellt die Wassermenge dar, die das Grundwasser in
einem bestimmten Zeitraum auf einer festgelegten Flache mengenmafig erganzt. Ein-
flussgréRRen fur die natirliche Grundwasserneubildungsrate sind Niederschlagsmenge,
Verdunstungsrate, Bewuchs und hydrogeologische Verhaltnisse des Bodens. Der
oberflachliche Abfluss des Niederschlages und seine Ableitung Uber Entwasserungs-
systeme fuhrt zu einer Verminderung der Grundwasserneubildungsrate, in dessen Fol-
ge kann der Grundwasserspiegel sinken mit negativen Auswirkungen auf Flora und
Fauna (verminderte Wasseraufnahme) und bauliche Anlage (Setzungserscheinungen
und Rissbildung). Die Versiegelung von Flachen vermindert die Wasseraufnahmefa-
higkeit des Bodens, wodurch es bei Starkregenereignissen zu hohen Abflussmengen
bis hin zur Uberlastungen der Kanalsysteme und Erhéhung von Hochwasserrisiken
kommen kann." Als Indikator fiir die Beurteilung der Grundwasserneubildungsrate
wird deshalb der Versiegelungsgrad der Flache verwendet. Die Bewertungsskala ist in
Tabelle 52 abgebildet.

Tabe1lle 52:  Grundwasserneubildungsrate (Quelle: Doetsch/ Ripke (1998), veran-
dert)'”’

Wert Beschreibung

+4 - Keine Versiegelung/naturliche Grundwasserneubildungsrate
+3 - Versiegelungsgrad: < 25 %

+2 - Versiegelungsgrad: 25 - 50 %

+1 - Versiegelungsgrad: 50 - 75 %

0 - Versiegelungsgrad: > 75 %

5.2.2.3.5 Grundwasserqualitat

Die natlrliche Grundwasserqualitat wird durch die Reinigungsleistung der Bodenpas-
sage und der geochemischen Eigenschaften des Untergrunds beeinflusst. Anthropo-
gene Einflisse wie betriebliche Emissionen und Altlasten etc. beeintrachtigen nicht nur
den Boden, sondern flihren auch direkt zu einer Verschlechterung der Grundwasser-

qualitat mit negativen Folgen fir die Funktionen des Grundwassers im Naturhaushalt.

176 Doetsch/ Ripke (1998: 5-20 bis 5-22).
R Doetsch/ Riipke (1998: 5-23) verandert. Folgende Anderungen gegeniiber der urspriinglichen Systematik:
Anderung der drei-stufigen Skala in eine fiinf-stufige Bewertungsskala.

Einflhrung der 25 % Skalierung.
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Stellvertretend wird hier die Trinkwassernutzung des Grundwassers als die mal3gebli-
che Bewertungsgrundlage flr die Beurteilung der Grundwasserqualitat herangezogen.

Die Bewertungsskala ist Tabelle 53 zu entnehmen."’®

Tabelle 53:  Grundwasserqualitit (Quelle: Doetsch/ Riipke (1998))'"

Wert Beschreibung
+4 - Grundwasser ohne Belastung, dessen Qualitat mind. den Anforderungen
der TVO entspricht
+3 - Grundwasser, mit geringem Aufwand zu Trinkwasser aufzubereiten
- Grundwasser mit Belastungen, das nur mit komplexeren Methoden zu
+2 Trinkwasser aufbereitet werden kann; (Moglichkeiten einer Grundwas-
serbelastung nicht definitiv ausgeschlossen (Gl-Ausweisung)
+1 - Belastung mit Dekontaminationsbedarf, unabhangig von der Nutzbarkeit
0 - Extreme Belastung, die unmittelbare Sicherungsmaf3nahmen erfordert

5.2.2.3.6 Luftaustausch

Die klimatische Ausgleichsfunktion eines Standorts fir die stadtische Luftqualitat (Luft-
hygiene) wird mittels des Kriteriums Luftaustausch beurteilt. Luftverunreinigungen
durch beispielsweise Hausbrand sowie verkehrliche und betriebliche Emissionen aber
auch Kaltluftstaus fihren nachweislich zu einer Beeintrachtigung der stadtischen Luft-
qualitat. Die natirliche Luftdurchmischung bewirkt dagegen diffus und konvektiv eine
Verminderung der Immission, d.h. durch die Verdinnung der Schadstofffrachten und
durch einen Ausgleich zwischen Luftzonen mit unterschiedlichen Temperaturen oder
Dricken. Der Aspekt der Frisch- und Kaltluftzufuhr gewinnt insbesondere in hochver-
dichteten Ballungsraumen an Bedeutung, wenn innerstadtische Ausgleichsflachen wie
Parks oder Griinanlagen nur begrenzt zur Verfiigung stehen'. EinflussgréRen fiir den
Luftaustausch sind Standortnutzung und -beschaffenheit, Windstarke und -richtung
sowie Relief. Negativ auf die Luftstrdmung wirken sich grof3¢flachige Bebauungen und
Bebauungen quer zur Strémungsrichtung aus. Das maligebende Kriterium ist dabei die

Hauptwindrichtung.'®' Die Bewertungsskala ist Tabelle 54 zu entnehmen.

78 Doetsch/ Riipke (1998: 5-24/25).
79 Doetsch/ Riipke (1998: 5-25).
180 1.2, Arlt et al. (2005: 46 ff).

81 Doetsch/ Riipke (1998: 5-29/30).
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Tabelle 54:  Luftaustausch (Quelle: Doetsch/ Riipke (1998), veréndert) '®2

Wert Beschreibung

- Flache in luftaustauschglnstiger Lage
+4 UND
- Ohne Beeintrachtigung des Luftaustauschs

- Flache in luftaustauschglnstiger Lage

UND

- Geringe Beeintrachtigung des Luftaustauschs (z. B. schienengebundene
Verkehrsanlagen)

+3

+2 - Flache ohne Bedeutung flir den Luftaustausch

- Flache in luftaustauschglnstiger Lage

UND

- Erhebliche Beeintrachtigung des Luftaustauschs durch z. B. vereinzelte
Hochbauten

+1

- Flache in luftaustauschglinstiger Lage

UND

- Barrierewirkung durch Bebauung oder Aufschittung quer zur Ventilati-
onsachse

5.2.2.3.7 Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiet

Die Frischluftentstehung ist mit der Kaltluftentstehung nicht gleichzusetzen. Gleichwohl
werden beide maf3geblich durch die Flachennutzung beeinflusst. Die Kaltluftentstehung
ist vordergriindig in warmen Monaten von Bedeutung, um den innerstadtischen Luft-
austausch fortwahrend zu gewahrleisten. MalRgeblichen Einfluss auf die Kaltluft- und
Frischluftentstehung an einem Standort hat die Vegetation durch Wasserverdunstung
und Photosynthese.'® Die dkologische Ausgleichsfunktion von innerstadtischen Griin-
flachen konnte bisher nur flr Flachen ab einer Grélke von 1 ha nachgewiesen wer-

den184

Feuchte Standorte sind flir die Frischluftentstehung von grofier Bedeutung. Aufgrund
des hoéheren Wasseranteils speichern sie die Warme und kihlen infolgedessen in den
Wintermonaten langsamer aus. Gleichzeitig erwarmen sie sich im Frihjahr und Som-

mer langsamer und bilden damit Kaltluftzonen. Die fir die Verdunstung bendétigte

182 Doetsch Riipke (1998: 5-30) verandert. Folgende Anderungen gegeniiber der urspriinglichen Systematik:

Anderung der drei-stufigen Skala in eine fiinf-stufige Skala, um eine differenzierte Analyse der Ausgleichs-
funktion (Luftaustausch) zu ermdglichen.

183 Doetsch/ Riipke (1998: 5-31/32).

18 EINKE (1994) verweist auf temperaturvermindernde Ausgleichsfunktionen erst ab einer FlachengréfRe von mindes-
tens 1 ha fir ein angrenzendes Siedlungsgebiet.
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Warmeenergie tragt zu dieser Wirkung bei. Waldflachen bilden tagstber wichtige Kalt-
luft- und Frischluftentstehungsgebiete und wirken nachts als Ausgleichszonen (im
Sommer kuhlend und im Winter warmend). Acker- und Wiesenflachen kommt diese
Funktion nachts zu. Versiegelte Flachen (insb. Beton- oder Asphaltflachen) besitzen
dagegen eine hdhere Warmespeicherung und -abstrahlung, was vornehmlich im

Sommer zur Ausbildung von Warmluftzonen fiihrt.'®

Malgebendes Kriterium fir die Beurteilung der Wertigkeit von Frisch- und Kaltluftent-
stehung an einem Standort bildet damit die Bebauung bzw. der Versiegelungsgrad,
womit indirekt ein geringes Vegetationsvolumen verbunden wird. Ein hohes Vegetati-
onsvolumen wirkt temperaturentlastend. Kleinere, unversiegelte Flachen (<1 ha) wer-
den in Anbetracht ihrer fehlenden stadtklimatischen Ausgleichsfunktion mit neutral
(,+2“) bewertet. Die Bewertungsskala ist Tabelle 55 zu entnehmen.

Tabelle 55:  Kalt- und Frischluftentstehungsgebiet (Quelle: Doetsch/ Ripke (1998),
verandert)'®

Wert Beschreibung

+4 - Unbebaute, nicht versiegelte Flache

+3 - Anteil bebauter oder versiegelter Flache < 25 %

+2 - Anteil bebauter oder versiegelter Flache > 25 %
- Anteil bebauter oder versiegelter Flache > 25 %

+1 UND

- Flache von mind. 1 ha

- Anteil bebauter oder versiegelter Flache > 25 %
0 UND
- Flache von mind. 10 ha

5.2.2.3.8 Biotopqualitat

Die anhaltende Flacheninanspruchnahme von naturnahen oder halbnatirlichen Land-
schaften flhrt zu einer zunehmenden Beeintrachtigung der Lebensrdume von Tier- und
Pflanzenarten. Damit erfolgt eine zunehmende Zerschneidung und Verinselung der

Lebensraume. Folgen dieser Entwicklung sind die Isolierung von Arten, die Zunahme

185 Doetsch/ Riipke (1998: 5-31/32).

186 Doetsch/ Riipke (1998: 5-32) verandert. Folgende Anderungen gegeniiber der urspriinglichen Systematik:

Anderung der drei-stufigen Skala in eine fiinf-stufige Skala, um eine differenzierte Betrachtung fiir die stadt-
Okologische Ausgleichsfunktion der Flachen zu ermdglichen.

Anderung der BemessungsgroRe ,20 %“ Flachenanteil in ,25 %" (entsprechend der (ibrigen Kriterien).
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nicht standorttypischer Arten, Unterbrechung von natlrlichen Wanderrouten und die

Abnahme von Biodiversitat. Das malRgebende Kriterium flr die Biotopqualitat bildet die

natlrliche Vegetation eines Standorts, so genannte Primarbiotope, die sich ohne

menschliche Einflisse auf einem Standort einstellen wirden. Eine hohe Naturnahe

wird vereinfachend einer hohen Biotopqualitat gleichgesetzt. Als weiteres wertgeben-

des Merkmal der Biotopqualitat wird der Grad ihrer Natlrlichkeit verwendet. Schiit-

zenswerte Biotope standortuntypischer Arten wirden bei diesem Malstab nicht mit der

héchsten Stufe bewertet.’®” '®® Die Bewertungsskala ist Tabelle 56 zu entnehmen.

Tabelle 56:  Biotopqualitat (Quelle: Doetsch/ Riipke (1998))'%°
Naturlich Naturnah Naturfern Naturfremd Kinstlich
>50 % >50 % >50 % >50 % >50 %

Natdrlich

0- 50 % +4 +4 +3 +2 +1
Naturnah

0- 50 % +4 +3 +2 +2 +1
Naturfern

0- 50 % +3 +3 +2 +1 +1

Natur-

fremd +2 +2 +1 +1 0

0- 50 %

Kulnstlich

0- 50 % +1 +1 0 0 0

- vom Menschen nicht oder wenig beeinflusste, Uber langere Zeitraume stabile Ge-

Naturlich: | sellschaften (z. B. Moore, Siimpfe, Rohrichte, Walder und Geblische trockenwar-

mer Standorte, offene Binnendlinen)

- extensive bis aufgegebene Bewirtschaftung, keine externe Energiezufuhr (z. B.

Naturnah: | Streuobstwiesen, seggen- und binsenreiche Nasswiesen, naturnahe und unver-
baute Bach- und Flussabschnitte, Zwergstrauch- und Wacholderheiden)
- verminderte Bewirtschaftungsintensitdt ohne Umlagerung des Substrats, aber mit
Naturfern: | Energiezufuhr und Austrag (z. B. intensiv bewirtschaftete Mahwiesen und Weiden,
Laubholzforste nicht standorttypischer Arten, Schlagfluren)
Natur- - hohe Bewirtschaftungsintensitat, teilweise mit periodischen Umlagerungen des
fremd: Substrats (z. B. Ackerflachen, Zierrasen, intensiv bewirtschaftete Obstplantagen)
Kiinstlich: |~ extrem hohe Nutzungsintensitat durch den Menschen (z. B. versiegelte, Giberbaute

Flachen)

87 Doetsch/ Ripke (1998: 5-37 bis 5-41).

188 Zu weiterfihrenden Informationen bzgl. der Besonderheiten von Brachflachenstandorten als Lebensraum fir Flora
und Fauna siehe Wittig et al. (1989) und Kunick (1983) in Rebele/Dettmar (1996: 59) sowie Kowarik (1993: 12) in:
Keil (2002: 23).

189 Doetschi Riipke (1998: 5-42).
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5.2.2.3.9 Stadt- und Landschaftsbild
Das Stadt- und Landschaftsbild beurteilt die bildpragende Wirkung einer Standortnut-

zung als Bestandteil seiner Umgebung. Die asthetische Wirkung der Bildqualitat liegt
dabei im ,Auge im Betrachters® und ist abhangig vom Zeitgeist. Als Merkmale kdnnen
Eigenart, Vielfalt und Schénheit des Standortbildes herangezogen werden. Weitere
Beurteilungskriterien bilden Pragnanz und Fernwirkung.'® Die Bewertungsskala ist

Tabelle 57 zu entnehmen.

Tabelle 57:  Stadt- und Landschaftsbild (Quelle: Doetsch/ Riipke (1998))'"

Wert Beschreibung
- Standort mit stadtbild- oder landschaftsbildpragender Bedeutung
UND
*4 - Unverwechselbarkeit entsteht durch charakteristische topographische
oder stadtebauliche Situation
+3 - Standort mit bedeutsamen bildwirksamen Einzelstrukturen
+2 - Standort mit weder positiver noch negativer Bedeutung
+1 - Standort stellt Beeintrachtigung oder Stérung der visuellen Qualitat dar
0 - Standort stellt einen Missstand fur das Erscheinungsbild dar mit negati-
ver Ausstrahlung auf das Umfeld

5.2.2.4 Kriteriengewichtung

Zur Bestimmung der Wichtungsfaktoren wird ein fachlich begriindeter pragmatischer
Ansatz gewahlt. Die Gewichtungshéhe eines Kriteriums dokumentiert den quantitativen
Stellenwert des Kriteriums im Bewertungsverfahren. Die vorliegenden Kriterien repra-
sentieren dabei unterschiedliche 6kologische Belange einer Standortnutzung, die die
Lebensraumfunktion sowohl eines Standort als auch seiner Umgebung abbilden. Wie
auch bei der Produkt- oder Verfahrensokoeffizienz ist es moglich, andere Wichtungs-
faktoren zur Berlcksichtigung unterschiedlicher lokaler oder nationaler Praferenzen zu
verwenden. Entscheidend hierbei ist, dass innerhalb des Verfahrens die Konsistenz

der Bewertung sichergestellt wird.

Unter dem Ansatz einer gleich hohen Gewichtung der neun Kriterien lage der durch-
schnittliche Gewichtungsfaktor bei 11 %. Demzufolge wirden alle Kriterien im gleichen

Male die Okologische Standortwertigkeit beeinflussen. Dieser Gewichtung steht die

190 boetsch/ Riipke (1998: 5-67 bis 5-72).

97 Doetsch/ Riipke (1998: 5-73).

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252



Kap. 5 — Okologische Analyse 220

zentrale Bedeutung des Bodens einerseits als mallgebender Bestandteil des 6kologi-
schen Wirkungsgefiiges und andererseits als Lebensraum entgegen. Aus diesem
Grund wird eine unterschiedliche Gewichtung der Kriterien vorgenommen. Fir die Ho-
he der Kriterien wird nachfolgend ein Bewertungsmall von 5 % gewahlt, um den Ein-
fluss der Gewichtungshdhe auf das Gesamtergebnis transparent beurteilen zu kénnen.
Die Gewichtungshéhen orientieren sich an der Gewichtung nach BWB. Eine Ubersicht
zu den Gewichtungshéhen der Kriterien nach BWB und dem vorliegenden Ansatz ist

Tabelle 58 zu entnehmen.

Dem Boden bestehend aus ,Bodenstruktur®, ,Bodenqualitat® und ,Topographie® wird
die groRte Bedeutung der 6kologischen Standortfunktionen zugeordnet. Aufgrund des
hohen Stellenwertes wird in der Summe eine Gewichtung gewahlt, die dem flinffachen
des Durchschnittswerts entspricht (55 %). ,Bodenstruktur® und ,Bodenqualitat* tragen
deutlich héher als der Grad der Unverandertheit des Untergrundes (,Topographie®)
zum Umweltzustand des Standorts bei. ,Topographie“ ist dementsprechend unter-
durchschnittlich hoch zu bewerten (5 %). Die Bedeutung der Kriterien ,Bodenstruktur®
und ,Bodenqualitat® ist Uberdurchschnittlich hoch gegenlber den Ubrigen Kriterien zu
bewerten. Die ,Bodenqualitat® bildet die maRgebliche Voraussetzung fir die 6kologi-
schen Funktionen eines Standorts. Hingegen stellt die ,Bodenstruktur® die Verande-
rung des Oberbodens dar, weshalb der ,Bodenqualitat mit 30 % eine héhere Bedeu-
tung zugeordnet wird. Dies entspricht rund dem 2,5fachen der Durchschnittsgewich-

tung. Demzufolge werden der ,Bodenstruktur® 20 % zugeordnet.

Das Vorhandensein von Wasser bildet eine elementare Voraussetzung fir die Funkti-
onsfahigkeit des Standorts. Zur Beurteilung des Kriteriums ,Grundwasserneubildung®
wird mit dem Versiegelungsgrad der Flache ein Kriterium aus dem Bereich Boden ver-
wendet, welches bereits in Form der ,Bodenstruktur® in den Bewertungsansatz einbe-
zogen wurde. Aus diesem Grund wird die ,Grundwasserneubildung® unterdurchschnitt-
lich hoch angesetzt (5 %). Die Gute der ,Grundwasserqualitat® wird haufig durch Fakto-
ren beeinflusst, die nicht direkt mit der Standortnutzung in Verbindung stehen, sondern
deren Ursachen in der groRraumigen Flachennutzung begriindet liegen (z.B. Nitratein-
trag infolge landwirtschaftlicher Nutzung), weshalb das Kriterium ,Grundwasserqualitat®

ebenfalls mit 5 % bewertet wird.

Standorte mit hoher Vegetationsdichte bilden wichtige Bestandteile zur Aufrechterhal-

tung der stadtischen Luftqualitat. Eine lufthygienische Ausgleichsfunktion konnte fur die
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groRflachige Standorte (>1ha)'®* nachgewiesen werden. Daneben bieten groRflachige
Areale, wenn sie entlang der Luftventilationsbahnen verlaufen, die Moglichkeit zur Un-
terstitzung der innerstadtischen Luftdurchmischung und Verbesserung der Immissi-
onssituation in den Innenstadten. Die Bedeutung beider 6kologischer Funktionen ist in
erster Linie im gesamtstadtischen Kontext zu sehen, weshalb ,Kalt-/ Frischluftentste-

hungsgebiet und ,Luftaustausch” jeweils mit 5 % angesetzt werden.'®

Der Umweltzustand einer Flache findet in der ,Biotopqualitat® als Beurteilungsmafstab
fur die Naturlichkeit oder Schutzbedurftigkeit der Tier- und Pflanzenwelt des Standorts
seine Entsprechung. Es stellt damit die Lebensraumfunktion des Standorts unmittelbar

dar und wird aus diesem Grund mit einem Kriteriengewicht von 15 % bericksichtigt.

Das ,Stadt-/ Landschaftsbild“ zeigt die Bedeutsamkeit und Einzigartigkeit einer Stand-
ortnutzung fir die Silhouette der (umgebenden) Stadt oder Landschaft. Das Kriterium
stellt einen kausalen visuellen Zusammenhang der Standortnutzung mit dem umge-
benden Milieu/ Landschaftsbild her und wird aus diesem Grund mit einem leicht unter-

durchschnittlichen Kriteriengewicht von 10 % angesetzt.

Tabelle 58:  Gegenuberstellung der vorliegenden Kriteriengewichtung mit BWB

Kriterium Kriter1i9e4ngewicht, nach |Kriteriengewicht, vorlie-
BWB™ [%] gendes Verfahren [%)]

Bodenstruktur 22,0 20

Bodenqualitat 30,5 30

Topographie 3,5 5
Grundwasserneubildung 7.5 5
Grundwasserqualitat 3,5 5

Luftaustausch 1 5

Frisch-/Kaltluft 1,5 5

Biotopqualitat 15,5 15

Stadt- und Landschaftsbild 15,5 10

Eine grafische Gegenuberstellung der Gewichtungen einschliellich einer Sensitivitats-

analyse enthalt Abbildung 40. Der Vergleich der vorliegenden Kriteriengewichtung mit

192 Vg1, FINKE (1994).

193 Vor diesem Hintergrund wird die Gewichtung der Komponente Luft signifikant hdher eingestuft als nach der BWB.

104 Eigene Berechnung. Umrechnung der Kriteriengewichte auf 100 Prozent.
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dem urspringlichen Verfahren nach BWB zeigt, dass die Uberdurchschnittliche Ge-
wichtung des Bodens gewahrt wird. Anderungen ergeben sich infolge der héheren
Gewichtung der Luftkriterien, die fur die Stadtentwicklung und das Stadtklima unmittel-
bar und objektiv eine hdhere Bedeutung haben und des im Gegenzug verminderten

Gewichts des starker subjektiv gepragten ,Stadt- und Landschaftsbildes*."*®

Abbildung 40: Sensitivitdtsanalyse der Kriteriengewichtung

4,0

3,5

~——BWB Gewichtung

3.0 1 —#&— Raster-Gewichtung

— 4 — Bodenstruktur [+10%]

2,5 — - — Topographie [+10%]

— -& — Bodenqualitét [+10%)]

2,0 1 — X — Grundwasserneubildung [+10%)]
— X — Grundwasserqualitat [+10%)]

— — — Luftaustauschwertigkeit [+10%)]
— = — Frisch-/Kaltluftentstehung [+10%)]
— @ — Biotopqualitat [+10%)]

— ~+ — Stadt-/Landschaftsbild [+10%]

051 N\

0,0

Bodenstruktur
Topographie/Relief
Bodenqualitat
Grundwasserneubildung -
Grundwasserqualitat -
Luftaustauschwertigkeit
Frisch: |

IKaltluftentstehung
Biotopqualitat

Stadt-/Landschaftsbild

5.2.3 Umweltauswirkungen des Verkehrs

Im Folgenden wird die Methodik zur Ermittlung der verkehrlichen Umweltauswirkungen

vorgestellt.
5.2.3.1 Methodik zur Bestimmung der verkehrlichen Basisdaten

5.2.3.1.1 Verkehrsangebotsmodellierung

Als Verkehrsangebot wird in der Verkehrsplanung die gesamte Verkehrsinfrastruktur
mit ihren Eigenschaften bezeichnet. Durch Verkehrsangebotsmodelle kann diese Infra-
struktur, d. h. die Verkehrsnetze der verschiedenen Verkehrsarten, in unterschiedlichen
Differenzierungsgraden abgebildet werden. Dieses modellierte Angebot ist die Grund-
lage fir verkehrsplanerische Berechnungen. Die rechentechnische Verkehrsange-
botsmodellierung wurde mit Hilfe des Programmsystems VISUM der PTV AG durchge-

fuhrt. Hierin erfolgt zum einen die Abbildung des Verkehrsangebotes, zum anderen die

195 Die vollstéandige Sensitivitatsanalyse kann auf Nachfrage eingesehen werden.
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Verkehrsumlegung und die Routenwahl. Des Weiteren werden hieraus die fur die Ver-

kehrsnachfrageberechnung notwendigen Aufwandskenngrof3en extrahiert.

5.2.3.1.2 Verkehrsnachfragemodellierung

Die Verkehrsnachfragemodellierung baut auf der Verkehrsangebotsmodellierung auf.

Sie basiert auf den funf grundlegenden Bestandteilen

e Verkehrsbezirkseinteilung,

e Verkehrserzeugung,

o Verkehrsaufteilung,

o Verkehrsverteilung und

e Verkehrsumlegung.
Im Rahmen des vorliegenden Forschungsprojektes findet zur Verkehrsnachfragemo-
dellierung ein Trip-End-Modell Anwendung, wobei die Verkehrsaufteilung vor der Ver-
kehrsverteilung erfolgt. Die Methodik der Verkehrsnachfrageberechnung erfordert die
Zuordnung der Quellen und Ziele des flieBenden Verkehrs zu bestimmten regionalen
Einheiten, den Verkehrsbezirken, wodurch die Modellierung von notwendigen raumlich
orientierten Daten erméglicht wird."® Nachfolgend sollen die einzelnen Schritte erldu-

tert werden.

Verkehrsbezirkseinteilung

Die Verkehrsbezirkseinteilung erfolgt vorrangig nach verkehrlichen und nicht administ-
rativen Gesichtspunkten und ist eine notwendige Vorarbeit der Verkehrsnachfragebe-
rechnung. Zur eindeutigen Berechnung und Darstellung der Verkehrsaufkommen und -
strébme wird in diesem Forschungsprojekt jede Modellflache genau in einen Verkehrs-
bezirk eingeteilt. Die Einteilung des weiteren Untersuchungsgebietes erfolgt anschlie-

Rend in der notwendigen Abbildgenauigkeit.

1% Schnabel et al. (1997).
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Verkehrserzeugung

Die Verkehrserzeugung stellt den ersten Schritt der Verkehrsnachfrageberechnung
dar. Hierbei erfolgt die Bestimmung der Quellverkehrsaufkommen der Modellflachen."’

Formal lautet der Ansatz:

Q=Y ER,-SG, . (Formel 2)
9

Q; Quellverkehrsaufkommen des Verkehrsbezirkes i

ERg Erzeugungsrate der aktivititenhomogenen Gruppe g

SGg StrukturgréRe; Anzahl der Personen der aktivitatenhomogenen Gruppe g

Zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens infolge der Neunutzung der Modellflachen
erfolgt die Berechnung des Quellverkehrs dieser Flachen mit dem Ansatz in Formel (1).
Hierbei sind fir alle aktivitadtenhomogenen Personengruppen die Erzeugungsrate und
die Anzahl der entsprechenden Personen zu ermitteln. Die Erzeugungsrate entspricht
hierbei dem spezifischen Verkehrsaufkommen, das das Verkehrsverhalten der Perso-
nengruppen widerspiegelt. Beispielsweise besitzt die Personengruppe ,Einkaufer” bei
der Berechnung des Quellverkehrsaufkommens eines Einkaufszentrums den Wert
Eins, da alle einkaufenden Personen nach Beendigung des Einkaufs die Einkaufsstatte
wieder verlassen. Andere Erzeugungsraten und Strukturgrofien werden aus vergleich-

baren Flachennutzungen erhoben oder sinnvoll abgeschatzt.

Verkehrsaufteilung

Bei dem verwendeten Berechnungsansatz handelt es sich, wie bereits erwahnt, um ein
Trip-End-Modell, was bedeutet, dass das berechnete Gesamtquellverkehrsaufkommen
zuerst auf die Verkehrsmittel aufgeteilt wird. Diese Aufteilung erfolgt hier mit Hilfe von
Kennwerten flr den Modal-Split. Dieser Wert hangt im Besonderen von der Stadtgro-
Re, dem Verkehrsangebot und dem Fahrtzweck ab und muss fir jede Modellflache
resp. fur jede Modellstadt gesondert bestimmt werden. Hierflir werden Ublicherweise
reprasentative Verkehrsbefragungen und spezielle Verkehrserhebungen (z. B. ,System

reprasentativer Verkehrsbefragungen® und Socialdata) herangezogen.

197 Bei der Verkehrserzeugung werden bei einer vollstdndigen Verkehrsnachfragemodellierung i. d. R. neben dem
Quell-, auch das Ziel- und das Gesamtverkehrsaufkommen bestimmt. Im Rahmen dieses Forschungsprojektes er-
folgt lediglich eine Abschatzung der Auswirkungen des ,Modellflachenverkehrs® aber keine vollstandige Verkehrs-
nachfrageberechnung der kommunalen Gebiete, weshalb hier die Berechnung des Quellverkehrs ausreicht.
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Verkehrsverteilung
Das Ziel der Verkehrsverteilung ist die Aufspaltung und Zuordnung des Quellver-

kehrsaufkommens Q, des Quellverkehrsbezirkes i auf die moglichen Zielverkehrsbe-

zirke j. In Formel (2) ist der Modellansatz zur Berechnung der Verkehrsverteilung dar-

gestellt.

QW2 (Formel 3)
ijk i Z BWijk . ij Kk
i

v Anzahl Ortsveranderungen von der Quelle i zum Ziel j mit dem Verkehrsmittel k

ijk
Q Quellverkehrsaufkommen des Verkehrsbezirkes i

BWijk Bewertungswahrscheinlichkeit fir die Realisierung einer Ortsveranderung in der
Relation von i nach j mit dem Verkehrsmittel k

ij Zielpotenzial des Zielverkehrsbezirkes |

A Anteil des Verkehrsmittels k an der Gesamtzahl der Ortsveranderungen

Es handelt sich bei dem oben abgebildeten Ansatz um ein universales quellseitig fixier-
tes Logit-Modell, mit dem die Verkehrsstrome vom Quellverkehrsbezirkes i zu den
mdglichen Zielverkehrsbezirken j mit dem Verkehrsmittel k berechnet werden. Als Ziel-
potenzial der Zielverkehrsbezirke dienen in Abhangigkeit der Fahrtzwecke die Einwoh-

nerzahl oder, wenn zweckmaRig, die Anzahl an Arbeitsplatzen.

Eine besondere Bedeutung kommt der Bewertung der Aufwandsgrofien zu. Als Auf-
wandsgrofle findet die Reisezeit vom Quellverkehrsbezirk i zum Zielverkehrsbezirk j
Anwendung. Die Bewertung dieser Reisezeit erfolgt durch eine exponentielle Bewer-

tungsfunktion (vgl. Formel (3)).
BW;, = e/ (Formel 4)
p Parameter

Ay AufwandsgroRe fur die Realisierung einer Ortsverénderung in der Relation von i
nach j mit dem Verkehrsmittel k

Die Bestimmung des Parameters (0 < = 1) erfolgt in Abhangigkeit von den empi-

risch erhobenen durchschnittlichen Reisezeiten pro Ortsveranderung mit dem Ver-

kehrsmittel k, mittels quadratischer Schatzung des Newton-Verfahrens im Programm-
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system Excel. Die Verkehrsstrome vom Quellverkehrsbezirk i zu den Zielverkehrsbe-
zirken j mit dem Verkehrsmittel k ergeben sich in Abhangigkeit der GroRe der Zielpo-
tenziale der Zielverkehrsbezirke und der Bewertungswahrscheinlichkeiten. Das Ergeb-

nis stellt eine Verkehrsstrommatrix, in der alle Verkehrsstrome enthalten sind, dar.

Verkehrsumlegung

Die Verkehrsumlegung ordnet die Verkehrsstrome der Verkehrsstrommatrix den sich
im Verkehrsnetz anbietenden Wegen zu. Sie bildet die Verkehrswegewahl der Ver-
kehrsteilnehmer (Nachfrage) im Verkehrsnetzmodell (Angebot) nach. Die Umlegung
erfolgt in dem vorliegenden Forschungsprojekt mittels des Programmsystems VISUM.
Hierin werden die beiden zentralen Teilaufgaben der Verkehrsumlegung — die Routen-

suche und die Routenwahl — durchgefuhrt.

Die Verkehrsstrome der Verkehrsstrommatrix stellen Ortsveranderungen von Personen
oder Guitern dar. Die Bewertung erfolgt jedoch auf der Basis von zuriickgelegten Kfz-
Kilometern, weshalb eine Umrechnung (und Umlegung) der Verkehrsstrome in Kfz-

Fahrten erfolgen muss. Hierfur dient Formel (4):

S Formel 5
ijk‘% (Formel 5)

Fix  Anzahl Fahrten von der Quelle i zum Ziel j mit dem Verkehrsmittel k

BG, Besetzungsgrad des Verkehrsmittels k

Mittels des Besetzungsgrades werden die Anzahl der durchgefiihrten Kfz-Fahrten, die

die Basis flr die weiteren Bewertungen darstellen, berechnet.

5.2.3.2 Bestimmung der Verkehrsemissionen

Die Bestimmung der verkehrsbedingten Umweltauswirkungen erfolgt in Anlehnung an
die vom Wuppertal Institut entwickelte Methodik zur Bilanzierung von Umweltauswir-
kungen von Verkehrsstromen und Verkehrsaufkommen'®. Die Bewertung der Umwelt-

auswirkungen erfolgt anhand der folgenden Untersuchungskriterien:

e CO-Emissionen,

e COy-Emissionen,

198 Wuppertal Institut (1999).
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e NO,-Emissionen,

e Rul3-Emissionen und

e HC-Emissionen.

Die Datenbasis fur die Bewertungskriterien bilden die ermittelten Kfz-Kilometer ein-

schliellich der Modal-Split-Werte. Die Bestimmung der Verkehrsemissionen erfolgt

unter Verwendung des Online-Tools HBEFA 2.1"%° (Handbuch Emissionsfaktoren des

Stralkenverkehrs). Das Handbuch Emissionsfaktoren des Stralenverkehrs wird im Auf-

trag der Umweltdmter von Deutschland, Schweiz und Osterreich erstellt. Es enthalt

Emissionsfaktoren in Form von gewichteten Mittelwerten in Abhangigkeit von der Fahr-

zeugkategorie. Im vorliegenden Fall werden fur den MIV der PKW und fur den GV die

schweren Nutzfahrzeuge (SNF) als Fahrzeugkategorie herangezogen. In Tabelle 59
sind die Emissionsfaktoren fir MIV (PKW) und GV (SNF) dargestellt. Auf die Differen-

zierung nach Verkehrssituationen (Kaltstart, Stau etc.) wird verzichtet.

Tabelle 59:  Emissionsfaktoren nach HBEFA 2.1
Land iz?égzgzgige- Schadstoff En};skstigrs- Einheit
D PKW/PW co 2,048 [g/FzKm]
D PKW/PW CcOo2 181,583 [9/FzKm]
D PKW/PW HC 0,146 [9/FzKm]
D PKW/PW NOx 0,298 [9/FzKm]
D PKW/PW Part 0,011 [9/FzKm]
D SNF co 1,303 [g/FzKm]
D SNF CO2 685,63 [9/FzKm]
D SNF HC 0,36 [g/FzKm]
D SNF NOx 7,03 [g/FzKm]
D SNF Part 0,161 [g/FzKm]

Die Emissionsfaktoren (Tabelle 59) werden nachfolgend mit den entsprechend der

Flachennutzung ermittelten Fahrzeugkilometern fur PKW und GV multipliziert und dem

Vergleichsstandort gegenibergestellt (Kap. 5.4).

199 Version: Februar 2004.
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5.2.3.3 MaRsystem und Skalierung

Das Ziel der komparativen Bewertung ermoglicht eine pragmatische Anwendung des
Verfahrens. Es ist ausreichend, die verkehrlichen Umweltauswirkungen in Relation zu
anderen Standorten oder anderen Flachennutzungen zu beurteilen und nicht absolut.
Daher ist es ausreichend die Verkehrsbelastungen naherungsweise tber den CO.-
Ausstol} als Indikatorparameter zu erfassen. Die Differenz der verkehrlichen Umwelt-

auswirkungen zweier Standortoptionen kann dann wie folgt dargestellt werden.

AUL ;i = AULcozji =ULcoz; - ULcoz, (Formel 6)
AUL; MafRzahl der Umweltauswirkungen durch die Nutzung
AULcoyj Verkehrliche Umweltauswirkungen durch Nutzung am Standort j im Ver-

haltnis zum Standort i
UlLcoz Menge der prognostizierten verkehrsinduzierten CO,-Emissionsmengen.

Fur die Aggregation der Teilergebnisse bedarf es der Vereinheitlichung der bisher er-
zielten Analyseergebnisse. Hierflir werden die quantitativen Ergebnisse der verkehrli-
chen Analyse in eine qualitative Ergebnisform transferiert und in das zuvor eingefiihrte
Wichtungssystem Uberfihrt. Die Grundlage des Verfahrens bildet eine Abstufung in
vier Schritten, die bereits beim Verfahren der 6kologischen Standortwertigkeit einge-
fuhrt wurde. Den vier Schritten wird jeweils eine relative Erhéhung der CO»-Emissionen
aus dem Stralenverkehr von 25 % zugeordnet (Tabelle 60).

Tabelle 60:  Qualitative Skalierung der Differenz der verkehrlichen Umweltbelastung
zwischen den Standortalternativen

Wert Verhiltnis Emissionsmenge
+4 > 100%

+3 <100%

+2 <75%

+1 < 50%

0 <25%

Die Umweltauswirkungen des Verkehrs flihren zu einer direkten Beeintrachtigung aller
Umweltmedien Boden, Wasser und Luft bzw. Klima. MaRgebliche Folgen entstehen flr
die Luft bzw. das Klima. Folgen fir die Biotopqualitat oder Stadt-/Landschaftsbild ent-
stehen nur indirekt, beispielsweise als Folge der Erweiterung verkehrlicher Infrastruk-

turanlagen. Der Durchschnitt der Gewichtung flir die Kriterien Boden, Wasser und Luft
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betragt rund 11 %. Aus diesem Grund wird flr die Hohe des Gewichtungsfaktors 10 %

gewahilt.

5.2.4 Aggregierung der Umwelteffekte

Das Ziel des Verfahrens ist eine komparative Bewertung unterschiedlicher Standorte,
daher kénnen Wirkungen, die weitgehend identisch sind, in guter Naherung aufler Be-
tracht bleiben, z. B. betrieblicher Ressourcenverbrauch. Somit sind nur Folgen flr den
Umweltzustand der Flachen und die unterschiedlichen Emissionssituationen der Nut-
zungen zu berlcksichtigen, ebenso wie die unterschiedlichen Auswirkungen auf den
Personen- und Guterverkehr. Die Emissionen vom Betrieb der Anlagen werden in gro-
ber Naherung ahnliche Effekte zur Folge haben, unabhangig davon, ob ein Betrieb ein
Grundstlick A oder das Grundstick B in einer Kommune bevorzugt. Wenn dies vor-
ausgesetzt werden kann, ergibt sich daraus lediglich die Berlicksichtigung der unter-
schiedlichen verkehrlichen Auswirkungen auf die Umwelt bei dem Vergleich von zwei
Standorten flir eine Nutzung. Im vorliegenden Verfahren werden daher die verkehrli-
chen Umweltauswirkungen beim Standortvergleich beriicksichtigt und dem ungiinstige-
ren Standort zugeschlagen (vgl. Kap. 5.2.3.3). Wenn unterschiedliche Nutzungen auf
einem Standort miteinander verglichen werden sollen, misste auch noch geprift wer-
den, welchen Einfluss die Gesamtheit der Umweltauswirkungen (z.B. Ressourcen-

verbrauch, Emissionen) auf die Okobilanz dieses Standorts hat.

Fir den Standortvergleich der Umweltauswirkungen einer Flachennutzung werden die
zuvor erarbeiteten Teilschritte bestehend aus der Analyse der 6kologischen Standort-
wertigkeit (Kap 5.2.2) und der Analyse der verkehrlichen Umweltauswirkungen
(Kap. 5.2.3) zugrunde gelegt. Demzufolge werden die Umweltauswirkungen einer

Standortnutzung wie folgt ermittelt:

AQeco,i = AUZ, - AULj_i = ASW| - 0,1 X AULCOzj_i (Formel 7)

Qeco,i Umweltauswirkungen einer Standortnutzung i

AUZ; Veranderung des Umweltzustands eines Standorts i

AUL;; Gewichtete MalRRzahl der Umweltauswirkungen durch die verkehrliche
Nutzung
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5.3 Beurteilung des Umweltzustands der Modellflachen

Im nachfolgenden Kapitel sind die Ergebnisse zur 6kologischen Standortwertigkeit flr
die Modellflachen dargestellt. Zu jeder Modellflache werden sowohl fir den aktuellen
Zustand als auch fir die Umsetzung des Nutzungsvorschlags die Bewertungsergeb-
nisse in tabellarischer Form aufbereitet. Weiterhin werden die Analyseergebnisse in
nicht aggregierter Form als Netzdiagramm fur den ,aktueller Zustand“ und nach erfolg-

ter Realisierung des ,Nutzungsvorschlag® veranschaulicht.
5.3.1 Ergebnisse fur die Modellflachen

5.3.1.1 Karlsruhe [Brachflache]

Die aktuelle Flachennutzung als Kleingarten beinhaltet in vielerlei Hinsicht einen positi-
ven Effekt fur die Stadtdkologie und im speziellen fiir die 6kologischen Standortwertig-
keit. Insbesondere der geringe Versiegelungsgrad wirkt sich positiv auf den SW aus.
Die Flache liegt am Fulle einer Boschung, womit die Veranderung der nattirlichen Bo-
denstruktur verbunden war. Der Boden wurde z. T. bis zu 3 m aufgefiillt. Altlastenver-
dachtsflachen sind auf der Flache nicht vorhanden. Der hohe Griinflachenanteil und
die erhebliche GroRe des Standorts bieten ein groRes Potenzial zur Frischluftentste-
hung. In den Garten bieten eine Vielzahl an Bdumen und Strauchern Lebensraum fur
Végel und Insekten®® etc. Die Gartenanlagen bilden zusammen mit dem historischen
Wasserturm nordlich des Grundstlcks eine bildbedeutsame Kombination, die zu einer
Aufwertung des Standorts fuhrt, welcher ansonsten durch die Bahnbdschung und den

bestehenden Gewerbestandort westlich der Flache gepragt wird.

Die Entwicklung der Flache als Gewerbestandort fihrt vornehmlich zu einer Verande-
rung des Versiegelungsgrads bei gleichzeitiger Reduzierung des Grinflachenanteils.
Die Qualitat des Lebensraums fir Flora und Fauna wird verringert. Die Erweiterung
des bestehenden Gewerbestandorts fuhrt zu einer Reduzierung der visuellen Qualitat.
Die detaillierten Analysen der Beurteilungskriterien sind Tabelle 61 und Tabelle 62 zu

entnehmen.

Im Ergebnis fihrt der Nutzungsvorschlag zu einer Qualitatsreduktion in der Hohe der

abiotischen Standortfaktoren. Die Kriterien Bodenstruktur, Topographie, Bodenqualitat

200 Ohne nahere Spezifizierung.
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und Grundwasserqualitat sind von der Flachenentwicklung nicht betroffen, die Ubrigen

Kriterien erfahren eine Verminderung des Kriterienwerts (Abbildung 41).

Abbildung 41: Karlsruhe [Brachflache] - SW [Aktuell und Nutzungsvorschlag]

Bodenstruktur

Stadt- und Landschaftsbild Topographie

Biotopqualitat Bodenqualitat

Frischluftentstehung Grundwasserneubildungsrate

SW (aktuell) 2,15
SW (geplant) 1,70

Luftaustausch Grundwasserqualitat

‘DNutzungsvorschlag D Aktuelle Flachennutzung ‘
ASW -0,45

Tabelle 61:  SW — Karlsruhe [Brachflache]: Aktuelle Nutzung

Karlsruhe [Brachflache] - Aktuelle Nutzung > ” z ’;
Ne)
Kriterium Beschreibung P %
- Versiegelungsgrad: 10 % (DB-Checkliste)
Bodenstruktur |- Auffillung bis 3m Machtigkeit (DB-Checkliste), Annahme: iber 1 10,20
50% verdichtet
Tovographie/ |- Flache liegt an einer Bdschung. Naturliches Relief wurde veran-
Re‘l’ie? P dert (laut DB Checkliste wurde Erdreich bis zu einer Machtigkeit | 1 [0,05
von 3 m aufgefillt, keine Angabe zum Umfang der Veranderung)
- Bodentypen: sudlich der Flache stauender Auen-Gley (Grundwas-
ser kann relativ nah an der Oberflache anstehen). (LP Karte 2.4)
Bodenqualitat |- Keine Altlastenverdachtsflachen (DB SHK-Liste) 3 (0,90
- Altlastenstandort laut Landschaftsplan Karte 4.2, Orientierung an
der DB SHK
- Versiegelungsgrad: 10 % (DB Checkliste)
Grundwasser- |- Grundwasserflurabstande 3-5 m, Grundwasserneubildungsrate 3 015
neubildung stidwestlich von der Brachflache 8-10 I/s km? und norddstlich 10- ’
12 I/s km?
Grundwasser- |- Flache mit HK 0 eingeschatzt (DB-Checkliste Karlsruhe) (keine 3 015
qualitat Gefahrdung) ’
Luftaustausch |- Flache ohne Bedeutung fiir den Luftaustausch (LP Karte 3.5) 2 10,10
Frisch-/ Kalt- |- Versiegelungsgrad: 10 % (DB Checkliste) 3 1015
luftentstehung |- Flache: 1,34 ha ’
- Auffillungen des Bodens bis 3 m Machtigkeit (DB-Checkliste)
Biotopqualitdt |- Naturrdumliche Ziele: Naturnahe Waldbestande, offene und ge- 1 10,15
gliederte Flurbereiche mit nattrlichen Landschaftselementen (LP

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252



Kap. 5 — Okologische Analyse 232

Karlsruhe [Brachflache] - Aktuelle Nutzung

SW
(abs.)
SW
(gew.)

Kriterium Beschreibung

Karte 6.1)

- Verminderte Bewirtschaftungsintensitat der Flache, Gartenanlagen
(naturfremd), brachliegende Garten (naturfern) (ohne Detaillierung
der Flachenanteile)

- Trennwirkung durch Bahngleise (Lebensraum flir Vogel, Insekten
etc.)

- Versiegelte Flache 10 % (kunstlich)

- Die Garten auf der Anlage dienen der Aufwertung des umliegen-
Stadt-/ Land- den Gewerbegebiets; in unmittelbarer Nachbarschaft zur Flache
schaftsbild bildet ein historischer Wasserturm eine bildbedeutsame Einzel-
struktur (nordlich der Flache)

3 10,30

SW (aktuell)] 2,15

Tabelle 62:  SW — Karlsruhe [Brachflache]: Nutzungsvorschlag

Karlsruhe [Brachflache] - Nutzungsvorschlag

SW
(abs.)
SW
(gew.)

Kriterium Beschreibung
Bodenstruktur |- Versiegelungsgrad: 52 % (eigene Berechnung) 1 10,20
Topographie/ | ;0 Anderung 1 10,05
Relief
Bodenqualitdt |- Keine Anderung 3 (0,90
Grundwasser- . e o)
neubildung - Versiegelungsgrad: 52 % (eigene Berechnung) 1 10,05
Grundwasser- |y oine Anderung 3 (0,15
qualitat
Luftaustausch |- Keine Anderung 2 10,10
Frisch-/ Kalt- |- Versiegelungsgrad: 52 % (eigene Berechnung) 1 loos
luftentstehung |- Flache 1,34 ha ’

a ; - o
Biotopqualitéit Versiegelte Flache 52 % (kinstlich) 0 [0,00

- Gruinanlage 48%, wahrscheinlich Zierrasen (naturfremd)

- Das Nutzungskonzept beinhaltet die Erweitung des bereits beste-
henden Gewerbegebiets - Demzufolge ist von einer Verringerung| 2 |0,20
der visuellen Qualitat auszugehen.

Stadt-/ Land-
schaftsbild

SW (Nutzungsvorschlag)| 1,70

ASW| -0,45

5.3.1.2 Leipzig [Brachflache]

Im aktuellen Zustand ist die Modellflache hoch versiegelt. Es befinden sich mehrere
Altlastenverdachtsflachen auf dem Standort. Eine Altlast wurde bereits saniert. Die
Flache bildet durch ihre geringe Bebauungsdichte und -hdhe eine wichtige Ventilati-
onsbahn zum Austausch der Luftmassen. In unmittelbarer Nachbarschaft sind Flachen
mit hoher klimatischer Entlastungsfunktion ausgewiesen. Es wurden Trockenbiotope

auf der Flache nachgewiesen (u. a. die Rote Liste-Art der Zauneidechse) und infolge
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der geringen Nutzungsintensitat der Flache ist ruderale Vegetation vorzufinden. Die
Schienen wurden teilweise bereits zurlickgebaut. Das Erscheinungsbild mit ungenutz-

ten Gebauden stellt eine negative Beeinflussung der umgebenden Bebauung dar.

Der Nutzungsvorschlag als Einfamilienhaussiedlung beinhaltet durch die Anbindung an
Garten und die Erhéhung des Griinflachenanteils eine erhebliche Reduktion des Ver-
siegelungsgrads. Damit einhergehen die Verbesserung der Grundwasserneubildungs-
rate sowie die Starkung als Frischluftentstehungsgebiet. Gleichzeitig wird die Ventilati-
onsfunktion der Flache durch die Bebauung vermindert, wenngleich die relativ niedrige
Bebauungshoéhe der Einfamilienhauser eine geringe Beeintrachtigung darstellt. Bei der
Umsetzung des Nutzungsvorschlags ist von einem vollstandigen Rickbau der Schie-
neninfrastruktur abzusehen, um die vorhandenen Biotope nicht zu zerstéren. Die Reak-
tivierung der Flache wird zu einer visuellen Aufwertung des Umfeldes fiihren. Die de-

taillierten Analysen der Kriterien sind Tabelle 63 und Tabelle 64 zu entnehmen.

Im Ergebnis (Abbildung 42) erfahrt die Flache durch den Nutzungsvorschlag eine Auf-
wertung hinsichtlich ihrer 6kologischen Standortwertigkeit durch die Sanierung der Alt-
last bzw. Ausrdumung der Altlastenverdachtsflachen. Die Biotopqualitat kann erhalten
bleiben, unter der Voraussetzung, dass dem Trockenbiotop ausreichend Rickzugs-
raum und —zeit eingerdumt wird (bspw. durch eine phasenweise Bebauung des Grund-

stucks). Die Ventilationsfunktion der Flache wird reduziert, das Stadtbild aufgewertet.

Abbildung 42: Leipzig [Brachflache] - SW [Aktuell und Nutzungsvorschlag]

Bodenstruktur
4

Stadt- und Landschaftsbild Topographie

Biotopqualitat Bodenqualitat

Frischluftentstehung Grundwasserneubildungsrate

SW (aktuell) 0,90
SW (geplant) 1,65

Luftaustausch Grundwasserqualitat

DONutzungsvorschlag B Aktuelle Nutzung ASW 0 70
H
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Tabelle 63:

SW — Leipzig [Brachflache]: Aktuelle Nutzung

Leipzig [Brachflache] - Aktuelle Nutzung

Kriterium

Beschreibung

SW
(abs.)
SW

(gew.)

Bodenstruktur

- Versiegelungsgrad >80% (eigene Berechnung)
- Annahme: >80% verdichtet

o
o
o
S

Topographie/
Relief

- Boden ohne natirliche Reliefenergie

2 10,10

Bodenqualitat

- Mehrere Altlastverdachtsflachen vorhanden, insgesamt 19 (DB
SHK-Liste)

- Ein Olkeller hinter dem Wasserturm wurde bereits saniert. Der
Sanierungserfolg wird im laufenden Grundwassermonitoring tber-
pruft. Weitere Sanierungen sind nicht vorgesehen (DB SHK-Liste)

1 10,30

Grundwasser-
neubildung

- Versiegelungsgrad >80 %, kaum Grundwasserneubildung
- Flache ist zur Grundwasserneubildung ausgewiesen (Integriertes
Entwicklungskonzept (IEK))

0 |0,00

Grundwasser-
qualitat

- Sanierungsverfahren abgeschlossen, ohne Nachweis (DB SHK-
Liste)

1 10,05

Luftaustausch

- Flache liegt auf einer Hauptventilationsbahn (IEK), geringe Beein-
trachtigung des Luftaustauschs durch Schieneninfrastruktur und
Gebaude/Schuppen

Frisch-/ Kalt-
luftentstehung

- Versiegelungsgrad >80 %;

- Flache >1 ha

- Sudwestlich der Flache sind Flachen mit hoher lokalklimatischer
Entlastungsfunktion vorhanden (Dauerkleingarten; IEK)

- Westlich der Flache befindet sich eine Flache zur Verminderung
des Aufheizeffektes in Uberwarmungsgebieten (IEK)

- Flache zu Erhaltung/Entwicklung von Trockenbiotopen Ruderalflu-
ren, Geholzen entlang von Gleisen

1 10,05

Biotopqualitat

- Grunflache, ungepflegter Rasen, Wildwuchs >10 % (naturfremd)

- Versiegelte Flache <90 % (kunstlich)

- Grunverbindung im &stlichen Teil der Flache mit Anschluss in
ndrdlichen und sldlichen Bereich von Leipzig - westlich der Flache
ist eine Flache mit Erholungsfunktion bezeichnet

- Entwicklung von Trockenbiotopen, Ruderalvegetation

- Vorkommen von geschutzten Arten ist nachgewiesen; Bahn-
schwellen verbleiben im Boden im Bereich des Biotops

- Hoher Versiegelungsgrad der Flache, allerdings durch langjahrige
Nicht-Nutzung Entwicklung von vereinzelten Arten - positiv

Stadt-/ Land-
schaftsbild

- Aufgrund der zentralen Lage des Standorts zwischen den Stadttei-
len Griinau und Kleinzschocher wird der Flache eine Bedeutung
fur das Stadtgefiige unterstellt

- In der derzeitigen Form der Flachennutzung besitzt diese Flache
keine Bedeutung fiir das Stadtgefiige, eher eine Trennwirkung

- Die Flache stellt eine Beeintrachtigung der visuellen Qualitat dar

SW (aktuell)

0,90
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Tabelle 64:  SW — Leipzig [Brachflache]: Nutzungsvorschlag

Leipzig [Brachflache] - Nutzungsvorschlag

SW
(abs.)
SW
(gew.)

Kriterium Beschreibung

- Versiegelungsgrad >30% (eigene Berechnung) o 1000

Bodenstruktur | Bodenverdichtung >80% bleibt bestehen

Topographie/

Relief - Keine Anderung 2 (0,10

- Fir den Nutzungsvorschlag (Einfamilienhauser) ist eine Sanierung 3 10.90

Bodenqualitat notwendig, die auch héherwertige Nutzung zulasst

Grundwasser- |- Versiegelungsgrad >30% 2 1010
neubildung - Flache ist zur Grundwasserneubildung ausgewiesen ’
- Eine Beeintrachtigung der Grundwasserqualitat ist aufgrund der
Grundwasser- | geplanten Nutzungen nicht anzunehmen. > 1010
qualitat - Kurzfristig gesehen, wird das GW trotz der Sanierungsmallnahme ’
sicherlich noch belastet sein
Luftaustausch |- Zusatzliche Bebauung wird den Luftaustausch benachteiligen 1 10,05
- Reduktion des Siedlungs- und Verkehrsflachenanteils einschliel3-
Frisch-/ Kalt- lich der Erhdhung des Grinanteils wird die Frischluftentstehung 1 lo.05
luftentstehung | verbessern '
- Flache >1 ha

- Grinflache, Zierrasen u. ahnliches >60 % (naturfremd).

- Versiegelte Flache >30 % (kiinstlich)

- Unter der Voraussetzung, dass insbesondere im Westen der Fla-
Biotopqualitat che (in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Garten und den Griin- | 1 10,15
flachen) eine unberihrte Zone erhalten bleibt, wird davon ausge-
gangen, dass das vorhandene Trockenrasenbiotop erhalten bleibt,
erfolgt keine Anderung der Biotopqualitét.

Stadt-/ Land- |- Reaktivierung des Standorts ist mit der Aufwertung des Standorts 2 10.20
schaftsbild verbunden mit Impuls fir umliegende Stadtquartiere. ’

SW (Nutzungsvorschlag)| 1,65
ASW| 0,75

5.3.1.3 Leipzig [,,Griine Wiese“]

Die Flache wird bisher landwirtschaftlich genutzt. Sie ist unversiegelt. Altlasten oder
Altlastverdachtsflachen sind nicht bekannt. In der Umgebung der Flache ist ein Kaltluft-
sammelgebiet im Landschaftsplan ausgewiesen. Eine Bedeutung fir den Luftaus-
tausch besteht bisher nicht. Eine visuelle Bedeutung wird der Flache, die unmittelbar

an ein bestehendes Wohngebiet angrenzt, nicht zugeordnet.

Der Nutzungsvorschlag flhrt zu einer Erhéhung des Versiegelungs- und Verdichtungs-
grads des Bodens. Damit einhergehen eine Reduzierung der Bodenstruktur und
Grundwasserneubildungsrate. Eine Veranderung der Boden- und Grundwasserqualitat

wird in Anbetracht der Nutzung nicht angenommen. Das gednderte Stadtbild wird keine
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signifikante Auswirkung auf die visuelle Qualitédt des Standorts haben. Die detaillierten

Analysen der Beurteilungskriterien sind Tabelle 65 und Tabelle 66 zu entnehmen.

Die Umsetzung des Nutzungsvorschlags wird die hohe 6kologische Standortwertigkeit
der Flache erheblich reduzieren (Abbildung 43), was vordergrindig auf die Erhéhung
des Versieglungsgrads und der Verdichtung des Bodens zuriickzufiihren ist. Zusatzlich
wird die Biotopqualitdt und die klimatische Ausgleichsfunktion des Standorts vermin-
dert.

Abbildung 43: Leipzig [,Grine Wiese“] - SW [Aktuell und Nutzungsvorschlag]

Bodenstruktur

4
Stadt- und Landschaftsbild ‘ Topographie

Biotopqualitat Bodenqualitat

Frischluftentstehung Grundwasserneubildungsrate

SW (aktuell) 2,90
SW (geplant) 1,85

Luftaustausch Grundwasserqualitat

ONut hlag BJAktuelle Nutz
[BNutzungsvorschlag uelle Nutzung | ASW .1,05

Tabelle 65: SW - Leipzig [,Grine Wiese“]: Aktuelle Nutzung

Leipzig [,,Griine Wiese“] - Aktuelle Nutzung = ’g = ;3:

Kriterium Beschreibung MG LR

Bodenstruktur |- Kulturbetonter Boden, Versiegelungsgrad 0 % 3 |0,60

'Fl;op_ographie/ - Boden ohne natirliche Reliefenergie 2 10,10
elief

Bodenqualitat | keine geogene/anthropogene Hintergrundbelastung (kein emittie- 4 120

rendes Gewerbe). Ackerflache, angrenzend an die Miltitzer Stralte
- Keine Versiegelung, Grundwasserneubildung durch Kulturwirt-

Serldgiclj;\;ansser- schaft in geringem Male beeintrachtigt 4 10,20
9 - Flache fir die Grundwasserneubildung ausgewiesen (IEK)
Grundwasser- | Keine Daten zur Grundwasserqualitat vorhanden
Iy - Annahme: Grundwasser ist mit geringem Aufwand zu Trinkwasser | 3 (0,15
qualitat .
aufzubereiten
Luftaustausch |- Flache ohne Bedeutung flr den Luftaustausch 2 10,10
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Leipzig [,,Griine Wiese“] - Aktuelle Nutzung > " > ’;
Q
Kriterium Beschreibung "5 ® g
. _ |- Versiegelungsgrad 0 %.
Frisch Kalt 1 Fiiche >1 ha. 4 [0,20
9 |- Fiache von Kaltluftsammelgebieten umgeben (IEK)
- Landwirtschaft 100 % (naturfremd).
Biotopqualitat |- Im westlichen Teil (von Stidwest nach Nordwest verlaufend) kom- 1 10,15
men Trockengebietsbéden vor (IEK)
Stadt-/ Land- | g4 yort mit weder positiver noch negativer Bedeutun 2 10,20
schaftsbild P 9 9 !
SW (aktuell)] 2,90
Tabelle 66: SW — Leipzig [,Grine Wiese“]: Nutzungsvorschlag
Leipzig [,,Griine Wiese“] - Nutzungsvorschlag > " > 5
Q
Kriterium Beschreibung TR
Bodenstruktur |- Versiegelungsgrad >30 % 1 10,20
Topographie/ | e Anderung 2 10,10
Relief
Bodenqualitat |- Vorsorgeprinzip 3 10,90
Grundwasser- . o
neubildung - Versiegelungsgrad >30 % 3 10,15
Grundwasser- |- Eine Beeintrachtigung der Grundwasserqualitat ist aufgrund der 3 lo15
qualitat geplanten Nutzungen (Einfamilienhduser) nicht anzunehmen ’
Luftaustausch |- Keine Anderung 2 10,10
Frisch-/ Kalt- |- Versiegelungsgrad >30 % 1 1005
luftentstehung |- Flache >1 ha ’
Biotopaualitat | Grunflache, Zierrasen und ahnliches >60% (naturfremd. 0 l0.00
Pa - Versiegelte Fliche >30 % (kiinstlich) ’
Stadt-/ Land- o
schaftsbild - Keine Anderung 2 10,20
SW (Nutzungsvorschlag)| 1,85
ASW| -1,05

5.3.1.4 Halle [Brachflache]

Die aktuelle Flachennutzung ist durch einen sehr hohen Versiegelungsgrad und eine

lockere Bebauungsdichte gekennzeichnet. Auf der Flache sind mehrere Altlastenver-

dachtsflachen vorzufinden. In Abhangigkeit vom Versiegelungsgrad liegt die Grund-

wasserneubildungsrate bei nahezu Null. Im Landschaftsplan ist der Standort als Teil

der Hauptventilationsbahn in Halle gekennzeichnet. In Abhangigkeit der hohen Versie-

gelung wird die Biotopqualitat mit Null bewertet. Das Stadtbild wird durch das aktuelle

Erscheinungsbild nicht signifikant beeintrachtigt, da der Standort einerseits als Giiter-
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bahnhof genutzt wird und andererseits raumlich durch die bestehende Verkehrsinfra-

struktur von den umliegenden Siedlungsgebieten getrennt ist.

Der Nutzungsvorschlag als Logistik- und Gewerbestandort beinhaltet die Erhdhung der
Bebauungsdichte, wenngleich der Versiegelungsgrad nicht verandert wird. Die Ventila-
tionsfunktion des Standorts wird durch die vorgesehene Bebauung nicht signifikant
beeintrachtigt. Unter der Annahme, dass die vorhandenen Altlastenverdachtsflachen
im Zuge des Neubaus oder der Sanierung beraumt werden, wird das Kriterium Boden-
qualitat héher eingestuft als zum Zeitpunkt der aktuellen Nutzung. Infolge der Fortfiih-
rung der vormaligen Flachennutzung als Logistikstandort wird das Stadtbild sich nicht
signifikant verandern. Die detaillierten Analysen der Beurteilungskriterien sind Tabelle

67 und Tabelle 68 zu entnehmen.

Die Umsetzung des Nutzungsvorschlags wird zu keiner mafRgeblichen Veranderung
des SW fihren (Abbildung 44). Der schlechte Umweltzustand der Flache bleibt weiter-
hin bestehen. Die Bodenqualitat wirde infolge der Berdumung der Altlastenverdachts-

flachen aufgewertet.

Abbildung 44: Halle [Brachflache] - SW [Aktuell und Nutzungsvorschlag]

Bodenstruktur

Stadt- und Landschaftsbild Topographie

Biotopqualitat Bodenqualitat

Frischluftentstehung Grundwasserneubildungsrate

SW (aktuell) 0,85
SW (geplant) 1,15

Luftaustausch Grundwasserqualitat

ONut hlag B Aktuelle Flach t:
‘ utzungsvorschlag uelle Flachennutzung ‘ ASW 0,30

Tabelle 67: SW — Halle [Brachflache]: Aktuelle Nutzung

Halle [Brachflache] - Aktuelle Nutzung

SW
(abs.)
SW
(gew.)

Kriterium Beschreibung
- Versiegelungsgrad: >90 % (DB Checkliste)

Bodenstruktur |- Bodennaher Untergrund: Geschiebemergel (LP 2) 0 |0,00
- Annahme: Uber 75 % verdichtet
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Halle [Brachflache] - Aktuelle Nutzung z " > ’;
Q3 ©
Kriterium Beschreibung Ps? S
;zﬁggraphle/ - Boden ohne natirliche Reliefenergie 2 10,10
Bodenqualitét | 13 Altyerdachtsflachen vorhanden, HK 0, HK 1.1, HK 1.2 (DB 1 |0,30
SHK-Liste)
- Versiegelungsgrad >90 %, kaum/keine Grundwasserneubildung
(LP Karte 12a)
Grundwasser- |- Flurabstand des oberen Grundwasserleiters 10 m und mehr (LP
neubildun Karte 14) 0 |0,00
9 - Im noérdlichen Teil der Flache: Gestein ohne Grundwasserfiihrung;
im sldlichen Teil: Anteil bindiger Bildungen <20 %, Verschmut-
zungsempfindlichkeit des oberen GW-Leiters gering (LP Karte 14)
- 13 Altverdachtsflachen vorhanden, HK 0, HK 1.1, HK 1.2 (DB
Grundwasser- | SHK-Liste) > 1010
qualitat - Verschmutzungsempfindlichkeit des oberen GW-Leiters gering (LP ’
14)
- Flache als Hauptventilationsbahn von Bedeutung, geringe Bebau-
Luftaustausch | ungsdichte und flach > daher geringe Beeintrachtigung (LP. Nr. 3 |0,15
15)
Frisch-/ Kalt- |- Versiegelungsgrad >90 % o 1000
luftentstehung |- Flache >10ha '
. ... |- Grinflache annahernd 0 %
Biotopqualitat |_ Versiegelte Flache >90 % (kunstlich) 0 10,00
- Landschaftsbild bzw. landschaftsbildliche Qualitat gering bis sehr
Stadt-/ Land- gering (LP Karte 16) 2 10.20
schaftsbild - Das derzeitige Erscheinungsbild des Standorts ist vergleichbar mit '
dem restlichen Guterbahnhof.
SW (aktuell)] 0,85
Tabelle 68: SW — Halle [Brachflache]: Nutzungsvorschlag
Halle [Brachflache] - Nutzungsvorschlag % E % =
Kriterium Beschreibung ST o
- Versiegelungsgrad: >90 % (eigene Berechnung)
Bodenstruktur | Annahme: Uber 75 % verdichtet 010,00
Topographie/ | ;0 Anderung 2 10,10
Relief
Bodenqualitat | {\nnahme:__lm Zuge der Bauarbeiten werden die Altlastverdachts- 2 10,60
flachen beraumt.
Grundwasser- : o
neubildung - Versiegelungsgrad >90 % 0 |0,00
Grundwasser- |- Annahme: Im Zuge der Bauarbeiten werden die Altlastverdachts- 2 1010
qualitat flachen beraumt ’
Luftaustausch |- Keine signifikante Anderung 3 (0,15
Frisch-/ Kalt- o
luftentstehung |” Keine Anderung 0 (0,00
Biotopqualitat |- Keine Anderung 0 |0,00
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Stadt-/ Land-

schaftsbild - Keine signifikante Anderung 2 10,20

SW (Nutzungsvorschlag)| 1,15

ASW| 0,30

5.3.1.5 Halle [,,Griine Wiese*]

Das Grundstiick wird bisher als landwirtschaftliche Anbauflache genutzt. Die Flache ist
unversiegelt und unbebaut. Die Bodenstruktur wird folglich nur in geringem Male be-
eintrachtigt. Dasselbe gilt fur Bodenqualitat und Grundwasserqualitat. Der Flache wird
eine hohe Wertigkeit als Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiet zugewiesen. Infolge der
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (naturfremd) wird die Biotopqualitat als gering
eingestuft. Der Landschaftsplan weist fir den Standort eine geringe bis sehr geringe

landschaftsasthetische Bedeutung aus.

Der Nutzungsvorschlag beinhaltet eine nahezu vollstandige Versiegelung der Flache.
Infolgedessen erfahren die Kriterien Bodenstruktur, Grundwasserneubildung und Kalt-/
Frischluftentstehungsgebiet eine vollstandige Entwertung. Boden- und Grundwasser-
qualitdt werden nahezu nicht beeintrachtigt, unter der Annahme entsprechender Vor-
sorgemallnahmen. Die Biotopqualitadt des Standorts wird sich zusatzlich verschlech-
tern. Die detaillierten Analysen der Beurteilungskriterien sind Tabelle 69 und Tabelle 70

zu entnehmen.

Im Ergebnis erfahrt der Standort eine erhebliche Reduktion seiner zuvor hohen 6kolo-
gischen Standortwertigkeit (Abbildung 45).

Abbildung 45: Halle [,Griine Wiese“] - SW [Aktuell und Nutzungsvorschlag]

Bodenstruktur
4

Stadt- und Landschaftsbild Topographie

Biotopqualitat Bodenqualitat

Frischluftentstehung Grundwasserneubildungsrate

SW (aktuell) 2,90
SW (geplant) 1,45

Luftaustausch Grundwasserqualitat

[BNutzungsvorschlag BAktuelle Flachennutzung ASW -1 45
’
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Tabelle 69: SW — Halle [,,Griine Wiese“]: Aktuelle Nutzung
Halle [,,Griine Wiese“] - Aktuelle Nutzung > ” z ’;
Ne)
Kriterium Beschreibung P %
- Geschiebemergel und Glaziale Kiese und Sande (LP 2)
Bodenstruktur |- Kulturbetonter Boden (Luftbild), teilweise Brachliegend (LP 21) 3 /0,60
Versiegelungsgrad 0 %
Top_ographle/ - Boden ohne natirliche Reliefenergie 2 (0,10
Relief
- keine geogene/anthropogene Hintergrundbelastung (kein emittie-
Bodenqualitit rendes Gewerbe). Landwirtschaft mit angrenzender Autobahn A14 4 120
9 - Mittlere Bodengtite: sehr gut nach RBS: 81 bis 100 > Boden ist ’
pradestiniert fur die landwirtschaftliche Nutzung (LP Karte 12)
- Keine Versiegelung; Grundwasserneubildung durch Kulturwirt-
schaft in geringem Malde beeintrachtigt
- Grundwasserflurabstande 5 m (LP Karte. 14), GW-
Grundwasser- | Neubildungsrate: 101-125 mm/a im nérdlichen Teil und 151-175 4 1020
neubildung mm/a im sudlichen Teil (LP Karte 12a) ’
- Im nérdl. Teil der Flache: Anteil bindiger Bildungen < 20 %, im
sudl. Teil wechselhaft lagernde Gesteine, Verschmutzungsemp-
findlichkeit d. oberen GW-Leiters gering (LP Karte 14)
- Flurabstand des obersten Grundwasserleiters liegt bei >2 bis 5 m
(LP Karte 14)
- Gesteinsart des Grundwasserleiters setzt sich auf der gesamten
Grundwasser- | Flache aus Lockergestein zusammen. Im Norden ist der Anteil 3 1015
qualitat bindiger Bildungen > 80 %; im Siiden aus Lockergestein mit ge- '
ringmachtiger bindiger Bedeckung (LP Karte 14)
- Landwirtschaftliche Flache; eine hohe Bodengiite (LP Karte 12)
bedarf keiner starken Diingung
Luftaustausch |- Flache ohne Bedeutung fur den Luftaustausch (LP Nr. 15) 2 10,10
Frisch-/ Kalt- |- Versiegelungsgrad 0 % 4 1020
luftentstehung |- Flache: >10 ha ’
- Potenzielle natiirliche Vegetation: Eichen-Hainbuchen-Wald auf
dem gesamten Gebiet und im Norden Holunder-Ulmen-Auwald
Biotopqualitat | (LP 3), biotisches Lebensraumpotenzial mittel im Norden und hoch| 1 (0,15
im Suden der Flache
- Landwirtschaft 100 % (naturfremd)
Stadt-/ Land- N . . . .
schaftsbild - Landschaftsasthetischer Wert gering bis sehr gering. (LP Nr. 16) 2 10,20
SW (aktuell)] 2,90
Tabelle 70:  SW — Halle [,,Griine Wiese*]: Nutzungsvorschlag
Halle [,,Griine Wiese“] - Nutzungsvorschlag >3z 5
fe}
Kriterium Beschreibung ZRIRC
Bodenstruktur |- Versiegelungsgrad >90 % 0 (0,00
Topographie/ | .o Anderung 2 10,10
Relief
Bodenqualitat |- Vorsorgeprinzip 3 (0,90
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Halle [,,Griine Wiese“] - Nutzungsvorschlag

SW
(abs.)
SW
(gew.)

Kriterium Beschreibung
Grundwasser- : o
neubildung - Versiegelungsgrad >90 % 0 (0,00

Grundwasser- |- Erhebliche Immissionsbelastung in Anbetracht der geplanten Nut-
iy o 3 (0,15
qualitat zung als Logistikstandort

Luftaustausch |- Keine Anderung 2 (0,10
Frisch-/ Kalt- |- Versiegelungsgrad >90 % o 000
luftentstehung |- Flache >10ha ’

T " p
Griunflache annahernd 0 % 0 0,00

Biotopqualitat | Versiegelte Flache >90 % (kunstlich)

Stadt-/ Land-

schaftsbild - Keine Anderung 2 10,20

SW (Nutzungsvorschlag)| 1,45
ASW| -1,45

5.3.1.6 Gernsbach [Brachflache]

Die Flache ist aktuell nahezu vollstandig versiegelt und es besteht Altlastenverdacht
mit mindestens geringer Gefahrdungsstufe. Eine Bedeutung des Standorts fur das
Schutzgut Luft besteht zurzeit nicht. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades konnten
sich keine wertvollen Biotope auf der Flache ansiedeln. Die aktuelle Nutzung u. a. als
Tanklager und Standort eines Schrotthandlers fuhrt zu einer Reduzierung der visuellen

Qualitat des Grundstiicks.

Der Nutzungsvorschlag einer Gewerbeimmobilie beinhaltet die Reduzierung des Ver-
siegelungsgrads, womit eine verbesserte Grundwasserneubildung verbunden ist. Die
Verdichtung des Bodengeflges infolge der aktuellen Nutzung bleibt bestehen. Unter
der Annahme, dass die Altlastenverdachtsflache berdumt bzw. saniert wird, wird das
Kriterium Bodenqualitat aufgewertet. Die avisierte Anderung die Flachennutzung fihrt
zu keiner Veranderung der stadtklimatischen Funktionen des Standorts. Die Biotopqua-
litat des Standorts wird ebenfalls nicht signifikant verandert. Das Erscheinungsbild des
Standorts wird tendenziell durch die Neubauten aufgewertet. Die detaillierten Analysen

der Beurteilungskriterien sind Tabelle 71 und Tabelle 72 zu entnehmen.

Im Ergebnis erfahrt der Standort durch die Nutzungsanderung eine erhebliche Aufwer-
tung des SW (Abbildung 46), was vordergriindig auf die Reduktion des Versiegelungs-
grades und die damit verbundene Anpflanzung von Strauchern und Zierrasen etc. so-
wie in der u. U. durchgeflihrten Sanierung der Altlastenverdachtsflache zuriickzufihren

ist. Die 6kologische Standortwertigkeit steigt somit in geringem Mal3e.
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Abbildung 46: Gernsbach [Brachflache] - SW [Aktuell und Nutzungsvorschlag]

Stadt- und Landschaftsbild

Biotopqualitat

Frischluftentstehung

Bodenstruktur
4

Topographie

Bodenqualitat

Grundwasserneubildungsrate

SW (aktuell) 0,40
Luftaustausch Grundwasserqualitat
SW (geplant) 1,25
‘l:lNutzungsvorschlag D Aktuelle Flachennutzung ‘ ASW 0 85
Tabelle 71:  SW — Gernsbach [Brachflache]: Aktuelle Nutzung
Gernsbach [Brachflache] - Aktuelle Nutzung = ” = s
Ne)
Kriterium Beschreibung Pg|® %
- Versiegelungsgrad: 80 % (eigene Berechnung)
Bodenstruktur |- Auffillung bis 1,2 m Machtigkeit (DB-Checkliste). Annahme: Gber 0 (0,00
50 % verdichtet
Top_ographle/ - Boden ohne natirliche Reliefenergie 2 (0,10
Relief
- von 1951 bis 1971 als Tankstelle sowie Umschlag- und Abfiillstelle
fur gefahrliche Stoffe genutzt > Anorganische Stoffe, Schwerme-
. talle, Benzin, PCB's)
Bodenqualitat | Momentan gewerbliche Nutzung 010,00
- Altlastenverdachtsflache mit Gefahrdungspotenzial HK2 vorhan-
den (SHK)
Grundwasser- |- Keine Angaben zur Grundwasserneubildungsrate im LP o 000
neubildung - Versiegelungsgrad: 80 % (eigene Erhebung) ’
Grundwasser- |- Altlastenverdachtsflache mit Gefahrdungspotenzial HK2 vorhan- o looo
qualitat den (SHK) ’
Luftaustausch | Landschaftsplan weist zu diesem Kriterium keine Information aus. 2 1010
Annahme: Keine Bedeutung fiir den Luftaustausch '
Frisch-/ Kalt- | Versiegelungsgrad: 80 % (eigene Berechnung unter Einbeziehung
luftentstehun der DB Checkliste) 2 10,10
9 |- Flache: 0,75 ha
- Kiinstlich, extrem hohe Nutzungsintensitat
Biotopaualitat | Stark versiegelt, Tanklager, Schrotthandler etc. o looo
Pa - Griuinflache ohne nahere Detaillierung (20 %) - naturfremd ’
- Bebauung (80 %) - kinstlich
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Gernsbach [Brachflache] - Aktuelle Nutzung

SW
(abs.)

SW
(gew.)

Kriterium Beschreibung
Stadt-/ Lgnd- - Erscheinungsbild der Flache wird als stérend eingestuft 1 10,10
schaftsbild

SW (aktuell)] 0,40

Tabelle 72:  SW — Gernsbach [Brachflache]: Nutzungsvorschlag

Gernsbach [Brachflache] - Nutzungsvorschlag

SW
(abs.)
SW
(gew.)

Kriterium Beschreibung

- Versiegelungsgrad: 65 % (eigene Berechnung)
Bodenstruktur |- Die Veranderung des natirlichen Bodengefliges infolge der Ver- 0 |0,00
dichtung aufgrund der aktuellen Nutzung bleibt bestehen

Topographie/

Relief - Keine Anderung 2 10,10

- Die Realisierung des Nutzungsvorschlags (Gewerbe und Handel)
Bodenqualitat | bedingt eine Sanierung, bei der mindestens eine gewerbliche Nut- | 2 0,60
zung realisiert werden kann.

Grundwasser- . AR O (i

neubildung - Versiegelungsgrad: 65 % (eigene Berechnung) 1 (0,05
Grur_1d"wasser- - Sanierung der Altlastenverdachtsflache 2 10,10
qualitat

Luftaustausch |- Keine Anderung 2 10,10
Frisch-/ Kalt- |- Versiegelungsgrad: 65% (eigene Berechnung). > 10.10

luftentstehung |- Flache: 0,75 ha

- Der Versiegelungsgrad nimmt stark ab. Die geplanten Grinflachen

werden wahrscheinlich mit Zierrasen o. &. realisiert werden. o 10.00
- Zierrasen etc. (35 %) = naturfern '
- Bebauung (65 %) - kunstlich

Stadt-/ Land- |- Die Umsetzung des Nutzungsvorschlags ist mit der visuellen Auf- 2 o020
schaftsbild wertung der Flache verbunden. ’

Biotopqualitat

SW (Nutzungsvorschlag)| 1,25
ASW| 0,85

5.3.1.7 Wolfen [Brachflache]

Im aktuellen Zustand ist die Flache hoch versiegelt und brachliegende Gebaude pra-
gen das Bild. Die vorhandenen Altlastenverdachtsflachen bediirfen keiner Sanierung.
Im Landschaftsplan ist die Flache als stark gefahrdet gegenlber ,in das Grundwasser
eindringenden Schadstoffen ausgewiesen. Eine Eignung der Flache hinsichtlich klima-
tischer Funktionen besteht nicht. Allerdings befindet sich in unmittelbarer Umgebung
der Flache getrennt durch die Bahnanlagen der ,Wolfener Busch®, welcher sowohl fir

den Luftaustausch als auch als Lebensraum fir Flora und Fauna bedeutsam ist. Die

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252



Kap. 5 — Okologische Analyse 245

vorhandene Bahnlinie bildet eine Barriere aus stadtebaulicher und ékologischer Sicht.

Die Erscheinung der Flache stellt eine visuelle Beeintrachtigung flr das Umfeld dar.

Die Entwicklung der Flache als Sport— und Erholungsstandort beinhaltet neben der
Erhéhung des Grunflachenanteils durch die Anpflanzung von Baumen etc. die Redu-
zierung der Versiegelung. Die Verdichtung des Bodengefliges infolge der aktuellen
Nutzung bleibt bestehen. Der hohe Anteil an Verkehrsflache wirkt sich allerdings nega-
tiv aus.”' Die Grundwasserneubildung wird erhéht, wenngleich die Gefahrdung durch
den Bahnbetrieb weiterhin bestehen bleibt. Die klimatisch bedeutsame Stellung der
Flache wird ebenfalls gestarkt. Die erhebliche Erweiterung des Baumbestandes flhrt
neben der Erweiterung des Lebensraumes fir Vogel etc. zu einer visuellen Aufwertung
der Flache und des Umfeldes, insbesondere in Verbindung mit der Sanierung des vor-
handenen Bahnhofgebdudes®?. Die detaillierten Analysen der Beurteilungskriterien

sind Tabelle 73 und Tabelle 74 zu entnehmen.

Die Entwicklung der Flachen fuhrt zu einer Steigerung der 6kologischen Standortwer-
tigkeit (Abbildung 47). Positiv wirkt sich vor allem die Erhdhung des Baum- und Busch-
bestandes aus, wodurch die klimatische Bedeutung des raumlich angrenzenden ,Wol-
fener Buschs® zusatzlich verstarkt werden kann. Die Erhéhung des Grinflachenbe-
stands wirkt sich auch positiv auf die angrenzenden Flachenbestande aus. Die Trenn-

wirkung der Bahngleise bleibt weiterhin bestehen.

Abbildung 47: Wolfen [Brachflache] - SW [Aktuell und Nutzungsvorschlag]

Bodenstruktur

Stadt- und Landschaftsbild Topographie

Biotopqualitéat Bodenqualitat

Frischluftentstehung Grundwasserneubildungsrate

SW (aktuell) 1,50
Luftaustausch Grundwasserqualitat SW (geplant) 1 ’95

ONutzungsvorschiag BAkiuelle Nutzung ASW 0,45

ad Verkehrsflache wird mit 100 % Versiegelungsgrad gewertet. Eine Detaillierung hinsichtlich des Einsatzes spezieller
Formsteine zur Versickerung des Niederschlags erfolgt nicht.

202 Das Gebaude ist nicht Bestandteil der Modellflache.
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Tabelle 73:  SW — Wolfen [Brachflache]: Aktuelle Nutzung
Wolfen [Brachflache] - Aktuelle Nutzung > ” z ’;
Ne)
Kriterium Beschreibung P %
- Versiegelungsgrad: 63 % (eigene Berechnung auf Basis DB-
Checkliste Wolfen)
Bodenstruktur | Der geringe Versiegelungsgrad _!st auf._dle Verwendung von Pflas- 1 1020
tersteinen als StraRenbeleg zurlckzufuhren.
- anthropogen beeintrachtigte Boéden (hoher Versiegelungsgrad,
Uberformt) (LP Karte 9)
Toooarachie/ |- Standort befindet sich am FulRe einer niedrigen Boschung. Es ist
pograp anzunehmen, dass das natiirliche Bodengeflige verandert wurde. | 1 |0,05
Relief . . . , .
Nahere Informationen hierzu gibt es nicht.
- Gefahrdungsabschatzung ergab HK1.0 und HK1.2 - keine Sanie-
Bodenqualitdt | rungsmalnahmen erforderlich (DB Checkliste Wolfen) 3 (0,90
- Sanierung nicht notwendig
- Versiegelungsgrad 63 % (eigene Berechnung)
Grundwasser- |- Grundwasserflurabstande <2-5 m, Hydroisohypse in 72 m G. NN 1 loos
neubildung entlang der Westseite bzw. in annahernd Nord-Siid-Richtung ’
durch die Flache
- Gefahrdungsabschatzung ergab HK1.0 und HK1.2 - geringe bis
Grundwasser- keine Geféahrdung (DB Checkliste Wolfen)
ualitat - Flache ist als "stark gefahrdet” ausgewiesen (Grundwasser ge- 1 10,05
q genuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt)
(K10a)
- vorhandene Bebauung ist sparlich und stellt somit nur eine geringe
Beeintrachtigung des Luftaustausch dar
Luftaustausch | keine besondere Eignung der Flache fiir den Luftaustausch 2 o010
- Die benachbarte Flache "Wolfener Busch" ist als klimatisch bedeu- '
tend eingestuft. Eine Erhdhung des Baumbestandes wirde diese
Funktion unterstitzen.
- Versiegelungsgrad: 63 % (eigene Berechnung)
Frisch-/ Kalt- |- Flache: 1,17 ha 1 loos
luftentstehung |- Benachbarte Flache 6stlich vom Bahnhofsgelande ist als ein wich- '
tiges Kaltluftentstehungsgebiet gekennzeichnet.
- Biotoptyp: Bahnanlagen und stadtische Bebauung (LP Karte 2)
- dstlich der Bahnlinie GLB ,Wolfener Busch* mit Wertstufe sehr
hoch (LP Karte 3), Biotoptyp "WHA Hartholzauenwalder" (LP Karte
Biotopqualitat | 4) 0 (0,00
- vorhandene stadtebauliche und 6kologische Barriere der Bahnlinie
- ohne Biotopverbund zum GLB ,Wolfener Busch* (Karte 16)
- Versiegelte Flache 63 % (kunstlich)
- mittlere Wertigkeit im Siedlungsgefiige im Zusammenhang des
Stadtquartiers (LP Karte 12)
Stadt-/ Land- |- Wanderwege in unmittelbarer Umgebung (LP Karte 17) 1 lo10
schaftsbild - derzeitige Erscheinung der Flache fuhrt zu einer verminderten ’
Wertigkeit im Siedlungsgefiige, insb. da es das "Tor zur (Alt)Stadt"
bildet.
SW (aktuell)] 1,50

Hollander et al.

Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252



Kap. 5 — Okologische Analyse

247

Tabelle 74:  SW — Wolfen [Brachflache]: Nutzungsvorschlag
Wolfen [Brachflache] - Nutzungsvorschlag > ” z ’;
Ne)
Kriterium Beschreibung P %
- Versiegelungsgrad: 49 % (eigene Berechnung)
Bodenstruktur |- Die Veranderung des natirlichen Bodengefiiges infolge der Ver- 0,00
dichtung aufgrund der aktuellen Nutzung bleibt bestehen.
Topographie/ | 0 Anderung 0,05
Relief
... |-eine Veranderung des Bodensubstrats ist nicht geplant, insofern
Bodenqualitat bleibt die Bodenqualitat erhalten 310,90
- Versiegelungsgrad: 49 % (eigene Berechnung)
Grundwasser- |- Grundwasserflurabstédnde <2-5 m, Hydroisohypse in 72 m . NN 2 010
neubildung entlang der Westseite bzw. in annadhernd Nord-Sud-Richtung ’
durch die Flache
Grundwasser- |- potenzielle Beeintrachtigung durch bestehenden Bahnverkehr
iy ) 0,05
qualitat bleibt bestehen
Luftaustausch |- Keine Anderung 2 (0,10
- Versiegelungsgrad: 49 % (eigene Berechnung).
Frisch-/Kalt- |- Flache 1,34 ha 2 10.10
luftentstehung |- Die umfangreiche Anpflanzung von Baumen wird als positiv be- ’
wertet.
- Trennwirkung durch Bahngleise bleibt bestehen (Lebensraum fiir
Voégel, Insekten etc.)
Biotopqualitat | Grunflache 51 %, Bdume und Zierrasen o. &.; in Anbetracht des 015
Pa geplanten erheblichen Baumbestandes wird die Grinflache als na- ’
turfern bewertet.
- Versiegelte Flache 49 % (kinstlich)
Stadt-/ Land- |- Die Neustrukturierung des Gelandes sowie die Wiedernutzung des
schaftsbild Empfangsgebaudes verleihen der Flache bildwirksame Einzel- 3 10,30
strukturen vor dem Hintergrund des "Tors zur Altstadt”
SW (Nutzungsvorschlag)| 1,95
ASW| 0,45

5.3.1.8 Wolfen [,,Griine Wiese“]

Die Flache wird bisher landwirtschaftlich genutzt. Sie ist unbebaut und der Boden ist
unversiegelt. Die Versickerungsrate des Niederschlags wird als anndhernd natirlich
bewertet. Die Flache ist unbedeutend fir den Luftaustausch. Gleichzeitig bildet sie ein
wichtiges Kaltluftentstehungsgebiet. Dem Standort wird keine visuelle Qualitat zuge-

ordnet.

Die Umsetzung des Nutzungsvorschlags flhrt zu einer Erhéhung des Versiegelungs-
grades und demzufolge zu einer verringerten Versickerungsrate. Die hohe Funktionali-
tat des Standorts als Kalt-/Frischluftentstehungsgebiet wird durch die Nutzungsande-

rung erheblich reduziert, allerdings wird der Effekt durch die geplante Begriinung und
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Anpflanzung von Baumen relativiert. Unter der Annahme, dass die Bewirtschaftung der
Baume ,naturfern” erfolgt, wird die mit der Nutzungsénderung verbundene Erhéhung
des Versiegelungsgrads ausgeglichen, so dass die Biotopqualitdt des Standorts nicht
verandert wird. Das Stadtbild wird nicht signifikant verandert. Die detaillierten Analysen

der Beurteilungskriterien sind Tabelle 75 und Tabelle 76 zu entnehmen.

Die Umsetzung des Nutzungsvorschlags bewirkt eine Reduzierung der 6kologischen
Standortwertigkeit der Flache (Abbildung 48), welche vordergriindig auf die Erhéhung
des Versiegelungsgrads und damit verbunden auf die Kriterien Bodenstruktur, Grund-
wasserneubildungsrate und Frischluftentstehung zurlickzufiihren ist. Die Anpflanzung

von Baumen wird dies nur zum Teil ausgleichen kénnen.

Abbildung 48: Wolfen [,Griine Wiese“] - SW [Aktuell und Nutzungsvorschlag]

Bodenstruktur

Stadt- und Landschaftsbild Topographie

Biotopqualitat Bodenqualitat

Frischluftentstehung Grundwasserneubildungsrate

SW (aktuell) 2,55
Luftaustausch Grundwasserqualitit SW (geplant) 1 ’90

‘DNutzungsvorschlag D Aktuelle Nutzung ‘ ASW -0.65
’

Tabelle 75:  SW — Wolfen [,Grine Wiese"]: Aktuelle Nutzung

Wolfen [,,Griine Wiese“] - Aktuelle Nutzung = ” = ’;

Q|5
Kriterium Beschreibung PP 5
Bodenstruktur |- Kulturbetonter Boden (landwirtschaftliche Nutzung) 3 (0,60
;zﬁggraphle/ - Boden ohne natirliche Reliefenergie 2 10,10

- Kein emittierendes Gewerbe auf der Flache oder in direkter Um-
gebung

Bodenqualitat |- Landwirtschaftliche Nutzung. 3 10,90

- Parabraunerde und Fahlerde aus SandI6} Uber Sand, teilweise
Uber Moranenlehm (LP Karte 8)

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252



Kap. 5 — Okologische Analyse 249
Wolfen [,,Griine Wiese“] - Aktuelle Nutzung z ” z ’;
o}

Kriterium Beschreibung Pg o5

- Versiegelungsgrad: 0 %

- Leichte Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung durch die
Grundwasser- Landwirtschaft; annahernd natirliche Grundwasserneubildung
neubildun - Grundwasserflurabstande > 10 m im westlichen Teil der Flache 4 10,20

9 und >5-10 m im 6stlichen Teil der Flache.
- Hydroisohypse in 79 m . NN entlang der Stidostseite in Nord-Ost
Richtung verlaufend

Grundwasser- | Grundwasser auf der Westseite und Westsidseite gegen flachen-

Lalitat haft eindringende Schadstoffe relativ geschitzt. Im Nordosten 2 10,10
q nicht vor eindringenden Schadstoffen geschiitzt (LP Karte 10a).
Luftaustausch |- Flache ohne Bedeutung fur den Luftaustausch (LP Karte 11) 2 10,10
Frisch/ Kalt- | Unbebaute, nicht versiegelte Flache

- Wichtiges Kaltluftentstehungsgebiet; Abfluss der Luftrichtung Os- 4 10,20
luftentstehung
ten (LP Karte 11)
Biotopqualitat |- Ackerflache 100 % (naturfremd) 1 10,15
Stadt-/ Land- :
schaftsbild - Standort ohne visuelle Bedeutung 2 10,20
SW (aktuell)] 2,55
Tabelle 76:  SW — Wolfen [,,Grine Wiese“]: Nutzungsvorschlag
Wolfen [,,Griine Wiese“] - Nutzungsvorschlag > " > ’;
Qo
Kriterium Beschreibung "3 o5
Bodenstruktur |- Versiegelungsgrad: 49 % (eigene Berechnung) 1 10,20
Topographie/ | 0 Anderung 2 10,10
Relief
Bodenqualitat | Bei Einhaltung entsprechender Vorsorgemafnahmen ist keine 3 (0,90
Anderung zu erwarten.
Grundwasser- . o) (i
neubildung - Versiegelungsgrad 49 % (eigene Berechnung) 2 (0,10
Grundwasser- | qine Anderung 1 10,05
qualitat
Luftaustausch |- Keine Anderung 2 10,10
- Versiegelungsgrad: 49 % (eigene Berechnung)
Frisch-/ Kalt- |- Flache 1,34 ha 2 1010
luftentstehung |- Die umfangreiche Anpflanzung von Baumen wird als positiv be- '
wertet.
- Grinflache 51 %, Badume und Zierrasen o. &.; in Anbetracht des
. - geplanten erheblichen Baumbestandes wird die Grinflache als na-
Biotopqualitat 1 10,15
turfern bewertet.
- Versiegelte Flache 49 % (klnstlich)
Stadt-/ Land- o
schaftsbild - Keine Anderung 2 10,20
SW (Nutzungsvorschlag)| 1,90
ASW| -0,65
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5.3.1.9 Freudenstadt [Brachflache]

Die Flache ist im aktuellen Zustand hoch versiegelt mit z. T. ungenutzter Bausubstanz.
Sie liegt am Ful3e einer Béschung. Die DB Checkliste weist eine Veranderung der Bo-
denstruktur durch Auffiillung aus. Es gibt mehrere Altlastenverdachtsflachen ohne Ge-
fahrdungsstufe auf dem Grundstiick. Im Landschaftsplan wird der Flache keine Bedeu-
tung fir die Luftqualitdt zugewiesen. Die Biotopqualitat wird durch den vorhandenen
Baumbestand aufgewertet. Das aktuelle Erscheinungsbild wird als negativ flir das Um-

feld bewertet.

Der Nutzungsvorschlag beinhaltet die Reduzierung des Versiegelungsgrades. Damit
verbunden ist die Erhéhung der Grundwasserneubildungsrate. In Anbetracht der vor-
handenen Verdichtung des Erdreichs erfolgt keine Aufwertung nach dem Kriterium
Bodenstruktur. Durch die Ausraumung der Altlastenverdachtsflachen werden die Krite-
rien Boden- und Grundwasserqualitat leicht aufgewertet. Unter Einbeziehung des
Baumbestandes und durch die Erhéhung des Grinflachenanteils wird sich die Biotop-
qualitat des Standorts leicht verbessern, was allerdings keine quantitativen Auswirkun-
gen auf das Ergebnis hat. Mit der Umsetzung des Nutzungsvorschlags wird eine Auf-
wertung der visuellen Qualitat der Flache verbunden. Die detaillierten Analysen der

Beurteilungskriterien sind Tabelle 77 und Tabelle 78 zu enthnehmen.

Im Ergebnis flhrt die Umsetzung des Nutzungsvorschlags zu einer Aufwertung der
Okologischen Standortwertigkeit der Flache (Abbildung 49), was in erster Linie auf die

Steigerung der Bodenqualitat zurtickzufiihren ist.

Abbildung 49: Freudenstadt [Brachflache] - SW [Aktuell und Nutzungsvorschlag]

Bodenstruktur

Stadt- und Landschaftsbild Topographie

Biotopqualitat Bodenqualitat

Frischluftentstehung

Grundwasserneubildungsrate sSW (aktuell) 1,05
SW (geplant) 1,55

Luftaustausch Grundwasserqualitat

ASW 0,50
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Tabelle 77:  SW — Freudenstadt [Brachflache]: Aktuelle Nutzung
Freudenstadt [Brachflache] - Aktuelle Nutzung > ” z ’;
Ne)
Kriterium Beschreibung P %
- Versiegelungsgrad: 70 % (eigene Erhebung)
Bodenstruktur |- Auffillung bis 2 m Machtigkeit (DB-Checkliste). Annahme: iber 1 10,20
50 % verdichtet
Toooaraphie/ |- 100 — 120 m U. HN, Bahngelande ist eben. Die Flache ist durch
pograp ebenes (0°) bis flachhangiges (1° bis 3°) Relief umgeben (Land- | 1 [0,05
Relief
schaftsplan 15)

... |- Altverdachtsflachen vorhanden (DB SHK-Liste S.1); Einstufung HK
Bodenqualitat 0, HK 1.1 und HK 1.2 1 10,30
Grundwasser- | Versiegelungsgrad liegt bei 70 %
neubildun - Grundwasserneubildungsrate: ca. 13 I/s km? (vgl. Landschaftspl. 1 10,05

9 Erlduterungsbericht S.16 Nr. 4.3)
- Grundwasserneubildungsflachen Gber Buntsandstein, Rotliegen-
Grundwasser- | dem und Talflllungen 1 lo.05
qualitat - Altverdachtsflachen vorhanden (DB SHK-Liste S.1); Einstufung HK ’
0,HK 1.1 und HK 1.2
Luftaustausch |- Flache ohne Bedeutung fir den Luftaustausch (LP VVG 2010) 2 10,10
Frisch-/ Kalt- |- Versiegelungsgrad 70 % 1 lo.05
luftentstehung |- Flache: 2,1 ha ’
. .., |- Granflache 30 %, Baumbestand, Straucher etc. (naturfern)
Biotopqualitat | /¢ siegelte Fliche 70 % (kiinstlich) 11015
Stadt-/ Land- |- Das derzeitige Erscheinungsbild des Bahnhofsgeldndes stellt eine 1 lo.10
schaftsbild Stdrung der visuellen Qualitat dar. ’
SW (aktuell)] 1,05
Tabelle 78:  SW — Freudenstadt [Brachflache]: Nutzungsvorschlag
Freudenstadt [Brachflache] - Nutzungsvorschlag > " z N
fe}
Kriterium Beschreibung MG RG \8)
- Versiegelungsgrad: 42 % (eigene Berechnung)
Bodenstruktur |- In Anbetracht des vorhandenen Verdichtungsgrads von anndhernd| 1 |0,20
70 % aufgrund der vormaligen Nutzung
Topographie/ | i 0 Anderung 1 10,05
Relief
Bodenqualitat | Dle_ReaI|_3|erung_des Nutz_ungsvorschlag§ (Gewerbe und I_-_Iandel) 2 10,60
bedingt eine Sanierung, die eine gewerbliche Nutzung zulasst.
Grundwasser- ; 0
neubildung - Versiegelungsgrad 42 % 2 10,10
Grur)q.wasser— - Ausrdumung des Altlastenverdachts 2 10,10
qualitat
Luftaustausch |- Keine Anderung 2 (0,10
Frisch-/ Kalt- |- Versiegelungsgrad 42 % 1 lo.05
luftentstehung |- Flache: 2,1 ha ’
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Freudenstadt [Brachflache] - Nutzungsvorschlag

SW
(abs.)
SW
(gew.)

Kriterium Beschreibung

- Griunflache 58 %, Einbeziehung des aktuellen Baumbestandes,
die Ubrige Grinflache wird kinstlich erzeugt (Zierrasen und ahnli- o lo1s
ches) = (naturfremd) ’

- Versiegelte Flache 42 % (kinstlich)

Biotopqualitat

Stadt-/ Land- |- Die Umsetzung des Nutzungsvorschlags ist mit der visuellen Auf- 2 020
schaftsbild wertung der Flache verbunden. ’

SW (Nutzungsvorschlag)| 1,55

ASW| 0,50

5.3.1.10 Freudenstadt [,,Griine Wiese“]

Der Standort wird derzeit als Forst genutzt. Die Boden sind unversiegelt und unbebaut.
Lasst man den Einfluss der Forstwirtschaft auer Acht, sind Boden und Grundwasser
in einem annahernd natirlichen Zustand. Eine Bedeutung fiir den Luftaustausch be-
steht nicht. Der Standort ist als Immissionsschutzwald im Landschaftsplan ausgewie-
sen. Die hohe Okologische Standortwertigkeit der Flache, welche ein Teil des Natur-
parks Schwarzwald Nord/Mitte ist, ergibt sich darlber hinaus aus der Biotopqualitat.

Dem Standort wird eine erhebliche visuelle Bedeutung zugeordnet.

Die Umsetzung des Nutzungsvorschlags aus Gewerbe und Einzelhandel beinhaltet
einen erhodhten Versiegelungsgrad, womit Anderungen fiir Bodenstruktur und Grund-
wasserneubildungsrate verbunden sind. Boden- und Grundwasserqualitat verandern
sich im Rahmen der gewerblichen Nutzung. Eine nahere Detaillierung ist nicht mdglich.
Aufgrund der Bebauung der Flache vermindern sich die Wertigkeit als Frischluftentste-
hungsgebiet und Biotopqualitdt erheblich. Die Modellflache wird zukilinftig Teil eines
neuen Gewerbegebiets sein, infolgedessen wird der Nutzungsvorschlag ohne Bedeu-
tung flr das Stadtbild des Standorts eingestuft. Die detaillierten Analysen der Beurtei-

lungskriterien sind Tabelle 79 und Tabelle 80 zu entnehmen.

Die Umsetzung des Nutzungsvorschlags fuhrt zu einer erheblichen Reduzierung der
Okologischen Standortwertigkeit (Abbildung 50), von der nahezu alle Kriterien betroffen

sind.
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Abbildung 50: Freudenstadt [,Grine Wiese“] - SW [Aktuell und Nutzungsvorschlag]

Stadt- und Landschaftsbild

Biotopqualitat

Frischluftentstehung

= 4

Bodenstruktur
4

N
N

Topographie

Bodenqualitat

Grundwasserneubildungsrate

[N\

SW (aktuell) 3,70
Luftaustausch Grundwasserqualitat
SW (geplant) 1,80
‘l:lNutzungsvorschlag D Aktuelle Flachennutzung ‘ ASW _1 90
Tabelle 79:  SW — Freudenstadt [,Grine Wiese"]: Aktuelle Nutzung
Freudenstadt [,,Griine Wiese“] - Aktuelle Nutzung = ” = s
Ne)
Kriterium Beschreibung Pg|® %
Bodenstruktur | llicr)]gen mit einer unbeeintrachtigten Bodenstruktur, keine Versiege- 4 080
Top_ographle/ - Boden ohne natirliche Reliefenergie 2 (0,10
Relief
- keine geogene/anthropogene Hintergrundbelastung (kein emittie-
Bodenqualitdat | rendes Gewerbe). Forstwirtschaft mit angrenzender Bundesstrale | 4 (1,20
294 (LP VVG 2010)
- Keine Versiegelung, naturliche Grundwasserneubildung
Grundwasser- | g bild te: bis Gber 20 I/s km? (vgl. LP. Erldute-| 4 [0,20
neubildung - Grundwasserneubildungsrate: bis Gber s km? (vgl. LP. Erlaute- ,
rungsbericht S.16 Nr. 4.3)
Grundwasser- |- Flache in einem Wasserschutzgebiet- Zone 3 - keine Belastung 4 020
qualitat anzunehmen (LP VVG 2010) ’
Luftaustausch |- Flache ohne Bedeutung fiir den Luftaustausch (LP VVG 2010) 2 10,10
Frisch-/ Kalt- —)_ Griunflachenanteil 100 %; Immissionsschutzwald (LP "Klima") 4 10,20
luftentstehung
Biotopqualitadt |- Forst 100 % 4 10,60
Stadt/Land- )\ g0 0 dort mit 100 % Forst. > bildwirksame Struktur 3 (0,30
schaftsbild
SW (aktuell)] 3,70
Tabelle 80:  SW — Freudenstadt [,Griine Wiese"]: Nutzungsvorschlag
Freudenstadt [,,Griine Wiese“] - Nutzungsvorschlag > ” z ’;
Q [0}
Kriterium Beschreibung AR
Bodenstruktur |- Versiegelungs-/Verdichtungsgrad: 42 % 1 10,20
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Freudenstadt [,,Griine Wiese“] - Nutzungsvorschlag z ” z ’;
Qi3 ©
Kriterium Beschreibung PP 5
Topographie/ | ;0 Anderung 2 10,10
Relief
Bodenqualitit | IIzﬁlsatstung die auch héherwertige (als gewerbliche) Nutzung zu- 3 (0,90
Grundwasser- |- Versiegelungsgrad: 42 % > 1010
neubildung - Grundwasserneubildungsrate wird entsprechend abnehmen ’
Grundwasser- -
qualitat - Vorsorgeprinzip 3 (0,15
Luftaustausch |- Keine Anderung 2 (0,10
Frisch-/ Kalt- |- Grinflachenanteil 58 %; Flache: 2,1 ha 1 loos
luftentstehung |- Flache ist als "Immissionsschutzwald" ausgewiesen ’
. ... |- Granflache 58 %, Zierrasen (naturfremd)
Biotopqualitat | Versiegelte Flache 42 % (kunstlich) 0 10,00
Stadt/ Land- |- Die Flachennutzung ist Teil eines geplanten Gewerbegebietes >
. keine negative/ positive Auswirkung gegeniber dem Gewerbe- 2 10,20
schaftsbild
standort
SW (Nutzungsvorschlag)| 1,80
ASW| -1,90

5.3.1.11 Colditz [Brachflache]

Die Flache ist im aktuellen Zustand mit rund 85 % fast vollstandig versiegelt. Fur die
Flache sind Altlastenverdachtsflachen mit geringer Gefahrdung ausgewiesen. Eine
Bedeutung hinsichtlich des Schutzgutes Luft besteht nicht. Brachliegende Gebaude
beeintrachtigen die Bildwirksamkeit des Standorts. Der Standort bietet das Potenzial
als Erholungsstandort aufgrund seiner exponierten Lage am Stadtrand mit Blick ins

Umland auf der Kuppe eines Hligels, zu dessen Fulie der Fluss Mulde verlauft.

Die Umsetzung des Nutzungsvorschlags auf der Flache starkt die Erholungsfunktion
des Standorts. Die Verdichtung des Bodengefiiges infolge der aktuellen Nutzung bleibt
bestehen. Unter der Annahme, dass die bestehenden Altlastenverdachtsflachen be-
raumt werden, wird die 6kologische Standortwertigkeit erhoht. Die Erhéhung des Griin-
flachenanteils in Verbindung mit der Anpflanzung von Baumen und Strauchern erhéht
die Standortwertigkeit bzgl. der Kalt-/ Frischluftentstehung und der Biotopqualitat. Den-
noch ist das Potenzial gegenlber den unmittelbar an die Flache angrenzenden Forst-
gebieten als gering zu bewerten. Bildwirksame Einzelstrukturen werden nicht geschaf-
fen, wenngleich die negative Ausstrahlung der urspriinglichen Bebauung ausgeraumt

wird (siehe die detaillierten Analysen in Tabelle 81 und Tabelle 82).
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Der Standort erfahrt durch den Nutzungsvorschlag eine erhebliche Aufwertung der

Okologischen Standortwertigkeit infolge der Reduzierung des Versiegelungsgrads und

der Berdumung der Altlastenverdachtsflachen (Abbildung 51). Die Biotopqualitat als

Indikator fir die Naturlichkeit eines Lebensraums wird nicht signifikant verandert.

Abbildung 51: Colditz [Brachflache] - SW [Aktuell und Nutzungsvorschlag]

Stadt- und Landschaftsbild

Biotopqualitét

Frischluftentstehung

Bodenstruktur
4

Topographie

Bodenqualitat

Grundwasserneubildungsrate

SW (aktuell) 0,75
Luftaustausch Grundwasserqualitat SW (geplant) 1 ,65
‘DNutzungsvorschIag D Aktuelle Flachennutzung ‘ ASW 0,90
Tabelle 81:  SW — Colditz [Brachflache]: Aktuelle Nutzung
Colditz [Brachflache] - Aktuelle Nutzung > ” z ’;
Ne)
Kriterium Beschreibung IR
Bodenstruktur |- Versiegelungsgrad (aktuelle Nutzung): 85 % (eigene Erhebung) 0 (0,00
Toooarachie/ |- Modellflache befindet sich auf einer leichten Anhéhe, mit der Blick-
pograp richtung gen Osten auf ein bewaldetes Gebiet und z. T. auf die 3 (0,15
Relief
Mulde
- Bodentypen: Braunerde und Parabraunerde
Bodenqualitat | Altverdachtsflachen vorhanden. (DB SHK-Liste S.1) 1 1030
9 - Guterschuppen: HK 1.2, Ascheabladestelle: HK 0, Gabelstapler- '
raum: VK G
Grundwasser- . CaE o) i
neubildung - Versiegelungsgrad (aktuelle Nutzung): 85 % (eigene Erhebung) 0 (0,00
Grundwasser- | Altverdachtsflachen vorhanden. (DB SHK-Liste S.1)
e - Guterschuppen: HK 1.2, Ascheabladestelle: HK 0, Gabelstapler- 1 10,05
qualitat ]
raum: VK G
- Landschaftsplan enthalt keine Informationen zum Kriterium Luft-
Luftaustausch | austauschwertigkeit. Annahme: Flache ohne Bedeutung fiir den 2 (0,10
Luftaustausch
Frisch-/ Kalt- |- Versiegelungsgrad (aktuelle Nutzung): 85 % (eigene Erhebung) 1 lo.05
luftentstehung |- Flache: 1,045 ha ’
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Colditz [Brachflache] - Aktuelle Nutzung z ” z ’;
o}
Kriterium Beschreibung Pg o5
- Extrem hohe Nutzungsintensitat, stark versiegelt und kinstlich
Biotopqualitat | Ostlich der Flache Verbreitungsgebiete von Végeln der Roten- o 1000
Pa Liste Sachsen (Landschaftsplan Karte Nr. 9.2), westlich der Flache ’
Biokorridor mit regionaler Bedeutung (Karte Nr.9.5)
Stadt/ Land- |- Das derzeitige Erscheinungsbild des Bahnhofhauptgebaudes in
schaftsbild Verbindung mit Gbrigen Bahnanlagen wird als stérend fiir das 1 10,10
Stadt- und Landschaftsbild eingestuft.
SW (aktuell)] 0,75
Tabelle 82:  SW — Colditz [Brachflache]: Nutzungsvorschlag
Colditz [Brachflache] - Nutzungsvorschlag = ” = s
Ne)
Kriterium Beschreibung GRS %
- Versiegelungsgrad (Nutzungsvorschlag): 30 % (eigene Berech-
nung)
Bodenstruktur | Die Veranderung des natlrlichen Bodengefiiges infolge der Ver- 0 0,00
dichtung bleibt bestehen.
Topographie/ | ;0 Anderung 3 10,15
Relief
- Die Realisierung des Nutzungsvorschlags (Gewerbe und Senio-
Bodenqualitat | renheim) bedingt eine Sanierung, bei der eine héherwertigere (als | 3 [0,90
gewerbliche) Nutzung zuldssig ist.
Grundwasser- |- Versiegelungsgrad (Nutzungsvorschlag): 30 % (eigene Berech- > o010
neubildung nung) ’
Grur)q.wasser— - Aufbereitung der Altlastenverdachtsflache 2 10,10
qualitat
Luftaustausch |- Keine Anderung 2 10,10
Frisch-/ Kalt- | Versiegelungsgrad (Nutzungsvorschlag): 30 % (eigene Berech-
luftentstehun nung); erhebliche Erweiterung des Grinflachenanteils 2 10,10
9 |- Flache: 1,045 ha
- Der Versiegelungsgrad nimmt stark ab. Die geplanten Griinflachen
Biotopqualitdt | werden wahrscheinlich mit Zierrasen o. a. realisiert werden. (Zier- | 0 |0,00
rasen - naturfremd (70%), Bebauung - kinstlich (30 %))
Stadt-/ Land- |- Die Umsetzung des Nutzungsvorschlags ist mit der visuellen Auf- > 020
schaftsbild wertung der Flache verbunden. '
SW (Nutzungsvorschlag)| 1,65
ASW| 0,90

5.3.1.12 Ettlingen [Brachflache]

Die Flache ist fast vollstandig versiegelt. Laut DB SHK befinden sich zwei Altlastenver-

dachtsflachen auf dem Grundstiick. Eine Versickerung des Niederschlags kann prak-

tisch nicht erfolgen. Die Flache ist laut Landschaftsplan als ein luftaustauschgunstiger

Standort ausgewiesen. Die bestehende offene Bebauung beeintrachtigt die Ventilati-

onswirkung nur in geringem Male. Gleichzeitig haben sich aufgrund der hohen Versie-
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gelungsrate in Verbindung mit der intensiven Nutzung als Schrottplatz keine wertvollen
Biotope auf der Flache angesiedelt. Das aktuelle Erscheinungsbild des Standorts wird

als Missstand im Stadtbild gewertet.

Die Entwicklung der Flache als Gewerbe- und Dienstleistungsstandort fuhrt zur Aufwer-
tung des Standorts. Hierzu tragen der reduzierte Versiegelungsgrad und der im Ge-
genzug erhohte Grinflachenanteil bei. In Verbindung mit der Anpflanzung von Bau-
men, die eine Sichtbarriere zu den Bahngleisen bilden, wird der Standort in seiner vi-
suellen Wirkung aufgewertet. Es wird allerdings davon ausgegangen, dass die Mal3-
nahme keine raumbedeutsame Wirkung entfaltet. Die Verdichtung des Bodengefliges
infolge der aktuellen Nutzung bleibt bestehen. Unter der Annahme der Beseitigung
oder Ausrdumung der Altlastenverdachtsflachen wird der Standort in seiner naturraum-
lichen Funktionalitdt zusatzlich gestarkt. Negativ wirkt sich die geplante Bebauung auf
den Luftaustausch aus, da die Ventilationsfunktion beeintrachtigt wird. Die detaillierten

Analysen der Beurteilungskriterien sind Tabelle 83 und Tabelle 84 zu entnehmen.

Die Entwicklung des Standorts bewirkt eine Erhéhung des SW, die auf die Qualitats-
steigerung des Bodens und eine reduzierte Versiegelung zuruckzufuhren ist. Gleichzei-
tig wird die am Standort bestehende positive Funktion fir das Stadtklima durch die
vorgesehene Bebauung reduziert. Liel’e man die positive Wirkung der berdumten Alt-
lastenverdachtsflache aufer Acht, hatte eine Nutzungsdnderung kaum Auswirkungen
auf den SW (Abbildung 52).

Abbildung 52: Ettlingen [Brachflache] - SW [Aktuell und Nutzungsvorschlag]

Bodenstruktur

Stadt- und Landschaftsbild Topographie

Biotopqualitat Bodenqualitat

Frischluftentstehung Grundwasserneubildungsrate

SW (aktuell) 0,70
SW (geplant) 1,20

DO Nutzungsvorschlag D Aktuelle Flachennutzung ASW 0 50
)

Luftaustausch Grundwasserqualitat
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Tabelle 83:  SW — Ettlingen [Brachflache]: Aktuelle Nutzung
Ettlingen [Brachflache] - Aktuelle Nutzung > ” z ’;
Ne)
Kriterium Beschreibung P %
- Versiegelungsgrad: >80 % (eigene Erhebung)
- laut Landschaftsplan sind Teile des Grundstiicks als Verdich-
Bodenstruktur | tungsempfindlicher Boden ausgewiesen (LP. Karte 2.3) 0 (0,00
- Auffillung bis 3 m Machtigkeit (DB-Checkliste) > Annahme Uber
50 % verdichtet
;c;ﬁg?raphle/ - Boden ohne natirliche Reliefenergie 2 10,10
- Bodentypen: Auengley und Braunerde-Gley (wasserstauend)
Bodenqualitat | Altverdachtsflachen vorhanden (DB SHK-Liste) 1 lo30
9 - Flache mit HK 0 und HK 1.2 eingeschatzt (DB-Checkliste Karlsru- ’
he) > geringe bis keine Gefdhrdung
- Versiegelungsgrad: >80 % (eigene Erhebung)
Grundwasser- | Wasserschutzgebietzone 3 (Karte 3.2): Bereich zur Sicherung von
neubildun Wasservorkommen (Karte 1.1) 0 (0,00
9 - Grundwasserflurabstande 5-8 m, Grundwasserneubildungsrate
sudlich der Flache 8-10 L/s km?
Grundwasser- | Altverdachtsflachen vorhanden (DB SHK-Liste)
Lalitat - Flache mit HK 0 und HK 1.2 eingeschatzt (DB-Checkliste Karlsru- | 1 (0,05
q he) > geringe bis keine Gefdhrdung
- Flache in luftaustauschgtinstiger Lage (LP Karte 3.5) und geringe
Luftaustausch Beeintrachtigung des Luftaustauschs durch bestehende Bebauung 31015
Frisch-/ Kalt- |- Versiegelungsgrad (aktuelle Nutzung): >80 % (eigene Erhebung) 2 o010
luftentstehung |- Flache: 0,99 ha ’
- Naturraumliche Ziele: Vorbergzone und Kraichgauhtgel (Karte
6.1)
Biotopqualitat |- Pflanzengesellschaften: Stemmieren-Stieleichen- 0 (0,00
Hainbuchenwalder kalkarmer Béden (Karte 2.8)
- Extrem hohe Nutzungsintensitat (stark versiegelt > kiinstlich)
Stadt/ Land- |- Das derzeitige Erscheinungsbild des Bahnhofhauptgebaudes in
schaftsbild Verbindung mit den Ubrigen Bahnanlagen erzeugt einen Missstand| 0 |0,00
im Stadt- und Landschaftsbild.
SW (aktuell)] 0,70
Tabelle 84:  SW — Ettlingen [Brachflache]: Nutzungsvorschlag
Ettlingen [Brachflache] - Nutzungsvorschlag = ” = 5
fe}
Kriterium Beschreibung MG RG \8)
- Versiegelungsgrad: 66 % (eigene Berechnung)
Bodenstruktur |- Die Veranderung des naturlichen Bodengefliges infolge der Ver- 0 (0,00
dichtung aufgrund der aktuellen Nutzung bleibt bestehen.
Topographie/ | i 0 Anderung 2 (0,10
Relief
Bodenqualitat | Die _ReaI|S|eru_ng des_: Nutzungsv_orschlags (Gewe__rbe) t?edlngt eine | , 0.60
Sanierung, bei der eine gewerbliche Nutzung zulassig ist.
Grundwasser- . ) o) i
neubildung - Versiegelungsgrad: 66 % (eigene Berechnung) 1 10,05
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Ettlingen [Brachflache] - Nutzungsvorschiag

SW
(abs.)
SW
(gew.)

Kriterium Beschreibung
(?urglr;%\f[vasser- - Aufbereitung der Altlastenverdachtsflache 2 10,10

- Beeintrachtigung des Luftaustausches durch die geplanten Hoch- 1 lo.05

Luftaustausch
bauten

Frisch-/ Kalt- |- Versiegelungsgrad (aktuelle Nutzung): 66 % (eigene Berechnung) 2 1010
luftentstehung |- Flache: 0,99 ha ’

- Die Umsetzung des Nutzungsvorschlags flihrt zur Reduktion der
versiegelten Flachen und zur Erhéhung des Grinflachenanteils o looo
wahrscheinlich mit Zierrasen o. a. (Zierrasen etc. > naturfremd ’
(33%), Bebauung > kinstlich (66 %))

Biotopqualitat

Stadt-/ Land- |- Der Standort wird durch die Umsetzung des Nutzungsvorschlags >

schaftsbild visuell aufgewertet. 0,20

SW (Nutzungsvorschlag)| 1,20

ASW| 0,50

5.3.1.13 Ettlingen [,,Griine Wiese“]

Der Standort wird bis dato landwirtschaftlich genutzt. Eine weitergehende Veranderung
des Bodens erfolgt bisher nicht. Die Flache ist unbebaut. Der Versiegelungsgrad ist
Null. Es wird von einer annahernd natlrlichen Versickerungsrate ausgegangen. Der
Bereich ist zur Sicherung der Wasservorkommen laut Landschaftsplan ausgewiesen.
Die Flache befindet sich in luftaustauschgiinstiger Lage, in deren unmittelbarer Umge-
bung das Klimatop Kinzig-Murg-Rinne vorzufinden ist. Ostlich der Flache befindet sich
ein Landschaftsbereich mit mittlerer Naturschutzfunktion. Eine visuelle Bedeutung der

Flachennutzung besteht zum aktuellen Zeitpunkt nicht.

Die Flachennutzung als Gewerbe- und Logistikstandort beinhaltet die Versiegelung
eines Grolteils der Flache. Analog dem Brachflachenstandort betragt der Versiege-
lungsgrad 66 %. Damit verbunden sind die Reduktion der Grundwasserneubildungsra-
te und die Reduzierung der Bodenstruktur. In Verbindung mit dem Auftreten von ge-
werblichen Emissionen wird eine Reduzierung der Grundwasserqualitat angenommen.
Die Hochbauten bedingen die Beeintrachtigung des Luftaustauschs. Die geplante Be-
grinung durch die Pflanzung von Baumen entlang der Bahntrasse bietet Lebensraum
fur Vogel, wenngleich in Summe ein naturferner Standort nicht geschaffen wird. Mit der
Veranderung der Flachennutzung ist ebenfalls die Veranderung des Landschaftsbilds
verbunden. Die benachbarten Flachen sind ebenfalls Gewerbestandorte, demzufolge

wird von einer bildbedeutsamen Wirkung der veranderten Flachennutzung nicht aus-
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gegangen. Die visuelle Bedeutung des Standorts bleibt folglich von der Veranderung
unberthrt. Siehe Tabelle 85 und Tabelle 86.

Im Ergebnis fuhrt die Nutzungsveranderung zu einer erheblichen Verminderung der

Okologischen Standortwertigkeit der Flache, wovon alle Kriterien bis auf Topographie,

Bodenqualitat sowie Stadt-/ Landschaftsbild betroffen sind. Die grafische Darstellung

der Kriterienbewertung in ungewichteter Form ist Abbildung 53 zu entnehmen.

Abbildung 53: Ettlingen [,Griine Wiese*] - SW [Aktuell und Nutzungsvorschlag]

Bodenstruktur

Stadt- und Landschaftsbild

Biotopqualitat

Topographie

Bodenqualitat

Frischluftentstehung Grundwasserneubildungsrate SW (aktue”) 2’85
SW (geplant) 1,70
Luftaustausch Grundwasserqualitat
‘DNutzungsvorschIag (gew) B Aktuelle Flachennutzung (gew) ‘ ASW _1 ,1 5
Tabelle 85: SW — Ettlingen [,Griine Wiese“]: Aktuelle Nutzung
Ettlingen [,,Griine Wiese“] - Aktuelle Nutzung = ” = 5
Neo)
Kriterium Beschreibung ®g® 5
- Verdichtungsempfindlicher Boden (LP. Karte 2.3)
Bodenstruktur |- Kulturbetonter Boden (Luftbild) 3 (0,60
- Landwirtschaftliche Nutzung
;‘éﬁg?raph'e/ - Boden ohne natirliche Reliefenergie 2 (0,10
- Bodentyp: Kalkhaltiger Auengley (LP. Karte 2.4) - hohe Katione-
Bodenqualitat naustauschkapazitat 3 10.90
9 - Gewerbliches, u. U. emittierendes Gewerbe auf der benachbarten '
Flache
- Keine Versiegelung, geringe Beeintrachtigung der nattrlichen
Grundwasserneubildung durch Kulturwirtschaft
Grundwasser- |- Grundwasserflurabstande 1-2 m, Wasserschutzgebietzone 3,
neubildun Grundwasserneubildungsrate fur die Flache im Landschaftsplan 4 10,20
9 nicht ausgewiesen (studdstlich der Flache 8-10 L/s km? > GW-
Neubildungsrate relativ gering) (Karte 3.2)
- Bereich zur Sicherung von Wasservorkommen (Karte 1.1)
Grundwasser- |- In ndherer Umgebung landwirtschaftliche Flachen vorhanden; Auf- | 3 |0,15
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Ettlingen [,,Griine Wiese“] - Aktuelle Nutzung > M > ’;
Qo
Kriterium Beschreibung IR
qualitat bereitung des Trinkwassers kann mit geringem Aufwand erfolgen
(Annahme).
- Bereich zur Sicherung von Wasservorkommen (Karte 1.1)
Luftaustausch |- Flache unbebaut und in luftaustauschgiinstiger Lage (LP Karte 3.5) | 4 (0,20
Frisch-/ Kalt- |- Unbebaute und nicht versiegelte Flache 4 020
luftentstehung |- 6stlich der Flache Klimatop der Kinzig-Murg-Rinne (Karte 3.4) '
- Ostlich der Flache ist ein Landschaftsbereich mit mittlerer Natur-
schutzfunktion vorhanden (Karte 3.9)
Biotopqualitat |- Pflanzengesellschaften: Stemmieren-Stieleichen- 2 10,30
Hainbuchenwalder (Karte 2.8)
- Nicht standorttypische Arten (Naturfern)
Stadt-/ Land- .
schaftsbild - Standort ohne visuelle Bedeutung 2 (0,20
SW (aktuell)] 2,85
Tabelle 86: SW — Ettlingen [,Griine Wiese“]: Nutzungsvorschlag
Ettlingen [,,Griine Wiese“] - Nutzungsvorschlag > 5 > ’;
Neo)
Kriterium Beschreibung MG %
Bodenstruktur |- Versiegelungsgrad: 66 % (eigene Berechnung) 1 10,20
Topographie/ | Keine Anderung 2 10,10
Relief
Bodenqualitat - Keine Anderung 3 10,90
Grundwas- ; C BB Y% (ai
serneubildung | Versiegelungsgrad: 66 % (eigene Berechnung) 1 10,05
Grundwas- - Unter Einbeziehung der gewerblichen Nutzung wird angenommen, 2 10.10
serqualitat dass die Trinkwasserqualitat reduziert wird '
Luftaustausch |~ zielntrachtlgung des Luftaustauschs durch die geplanten Hochbau- 1 10,05
Frisch-/ Kalt- |- Versiegelungsgrad (aktuelle Nutzung): 66 % (eigene Berechnung) 2 10.10
luftentstehung |- Flache: 0,99 ha ’
- Die Umsetzung des Nutzungsvorschlags fuhrt zur Reduktion der
Biotopqualitit versiegelten Flachen und zur Erhéhung des Grinflachenanteils o 1000
Pa wahrscheinlich mit Zierrasen o. a. (Zierrasen etc. - naturfremd (33 ’
%), Bebauung - kunstlich (66 %)
- Die Umsetzung des Nutzungsvorschlags wird den visuellen Charak-
Stadt-/ Land- | ter des Standorts nicht signifikant verandern, da sich die Flache in 2 10.20
schaftsbild unmittelbarer Nachbarschaft zu weiteren Gewerbestandorten befin- '
det.
SW (Nutzungsvorschlag)| 1,70
ASW| -1,15
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5.3.2 Zusammenfassung der Ergebnisse

5.3.2.1 Folgen fiir den Umweltzustand der Brachflachen

In Abbildung 54 sind die Ergebnisse aus der Analyse der ,Okologischen Standortwer-
tigkeit* dargestellt. Zu sehen sind die Bewertungsergebnisse flr jeden untersuchten
Standort zum Zeitpunkt der aktuellen und der geplanten Nutzung.

Abbildung 54: Folgen der geplanten Nutzungsanderung fir den Umweltzustand der

Modellflachen (,Okologische Standortwertigkeit; Ubersicht der gewichteten Kriterien®)

SW 1 aktueller Zustand
SW 2 geplante Flachennutzung

, T 0,75
Colditz gy [ ] 11,65
. | | ]0?
Ettlingen 8] | T 11,2
_ | ] [ I 2,85
Ettlingen jgw) T 1 ] 11,7
e 1,05
Freudenstadt gy | I DN T 1,55
I [ 1 ! | I ) 3,7
Freudenstadt ew) 1T ] 11,8
B T o4
Gernsbach gy [ I 11,25
B 0,85
Halle gy = 11,15
[ 1 I 29
Halle gw) | | 11,45
I TT = [ 12,15
Karlsruhe g) | ! T 1 11,7
L. | 1 B (09
Leipziger [ I 1,65
L [ 1 I B 2 9
Leipzig (cw] | T 11,85
I T T 11,5
Wolfen | | e . 11,95
[ = 2,55
Wolfen jcw) | [H] B 19
0.-'-0;5--'.1:0"..1:5-"-2-.0_'_---2.,5--'.3.-0"-.3:5-"-4:0
Okologische Standortwertigkeit (gewichtet)
Boden (Grund-)Wasser Luft/Klima Biotopqualitat Stadt-/Landschaftsbild
| | [=——— |
55 42 8 3 238 8s  2f
8% g8 3% €, ctuz gg 52
3% 25 38 32 883 33 33
g L5

Grund-
bildung

Die untersuchten Brachflachen der DB AG zeichnen sich im aktuellen Zustand durch
einen hohen Versiegelungsgrad (>75 %) aus. Die Modellflache Karlsruhe bildet hier
eine Ausnahme, da es sich bei der Flache um derzeit genutzte Kleingarten handelt.
Infolge der vormaligen Flachennutzungen der Modellbrachflachen als Bahnstandorte
mit den zugehdrigen technischen Infrastrukturen sind die Standorte durch eine hohe

Verdichtung der Béden gekennzeichnet. Auf den Brachflachen ist ein breites Spektrum
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an z.T. brachliegenden oder baufalligen Hoch- und Tiefbauten (Bahnhofsstation, Ver-
ladestation, Stralen, Parkplatze usw.) vorzufinden. Andere Flachen werden noch ge-
nutzt (Buros in Halle) bzw. befinden sich in Zwischennutzung (Bsp. Gernsbach) oder
werden wie am Beispiel von Karlsruhe als Kleingartenanlage genutzt. Mit Blick auf die
Gesamtheit der analysierten Bahnbrachflachen bilden die Modellflachen einen repra-

sentativen Querschnitt ab.

An einer Vielzahl der untersuchten Standorte finden sich Altlastenverdachtsflachen,
teilweise sind seinerzeit Altlastensanierungsmaflnahmen durchgefihrt worden (Bsp.
Leipzig). Die Grundwasserneubildungsrate ist bei dem hohen Versiegelungsgrad der
Flachen unbedeutend. Einige der Flachen zeigen sich als bedeutsam flr stadtklimati-
sche Ausgleichsfunktionen (Bsp. Leipzig), wobei in erster Linie die Ventilationsfunktion
der Flache durch die angeschlossenen Bahntrassen hervorzuheben ist. Die Flachen
weisen bis auf den Standort in Karlsruhe einen geringen Grinflachenanteil auf. Die
»aktuellen® Flachennutzungen werden mit Ausnahme von Karlsruhe mit einer negativen
Ausstrahlung fir das Stadtbild bewertet. Die 6kologische Standortwertigkeit der Brach-
flachen zum ,aktuellen® Zeitpunkt liegt im Bereich von <1,05. Die dkologische Stand-
ortwertigkeit der Flachen in Wolfen (SW von 1,50) und in Karlsruhe (SW von 2,15)
werden demgegenuber deutlich héher eingestuft (siehe Abbildung 54).

Die Umsetzung der Nutzungsvorschlage fuhrt auf den Brachflachen zu einer Verringe-
rung des Versiegelungsgrades, mit Ausnahme der Standorte Halle (Fortbestehen der
logistischen Nutzung) und Karlsruhe (Neubau Gewerbegebiet). Demgegeniber bleibt
der vorhandene Grad der Bodenverdichtung auch nach der Nutzungsanderung fir alle
Standorte bestehen, so dass die Umsetzung der Nutzungsvorschlage keine signifikan-
te Veranderung oder Aufwertung der ,Bodenstruktur® bewirkt. Bestehende Altlasten-
verdachtsflachen werden im Zuge der Brachflachenreaktivierung ggf. saniert, was zu
einer Aufwertung von Boden- und Grundwasserqualitat fuhrt. Die Veranderung der
Grundwasserneubildungsrate steht in direktem Zusammenhang mit dem Versiege-
lungsgrad, Anderungen ergeben sich entsprechend der Nutzungsvorschlage. Die Be-
bauung der Flachen beeintrachtigt bestehende Ventilationswirkung der Standorte. Wol-
fen bildet hier eine Ausnahme aufgrund eines Nutzungskonzepts mit parkahnlichen
Elementen. Das stadtische Umfeld erfahrt infolge der veranderten Flachennutzungen

an allen Standorten eine visuelle Aufwertung. Die 6kologische Standortwertigkeit der
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Brachflachen betragt nach Umsetzung der Nutzungsvorschlage im Bereich von 1,15
bis 1,95 (vgl. Abbildung 54).

5.3.2.2 Folgen fiir den Umweltzustand der ,,Griine Wiese“-Flachen

Die ,Grune Wiese“-Standorte befinden sich mit Ausnahme von Freudenstadt in Rand-
lagen oder in direkter Nachbarschaft zu einem bestehenden Gewerbestandort (Bsp.
Halle). Der Alternativstandort in Freudenstadt befindet sich in einem Waldgrundstick,
welches als Gewerbegebiet ausgewiesen ist. Die Standorte werden im aktuellen Zu-
stand mit Ausnahme von Freudenstadt landwirtschaftlich genutzt, weshalb im Vergleich
zu den Brachflachen hoéhere Bodenwerte zuzuordnen sind. Wegen des niedrigen Ver-
sieglungsgrades sind die Grundwasserneubildungsrate fir alle Standorte hoch einge-
stuft. Infolge ihrer Randlage weisen die Flachen keine besondere Bedeutung als Venti-
lationsstandort flir das Stadtklima auf. Jedoch bilden sie wichtige Kaltluftentstehungs-
gebiete, dies betrifft in erster Linie die grofl3flachigen Areale von Halle und Leipzig. Die
,Grine Wiese“-Flache von Freudenstadt ist Teil eines Immissionsschutzwalds. Die
ehemals landwirtschaftlich genutzten Standorte werden mit einem leicht erhéhten Bio-
topwert eingestuft. Die visuelle Wirkung der Standorte wird Uberwiegend als neutral
bewertet. Die dkologische Standortwertigkeit der ,Griine Wiese“-Flachen fir die ,aktu-
elle“ Nutzungsform liegt im Bereich von 2,9 bis 2,55; mit Ausnahme von Freudenstadt

mit einem &kologische Standortwertigkeit von 3,70 (siehe Abbildung 54).

Als Folge der Nutzungsvorschlage steigt an den ,,Grine Wiese“-Standorten der Versie-
gelungs- und Verdichtungsgrad des Bodens, wodurch die Grundwasser-
neubildungsrate der Standorte eingeschrankt wird. Auswirkungen auf die Gite des
Grundwassers ergeben sich infolge der Nutzungsvorschlage nicht. Ebenfalls werden
die Folgen flr die Funktion der Flachen als Luftaustauschgebiet als wenig signifikant
bewertet. Hingegen wird die Funktion als Frischluftentstehungsgebiet in Abhangigkeit
der Nutzungsform teilweise erheblich geschwacht. Die Biotopqualitat der zuvor land-
wirtschaftlich genutzten Standorte kann bei umfassenden Begriinungsmaflinahmen
naherungsweise erhalten werden. Anders verhalt es sich im Falle von Freudenstadt,
fur welche eine erhebliche Verminderung der 6kologischen Standortwertigkeit prognos-
tiziert wird. Die visuelle Wirkung der Nutzungsvorschlage wird Uberwiegend als neutral
eingestuft. Infolge dieser Veranderungen betragt die 6kologische Standortwertigkeit fur
die ,Grune Wiese“-Flachen nach der Umsetzung der Nutzungsvorschlage im Bereich
von 1,45 bis 1,90 (vgl. Abbildung 54).
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5.3.2.3 Zusammenfassung der Ergebnisse

Im ,aktuellen Zustand“ weisen Brachflachen und ,Griine Wiese“-Standorte deutliche
Unterschiede im Hinblick auf ihre 6kologische Standortwertigkeit auf. Sechs von acht
der untersuchten Brachflachenstandorte zeigen in der Untersuchung eine niedrige dko-
logische Standortwertigkeit im ,aktuellen Zustand“ (@SW: 1,04). Einzig die Brachfla-
chen Karlsruhe und Wolfen zeigen eine erhéhte Standortwertigkeit (SW: 2,15 & 1,50).
Bei den ,Grine Wiese“-Standorten handelt es sich in vier der funf Falle um vormals
landwirtschaftlich genutzte Areale und im Falle von Freudenstadt um ein Waldgrund-
stiick. Die Standorte werden im ,aktuellen Zustand“ mit einer hohen Standortwertigkeit
beurteilt (JSW: 2,98). Mit der Umsetzung der ,Nutzungsvorschlage” andert sich dieses
Bild. Die Brachflachenstandorte erfahren infolge der Flachenreaktivierung eine Aufwer-
tung ihres Umweltzustandes (9SW: 1,51), hingegen wird der Umweltzustand der ,,Gru-
ne Wiese“-Standorte in erheblichem MalRe vermindert (JSW: 1,74).

Wie die Untersuchung zeigt, fuhrt die Neuinanspruchnahme von ,Grine Wiese*-
Flachen zu einer Verschlechterung der 6kologischen Standortwertigkeit aller unter-
suchten Standorte. Besonders problematisch erweist sich dies flir naturnahe Standor-
te, wie das Beispiel von Freudenstadt zeigt. Demgegentber ist eine Reaktivierung von
Brachflachen differenzierter zu bewerten und abhangig vom jeweiligen aktuellen Zu-
stand der Flachen. Ein Standort kann demnach bereits als Brache wichtige Ausgleichs-
funktionen fir die Stadtokologie (Frischluftentstehung, Luftaustausch, Lebensraum und
Rickzugsgebiet etc.) bereithalten. Die analysierten Nutzungskonzepte bewirken flr
sieben von acht betrachten Brachflachen (mit Ausnahme von Karlsruhe) eine Aufwer-

tung der dkologischen Standortwertigkeit.

In Abbildung 55 sind die Ergebnisse fiir die Folgen des Umweltzustands der Flachen
infolge der baulichen Veranderung der Standorte dargestellt. Zusatzlich sind in
Abbildung 56 die Ergebnisse der ungewichteten Kriterien im Mittel der untersuchten
Modellflachen abgebildet.
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Abbildung 55: Umweltauswirkungen der Nutzungsvorschlage
3
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Abbildung 56: Gemittelte Ergebnisse zur dkologischen Standortwertigkeit

Umweltzustand der Brachflachen Umweltzustand der "Griine Wiese"-Flachen

Bodenstruktur Bodenstruktur

Luftaustausch Grund! qualitat Luftaustausch Grundwasserqualitat

@ Brachflache Nutzungsvorschlag O Brachflache Aktuelle Nutzung O Griine Wiese Aktuelle Nutzung B Griine Wiese Nutzungsvorschlag

5.4 UMWELTAUSWIRKUNGEN DES VERKEHRS

5.4.1 BESTIMMUNG DER VERKEHRLICHEN BASISDATEN

In diesem Kapitel werden die Eingangsdaten fur die Verkehrsnachfrageberechnung,
fallspezifische Besonderheiten und die Berechnungsergebnisse erlautert. Aus Griinden
der Ubersichtlichkeit und wegen der bereits vorangegangenen Methodikbeschreibung
wird nicht im Detail auf einzelne Berechnungsschritte eingegangen. Die Verkehrsange-
botsmodellierung, bei der das Verkehrsnetz im Programmsystem VISUM durch Stre-
cken- und Knotenpunktelemente abgebildet wird, soll an dieser Stelle ebenfalls nicht im

Detail beschrieben werden. Im Zuge dieser Modellierung wurden die Hauptstralennet-
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ze aller acht Stadte digitalisiert, um die berechnungsrelevanten Aufwandskenngréfien

— Reisezeit und Reiseweite — zu ermitteln.

5.4.1.1 Datengrundiagen

Fur die Berechnung der verkehrlichen Basisdaten sind verschiedene Eingangsgroflen
fur jede zu untersuchende Modellflache notwendig. Fir die Abschatzung der verkehrli-
chen Umweltauswirkungen wird fir die Flachennutzung in Leipzig, Halle, Karlsruhe,
Ettlingen, Freudenstadt und Gernsbach®® neben dem motorisierten Individualverkehr
(MIV) auch der Glterverkehr (GV) betrachtet. Da sich die Datenbasis zwischen der
Berechnung des MIV und des GV wesentlich unterscheidet, erfolgt nachfolgend eine

getrennte Betrachtung dieser Verkehrsarten.

5.4.1.1.1 Motorisierter Individualverkehr

Bei der vorliegenden Untersuchung wird zunachst die Einteilung aller Untersuchungs-
gebiete, d. h. aller Stadte, in Verkehrsbezirke vorgenommen. Jedem Verkehrsbezirk
wird fur die Berechnung der Verkehrsverteilung die entsprechende Einwohnerzahl als
Zielpotenzial zugewiesen. Die Einwohnerzahlen sind von den Stadtverwaltungen zur

Verfugung gestellt worden.

In Tabelle 87 sind die berechnungsrelevanten Verkehrsverhaltensdaten fir alle Be-
rechnungsfalle zusammengestellt. Die Anzahl der mobilen Personen pro Tag (Quell-
verkehr) entspricht der Gesamtzahl aller an einem Tag zur Modellflache verkehrenden
Personen. Die Flachen weisen zum Teil sehr unterschiedliche Nutzungen und infolge-
dessen ein breites Spektrum verkehrender Personengruppen auf. Den Personengrup-
pen sind in Abhangigkeit ihrer Aktivitdt unterschiedliche durchschnittliche spezifische

Verkehrsaufkommen (Erzeugungsrate; ER) zugeordnet.?*

Eine weitere bedeutende KenngroRe stellt der Anteil des MIV am Modal-Split*® dar.
Wie in Tabelle 87 erkennbar, unterscheiden sich diese Werte im Besonderen zwischen

den Bahnbrachen und den Alternativflachen. Fir die Berechnung der Bahnflachen

203 Die Flachennutzungen in Wolfen und Colditz erzeugen keinen Guterverkehr.

204 Aus Griinden der Vergleichbarkeit und Vereinfachung der Modellannahmen werden in Colditz die Personengruppen
.Bewohner von Altenpflegeheim” mit (ER = 0,4) und ,Kurzzeitpflegepatient* mit (ER = 0,2) aufgrund ihrer gesund-
heitlichen Situation gesondert bewertet.

205 Modal-Split-Werte dienen der Berechnung der Verkehrsaufteilung.
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werden die Modal-Split-Werte der Stadte — so vorhanden — herangezogen. Diesen Da-

ten liegen die folgenden Quellen zugrunde:

o Leipzig: System reprasentativer Verkehrserhebungen (SrV), 2003

o Halle: Stadt Halle, 2005
e Wolfen: Wettbewerb Zukunftsfahige Kommune 2002/2003%%

e Colditz: keine Daten vorhanden; lbernommen von Umland Karlsruhe

e Karlsruhe: socialdata, 2002

o Gernsbach: socialdata, 2002 (Daten Umland Karlsruhe)

o Freudenstadt: socialdata, 2002 (Daten Umland Karlsruhe)

o Ettlingen: socialdata, 2002 (Daten Umland Karlsruhe)

Eine Besonderheit ergibt sich in diesem Zusammenhang fir Wolfen. Aufgrund der be-

sonderen Flachennutzung, als Ausgangspunkt fir den Fahrradwanderweg Sachsen-

Anhalt und den Mulderadweg, ist hier mit einem hohen Fernverkehrsanteil zu rechnen.

Dieser Verkehr wird im Rahmen der Verkehrsnachfrageberechnung abgespalten und

gesondert behandelt. Fir diesen Fernverkehr wird ein MIV-Anteil von 66 % geschatzt.

Fur die restlichen Nutzungen der Flache (Nahverkehr) erfolgt die Verwendung des

MIV-Anteils von 41 %.

Tabelle 87:  Verkehrsverhaltensdaten je Modellflache
Anzahl mobiler | MIV-Anteil am Kfz-

Brachflache Personen Modal-Split Besetzungsgrad

[Personen/d] [%] [Personen/Kfz]
Leipzig 122 44 1,1
Halle 231 45 1,1
Wolfen 560 41 bzw. 66 1,3 bzw. 2,0
Colditz 43 60 1,1
Karlsruhe 370 44 1,1
Gernsbach 205 60 1,1
Freudenstadt 240 60 1,1
Ettlingen 220 60 1,1
Griine Wiese
Leipzig 122 80 1,4
Halle 231 90 1,2
Wolfen 560 70 bzw. 100 1,4 bzw. 2,0
Freudenstadt 240 95 1,2
Ettlingen 220 60 1,1

208 peutsche Umwelthilfe (28.11.2006)
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Die untersuchten ,Griine Wiese“-Flachen befinden sich auf3erhalb bzw. in Randlage
der Stadte mit Ausnahme der Modellflache in Ettlingen. Ein OPNV-Anschluss ist fir
keine dieser Flachen vorhanden. Es ist davon auszugehen, dass der MIV-Anteil der
Alternativflachen gegentiber den Bahnflachen (deutlich) héher ist, aufgrund der grofden
Reiseweite und des fehlenden OPNV-Angebotes. Die fallspezifischen Schatzungen

sind in Tabelle 87 eingetragen.

Fur die Berechnung der Ausgangsdaten zur Abschatzung der verkehrlichen Umwelt-
wirkungen ist die Bestimmung der Anzahl an Kfz-Fahrten (vgl. Kap. 0) notwendig. Hier-
fur erfolgt unter Verwendung des Kfz-Besetzungsgrades die Umrechnung der zuvor
ermittelten MIV-Verkehrsstrome (Personenanzahl) in die Anzahl der verkehrenden
Kraftfahrzeuge. Auch hier unterscheiden sich die Kennwerte im Besonderen zwischen

den Brachflachen und den Alternativflachen (vgl. Tabelle 88).

Der Kfz-Besetzungsgrad ist abhangig vom Fahrtzweck. Beispielsweise weist der Frei-
zeitverkehr i. d. R. einen héheren Besetzungsgrad als der Berufsverkehr auf.?®” Fiir die
vorliegende Verkehrsnachfrageberechnung wird ein Gesamtbesetzungsgrad Uber alle
Fahrtzwecke je Flachennutzung verwendet.””® Dieser wird, mit Ausnahme von Wolfen,
auf den Wert 1,1 geschéatzt. Der Wert ergibt sich aus dem hohen Anteil des Berufsver-
kehrs an der Gesamtheit aller Fahrten je Flache. Die Flachennutzung in Wolfen stellt
auch hier eine Ausnahme dar. Fir den Kfz-Besetzungsgrad des Fernverkehrs (Frei-
zeitverkehr) wird der Wert 2,0 geschatzt. Der Wert fur die restlichen Flachennutzungen
betragt 1,3. Dies begrindet sich mit der Flachennutzung der Sport- und Spielstatten
(Freizeitaktivitat), wobei davon auszugehen ist, dass gerade Kinder von ihren Eltern mit

dem Kfz beférdert werden und dadurch ein héherer Kfz-Besetzungsgrad vorliegt.

5.4.1.1.2 Giuterverkehr

Das Guterverkehrsaufkommen ist wesentlich schwieriger als das MIV-
Verkehrsaufkommen zu bestimmen. Es ist neben der Anzahl der Beschaftigten und der
genutzten Flache ebenfalls von der Art der gewerblichen Nutzung, der Branche und

anderen Faktoren abhangig®®. Die Berechnung des Giiterverkehrs erfolgt grundsétz-

207 vgl. Bosserhoff (2000: 30).

208 Angaben zu den fahrzweckspezifischen Kfz-Besetzungsgraden bzw. aggregierten Werten liegen nicht vor.

209 vgl. Bosserhoff (2000: 41).
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lich far alle Modellflachen gleich. Zunachst werden fur alle Flachennutzungen die Fahr-
tenanzahlen, die durch die Neunutzung der Flachen erzeugt werden, bestimmt. Grund-
lage dieser Berechnungen ist die branchenspezifische Anzahl der Beschéftigten je Fla-

che. Hierbei wird mit folgenden spezifischen ,Erzeugungsraten® gerechnet®'’:

¢ Handel: 0,3 LKW/Beschaftigtem

e Forschung und Entwicklung: 1,0 LKW/Beschaftigtem

e Buro, Dienstleistung: 0,1 LKW/Beschaftigtem

o Logistik, Spedition: 5 LKW/Beschaftigtem

o Gewerbe: 1,0 LKW/Beschaftigtem
Die hieraus resultierenden LKW-Fahrten werden, aufgrund fehlender spezifischerer
Informationen, vollstandig als Uberregionaler Verkehr behandelt. Das bedeutet, dass
alle Fahrten auf einer Route zur nachstgelegenen Autobahnanschlussstelle bzw. Bun-
desstral’e umgelegt werden. Die so bestimmten Kfz-Kilometer stellen die bewertungs-

relevante EingangsgroRe fiir die Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen dar.?""

Von besonderem verkehrlichen Interesse ist das Logistikzentrum in Halle. Da die DB-
Flache unmittelbar an Bahnanlagen angeschlossen ist, teilt sich der Transport des ge-
samten Guterverkehrs auf die Verkehrsmittel LKW und Eisenbahn auf. Der Modal-
Split-Anteil des Eisenbahnverkehrs ist sehr stark von der Art der zu transportierenden
Guter (Affinitdt gegentiber dem Verkehrsmittel Eisenbahn) und der Art des Logistik-
zentrums (z. B. City-Logistikzentrum) abhangig. Eine derartige Detaillierung der Nut-
zungsformen wird im Rahmen des Projekts nicht durchgefuhrt. Um die Vergleichbarkeit
der Ergebnisse zu gewahrleisten, wird nachfolgend mit allgemeinen Daten gerechnet.
Hierbei gilt fur den Guterverkehr, dass 70 % des Guterverkehrs auf den Nahverkehr
und die restlichen 30 % auf den Fernverkehr entfallen. Der Eisenbahnverkehr erfolgt
nahezu ausschlieRlich im Fernverkehr, wobei die Grundannahme gilt, dass der Anteil

der Eisenbahn an der gesamten Fernverkehrsleistung 30 % betragt.*'?

210 vgl. Bosserhoff (2000: 41 ff.).

m Dieser Ansatz entspricht grundsatzlich dem (vereinfachten) Vorgehen der Methodik des Wuppertaler Instituts zur
vergleichenden Umweltbilanz (vgl. Wuppertaler Institut (1999: 49).

212 vgl. Bosserhoff (2000: 41 ff.).
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5.4.1.2 Ergebnisse

Im folgenden Unterkapitel werden die Ergebnisse der Verkehrsnachfrageberechnung
kurz vorgestellt und erldutert. Die fur die Bewertung der verkehrlichen Umweltauswir-
kungen relevanten Werte sind die durch die Flachenneunutzung verursachten Kfz-

Kilometer.

In Tabelle 88 sind die Verkehrsaufkommen und die Fahrleistungen des ,Modellflachen-
verkehrs® fir den MIV und den LKW-Guterverkehr abgebildet. Bei den Berechnungen
wird davon ausgegangen, dass das Quellverkehrsaufkommen und das Zielver-
kehrsaufkommen gleich sind. Bei der Berechnung der Fahrleistungen konnten auf-
grund fehlender Datengrundlagen keine Wegekopplungen betrachtet werden. Aus die-
sem Grund werden zur Vereinfachung Fahrtenpaare unterstellt, was bedeutet, dass
jede berechnete Wegekette aus einer ,Hinfahrt von einer Quelle i zum Ziel j und einer

-Ruckfahrt® vom Ziel j zur Quelle i besteht.

Bei der Berechnung der Fahrleistungen des MIV fir die Flache in Wolfen erfolgt eine
Abspaltung des Fernverkehrs. Zur Abschatzung der durch den Guterverkehr verur-
sachten Fahrleistungen wurde das Verkehrsaufkommen des Gulterverkehrs ebenfalls
vollstdndig dem Fernverkehr zugeordnet. Da auch hierfir im Rahmen der Prognose
nur Abschatzungen bezliglich der Reiseweiten und den damit verbunden Fahrleistun-
gen mdglich sind, werden fur diese Verkehre nur die Fahrleistungen bis zu den Kor-
donverkehrsbezirken am Rand des Untersuchungsgebietes berechnet. Die bewer-
tungsrelevanten Kfz-km sind grafisch in den nachfolgenden Abbildung 57 und
Abbildung 58 dargestellt.

In Abbildung 57 sind die Fahrleistungen des MIV abgebildet. Hierbei ist zu erkennen,
dass die Fahrleistungen beziiglich der Brachflachen sich zum Teil zwischen den Stad-
ten stark unterscheiden. Der Grund hierfir sind zum einen die mit den Nutzungsvor-
schlagen verbundenen unterschiedlichen Verkehrsaufkommen, zum anderen die ver-
schiedenen Reiseweiten in Abhangigkeit der Grofle des Untersuchungsgebietes. Die
deutlichen Fahrleistungsunterschiede zwischen der Brachflache und den ,Griine Wie-
se“-Flachen begriindet sich durch die Randlage der Alternativflachen, weshalb héhere
Reiseweiten zurlickgelegt werden mussen. Lediglich in Ettlingen liegen beide Flachen

innerhalb der Stadt unweit voneinander entfernt. Es resultieren in diesem Fall kaum
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Reiseweitenveranderungen, der Modal-Split-Anteil des MIV wird aufgrund der stadti-

schen Lage nicht verandert.

Abbildung 57: Fahrleistung des motorisierten Individualverkehrs
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Die Fahrleistungen des LKW-Guterverkehrs sind abhangig vom Verkehrsaufkommen
(Abbildung 58). Wie die Simulation zeigt, ist die Fahrleistung des Gulterverkehrszent-
rums in Halle auf der innerstadtischen Brachflache deutlich hdéher als die der Gbrigen
Flachennutzungen (Annahme: Warentransport per LKW). Infolge des nahen Auto-
bahnanschlusses an den Alternativstandort Halle sind die Fahrleistungen deutlich klei-
ner im Vergleich zum innerstadtischen Standort. Kein relevanter Guterverkehr resultiert

aus den Flachennutzungen in Leipzig, Wolfen und Colditz.

Abbildung 58: Fahrleistung des LKW-Guterverkehrs
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Tabelle 88:  Kfz-Verkehrsaufkommen und Fahrleistungen pro Tag und Flache

Verkehrsaufkommen Fahrleistung

Quellverkehr Zielverkehr

MIV GV MIV GV MIV GV
Brachflache [Kfz/d] | [Kfz/d] | [Kfz/d] | [Kfz/d] | [Kfz-km] | [Kfz-km]
Karlsruhe 151 125 151 125 1450 814
Leipzig 105 0 105 0 1276 0
Halle 134 285 134 285 1108 2943
Gernsbach 289 7 289 7 1531 29
Wolfen 210 0 210 0 1445 0
Freudenstadt 2044 80 2044 80 11416 595
Colditz 12 0 12 0 86 0
Ettlingen 128 49 128 49 960 221
Griine Wiese
Leipzig [GW] 105 0 105 0 2030 0
Halle [GW] 141 285 141 285 2801 433
Wolfen [GW] 295 0 295 0 3468 0
Freudenstadt [GW] 2044 55 2044 55 21016 1009
Ettlingen [GW] 132 67 132 67 1054 390

5.4.2 Die Hohe der Verkehrsemissionen als Folge der Standortwahl

Auf der Grundlage der verkehrlichen Basisdaten uber die Fahrleistungen von MIV und
GV (Kap. 5.4) und unter Einbeziehung der Emissionsfaktoren (Kap. 5.2.3.2) werden
nachfolgend die Emissionen flr die Verkehrstrager ermittelt. Abbildung 59 zeigt die

jahrlich anfallenden CO,-Emissionsmengen fur die Nutzungsvorschlage.

Die Hohe der Verkehrsemissionen wird in erster Linie durch die gewahlte Flachennut-
zung, die Reiseweiten und die Lagegunst der Standorte beeinflusst. Die Gegenlber-
stellung der unterschiedlichen analysierten Flachennutzungen zeigt erhebliche Unter-
schiede in der Héhe der Verkehrsemissionen zwischen den Standorten Brachflache
und ,Grine Wiese“-Flache. In vier von funf der Flachennutzungen werden fir den
Brachflachenstandort geringere Emissionswerte ermittelt als fir den Vergleichsstand-
ort. Demnach hat eine Standortentscheidung fur die Brachflache rund 20% weniger
COx-Emissionen zur Folge als dieselbe Flachennutzung auf der ,Griinen Wiese“. Die

Ausnahme zu diesem Befund bildet das Logistikzentrum in Halle.?'

Flachennutzungen, deren Angebot oder Nachfrage vornehmlich innerstadtische Ver-

kehrsleistung induziert, erscheinen grundsatzlich in besonderem Male fiir eine zent-

213 Die Ermittlung erfolgte unter Einbeziehung der Logistiknutzung von Halle. Ohne die Berlicksichtigung der logisti-

schen Flachennutzung betrégt der mittlere Unterschied zwischen Brachflache und Griine Wiese 45 %.
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rumsnahe Ansiedlung geeignet zu sein. Die verkehrlichen Auswirkungen (Tabelle 89)
fuhren dazu, dass hierfur innerstadtische Standorte guinstiger zu nutzen sind als weni-
ger zentral gelegene Alternativstandorte (,Griine Wiese®). Fir eine innerstadtische An-
siedlung erscheinen Einzelhandelsstandorte (Bsp. Freudenstadt), Blirostandorte (Bsp.
Ettlingen) und Freizeit/Erholung (Bsp. Wolfen) sowie Wohnen (Bsp. Leipzig) besonders
geeignet. Im Gegensatz hierzu kénnen Flachennutzungen mit beispielsweise logisti-
schem Schwerpunkt, deren Dienstleistungen oder Produkte zu einem erheblichen An-

teil an Uberregionale Verkehrsleistungen gebunden sind, sowohl flr innerstadtische,

schienengebundene Standorte als auch flir Stadtrandlagen geeignet sein (Bsp. Halle).

Abbildung 59: Umweltauswirkungen des Verkehrs infolge der Nutzungsvorschlage
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Tabelle 89:  Ermittelte jahrliche Verkehrsemissionen infolge der Standortnutzungen
Modellflaichen Fahrleistung Emissionen (MIV & GV)
MIV GV co co2 HC Nox Part
[Kfz-km] [Kfz-km] [kl [kal [k] [kl [kal
Leipzig(B) 1275,7 0,0 2,61 232 0,19 0,38 0,01
Leipzig(GW) 2030,0 0,0 4,16 369 0,30 0,60 0,02
Halle(B) 1108 2943 6,10 2.219 1,22 21,02 0,49
Halle(GW) 2801,3 433,2 6,30 806 0,56 3,88 0,10
Wolfen(B) 1445 0 2,96 262 0,21 0,43 0,02
Wolfen(GW) 3468,2 0,0 7,10 630 0,51 1,03 0,04
Freudenstadt(B) 11416 595 24,15 2.481 1,88 7,58 0,22
Freudenstadt(GW) 21016,0 1009,0 44,36 4.508 3,43 13,36 0,39
Ettlingen(B) 960 221 2,25 326 0,22 1,84 0,05
Ettlingen(GW) 1053,8 390,0 2,67 459 0,29 3,06 0,07
Karlsruhe(B) 1450 814 4,03 821 0,50 6,15 0,15
Gernsbach(B) 1531 29 3,17 298 0,23 0,66 0,02
Colditz(B) 86 0 0,18 16 0,01 0,03 0,00
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5.5 ERGEBNISSE DER OKOLOGISCHEN ANALYSE

Auf der Grundlage der zuvor erarbeiteten Teilergebnisse aus 6kologischer Standort-
wertigkeit (Kap. 5.3) und den Umweltauswirkungen des Verkehrs (Kap. 5.4) werden
nun die aggregierten Umweltauswirkungen der Flachennutzungen beurteilt. Zusammen
mit den Ergebnissen der gesamtwirtschaftlichen Analyse (Kap. 4.3) bilden sie die Da-
tengrundlage fir eine gesamtgesellschaftliche Beurteilung von Flachenentwicklungen

in Form der Flachen-Okoeffizienz (Kap. 6).

Die vorliegenden Analyseergebnisse (vgl. Tabelle 90 & Abbildung 60) zu den Umwelt-
auswirkungen der Nutzungsvorschlage belegen fir den Standortvergleich von Brach-
flache und ,,Grine Wiese“-Flache eine hdhere dkologische Eignung der Brachflachen-
standorte. Abbildung 60 zeigt die Umwelteffekte einer Flachenentwicklung jeweils fur
den Vergleich von Brachflache und ,Griine Wiese“. Aufgrund des fehlenden Ver-

gleichsstandorts fiir die Standorte Karlsruhe, Gernsbach und Colditz*"*

, werden in die-
sen Kommunen die verkehrlichen Umweltauswirkungen nicht in den aggregierten Um-

weltauswirkungen beriicksichtigt?'®.

Die Umsetzung der Nutzungsvorschlage hatte fir alle untersuchten Brachflachen (mit
Ausnahme von Karlsruhe und Halle) positive Umwelteffekte am Standort zur Folge.
Demgegentber erweisen sich die ,Griine Wiese“-Standorte unter Bezug der Umwelt-
auswirkungen als vergleichsweise ungeeignet fiir die geplanten Nutzungsvorschlage.
An allen Vergleichsstandorten sind infolge der Nutzungsanderungen hohere nachteilige

Umwelteffekte zu verzeichnen als an den Brachflachestandorten.

Am Standort Karlsruhe werden die derzeit bestehenden Kleingarten von einem Gewer-
bestandort mit Parkflachen abgeldst. Infolgedessen wird die bestehende hohe dkologi-
sche Standortwertigkeit im aktuellen Zustand der Flache durch den geplanten Nut-
zungsvorschlag erheblich beeintrachtigt. Die vorhandenen Okologischen Ausgleichs-
funktionen fir die Stadtumwelt (Frischluft, Lebensraum firr Flora und Fauna etc.) gehen

verloren. Dieser Umstand wird im negativen Ergebnisse deutlich.

24 Je Lagetyp wurde nur ein Vergleichsstandort untersucht.

215 Anmerkung: Prinzipiell ist der Vergleich der verkehrlichen Umweltauswirkungen nicht nur von unterschliedlichen
Standorten innerhalb einer betrachteten Kommune denkbar, sondern auch tber die Grenzen der Kommune hinaus.
Voraussetzung ist allerdings dieselbe Standortnutzung, was in den Untersuchungsfallen nicht gegeben war.
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Der Vergleich der unterschiedlichen Standorteignungen fir eine Wohnbebauung am
Beispiel der Ein-Familien-Hauser in Leipzig verdeutlicht die héhere dkologische Eig-
nung von innerstadtischen Standorten zum Zweck von Wohnbebauung gegeniber den
Stadtrandlagen. Der Umweltzustand der Brachflache wird infolge des Nutzungskonzep-
tes verbessert, weil die Bodenfunktionen reaktiviert und der Standort visuell aufgewer-
tet werden. Demgegenuber wird die Okologische Standortwertigkeit am Leipziger
Standort ,Griine Wiese® vermindert, weil die Bodenversiegelung und -verdichtung an-
steigen. Auch beim Vergleich der verkehrlichen Umweltauswirkungen zeigt sich eine
hohere Eignung des innerstadtischen Standortes gegeniiber der Stadtrandlage. Die
ermittelten Reiseweiten der Anwohner sind aufgrund der zentrumsnahen Lage kirzer,
auRerdem besteht ein dichteres OPNV-Netz. Im Ergebnis fiihrt dies zu geringen ver-

kehrlichen Umweltauswirkungen am Standort innerstadtische Brachflache.

Das logistische Nutzungskonzept am Standort Halle fuhrt sowohl fur die Brachflache
als auch fur die ,Griine Wiese® zu nachteiligen Umweltauswirkungen. Dennoch ist auch
hier die Brachflache als Standort aufgrund insgesamt geringerer Umweltauswirkungen
zu bevorzugen. Im Detail zeigt die Untersuchung der Brachflache, dass der Standort
infolge der veranderten Nutzung eine Steigerung seiner 6kologischen Standortwertig-
keit erfahrt (Ausrdumung von Altlastenverdachtsflachen, Verbesserung der Grundwas-
serneubildungsrate etc.). Hingegen wird der Umweltzustand der ,Griine Wiese" infolge
der Uberbauung in erheblichem MalRe reduziert. Bei der Beurteilung der verkehrlichen
Umweltauswirkungen zeigt sich hingegen ein gegenteiliges Bild. Hier werden fur den
Logistikstandort auf der ,Griinen Wiese* infolge seiner glinstigeren Verkehrsanbindung

an eine Bundesautobahn insgesamt weniger verkehrliche Emissionen ermittelt.

Am Standort Gernsbach flihrt das geplante Nutzungskonzept als Gewerbestandort zu
einer Aufwertung des Umweltzustandes der Flache u. a. infolge der Verbesserung im
Kriterium Boden und der visuellen Aufwertung des Standortes. Ahnlich wie in Karlsruhe
wird auch hier kein Vergleichsstandort auf der ,Griine Wiese“ untersucht, so dass es
keinen Vergleichswert flir die Verkehrsemissionen der Standortnutzung gibt und die

verkehrlichen Umweltauswirkungen deshalb auf3er Betracht bleiben.

Am Fallbeispiel Wolfen werden die Auswirkungen eines Standortkonzeptes untersucht,
bei welchem vornehmlich Freizeit- und Erholungsfunktionen in einer parkahnlichen
Anlage im Vordergrund stehen. Mit der Brachflache Wolfen wird hierfur ein Standort

ausgewahlt, welcher aufgrund seiner rdumlichen Nahe zu einem Naturschutzgebiet
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daflir pradestiniert ist (auch wenn die vorhandene Eisenbahnlinie eine direkte Verbin-
dung verhindert). Dies zeigt sich an einer hohen &kologischen Standortwertigkeit im
aktuellen Zustand der Flache. Der Nutzungsvorschlag greift das bestehende Potenzial
der Flache in seinem Nutzungskonzept auf. Vorteilhaft erweist sich in diesem Zusam-
menhang der bestehende historische Altbau, welcher in das Nutzungskonzept einbe-
zogen werden kann, so dass eine weitergehende Versiegelung des Standorts vermie-
den wird. Hingegen wird der Umweltzustand am Standort ,Grine Wiese“ durch die
zuséatzliche Uberbauung vermindert. Auch bei den verkehrlichen Umweltauswirkungen
erweist sich der innerstadtische Brachflachenstandort mit direkter Anbindung zum
Bahnhof als vorteilhaft, da hierdurch groRRe Reiseweiten der Nutzer vermieden werden
und demzufolge die Verkehrsbilanz besser als auf der ,Griinen Wiese* ausfallt. Diese
Ausflihrungen machen deutlich, dass die Brachflache unter Zugrundelegung der Um-
weltauswirkungen gegenuber dem Vergleichsstandort der geeignetere Standort fur die

anvisierte Flachennutzung darstellt.

Auch bei der Brachflache Freudenstadt handelt es sich dhnlich wie bei den anderen
untersuchten Fladchen um einen Standort mit bestehenden Hochbauten, hohem Ver-
siegelungs- und Verdichtungsgrad sowie benachbarten Schienenanlagen. Mit der Rea-
lisierung des Nutzungsvorschlages wird in geringem Malle eine Verbesserung des
Umweltzustands erreicht, aufgrund der Ausrdumung bestehender Altlastenverdachts-
flachen sowie der visuellen Aufwertung des Standortes. Dagegen flihrt die Realisierung
auf der ,Griinen Wiese®, einem Waldgrundstlick mit bestehender Immissionsschutz-
funktion, dort zu einer erheblichen Verminderung der 6kologischen Standortwertigkeit.
Bei der Beurteilung der verkehrlichen Umweltauswirkungen erweist sich ebenfalls die
zentrumsnahere Brachflache gegenuiber der ,Griinen Wiese® als geeigneter, da infolge
kiirzerer Reiseweiten weniger Verkehr induziert wird. Insgesamt ist der innerstadtische

Brachflachenstandort fiir das geplante Nutzungskonzept der geeignetere Standort.

Am Standort Colditz wird durch das geplante Nutzungskonzept der Umweltzustand
durch die Aufwertung der Bodeneigenschaften verbessert. Ahnlich wie bei Karlsruhe
und Gernsbach wird auch hier kein Vergleichsstandort untersucht, so dass keine ver-

kehrlichen Umweltauswirkungen bertcksichtigt werden.

Die Brachflache am Standort Ettlingen erfahrt durch die geplante Nutzungsanderung
als Blro und Gewerbestandort eine geringflgige Verbesserung ihres Umweltzustandes

u.a. durch eine verringerte Bodenversiegelung, visuelle Aufwertung. Demgegeniber
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fihrt die Uberbauung auf der ,Griinen Wiese“ zu einer Verschlechterung des Umwelt-

zustands am Standort. Auch in Bezug auf die verkehrlichen Umweltauswirkungen zeigt
sich der Brachflachenstandort infolge seiner besseren Lageeigenschaften als der ge-

eignetere Standort. Insgesamt wird auch hier die héhere Eignung der Brachflache ge-

genuber der ,Grinen Wiese“ deutlich.

Abbildung 60: Umweltauswirkungen der betrachteten Standortoptionen
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Tabelle 90:

,Griine Wiese"]

Brachflache OGrine Wiese

Umweltauswirkungen im Standortvergleich

Modellflachen CO,-Emissionen AUL AUL ASW AQeco
[kg/a] [%] [abs ] [gew]
Leipzig (B) 232 0,75 0,75
Leipzig (GW) 369 +59% 2 0,2 -1,05 -1,25
Halle (B) 2219 +175% 4 0,4 0,30 -0,10
Halle (GW) 806 1,45 1,45
Wolfen (B) 262 0,45 0,45
Wolfen (GW) 630 +140% 4 0,4 -0,65 -1,05
Freudenstadt (B) 2481 0,50 0,50
Freudenstadt (GW) 4508 +82% 3 0,3 -1,90 -2,20
Ettlingen (B) 326 0,50 0,50
Ettlingen (GW) 459 +41% 2 0,2 1,15 1,35
Karlsruhe (B) 821 0 0 -0,45 -0,45
Gernsbach (B) 298 0 0 0,85 0,85
Colditz (B) 16 0 0 0,90 0,90
CO, Verkehrsemissionen als Folge der Nutzungsvorschlage pro Jahr
AUL Veranderung der verkehrlichen Umweltauswirkungen
ASW  Veranderung des Umweltzustands der Standorte
AQq, Umweltauswirkungen einer Standortnutzung

Praferierter Standort
Ohne Vergleichsstandort auf der ,Griine Wiese*

Hollander et al.
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6 Flichen-Okoeffizienz — Gesamtgesellschaftliche Be-

urteilung von Flachennutzungen

6.1 Uberblick

Die Flachen-Okoeffizienz ist ein komparatives BeurteilungsmaR fiir die Bewertung von
Flachennutzungsentscheidungen. Die Ergebnisse liefern Aussagen Uber die Okoeffi-
zienz von Flachennutzungsoptionen und ermdglichen Entscheidungstragern die Beur-
teilung von Standorteignungen auf der Grundlage von 6kologischen und 6konomischen
Analyseergebnissen. Das Verfahren ermoglicht die Portfolioanalyse von bestehenden
Standortoptionen sowie die Priorisierung von Flachenbestédnden. Ein Vergleich von
mehreren Standorten mit demselben Flachenentwicklungsziel zeigt die jeweilige
Standorteignung auf. Ebenso kénnen die Folgen von unterschiedlichen Nutzungskon-
zepten fir einzelne Flache dargestellt und die Okoeffizienz von unterschiedlichen Nut-
zungsvorschlagen ermittelt werden. Entgegen einer Vielzahl anderer Bewertungsver-
fahren fir Landnutzungen ermdglicht die Flachen-Okoeffizienz die Darstellung und
systematisierte Einordnung von &kologischen und 6konomischen Zielkonflikten bei
Flachenentwicklungen, und insbesondere bei Flachenreaktivierungen. Durch die Mdog-
lichkeit der grafischen Darstellung werden Abwagung und Entscheidungsfindung er-
leichtert. Damit werden die bestehenden Politikinstrumente um einen neuen praxis-
tauglichen und zugleich praktikablen Verfahrensansatz erweitert. Das Verfahren wurde
im Rahmen des vorliegenden Forschungsprojektes erarbeitet und wird nachfolgend

vorgestellt.

Die Flachen-Okoeffizienz leitet sich ab von der 1991 vom Business Council for Sustai-
nable Development eingefiihrte Definition der Okoeffizienz fiir Produkte oder Verfah-
ren. Definiert wird diese Okoeffizienz als Relation des wirtschaftlichen Werts eines
Produktes oder Verfahrens zu dessen Auswirkungen auf die Umwelt. In Deutschland
ist die Anwendung und Weiterentwicklung von Okoeffizienz-Analysen mafgeblich auf
die BASF-Gruppe zurltickzuflihren, welche das Verfahren seit vielen Jahren erfolgreich
im Rahmen von Investitionsentscheidungen anwendet, um Produkt- oder Verfahrensal-
ternativen mit gleichem Kundennutzen hinsichtlich ihrer 6kologischen und 6konomi-

schen Auswirkungen miteinander zu vergleichen.
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6.2 Methodik

Das Verfahren der Flachen-Okoeffizienz bildet die Auswirkungen einer Flachenent-
wicklung anhand der wirtschaftlichen und Umwelteffekte ab. Es basiert auf einem rela-
tiven Vergleich, der eine Veranderung bezogen auf einen Ausgangspunkt oder gegen-
Uber einem Referenzwert darstellt. Die Flachennutzungsoption mit der héchsten Okoef-
fizienz, d. h. mit der héchsten wirtschaftlichen Wertschépfung im Verhaltnis zu den
geringsten Umweltauswirkungen der Flachenentwicklung, reprasentiert die aus ge-
samtgesellschaftlicher Sicht geeignete Flachensituation und ist aus deren Sicht zu be-
vorzugen. Das beste Verhaltnis von Umweltauswirkungen und wirtschaftlichem Ertrag
ist theoretisch durch Extremwerte in Zahler und Nenner gekennzeichnet, in praktischen
Fallen sind die Freiheitsgrade jedoch begrenzt und Extremwerte nicht beliebig zu kom-
binieren: das beste Verhaltnis kann auch durch gute Umweltauswirkungen und sehr
gute Wirtschaftlichkeit oder umgekehrt durch sehr gute Umweltwirkungen und gute
Wirtschaftlichkeit des Projektes erreicht werden. Prinzipiell ermdglicht der vorgestellte
Verfahrensansatz auch die Integration von sozialen oder stadtebaulichen Aspekten,

was allerdings im Rahmen des Projektes noch nicht umgesetzt wurde.

Abbildung 61: Schematische Darstellung der Flachen-Okoeffizienz

O Ausgangszustand
1l ‘ ‘ \Y . Entwicklungsperspektive

Umweltauswirkungen
Okolog. Vorteil

Okolog. Nachteil

Okonom. Nachteil Okonom. Vorteil

Wirtschaftliche Effekte
Der pragmatische Ansatz der Okoeffizienz erméglicht eine simple Darstellung der Ent-

wicklungsperspektiven von Flachen. Hierzu werden die wirtschaftlichen Effekte einer
Flachenentwicklung auf der X-Achse und die Umweltauswirkungen auf der Y-Achse in

einem Koordinatensystem abgetragen. Das entstehende Koordinatensystem aus vier
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Quadranten beschreibt die Okoeffizienz der Flachennutzung. Der Ausgangszustand
der Flachenentwicklung wird durch den Koordinatenursprung markiert. Das Optimum
aus gesamtgesellschaftlicher Sicht bildet der obere rechte Quadrant des Koordinaten-
systems, welcher durch zugleich positive 6kologische und 6konomische Effekte cha-
rakterisiert wird (vgl. Abbildung 61).

Mittels der vier Quadranten des Flachen-Okoeffizienz-Schemas lassen sich nun Aus-
sagen zu den gesellschaftlichen Entwicklungsperspektiven einer Flachenentwicklung
ableiten. Flachenentwicklungen mit positiven Umwelt- und wirtschaftlichen Effekten
sind demnach anzustreben (vierter Quadrant). Dementgegen sind Flachenentwicklun-
gen, die zu einem gesamtwirtschaftlichen Verlust und nachteiligen Umwelteffekten flih-
ren, zu vermeiden (erster Quadrant). Flachenentwicklungen, die sich durch positive
Umwelteffekte auszeichnen, deren Realisierung allerdings infolge eines gesamtwirt-
schaftlichen Verlusts scheitern (z.B. bei AusgleichsmalRnahmen oder Reaktivierungs-
aufwendungen), kénnten unter Verwendung von o6ffentlichen Mitteln zu einem ausge-
glichenen gesamtwirtschaftlichen Ergebnis gefuhrt werden (dritter Quadrant). Beispiele

fur derartige Flachennutzungen sind Grunanlagen, Parks und Ausgleichsflachen.

Abbildung 62: Die Okoeffizienz der Flachenkreislaufswirtschaft
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Wirtschaftliche Effekte

Unter Berlcksichtigung des Konzepts der Flachenkreislaufwirtschaft zeigt Abbildung
61 die Entwicklungsperspektiven einer Flache anhand des Beispiels Industriestandort.

Entsprechend der jeweiligen Flachensituation verschiebt sich die Position im Koordina-
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tensystem. Erfahrt der Standort nach der Reaktivierung dieselbe Flachennutzung, so
schlief3t sich der Flachenkreislauf. Ziel der Flachenreaktivierung muss es daher sein,
eine verbesserte gesamtgesellschaftliche Flachensituation nach einer erfolgten Reakti-
vierung zu ermoglichen. Hierzu bedarf es allerdings der Ermittlung des Ausgangszu-

stands unter Anwendung des hier vorgestellten Verfahrens.

6.3 Anwendungsmaoglichkeiten des Verfahrens

Das Verfahren der Flachen-Okoeffizienz ermdglicht im Rahmen der Portfolioanalyse
die Priorisierung von Flachenbestanden durch den Vergleich von mehreren Standor-
ten, speziell auf eine Anwendung im Rahmen stadtebaulicher Entwicklungskonzepte
(zu priorisierende Gewerbestandorte, Standorte fur Freizeit und Erholung, als 6kologi-
scher Ausgleichsraum, etc.) sei hingewiesen. Unter Bezugnahme der Mittelwerte aus
finanziellem Indikator und Umweltauswirkungen kann die Position einer Flache in einer
Darstellung entsprechend Abbildung 62 visualisiert werden. Auf dieser Grundlage kon-
nen nun Flachenbestadnde ausgewahlt werden, die sich aufgrund ihrer 6konomischen
oder Okologischen Eigenschaften beispielsweise als Gewerbestandort oder fir eine

Erholungsfunktion etc. eignen.

Des Weiteren ermdglicht das Verfahren durch die Einbeziehung einer Umwelt- und
einer gesamtwirtschaftlichen Perspektive den Ausgleich einzelwirtschaftlicher Interes-
senslagen. Haufig scheitern Reaktivierungsprojekten infolge der wirtschaftlichen Inter-
essenslage einzelner Akteure, beispielsweise wenn die Hohe der Reaktivierungskosten
eine Entwicklung der Flache verhindert oder ein rein gesellschaftlicher Nutzen eine
wirtschaftliche Flachennutzung verhindert (Bsp.: 6kologische Ausgleichsflachen). Als
Verteilungsmechanismus wurde im Rahmen des Berichts bereits das Instrument des
Zwischenerwerbs vorgestellt, auf welches an dieser Stelle nochmals verwiesen wird
(siehe Kap. 4.2.4). Der eigentliche Schritt des Zwischenerwerbs ist unabhangig von der
Flachen-Okoeffizienz. Allerdings erleichtert die vorhergehende Bestimmung der Fla-
chen-Okoeffizienz fiir eine Flache oder fir eine Konzeptldsung zur Entwicklung mehre-
rer Flachen unter Einschluss von Ausgleichsflachen die fallbezogene kommunale Ent-
scheidung, in welcher Form das Instrument des Zwischenerwerbs am geeignetsten

einzusetzen ist.
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6.4 Ergebnisse der untersuchten Standortvergleiche

Im vorliegenden Projekt werden die Folgen einer Flachenentwicklung anhand der zwei
Standortoptionen Brachflache und ,,Grine Wiese“-Flache einander gegenubergestellt.
Als Datengrundlage werden hierflr die bereits erarbeiteten gesamtwirtschaftlichen Er-
gebnisse der Nutzungsvorschldge (Kap. 4.3) sowie die Umweltauswirkungen der Fla-

chenentwicklungen (Kap 5.5) herangezogen.

Nachfolgende Abbildung 63 zeigt die Ergebnisse zum gesamtgesellschaftlichen Stand-
ortvergleich fir Brachflache und ,Grine Wiese“. Die Grafik zeigt die Veranderung der
Flachen gegenlber dem Ausgangszustand im Koordinatenursprung fir die Szenarien
~Erwartet (Abbildung 63) und ,Worst Case” (Abbildung 64). Die gesamtwirtschaftlichen
Ergebnisse werden im Verhaltnis zur Bruttogrundflache des Grundstlicks dargestellt.

Die tabellarische Ergebnisibersicht findet sich in Tabelle 91.

Abbildung 63: Flachen-Okoeffizienz der Nutzungsvorschlage [Erwartet]

Flachen-Okoeffizienz der Standortoptionen nach erfolgter Nutzungsénderung
-Vergleich Brachflache und Griine Wiese [Erwartet]
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[CLD - Colditz; ETL — Ettlingen; FRD — Freudenstadt; GRN — Gernsbach; HAL — Halle; KRL — Karlsruhe; LE — Leipzig;
WLF — Wolfen; B — Brachflache; GW — ,Griine Wiese"]

Der dargestellte Standortvergleich zeigt eine hdhere Oko-Effizienz aller Brachflachen-
standorte gegenltber den Vergleichsstandorten auf der ,Grinen Wiese®. In allen im
Rahmen des Projektes untersuchten Fallen werden fur die Brachflachen geringere

Umweltauswirkungen bilanziert als fur die ,Griine Wiese®. In drei der funf untersuchten
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Standortvergleiche (Freudenstadt, Ettlingen und Leipzig) sind die gesamtwirtschaftli-
chen Ergebnisse (Erwartet-Szenario) fur die Brachflache héher als fir die ,Griine Wie-
se“. An den uUbrigen Standorten (Halle und Wolfen) werden annahernd gleich hohe
gesamtwirtschaftliche Ergebnisse fir Brachflache und ,Griine Wiese* ermittelt. Da die
Umweltauswirkungen der Brachflachen allerdings geringer beurteilt werden als die der
,Grine Wiese“-Standorte, zeigen sich auch hier die Brachflachenstandorte als die dko-
effizienteren Alternativen. Das Ergebnis wird auch im betrachteten Worst Case-
Szenario bestatigt, wobei der Unterschied zwischen Brachflache und ,Griiner Wiese*

noch sehr viel starker ausgepragt ist.

Bei der Gegenuberstellung der Modellregionen weisen die Nutzungsvorschlage der
prosperierenden Region Karlsruhe das okoeffizientere Ergebnis auf (vgl. Abbildung
63). Im Vergleich hierzu erweisen sich die Nutzungsvorschlage in der Modellregion
Leipzig-Halle als weniger 6koeffizient, bedingt durch das insgesamt geringere gesamt-

wirtschaftliche Ergebnis infolge des niedrigeren Mietspiegels/ Bodenpreise.

Legt man die Ergebnisse aus dem Worst Case-Szenario einer Schlussfolgerung zu-
grunde, so erweisen sich die geplanten Nutzungsvorschlage Wohnen am Brachfla-
chenstandort Leipzig und Einzelhandel am Brachflachenstandort Freudenstadt als aus
gesamtgesellschaftlicher Perspektive zu priorisierende Flachenentwicklungen, d.h. mit
Position im oberen rechten Quadranten (in beiden Szenarien). Hingegen zeigen sich
deren Vergleichsstandorte auf der ,Grine Wiese® als verhaltnismaRig ungeeignet. Bei
den Modellflachen ohne Vergleichsstandort verzeichnet nur Gernsbach (Gewerbe) ein
positives Ergebnis in Bezug auf die wirtschaftlichen Effekte und die Umweltauswirkun-

gen (in beiden Szenarien).
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Abbildung 64: Flachen-Okoeffizienz der Nutzungsvorschlage [Worst Case]

Flachen-Okoeffizienz der Standortoptionen nach erfolgter Nutzungsinderung
-Vergleich Brachflache und Griine Wiese [Worst Case]
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Tabelle 91:  Ubersicht der Ergebnisse der Untersuchung ,Flachen-Okoeffizienz*
Umweltauswirkungen am Gesamtwi.rtschaftliczhes
Lagetyp Standort Standort AQ,., Ergebnis [EUR/m?]
Erwartet Worst Case
Karlsruhe (B) -0,45 407 95
Lagetyp 1 Leipzig (B) 0,75 48 18
Leipzig (GW) -1,25 45 13
Lagetyp 2 Halle (B) -0,1 7 -32
Halle (GW) -1,45 8 -69
Gernsbach (B) 0,85 146 4
Lagetyp 3a Wolfen (B) 0,45 -45 -69
Wolfen (GW) -1,05 -43 -65
Freudenstadt (B) 0,5 167 60
Lagetyp 3b Freudenstadt (GW) 2,2 98 -10
Colditz (B) 0,90 0 -59
Lagetyp 4 Ettlingen (B) 0,5 102 -127
Ettlingen (GW) -1,35 38 -184
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7 Handlungsoptionen zur Starkung der Brachflachen-
reaktivierung

Wie in den vorangegangen Kapiteln ersichtlich geworden ist, sind die Prozesse der
Brachflachenreaktivierung sehr komplex. Die Merkmale, die die innerstadtischen Stan-
dorte dieser Flachen einerseits positiv charakterisieren, bedeuten fiir einen Reaktivie-
rungsprozess andererseits oftmals Schwierigkeiten oder Hemmnisse. Die bestehenden
Funktionen und Baustrukturen, die Nutzungsmischung, die hohe Regelungsdichte so-
wie der ,laufende Betrieb“ im Bestand erfordern eine weitaus intensivere Vorplanung
und ein komplexeres Aufgabenverstandnis, als dies flr Flachenreaktivierungen auf der

,Grinen Wiese* notwendig ist.

Daraus leitet sich auch ab, dass es weder die eine noch die optimale Prozessgestal-
tung gibt. Dies macht bereits die Analyse der Modellflachen und ihrer Rahmenbedin-
gungen deutlich. Bei der Untersuchung der Modellflachen wird in verschiedenen Ar-
beitsschritten versucht, vorhandene Potenziale auszuschdpfen sowie Hindernisse mit
Hilfe des zur Verfligung stehenden Instrumentariums zu beseitigen. Notwendig war
hierbei vor allem die intelligente Anwendung sowie Kopplung der bestehenden Instru-

mentarien.

Einleitend Iasst sich festhalten, dass sowohl (planungs-)rechtliche als auch fiskalische
Instrumente in den letzten Jahren mehr und mehr auf die Maxime ,,Innenentwicklung
vor AuBBenentwicklung® (§ 13a BauGB beschleunigt die Entwicklung im Innenbereich)
ausgerichtet wurden. Eine Fokussierung auf das Planen und Bauen im Bestand so-
wie die Anpassung bereits bestehender Siedlungsstrukturen und Funktionen wurde
und wird mehr und mehr aus empfehlenden Leitlinien auf verbindliche Instrumentarien
herunter gebrochen. Trotzdem scheint es notwendig, diese positiven Entwicklungen
noch weiter zu starken, indem global wie bundespolitisch postulierte aber bis dato nicht
rechtlich verankerte Grundsatze und Ziele festgesetzt werden. Als Beispiel anzuflihren,
ist hier die kommunale Zuriickhaltung bei der Umsetzung des 30-ha-Ziels im Rahmen
der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie. Diese ist sicherlich zum Grofdteil darauf
zuruckfihren, dass die Zielsetzung bis dato nicht bindend und gesetzlich festgelegt ist.
Eine rechtliche Verankerung wiirde mit dazu beitragen, dass innerstadtische Brachfla-

chen (schneller) wieder in den Wirtschaftskreislauf zurtickgeflihrt wiirden.

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252



Kap. 7 — Handlungsoptionen zur Starkung der Brachflachenreaktivierung 287

Zur Reaktivierung von innerstadtischen Brachflachen kann bereits auf verschiedene
bestehende Instrumentarien zurlickgegriffen werden. Um Handlungsansatze zu unter-
breiten, wird im Folgenden zunachst das planungsrechtliche Instrumentarium zur
Brachflachenreaktivierung (vgl. Kap. 7.1.1) aufgezeigt sowie anschlieRend aktuelle
Rahmenbedingungen und Erkenntnisse diskutiert, die aus der Literatur entnommen, im
Prozess der Modellprojekte im Rahmen dieses Verbundvorhabens identifiziert (Analy-
sen und Expertengesprache) sowie aus der Praxis bekannt sind (vgl. Kap. 7.1.2 sowie
Kap. 7.1.3). AbschlieRend werden 6konomische und fiskalische Hemmnisse sowie
Anreize diskutiert (Kap. 7.2), denn (ber das planungsrechtliche Instrumentarium, das
meist ,nur‘ den formalen Akt zur Ermdglichung der Umsetzung von Vorhaben darstellt,
sind fir die Reintegration der Brachflachen in den Wirtschaftskreislauf vor allem auch
Lenkungswirkungen von Steuern und Subventionen sowie der Einsatz von Férderungs-
und Finanzierungsinstrumenten relevant. Organisatorische Ansatze wie Kooperation,
Managementmodelle, Clusterung und Klassifizierungen werden in den jeweiligen Kapi-

teln mit beleuchtet.

7.1 Planungsrechtliches Instrumentarium

Die (strategische) Steuerung der Entwicklung und Nutzung von Brachflachen erfolgt
mit Hilfe des vorhandenen planungsrechtlichen Instrumentariums (formell) sowie — vor-
bereitend, begleitend — Uber weitere informelle Handlungsoptionen. Das im BauGB
definierte Ziel ,Innen- vor AuBenentwicklung® (§ 1a Abs. 2 BauGB) stellt dabei den
Ubergeordneten Rahmen dar.

Fur die regionalen und Uberregionalen Regelungen gelten das Raumordnungsgesetz

216 - Auf kommunaler

des Bundes (ROG) sowie die jeweiligen Landesplanungsgesetze
Ebene stellt das Baugesetzbuch (BauGB, zuletzt gedndert 2007) das zentrale Instru-
ment dar und wird durch die Gemeindeordnungen sowie weitere Fachgesetze erganzt.
Ausgewahlte planungsrechtliche Ansatze werden in den folgenden Kapiteln im Einzel-

nen benannt und mit Bezug zur Fragestellung der Studie erlautert.

216 Fir die Modellregionen Landesplanungsgesetz Baden-Wdrttemberg, Landesplanungsgesetz Sachsen-Anhalt

und Landesplanungsgesetz Sachsen.
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7.1.1 Formelle Instrumente

Die Ubersicht in Abbildung 65 macht deutlich, dass auf allen Planungsebenen zahlrei-
che formelle Ansatzmdglichkeiten bestehen. Die Relevanz dieser rechtlichen Instru-
mente flr die Brachflachenreaktivierung ist dabei unterschiedlich, aber die grundlegen-
den Mdglichkeiten — vor allem auf kommunaler (Umsetzungs-)Ebene — sind gegeben,
es muss jedoch einzelfallbezogen passgenau angewandt und kombiniert werden. Dass
dies in der Praxis auch nachvollzogen wird, zeigt sich vielerorts gerade bei Kommunen

mit grolem Handlungsdruck.

Bei der Anwendung und Ausschopfung dieser formellen Instrumente haben die beglei-
tend einzusetzenden informellen Kommunikations-, Informations- und Partizipationsin-
strumente zunehmend grolte Bedeutung. Sie dienen der Beschleunigung des Prozes-
ses ebenso wie zur Akzeptanzschaffung und Aktivierung potenzieller Akteure und Nut-

zer (vgl. Kap. 7.1.2).

Wie Abbildung 65 zeigt, stehen auf Ebene des Bundes raumordnerische Belange im
Vordergrund. Bezogen auf die Brachflachenthematik kdbnnen hier vor allem grof3raumi-
ge Vernetzungs- und Standortziele formuliert werden sowie ein Abgleich im Sinne der
interkommunalen Kooperation sowie der Starkung bzw. Schwachung von Standorten
im Wettbewerb untereinander erfolgen. Auf Landesebene kdnnen die Uberregionalen
Zusammenhange funktional (auch Grun-, Freiraum z. B. bei Renaturierung) und ar-
beitsteilig beleuchtet und die Ubergeordneten Ziele und Grundsatze vertieft oder ange-
passt werden. Die Ubergeordneten Aussagen bleiben hier sehr zurickhaltend, wenn-
gleich bei der Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans (LEP) Sachsen-Anhalt die
Flachenreaktivierung bspw. einen erhdhten Stellenwert erlangen soll. Vertieft werden
diese Bezlige wiederum in den Regionalplanen — hier sieht der Entwurf des Regional-

plans Westsachsen zumindest die Benennung des 30-ha-Ziels vor.
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Abbildung 65: Systemrahmen in der Bundesraumordnung

Raum/ Art Trager Rechtsnatur Rechtsgrundlage | Materielle Inhalte
Planungsebene

Bund Bundesraum- Bundesamt fiir Ubereinkunft Bau- und Grundséatze der
ordnungspro- Bauwesen und Raumordnungs- Raumordnung
gramm/-bericht Raumordnung gesetz (ROG)

(ROB) (BBR)

Land Landesent- Landesregierung Regierungs- Bau- und Ziele, Grundsatze
wicklungspro- mit Planungsbeirat | programm Raumordnungs- und sonstige
gramm/-plan gesetz (ROG), Erfordernisse der
(LEP) Landesplanungs- Raumordnung

gesetz (LPIG)

Region/ Regionalplan/ Regionale Satzung Bau- und

Regierungsbezirk Regionaler Planungsge- Raumordnungs-

Raumord- meinschaft/ gesetz (ROG),
nungsplan -verband Landesplanungs-
gesetz (LPIG)

Gemeinde - Flachennut- Baugesetzbuch - Darstellung der

zungsplane Art der Boden-
- Bebauungs- nutzung
plane - Festsetzung fiur
die stadtebauliche
Ordnung
Insgesamt | FNP Gemeinde Verw.Progr. BauGB
Teilflachen | B-Plan Gemeinde/Investor | Satzung BauGB

Auf stadtischer Ebene wird der Planungs- und Entwicklungsprozess mafigeblich durch
die Planungshoheit der Kommunen bestimmt. Dies hat Auswirkungen auf die raumlich
Ubergeordneten Ebenen, indem ein ,Kirchturmdenken“ haufig regionalen und tberregi-

onalen Entwicklungserfordernissen entgegensteht.

Die Bauleitplanung mit ihren beiden klassischen Elementen Flachennutzungsplan
(§ 5 BauGB) und Bebauungsplan (§ 9 BauGB) bietet zahlreiche Mdéglichkeiten stadte-
bauliche Planungen vorzunehmen. Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung be-
steht vornehmlich die Problematik, dass keine Darstellungen auf Bahnflachen vorge-
nommen werden kdénnen, solange diese nicht entwidmet sind (vgl. Machbarkeitspri-

" aktuell im Rahmen der

fung Kap. 7.1.3). Demgegeniiber wahlt die Stadt Leipzig”
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes (FNP) eine weitergehende Darstellungsart
fur Flachen von Bahnanlagen nach Nr. 5.2.1 PlanzV aus, um friihzeitig zukinftige Ent-
wicklungstendenzen aufzuzeigen (Verfahrensbeschleunigung). Die nachrichtliche
Ubernahme der Flachen Bahnanlagen in der Planzeichnung unter ,Flachen fir den
Uberértlichen Verkehr und die értlichen Hauptverkehrsziige* wird an entsprechenden

Standorten erganzt durch die Kennzeichnung ,Entwicklungspotenziale auf Bahnfla-

27 Mit dieser Vorgehensweise stellt die Stadt Leipzig (laut unserem Kenntnisstand) eine Vorreiterrolle in

Deutschland dar.
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chen®. Die Planzeichenverordnung (PlanZV) ermdglicht solche Kennzeichnungen und
gem. eines speziell dazu angefertigten Rechtsgutachtens®® ist diese Vorgehensweise
auch zulassig. Diese Herangehensweise trifft auch fir Teile der Modellflache Leipzig-

Plagwitz (vgl. Kapitel 3.6.1.1) zu.

Zwischennutzungen sind vor allem in strukturschwachen Regionen ein besonders
wichtiges Instrument zur Entwicklung der Brachflachenbestande. Die Regelungen wer-
den hier je nach spezifischer Situation und Zielstellung formell oder informell in den
Kommunen vorgenommen. Im Bebauungsplan (B-Plan) festgesetzte Zwischennut-
zungen mussen ein Enddatum oder einen bestimmten Zeitraum ab Inkrafttreten des B-
Plans enthalten (§ 9 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Andernfalls ist der B-Plan mangelhaft und
damit nichtig. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass die vorgeschlagene Nutzung stadte-
baulich erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB) und sich aus dem Flachennutzungsplan
ableiten lasst (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Existiert kein Bebauungsplan und liegt die
Flache im unbeplanten Innenbereich, greift § 34 BauGB. Danach hat sich die Nutzung
»,in die Eigenart der ndheren Umgebung® einzufligen. Fir Zwischennutzungen bedeutet
dies, dass ein Mindestmal an Einpassung an das Umfeld gewahrt sein muss und sich
die vorhandene Situation nicht verschlechtern darf. Weiterhin sind die geltenden Lan-
derverordnungen fur die Veranderung eines Grundstickes zu berlcksichtigen (z. B.

Bauordnungen).?

Auch das Besondere Stadtebaurecht, das in den letzten Jahren mehr und mehr auf
die Transformation in/von Quartieren abzielte, ermdglicht zahlreiche MalRhahmen zur
Brachflachenreaktivierung (inkl. Foérdermitteleinsatz vgl. auch Kap. 4.5). Traditionell
bieten insbesondere Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen (§§ 136 ff. BauGB) und
aktuell zunehmend StadtumbaumaBnahmen (§§ 171 a-f BauGB; hier gibt es aller-
dings fir Bahnflachen noch kaum Erfahrungen) Ansatze fir die Starkung der Innen-
entwicklung, das Planen und Bauen im Bestand sowie dementsprechend dem Fla-

chenrecycling.

Nachbesserungsbedarf im vorhandenen Instrumentarium besteht also insbesondere
hinsichtlich seiner Lenkungswirkung, um einer weiteren Flachenzersiedlung entgegen-

zuwirken. Im Rahmen der Debatten um Reurbanisierung und nachhaltige Stadtentwick-

218 2007 erstellt von Prof. Schmidt-Eichstadt TU Berlin.

219 Larissa et al. (2003).
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lung sind in den letzten Jahren auch bereits Anpassungen des BauGB vorgenommen
worden.”® Erwéhnt sei hier § 13a BauGB ,Bebauungspline der Innenentwicklung*
zur Beschleunigung von Verfahren im Innenbereich. Diese Novellierung fordert zwar
die Innenentwicklung, baut aber keine Hindernisse gegen die anhaltende Aufienent-
wicklung auf. Insofern sind hier im Kontext der Nachhaltigkeit noch Verbesserungen im
Instrumentarium zu fordern. In Zukunft werden demnach weitere eher restriktive Ansat-

ze hinsichtlich der AuRenflachen zur Diskussion stehen.

7.1.2 Informelle Instrumentarien und Ansatze

Das Gewicht zum Anstol} profitabler Projekte liegt — zumindest in den frihzeitigen Pla-
nungsphasen, die von den Modellprojekten zum Grol3teil abgebildet werden — zunachst
im informellen Bereich. Der im Kontext von &konomischen und stadtstrukturellen
Transformationsprozessen viel zitierte ,Instrumentenkoffer® (,weiche® Instrumente), der
Uberwiegend in den neuen Bundeslandern aus Stadtumbauerfahrungen entstanden ist,
bietet sich z. T. auch fir den Umgang mit wieder zu integrierenden Brachflachen an.
Themen wie Kommunikationsstrukturen, Akteurskonstellationen, Diskussionskultur und
Allianzenbildung (auch durch standort- oder projektbezogene Kompetenzbiindelung im
Zuge der Zusammenstellung eines querschnittsorientierten Projektteams), Beteili-
gungsverfahren/-ansatze und Festlegung von ressortibergreifenden Zustandigkeiten,
auch entsprechend vorhandener Forderprogramme/-mdglichkeiten, wurden zunachst
Uberwiegend im Kontext wohnungswirtschaftlicher Fragen erprobt und optimiert — eine
Anwendung fur die hier aufgezeigten Problem- und Handlungsfelder ist jedoch sehr gut
vorstellbar. Fur Brachflachenreaktivierung relevante Ansatze aus planerischer Per-

spektive werden im Folgenden aufgeflhrt.

Brachflachenkataster sind auf unterschiedlichen MaRstabsebenen anwendbar (Land,
Region etc.) und ermoglichen potenziellen Investoren eine kurzfristige Datenverflgbar-
keit. Durch Kataster und Monitoring auf kommunaler Ebene kann bspw. dokumentiert
werden, welche innerértlichen Flachenreserven (quantitativ und qualitativ) bestehen.
Nur wenn Klarheit z. B. Gber den gewerblichen Flachenbedarf besteht und die Fla-

chenangebote der Kommunen transparent sind, lasst sich auch insgesamt ein regiona-

220 Mit Instrumenten fir eine stadtregionale Flachenkreislaufwirtschaft setzte sich auch das ExWoSt-Projekt

Flache im Kreis intensiv auseinander. Dosch et al. (2006: 41-45).
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les Gewerbeflachenmanagement erfolgreich umsetzen.”' Aus einer konsequent ge-
fuhrten Flachenpotenzialerfassung in einem Brachflachenkataster lassen sich in einem

nachsten Schritt u. a. Modelle fiir 6ffentliche Grundstiicksfonds ableiten.

Nicht nur in der Bestandsdarstellung, sondern vor allem auch in der Leitbildentwicklung
und Strategiediskussion sollten sich die Akteure bei der Reaktivierung von grof3en Fla-
chenarealen von den (kommunalen) Verwaltungsgrenzen lésen. Vielmehr sind regio-
nale Managementstrukturen (wie z. B. Regionenmarketing Leipzig) zur Dampfung

222 sehr

der kommunalen Konkurrenzsituation (vgl. u. a. zahlreiche REFINA-Projekte)
wichtig — hier liegt die Ausrichtung im Bereich Flachenreaktivierungsmanagement.
Eine derart abgestufte Vorgehensweise wie sie im Rahmen von gesamtstadtischen
Planungen (INSEKs, SEKO) bereits in vielen Stadten erfolgreich stattfindet, misste um
die regionale Komponente erweitert werden (Bsp. Region Leipzig: regelmallige ge-
meinsame Dienstberatungen der Planungsamter der Stadte Leipzig und Halle zu regi-

onalen Themen).

Auch auf kommunaler Ebene ist u. a. erneut die Stadt Leipzig neue Wege gegangen.
Sie installierte in den 1990er Jahren im Stadtplanungsamt eine eigene Abteilung ,,Son-
derplanung®, die sich ortsteiliibergreifend ausschlieRlich mit der Entwicklung von Bahn-
flachen befasste. So wurde Wissen geblndelt und nicht nach rdumlichen Gesichts-
punkten (wie meist Ublich in der Ressortstrukturierung von zahlreichen Stadtverwaltun-
gen) sondern nach fachlichen Schwerpunkten generiert und eingesetzt. Die eigenstan-
dige Abteilung wurde zwar aufgeldst, das aufgebaute Know-how befindet sich aber

nach wie vor im Stadtplanungsamt.

Sowohl aus stadtischer Sicht (stadtebauliche Qualitadt, Wohl der Allgemeinheit) als
auch aus Sicht des Flacheneigentiimers ist es wichtig, an Standorten, die keinem Ent-
wicklungsdruck unterliegen, Interimsqualitdt zu schaffen. Wie im Bereich ,im B-Plan
festgesetzte Zwischennutzungen® bereits thematisiert, wird hier auch im informellen
Handlungsbereich auf Zwischennutzungen verwiesen. Ziel solcher Zwischennutzun-
gen ist es, mit Hilfe geeigneter temporarer Funktionen und Aktionen ein Aufwerten der

brachliegenden Flache (und damit auch des Umfeldes) zu ermoéglichen. Dabei muss

2 Vgl. BBR-Forschungsprojekt ,Wettbewerbsfahigkeit des regionalen Gewerbeflachenpotenzials in Ostdeutsch-

land“. Ggf. zukulnftig umgekehrt auch im Sinne der Vorbereitung einer ,Riickbauleitplanung®.

222 Vgl. http://www.refina-info.de/de/projekte/index.phtml.
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sichergestellt werden, dass ggf. nachfolgende Nutzungen hiervon nicht beeintrachtigt
werden. So grenzt sich die Reaktivierung als Strategie in schrumpfenden Gebieten von
solchen in prosperierenden Regionen insofern ab, dass die temporaren Ansatze einer
sofortigen Nachnutzung gegeniber stehen. Interimslésungen bzw. Teilrealisierungen
kénnen schrittweise zu Initialzindungen fiihren. Bei beiden Handlungsoptionen mus-

sen Kommune und Flacheneigentiimer eng zusammenarbeiten.

Derartige informelle Ansatze (d. h. hier ohne B-Plan-Regelung) finden haufig auf klei-
neren Flachen Anwendung. Auch hierbei war die Stadt Leipzig bereits vor einigen Jah-
ren Vorreiter in Deutschland (weitere Stadte vornehmlich aus den neuen Bundeslan-
dern folgten: Halle, Chemnitz etc.) und entwickelte das Instrument der Gestattungs-
vereinbarung zwischen Eigentimer und Stadtverwaltung. Dabei handelt es sich um
einen offentlich-rechtlichen Vertrag, der die befristete Nutzung privater Grundstlicke
durch die offentliche Hand regelt. Das Angebot richtet sich vor allem an Eigentumer,
die aufgrund der hiesigen Situation auf dem Wohnungsmarkt, keine Moglichkeit oder
Anlass sehen, ihre z. T. ruinbése Bausubstanz zu sanieren oder die brachliegenden
Grundstlcke neu zu bebauen und auf dem Markt zu platzieren. Die Brachflachen wer-
den dabei fur mindestens funf Jahre der 6ffentlichen Hand zur Verflgung gestellt (exis-
tierende Baurechte bleiben bestehen). Auf den Grundstlicken entstehen dann 6ffentli-
che bzw. halbdéffentliche Grinflachen, Sportflachen, Stellplatze o. 4. Der Eigentimer
des Grundstiickes muss zwar flr das Anlegen und die Unterhaltung der Zwischennut-
zung aufkommen, jedoch sollen diese Aufwendungen durch die eventuelle Beanspru-
chung von éffentlichen Mitteln und dem Erlass der Grundsteuer kompensiert werden.?
Die Stadt Leipzig hat im Zeitraum von 2001 bis 2003 ca. 40 Gestattungsvereinbarun-

gen abgeschlossen.?

Je nach Art, Grofle, Zustand und Lage der zu reaktivierenden Brachflache bestehen
unterschiedliche Herausforderungen, in jedem Fall sind komplexe inhaltliche sowie
fachliche, organisatorische und zeitliche Aufgaben zu I6sen. Dementsprechend mis-
sen in jedem Fall verschiedene Vorgehensweisen und Instrumente Anwendung finden.
Das konzeptionelle Herangehen ist dabei sehr stark vom Standort und der jeweiligen

Situation (soziale, 6konomische und 6kologische Rahmenbedingungen) abhangig, so

Stadt Leipzig (2001) und Stadt Leipzig (2005c).

224 Bundestransferstelle Stadtumbau Ost (2007).
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dass im folgenden Kapitel 7.1.3 der Betrachtungsfokus auf haufig auftretende Situatio-
nen einschlieBlich des daraus resultierenden Handlungsinstrumentariums im Rahmen
des Reaktivierungsprozesses gelegt wird. Es werden Beispiele — vor allem aus der
Modellflachenbetrachtung — zugrunde gelegt und erlautert. Grundlegend dabei ist, dass
abweichende Ausgangslagen (und damit Anforderungen) ebenso wie unterschiedliche
Arbeitsprozesse im Zuge der Modellflachenbetrachtung besonders in der Unterschei-

dung der neuen und der alten Bundeslander deutlich wurden.

7.1.3 Erkenntnisse zur Brachflachenreaktivierung

Haufig werden schleppende Entwicklungen von Brachflachen auf eine Diskrepanz
zwischen den Interessen des Flacheneigentiimers und der Kommune hinsichtlich der
Verwertung oder Nachnutzung zurlickgefihrt. Die Vorstellungen zu Folge- oder Nach-
nutzungen weichen haufig zwischen den beteiligten Akteuren voneinander ab, da je
nach Art, Dichte usw. auch unterschiedliche Renditen erzielt werden kénnen. Dies trifft
vor allem in schrumpfenden Regionen zu, wo die finanziellen Verwertungsabsichten
des Eigentimers sich nicht mit den schwierigen Marktbedingungen decken. Die Schere
zwischen derzeit tatsachlichen Verwertungsmdglichkeiten und (eigentimerseitig) er-
warteten Entwicklungen (inkl. Kalkulation von Aufbereitungs- und Reaktivierungskos-
ten) verzogert viele Entwicklungen oder fiihrt in deren Folge dazu, dass die Kommunen
ihr (begrenztes) Engagement auf andere Flachen konzentrieren und dort im Rahmen

ihres verfligbaren Instrumentariums (vgl. Kap. 7.1) vorrangig aktiv werden.

Im Wettbewerb um Gewerbesteuereinnahmen und Einwohnerzahlen als Bemessungs-
gréle fur Zuweisungen, Ausgleichszahlungen, Férderungen etc. herrscht allgemein ein
starker Wettbewerb der Kommunen untereinander. Verstarkt wird das Problem durch
die Konkurrenzsituation der durch Vorratspolitik der Kommunen entstandenen Fla-
chenausweisungen auf der ,,Griinen Wiese“, welche verbreitet zur Verflgung stehen.
Die Ricknahme des Baurechts kann in bestimmten Fallen zu Entschadigungszahlun-
gen gegeniuber dem Grundstiickseigentiimer flihren, da die Ricknahme eine Minde-

rung des Bodenwertes verursachen kann.

Eigentimerseitig wird oft der Hinweis gegeben, dass sich die Reaktionsgeschwindig-
keit in der Planung verandern muss. Dieser Hinweis auf die Langsamkeit bei Pla-
nungs- und Genehmigungsbehdrden sowie der Stadtpolitik ist an mancher Stelle si-

cherlich begriindet. Aber auch hier ist dies stark von den konkreten Akteurskonstellati-
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onen abhangig. Das Instrumentarium sowie implizierte Prozessstrukturen ermdglichen
i. d. R. einen zugigen Planungsablauf. Neben dem fruhzeitigen Aufstellungsbeschluss
gibt es eine weitere Mdglichkeit der Verfahrensbeschleunigung (im Konsens zwischen
Kommune und Eigentiimer), indem auf Brachflachen ein Baurecht auf Zeit nach § 9
Abs. 2 BauGB geschaffen wird. Hierbei muss allerdings der Vorrang der privilegierten
Fachplanung® nach § 38 BauGB gewahrt sein. Es ist zu beriicksichtigen, dass die
Folgenutzung nach Ablauf des befristeten Baurechtes festgelegt werden soll. Rechtlich
gibt es die Option, dafiir die endgiiltig vorgesehene Nutzung festzusetzen.?”® Es exis-
tieren zahlreiche Beispiele, bei denen bei allgemeinem Konsens selbst umfangliche
Vorhaben sehr schnell z. B. ein Bebauungsplanverfahren bis zur Genehmigungsreife
des Projektes durchlaufen (siehe z. B. BMW-Werk Leipzig in nur wenigen Wochen).
Notwendig fir die Verfahrensbeschleunigung aber auch die Akzeptanz sind auf beiden
Seiten Ziel fihrende Dialogstrukturen (vgl. Bahnhofsagenturen als Ansatz der Bahn
zur Férderung der Kommunikation und Kooperation). Oft werden diese im Entwick-

lungsprozess unterschatzt.

Das umfanglich vorhandene (rechtliche) Instrumentarium (vgl. Kap. 7.1) kann nur zum
Einsatz kommen, wenn Ziele, Inhalte, Wege und Ergebnisse des Gesamtprozesses in
strukturierten und nachvollziehbaren Kommunikationsstrukturen entwickelt wurden.
Lange Planungszeiten entstehen also haufig durch mangelhaften Dialog, nicht durch
vorgegebene Verfahrenswege per se (TOB z. B. durch friihzeitige Kommunikation auf
formale Beteiligung inhaltlich vorbereiten etc.). Neuerungen im BauGB zielen aber
auch bereits auf vereinfachte und damit schnellere Verfahren ab. Um diesen Entwick-
lungsprozess zur Zufriedenheit aller abzuschlieRen, ist es wichtig, innerhalb des Pla-
nungsprozesses Verfahrenskontinuitat zu erlangen. Bereits gestorte Kommunikati-
onsstrukturen zwischen den vielfaltigen Akteuren sollten mdglichst friihzeitig mittels

Konfliktmanagement und Mediationsprozessen geheilt werden.

Uber die reinen Dialogstrukturen hinaus miissen auch die Kooperationsstrukturen
zwischen den Beteiligten ausgebaut werden. Im Sinne eines PPP-Ansatzes konnte der

Ubergang zwischen Eigentiimer und Nachnutzer, Investor und Kommune etc. flieRen-

225 Im Fall der Bahnflachen wird dem Rechnung getragen, indem im Bebauungsplan festgelegt wird, dass Nut-

zungen auf Bahnflachen erst nach Freistellung des Grundstlckes zulassig sind.

226 Rheinbach (2006: 35).
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der und damit erfolgreicher gestaltet werden. Uber verschiedene (Férder-)Ansatze
kann die Kommune private Investitionen durch 6ffentliches Handeln vorbereiten, indem
sie z. B. Entwicklungskosten in Kauf nimmt, um Folgenutzungen und damit bspw. Ge-
bietsstabilisierungen mit gesamtstadtisch positiven Ausstrahlungen zu generieren.?”’
Die Kommunen selbst haben jedoch z. T. sehr angespannte Haushalte, sie kénnen
also kaum Investitionen tatigen. In strukturschwachen Raumen kénnen darliber hinaus
haufig nicht einmal die erforderlichen Eigenmittel flir die Nutzung von europaischen,
Bundes- oder Landesférdermitteln zur Reaktivierung/Umbau aufgebracht werden. Die
Diskussion um alternative Formen zur Deckung des Eigenmittelanteils Uber Private
findet aktuell statt und erste Ansatze wurden bereits entwickelt (werden juristisch noch
geprift’®). Die Kommunen kdnnen aber auch (iber ,Sachleistungen® zur Flachenvor-
bereitung beitragen, z. B. in dem Personal-Krafte fiir vorbereitende Arbeiten auf den
Flachen eingesetzt werden und damit Kosten und in Folge (Ver-)Kaufspreise reduziert

werden.

Integrierte Brachflachen mit einer gewissen GroRenordnung — wie dies z. B. bei ehe-
maligen Bahnflachen der Fall ist — bergen die Chance in sich, dass sie bzgl. der natur-
schutzrechtlichen Eingriffs-Ausgleichs-Problematik als Flachenpotenziale im Zu-
sammenhang mit einer Nachnutzung herangezogenen werden kénnen. Die Neu-/ Re-
entwicklung dieser Bestandsflachen erfordert kaum oder wenig bis gar keinen Aus-
gleich, wohingegen andere notwendige Umnutzungen, Verdichtungen etc. haufig den
Ausgleich direkt vor Ort nicht (sinnvoll) erbringen kdnnen. In einem Flachenpool/-
portfolio kénnten im Hinblick auf gesamtstadtische Leitbilder und Quartiersentwicklun-
gen zwischen Eigentimer und Kommune strategisch hergeleitete ,Gesamtpakete” ver-
einbart werden. Der ,lUbertragene“ Ausgleich auf integrierte ehemalige Brachflachen
konnte anstelle dessen erfolgen und dabei stadtokologisch zielfihrend sein oder zur

innerstadtischen Standort- und Adressbildung beitragen.

In diesem Kontext ist auch die weitere Besonderheit von Brachflachen grofl3er Portfo-

lien zu sehen. Der bahnseitig bereits begonnene Ansatz des Verkaufs von Paketl6ésun-

221 Erfahrungswerte der Stadt Leipzig beziffern diese Relation bspw. mit 1 € offentlicher Investition zu 85 € priva-

ter Folgeinvestition.

228 Battis (2006).
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gen®® (im Jahr 2000) und das Bilden von eigenen Flachenpools (éhnlich dem Bahnfla-
chenPool NRW des Landes), ist hilfreich, um mit Bund, La&ndern und Gemeinden uber
Gesamtstrategien zu diskutieren und entscheiden zu kénnen. So wirden Verwertungs-
ziele (finanziell, zeitlich etc.) nicht mehr singular an einer Brache erreicht werden mis-
sen, sondern kénnten im Zusammenhang betrachtet werden. Manche Flachen kdnnten
im Sinne des Portfolio-/Fondsdenkens prioritar entwickelt, andere liegengelassen oder
im Sinne der Renaturierung als Ausgleichsflachen herangezogen werden (Brachfla-
chentyp IV dazu als ,Beigabe® aber auch eine Flache von Typ [, vgl. Kap. 0 und
Kap. 3.5.5). Voraussetzung hierfir ist ein stadtisches Gesamtkonzept in dem u. a. eine
Bewertung der Flache hinsichtlich der Nutzungsqualitat durchgeflihrt wird. Dies ist auf

kommunaler Seite von sehr groltem Interesse.

Handlungsoptionen zur Starkung der Brachflachenreaktivierung liegen auch in der Ver-
teuerung der Nutzung nicht integrierter Flachen. Bei steigenden Preisen im Bereich der
Energieversorgung und beim Kraftstoff sowie der Infrastrukturkosten bspw. wird mittel-
und langfristig die Nachfrage nach integrierten Standorten zumindest im Wohnbereich
zunehmen. Bei diesen Anséatzen ist zu beachten, dass zwar die finanziellen Anreize
oder Zwange bei allen Beteiligten im Vordergrund stehen, sie aber nicht alleinig fir
Entwicklungen oder deren Umkehr verantwortlich sind. Bedeutsam sind auch Akzep-

tanz- und Imagebildung fiir ehemalige Brachflachen.

7.2 Fiskalische und okonomische Instrumente

7.2.1 Grundsteuer

Vordergrindig ist eine Reform der Grundsteuer, mit dem Ziel, die bodenpolitische Len-
kungswirkung zu starken, notwendig. Die Grundsteuer wird als Realsteuer mit dem
Charakter einer Substanzsteuer auf landwirtschaftliche, gewerbliche und Wohn-
grundstlcke erhoben. Der Grundbesitz, folglich Betriebe der Land- und Forstwirtschaft,
Grundstlicke und Betriebsgrundstlicke, bildet den Steuergegenstand. Steuerschuldner
ist der wirtschaftliche Eigentimer des Steuergegenstandes. Die Grundsteuer ist eine

Art Sondervermégenssteuer auf den Grundbesitz. Sie wird von den Gemeinden und

229 Die Bahn hat bereits im Jahr 2000 mehrere Flachen in Nordrhein-Westfalen im Paket an einen neuen Eigen-

timer verauBert.
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Stadten erhoben (Gemeindesteuer). Die Steuer teilt sich in die beiden Steuerarten
Grundsteuer A und Grundsteuer B, wobei A auf Grundstlicke der Land- und Forstwirt-
schaft und B fur bebaute oder bebaubare Grundstiicke und Gebaude erhoben wird.
Der Ubergrolie Teil des Grundsteueraufkommens entfallt auf die Grundsteuer B (2003:
230

rund 97 Prozent).

31 Derzeit orientiert

Die Grundsteuer ist aus wissenschaftlicher Sicht reformbedurftig
sich die Grundsteuer ausschlieRlich am Wert der Gebdude und der Zahl der Geschoss-
flachen. Keine Bertlcksichtigung findet, wie stark das Grundstiick bebaut ist. Dies ist
allerdings ein entscheidender Punkt flir die natlrliche Funktion des Bodens als Grund-
wasseraufnahmemedium sowie flir die angesiedelte Biodiversitdt. Aus umweltpoliti-
scher Sicht wird deutlich, dass die geltende Grundsteuer nach den veralteten Einheits-
werten, die deutlich unter den aktuellen Verkehrswerten liegen, keine Anreize zur Min-
derung der Flacheninanspruchnahme setzt. Eine Anpassung der Bemessungsgrundla-
ge an aktuelle Verkehrswerte bei Beibehaltung ihrer Grundstruktur ist daher geboten.
Durch Bewertungsregeln fur bebaute Grundsticke wird die Bebauung von Einfamilien-
hausern gegenuber Mehrfamilienhdusern begulnstigt, was wiederum in starkerem Ma-
Re Flachen beansprucht. Die Steuer beglnstigt Flachen verzehrende Siedlungsfor-
men, da bei Ein- und Zweifamilienhdusern Grundsticksflachen bis zur Gréfle von
1.500 m? nicht in die Bewertung einbezogen werden®?. Ferner fallen bei dieser Hiuser-
form auch niedrigere Steuermesszahlen®* an. Mithin muss eine weitere Okologisierung
der Grundsteuer angeregt werden — diese kann sich insbesondere auf eine starkere
Differenzierung hinsichtlich der Bewertung von Versiegelungsintensitaten sowie Ande-
rung der Bewertungsregelungen hin zu einer Forderung von Mehrgeschossigkeit (im
Rahmen der Bebauungsplane) bzw. geringerer Gebaudegrundflache beziehen. Aus
diesem Grund ware die Grunderwerbsteuer in Richtung einer Flachennutzungssteuer
respektive Neuversiegelungssteuer oder -abgabe neu zu justieren. Die Flachennut-

zungssteuer induziert Impulse, baulich genutzte Grundstlicksflachen moglichst gering

230 BMF (2005: 67).
21 Théne (2006: 4).
232 \/g1. TAB (2007: 196).

233 Die Grundsteuer wird in zwei Schritten ermittelt: Zuerst wird durch Multiplikation von Einheitswert und Steuermess-
zahl der Steuermessbetrag ermittelt. Die Grundsteuerschuld errechnet sich danach durch Multiplikation des Steu-
ermessbetrages mit dem jeweiligen Hebesatz der Kommune.
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zu halten und die baurechtlich zulassige Nutzung bereits versiegelter Flachen auszu-
reizen; sie fihrt in gewissem Malle zu einem konzentrierenden Effekt hinsichtlich der

Siedlungsstruktur und wirkt der Zersiedelung entgegen®*.

Fiskalisch impliziert die Grundsteuer zwar eine solide Einnahmequelle fir Kommunen;
inwiefern sich diese allerdings im Zuge der demografischen Entwicklung — sowie des
daraus resultierenden geringeren Flachenbedarfs weiterentwickelt (der aber nicht
zwingend zu Flacheneinsparungen flihren muss), bleibt offen. Darliber hinaus ergibt
sich aus der bisherigen Konzeption der Grundsteuer keinerlei Anreiz — insbesondere
fur kleinere Kommunen in stadtischer Randlage — zurtickhaltend in ihrer Flachenaus-
weisungspolitik vorzugehen. Der Wettbewerb wird im Zuge der demographischen Ent-
wicklung (insbesondere in den neuen Bundeslandern) und der geringeren Migrations-
rate in die stadtischen Randlagen noch zunehmen. Jenseits der stetig neuen und dko-
logisch nicht sachgerechten Neuausweisung von Bauflachen sollten daher neue Kon-
zepte der interkommunalen Kooperation und ggf. eines Grundsteuerverbandes zwi-

schen mehreren Kommunen erwogen werden.

DarlUber hinaus wird (auch im Kontext der Diskussion um die aktuelle Unternehmens-
steuerreform 2006-2008) die (Wieder-)Einfiihrung einer Grundsteuer C — 1961/1962
als Baulandsteuer konzipiert eingefuhrt und dann wieder abgeschafft — debattiert. In
ihrer urspringlichen Version sollte sie durch starkere Belastung von baureifen Grund-
stiicken das Angebot von Bauland erhéhen. Eine blolRe Wiederholung dieses Instru-
mentariums und eine starkere Belastung der Immobilienwirtschaft wird derzeit abge-
lehnt** und auch von den kommunalen Spitzenverbénden kritisch bewertet. Hier wird
insbesondere bezweifelt, dass die starkere Heranziehung von innerstadtischen Gewer-
beimmobilien tatsachlich zur Stabilisierung der Kommunalfinanzen beitragen kann®®.
Wirtschaftlich bleibt allerdings die Grundiberlegung, der starkeren Heranziehung von
insbesondere brachliegenden, bereits erschlossenen Grundstiicken in innerstadtischen
Lagen systematisch relevant. Auch wenn regionale und flachenspezifische Kriterien

zusatzlicher Berlicksichtigung bedirfen, bleibt die Einfihrung einer Grundsteuer C

234 Eyest/Théne (2003: 10).

235 | shr (2008: 123).

236 Daher sei diese zwingend im Zuge der Unternehmensteuerreform und der Reform der Gewerbesteuer zu beriick-

sichtigen. (Vgl. bspw. DST (2006)).
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(z.B. im Kontext der Reform der Gewerbesteuer oder Abschaffung der Grundsteuer A)

eine Reformoption.

7.2.2 Grunderwerbsteuer

Die Grunderwerbsteuer ist eine Verkehrssteuer, die erhoben wird, wenn die rechtliche
oder wirtschaftliche Verfligungsmacht an einem inlandischen Grundstlick tbergeht. Die
Steuer stellt eine Landersteuer dar, deren Einnahmen allerdings in verschiedenen

Bundeslandern véllig oder zum Teil an die kommunale Ebene weitergegeben werden.

Die Bemessungsgrundlage liegt im Wert der Gegenleistung. Die Bemessungsgrundla-
ge hat weder direkten Bezug zur Flache noch zur Umweltbeeintrachtigung durch die
Flachennutzung. Daher wirkt sich ihre Gestaltung auch nicht positiv auf eine 6kologi-
sche Flachennutzung aus. Wie bereits gezeigt (4.4.2) ist die Grunderwerbssteuer damit
der einzige steuerliche Faktor, der sich positiv auf die Reaktivierungsbemiihungen
auswirkt. Steuersystematisch kénnte dies auch Ansatzpunkt fiir eine weitere Okologi-
sierung insbesondere des kommunalen und landesspezifischen Steuersystems sein.
Darliber hinaus ist festzustellen, dass im System des kommunalen Zwischenerwerbs
ein Steuererlass oder -nachlass fir die Kommunen im Bezug auf die Grunder-
werbsteuer die Schwelle zur Nutzung dieses Instruments (vgl. Kap. 4.2.4) weiter sen-

ken konnte.

7.2.3 Versiegelungsabhangige Abwassergebiihr versus Bodenversiege-

lungsabgabe

Um einen Anreiz zu setzen, den Versiegelungsgrad stadtebaulich genutzter Flachen zu
reduzieren, wird von Expertenseite eine versiegelungsabhangige Abwassergebihr
sowie die so genannte Bodenversiegelungsabgabe diskutiert. Als Abgaben werden alle
offentlichen Einnahmen der Gebietskorperschaften sowie bestimmter Parafisci be-
zeichnet. Eine Gebuhr impliziert eine Abgabe, fir die eine spezielle Gegenleistung ei-
ner Behorde oder offentlichen Institution erbracht wird. Die Gebuhr belastet den Ein-

zelnen, der die oOffentliche Leistung tatsachlich in Anspruch nimmt.

Die Abwassergebuhr setzt an der versiegelten Flache an und versieht das Regenwas-
ser, das Uber versiegelte Flachen in das Kanalsystem fliel3t, mit einem Preis. Daraus

ergibt sich ein gewisser Anreiz, unnétige Versiegelungen zu unterlassen.
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Die Bodenversiegelungsabgabe setzt ebenfalls den Anreiz, Neuversiegelungen zu ver-
ringern respektive bereits genutzte Flachen zu entsiegeln. Es geht hierbei um eine
einmalige Abgabe fur Neuversiegelungen. Weiterhin existieren Vorschlage flur eine
geteilte Abgabe, bei welcher Neuversiegelungen mit einer einmal zu zahlenden Abga-
be belegt und Altversiegelungen einer jahrlich zu erhebenden Abgabe unterworfen
werden kénnten®’. Der Unterschied zur versiegelungsabhangigen Abwassergebiihr
liegt darin, dass flir deren Hohe nicht nur das Volumen des Frischwasserbezugs aus-
schlaggebend ist, sondern auch die Quadratmeterzahl der versiegelten und in die 6f-
fentliche Kanalisation entwassernden Flache (so genannte Niederschlagswasserge-
bihr)?%®.

Die versiegelungsabhangige Abwassergeblhr belastet unmittelbar den Verursacher
und ist in dieser Hinsicht umweltékonomisch vertretbar (,Verursacherprinzip“). Die Kos-
ten werden erhoht und tangieren damit die Anreizintensitdt der Grundstuckseigentu-

mer.

Die Abwassergesetzgebung fallt in die Kompetenz der Lander. In Nordrhein-Westfalen
(NRW) ist sie zum Beispiel erfolgreich flachendeckend implementiert worden. Hinge-
gen trat die Neuversiegelungsabgabe in NRW nur wenige Monate gesetzlich in Kraft

und wurde letztlich aufgegeben.

In Sachsen besteht zudem seit dem 1. Januar 2006 fir Abwasserzweckverbande die
Pflicht (SachsKAG i.V.m. SachsWG) der Einflhrung einer Niederschlagswasserge-
blhr, sofern Schmutz- und Niederschlagswasser getrennt eingeleitet werden kénnen.
Dem Grundsatz des Wasserhaushaltsgesetzes entsprechend, dass Niederschlags-
wasser moglichst vor Ort versickert und nicht der allgemeinen Schmutzwasserentsor-
gung zugeflihrt werden soll, wird hier das Volumen des eingeleiteten Niederschlags-
wassers als Bemessungsgrundlage herangezogen. Bezugsgrofie ist dabei die
(teil)versiegelte Flache (i. d. R. Uberdachte Grundflache von Gebauden und Anlagen,
undurchlassige Bodenbelage), sofern Niederschlagswasser von dieser direkt eingelei-
tet wird. Ziel ist die starkere Orientierung am “Verursacherprinzip®, d. h. dass insbe-
sondere Gewerbetreibende mit grollen Versiegelungsflachen starker, das Privatgrund-

stick mit eigener Verrieselung hingegen weniger belastet wird.

27 TAB (2004a: 45),

238 Ebenda.
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Problematisch sind vor allem die schwer kalkulierbaren Ausweichreaktionen der Betrof-
fenen. Neben der Minimierung der Versiegelungsflache dirften auch die Anschaffung
von Verrieselungsanlagen und die Versickerung auf dem Privatgrundstiick zunehmen.
Zum Teil kann dies bei den Zweckverbanden zu erheblichen Einleitungsverlusten fih-
ren, die ebenso erhebliche Einnahmeverluste und zudem Gefahren fir die Netzinfra-

struktur bergen.

Insbesondere vor diesem wirtschaftlichem Hintergrund und der Tatsache, dass eine
Niederschlagswassergeblhr bei konsequenter Anwendung vor allem Gewerbebetriebe
um ein vielfaches starker belastet, erschweren eine Aussage Uber die Zukunft der Re-

gelung in Sachsen und deren Vorbildcharakter.

7.2.4 Gewerbesteuer

Auch bei der Gewerbesteuer wird ein Reformbedarf unterstellt. Es existieren Vorschla-
ge, die Gewerbesteuer Uberdrtlich zu erheben und dann regional zu verteilen, um die
Flachenausweisungskonkurrenz der Kommunen abzubauen. Kommunen unterliegen
dem Konkurrenzdruck, Unternehmen verstarkt anzusiedeln, um die Einnahmen aus der
Gewerbesteuer zu erhohen. Mit Blick auf die demographische Entwicklung wird sich
die interkommunale Konkurrenz weiter erhéhen und den Gemeinden Folgekosten bei
der Infrastrukturversorgung auferlegen. Auch fihrt die isolierte, dem Konkurrenzdruck
geschuldete Flacheninanspruchnahme dazu, dass zahlreiche ausgewiesene Gewer-
begebiete ungenutzt bleiben. Hinzu kommt, dass sich die Gewerbesteuer ausschlief3-
lich am Gewerbeertrag bemisst. Entsprechend ist sie hinsichtlich der Intensitat der Fla-
cheninanspruchnahme nicht reagibel. Eine Méglichkeit der kommunalspezifischen Va-
riation desselben ware allerdings, den Gewerbeertrag zur Flachen(neu)inanspruch-
nahme ins Verhaltnis zu setzen und darauf bezogen, die kommunalspezifischen Hebe-
satze der Gewerbesteuer zu variieren. Dies kdnnte so gestaltet werden, dass sich dies
fur die Kommune einnahmeneutral ist, sich flir die Unternehmen aber ein Anreiz ergibt,

maoglichst flacheneffizient zu produzieren.

7.2.5 Handelbare Flachenausweisungsrechte

Der Vorschlag, analog zum Emissionsrechtehandel auch handelbare Flachenauswei-
sungsrechte flr die Ausweisung von Siedlungsflachen zu implementieren, setzt voraus,
dass eine Kontingentierung stattfindet. Kommunen erhalten in bestimmten Umfang

Zertifikate fur die Neuausweisung von Siedlungsflaichen zugewiesen. Wird in der
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Kommune mehr als der Besitz des Kontingents bendtigt, ist die Neuausweisung zu
reduzieren oder sind fehlende Kontingente von anderen Kommunen, die weniger neu

ausgewiesene Siedlungsflache ausweisen, hinzuzukaufen.

Die Lenkungswirkung fiir eine Flachenausweisung liegt darin, dass Kommunen vor
Inanspruchnahme/Erwerb der Kontingente flir Neuausweisungen ihren Flachenbestand
zu prufen haben, ob durch Flachenreaktivierung, BaullickenschlieRung oder Nachver-

dichtung glinstigere Lésungen méglich sind.

Im Rahmen dieses Instrumentariums ist allerdings ein hoher burokratischer Aufwand
zu erwarten. Eine Einigung auf normativ gesetzte Obergrenzen einer noch ausweisba-
ren Baulandflache und eine regionale Verteilung der Kontingente setzt langere politi-
sche Entscheidungsprozesse voraus. Ferner sehen Kritiker hierbei einen Eingriff in die
verfassungsmagig garantierte kommunale Selbstverwaltungsautonomie, was jedoch
mit dem Hinweis der Bindung der kommunalen Planung an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung entkraftet werden kann. Ebenso sind noch bestehende methodi-
sche Probleme nicht geldst, so bspw. ein adaquater Modus der Erstverteilung, die Be-
fristung von Zertifikaten oder die Abgrenzung regionaler Teilmarkte. Hier wird ein vor
dem Abschluss stehende Forschungsvorhaben im Auftrag des Umweltbundesamtes

neue Erkenntnisse zur mdglichen Einfuhrung eines derartigen Instrumentes bringen.

7.2.6 Okologisierung des kommunalen Finanzausgleichs

Die derzeitige Gemeindefinanzierung korreliert positiv zwischen Flacheninanspruch-
nahme und originaren Einnahmen der Gemeinden durch die Gewerbesteuer sowie den
kommunalen Anteil an der Einkommensteuer. Im Rahmen des kommunalen Finanz-
ausgleichs (kFA) beziehen Kommunen von den Landern zumeist Mittel aufgrund pau-
schalierter Bedarfsindikatoren fiir laufende Aufwendungen. Okologische Leistungen,

wie bspw. der Erhalt von Freiflachen, werden nicht gesondert abgegolten.

Zur Diskussion Uber eine Reduzierung von Neuausweisungen von Flachen steht in
diesem Rahmen der Vorschlag der Okologisierung des kommunalen Finanzausgleichs.
Damit sollen einerseits Einkommensverluste der Kommunen durch den Verzicht auf
Ausweisung von Wohn- und Gewerbebauland kompensiert und ferner Malnahmen der
Gemeinden zur 6kologischen Aufwertung der Siedlungsflache honoriert werden. So
kdnnten neben der Forderung sozialer und infrastruktureller Leistungen ebenfalls 6ko-

logische Leistungen, wie bspw. der Erhalt von Erholungsflache oder Retentionsraumen
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hochwassergefahrdeter Gebiete belohnt werden®*. Da Kommunen den Anreiz besit-
zen, statt der ertragslosen Haltung der Freiflachen eine Ausweitung des Baulandes
voranzutreiben, sollte folglich als finanzielles Korrektiv die Vorhaltung von Freiflachen
durch zweckgebundene Zuweisungen attraktiver gemacht werden®?. Mit Blick auf zent-
ralortliche Aufgaben ist darauf hinzuweisen, dass bspw. Oberzentren ein hdheres Mal}
an (Uberortlichen) Leistungen zu erbringen haben als (umliegende) Gemeinden. Sollten
die hierflr benétigten Mittel allerdings durch Suburbanisierung abflieRen, kénnte diese
Fehlentwicklung mit Hilfe einer 6kologischen Komponente im kommunalen Finanzaus-

gleich korrigiert werden.

Die Okologisierungskomponente im kFA kann prinzipiell tiber eine Modifizierung des
Hauptansatzes, Uber die Einfihrung eines zusatzlichen Nebenansatzes oder Uber
Zweckzuweisungen erfolgen. Eine Modifizierung des (einwohnerbezogenen) Hauptan-
satzes erscheint allerdings schwierig. Es bedarf hierbei eines Nachweises, dass den
Kommunen im Rahmen 6kologischer Aufgaben gleiche (reale) Finanzbedarfe entste-
hen, die durch den EinwohnermaRstab noch nicht abgedeckt sind**'. Ob die Vorhaltung
von Freiflachen allerdings mit signifikant hoheren Kosten fir die Gemeinde verbunden
ist, scheint zweifelhaft. Eine Modifikation des Hauptansatzes wird damit nicht voraus-
gesetzt. Kosten fir die Bereithaltung von Freiflachen fallen allenfalls ortlich unter-
schiedlich aus, so dass eine Abgeltung bestenfalls durch einen Nebenansatz realisiert
werden konnte, welcher einen finanziellen Sonderbedarf impliziert. Dennoch stellt sich
das Einbetten dieser finanziellen Komponente der ortlich differenzierten Bereitstel-
lungskosten in den kFA Uber einen Nebenansatz als schwierig dar. Es entstehen der
Kommune ggf. zwar Opportunitatskosten beim Verzicht auf Neuausweisungen von
Flachen durch entgangene Steuereinnahmen, es steht allerdings kein konkreter Aus-

242

gabenbedarf gegentber-“. Aufgrund der Ausgabenorientierung des kFA ist ein Aus-
gleich indirekter Opportunitatskosten in diesem System kaum maoglich. Auferdem fiihrt
der Ausgleich zwischen Finanzkraft und Finanzbedarf dazu, dass Gemeinden, die auf

Einnahmen verzichten, im Vergleich zu jenen, die ceteris paribus Einnahmen aus Fla-

239 1AB (2004a: 44),
240 Ebenda.
241 \/gl. TAB (2007: 217).

242 Vgl. ebenda.
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chenausweisungen erwirtschaften, hdhere Schliisselzuweisungen erhalten®®. Auch
wlrde das Prinzip der Zweckbindung fir den Fall der Opportunitatskosten unterlaufen,
da bei Verzicht auf Flachenausweisung keine evident héheren direkten Kosten ent-

stiinden, somit die Zweckzuweisungen als frei verfiigbare Mittel zu behandeln waren.

Kritisiert werden ebenfalls der hierbei anfallende Verwaltungsaufwand sowie die Aus-
héhlung der kommunalen Selbstverwaltungsautonomie. Die Méglichkeiten einer Oko-
logisierung des kFA sind daher als restriktiv anzusehen, da der (Opportunitats-) Kos-

tenaspekt die Bedarfsorientierung des kFA konterkariert.

Die Darstellung in Kapitel 4.2.6 (auch 7.2.1, 7.2.2, 7.2.4) hat zudem anschaulich pra-
sentiert, dass gerade das kommunale System des Finanzausgleichs hinsichtlich seiner
Okologischen Implikationen nur wenig sensitiv ist. Lediglich bei der Grunderwerbssteu-
er, die zudem nur in einigen Landern (voll) den Kommunen zufliel3t, kann eine gewisse
Okologische Sensitivitat unterstellt werden. Die Nichteinbeziehung Okologischer Para-
meter — insbesondere der Flacheninanspruchnahme — in die Ansatzstaffeln der KFA
kann daher vor dem Hintergrund der in allen Koalitionsvertragen postulierten politi-
schen Bemuhungen zur Begrenzung der Flachenneuinanspruchnahme nur schwer

nachvollzogen werden.

7.2.7 Entfernungspauschale

Die Entfernungspauschale ertffnet Berufspendlern die Moglichkeit, Fahrten vom
Wohnort zur Arbeitsstelle und zuriick von der Einkommensteuer abzusetzen. Sie for-
dert damit nicht nur die Mobilitdt, sondern auch das Auseinanderfallen von Wohn- und
Arbeitsort und intensiviert folglich den Verkehr und den Anreiz zum Wohnen auf der
,Grinen Wiese“. Neben zusatzlichen Larmbelastungen und gesundheitsschadlichen
Emissionen (bodennahes Ozon) weist der Verkehr mit einem Anteil von ca. 20 Prozent
an den deutschen Kohlendioxidemissionen einen deutlichen Anteil am Klimawandel

aus.**

Die Entfernungspauschale induziert sowohl eine Zunahme der Flacheninanspruch-
nahme als auch eine zusatzliche Verkehrsbelastung. Sie ist daher aus der Perspektive

der Nachhaltigkeit nicht zukunftsfahig. Aus sozialpolitischer Sicht muss allerdings be-

243 Vgl. ebenda.

244 BUND (2003).
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ricksichtigt werden, dass ein Zusammenlegen von Arbeits- und Wohnort zumindest in
der kurzen Frist eingeschrankt ist (und auch im Zuge neuer Zumutbarkeitsregelungen
zusatzliche Mobilitatserfordernisse bei der Arbeitsplatzsuche/-wahl unterstellt werden).
Kurzfristige Anpassungsreaktionen sind daher nicht zu erwarten und ebenfalls wenig
sinnvoll. Aus diesem Grund werden seit geraumer Zeit Mallnahmen diskutiert, die Ent-
fernungspauschale in eine Pendlerzulage umzuwandeln, die unabhangig vom Ein-
kommen direkt gezahlt wiirde, betraglich aber unterhalb der Entfernungspauschale
lage. Dennoch soll diese ab dem ersten Kilometer gewahrt werden, um Anreizen flr
das Zuriicklegen weiterer Entfernungen entgegenzuwirken®?®. Vorteile ergdben sich
unter anderem durch die Minderung umweltschadlichen Verhaltens, einer finanzpoliti-
schen Entlastung sowie einer Vermeidung sozialer Schieflagen, da Geringverdiener in

grolkerem Malie profitieren.

Dennoch wurde die Entfernungspauschale von der Bundesregierung geandert und auf
Fernpendler ab dem 21. Kilometer beschrankt. Die bisherige Entfernungspauschale
wurde abgeschafft. Die Ausgestaltung der neuen Pendlerpauschale erscheint indes
unter 6kologischen wie auch sozialen Gesichtspunkten fragwirdig, da besonders Nut-
zer Offentlicher Verkehrsmittel schlechter gestellt werden. So kénnen Pendler, die den
offentlichen Personennahverkehr nutzen, die Kosten fir ein Monatsticket ab 2007 nicht
mehr steuerlich absetzen. Allerdings bleiben aufgrund der Neuregelung Aufwendungen
sowohl fiur Pkw - als auch fir Bahnfahrten ab dem 21. Kilometer wie vorher mit 30 Cent
pro Kilometer steuerlich absetzbar. Liegen die Aufwendungen fur Werbungskosten
(auch Kosten fiir den Arbeitsweg) auf niedrigem Niveau werden diese zur Verwal-
tungsvereinfachung insgesamt mit dem Arbeitnehmer-Pauschbetrag von 920 Euro ab-

gegolten.

Zur Klage gegen die Kirzung der Entfernungspauschale hat der Bundesfinanzhof in
seinem Urteil vom 23. August 2007 die VerfassungsmaRigkeit der veranderten Praxis
bezweifelt.*® Er hat deshalb am den Sachverhalt zur verfassungsrechtlichen Priifung

am 23. Januar 2008 an das Bundesverfassungsgericht weitergeleitet.**” Mit Urteil vom

245 Ebenda.

246 BUNDESFINANZHOF Beschluss vom 23.8.2007, VI B 42/07. 1. Leitsatz: Es ist ernstlich zweifelhaft, ob das ab
2007 geltende Abzugsverbot des § 9 Abs. 2 EStG betreffend Aufwendungen fir Wege zwischen Wohnung und Ar-
beitsstatte verfassungsgeman ist.

247 Das Verfahren ist nach wie vor unter den Aktenzeichen BVerfG VI R 17/07 und VI R 27/07 anhangig.
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9. Dezember 2009 hat das Bundesverfassungsgericht die Neuregelung der Entfer-
nungspauschale wegen des VerstoRes der Regelung gegen den Allgemeinen Gleich-

heitssatz aus Art. 3 Abs. 1 GG fiir verfassungswidrig erklart?*?.

Die Verfassungswidrigkeit der Neuregelungen in ihrer bisherigen Form und die sozial-
und arbeitsmarktpolitischen Erwagungen dirfen allerdings nicht darliiber hinwegtau-
schen, dass weder aus der Flachen - noch aus der Verkehrsperspektive nachhaltig ist.
Entsprechend ist zu prifen, inwieweit eine Absenkung insgesamt den Anreiz zur Erho-
hung des Arbeitsweges begrenzen kann bzw. wie durch einen kompletten Wegfall der
Entfernungspauschale — den das Verfassungsgericht in seinem Urteil nicht ausge-
schlossen hat — Friktionen flir Bezieher geringer Einkommen im Bezug auf eine even-
tuelle Gefahrdung ihres soziokulturellen Existenzminimums einkommensteuerrechtlich
begegnet werden kann. Im Ergebnis bleibt die Diskussion um eine Reform der Entfer-

nungspauschale sowohl aus fiskal- als auch aus umweltpolitischer Zielsetzung aktuell.
7.2.8 Wohnungsbaufoérderung

7.2.8.1 Wohnungsbaupriamie ,Bausparen’

Die Forderung von selbst genutztem Wohneigentum hat in Deutschland eine lange
Tradition.**® Neben sozialen und wirtschaftlichen Aspekten hat die Férderung des
Wohnungsbaus aber auch eine Komponente, die mittelbar Gber den Wohnungserwerb
und unmittelbar Gber den Wohnungs- und Hausbau Flacheninanspruchnahme unter-

stitzt.

Die Bundesregierung hat auch diese Subvention zumindest rhetorisch bereits zur Dis-
position gestellt.*®® Bei einer Neufassung dieser Pramie kénnten die Renovierung und
Erwerb von bestehendem Gebaudebestand starker, der Neubau von Gebauden zur
Wohnnutzung insbesondere in Gebieten mit Wohnraumiberschuss (hier insbesondere
Leipzig) weniger oder gar nicht mehr unterstitzt werden. Systematisch — hinsichtlich

der sozialen und wirtschaftspolitischen Implikationen der Férderung — hat eine Bevor-

248 B\/erfG, 2 BuL 1/07, Urteil vom 9.12.2008.
249 geit 1952.

20 So liege im Bundesministerium der Finanzen ein entsprechender Referentenentwurf vor. Entsprechend der gleich-
lautenden Berichterstattung der Frankfurter Rundschau und der Berliner Zeitung vom 10.08.2006 bereite das BMF
einen dahingehenden Gesetzentwurf vor. Die Initiative wurde allerdings — ggf. aufgrund erheblicher Proteste seitens
der CDU-/ CSU-Fraktion im Deutschen Bundestag — zurlickgestellt.
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zugung der Renovierung bzw. Reaktivierung von bestehendem Wohnraum bzw. Fla-
chen die gleiche Wirkung. Entsprechend stinde einer starkeren Fokussierung auf die-
se Flachentypen nichts im Wege — insbesondere dort, wo bereits Wohnraum im Uber-
schuss vorhanden ist, bzw. auch stadtebaulich erheblicher Renovierungsbedarf unter-
stellt werden kann (z.B. Wolfen, Leipzig, aber auch Colditz). Lediglich dort, wo keine
renovierungs- bzw. reaktivierungsfahigen Flachen zur Verfligung stehen, sollte auf
Neuausweisungen zuriickgegriffen werden. Um insbesondere politische Vorbehalte
hinsichtlich dieser Neuformulierung der Forderung von selbstgenutztem Wohneigentum
zu begegnen, sollte zudem erwogen werden, die Pramienvergabe dahingehend zu
differenzieren, dass nicht nur die Hohe der Einzahlung, sondern auch etwa der Zweck
der Ausgabe (hier: die Investition in die Renovierung/ Reaktivierung) starker unterstiitzt

wird.

7.2.8.2 Eigenheimzulage

Die steuerliche Wohnungsbauférderung sollte ebenfalls das Ziel einer sparsamen FIla-
cheninanspruchnahme postulieren. Dennoch wird in Deutschland die Frage der Wohn-
eigentumsforderung kontrovers diskutiert, besonders im Hinblick auf die Bedeutung der
Wohneigentumsbildung fur die Altersvorsorge. Ebenfalls existieren Vorschlage, die
Forderung auf Schwerpunkte zu fokussieren, so bspw. durch eine Konzentration auf
Familien mit mehreren Kindern oder Unterstitzung in Hochpreisregionen sowie auf den
Erwerb im Bestand und den Neubau auf innerstadtischen Brachflachen. Dennoch wur-
de die Eigenheimzulage von der neuen Bundesregierung mit dem Gesetz zur Abschaf-
fung der Eigenheimzulage vom 22. Dezember 2005 aufgegeben. Die bisherige pau-
schale Férderung ist den differenzierten Wohnungsmarkten in Deutschland nicht mehr
gerecht geworden. Des Weiteren wurden in hohem MalRe Mitnahmeeffekte unterstellt.
Die Eigenheimzulage erhéhte das ungenutzte Wohnflachenpotenzial und damit die

Flachenbebauung sowie den Individualverkehr.

Eine gegenlaufige Entwicklung lasst sich im Bereich des sog. ,Wohn-Riesters“ bzw.
einer sog. ,Eigenheimrente® beobachten. Im Zuge einer Neuregelung ist es seit April
2008 maglich, die Ertrage aus einem Vertrag der staatlich geférderten, privaten ,Ries-
ter-Rente” ganz oder teilweise fur den Erwerb einer selbstgenutzten Wohnimmobilie
aufzuwenden. Neben den — der Eigenheimzulage entsprechenden — negativen Effek-
ten, ist dies auch vor dem Hintergrund der Systematik des Rentensystems wenig Uber-

zeugend. SchlieBlich tragt eine solche Regelung bei der staatlich geférderten Alters-
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vorsorge zur Steigerung des Erbvolumens bei, was keinem Ziel des Systems der Ren-
tenversicherung entspricht. Die Regelung, die lediglich mit sog. reverse mortgages in
das System der deutschen Rentenversicherung sachgerecht eingebunden werden
koénnte, wird daher auch vom Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirt-

schaftlichen Entwicklung deutlich kritisiert.?"’

%1 Gut beraten waren die Koalitionsparteien darliber hinaus, wenn sie den geplanten Einbezug des Haus- oder Woh-

nungskaufs in die Forderung der Riester-Rente doch noch als Irrweg erkennen wiirden, der definitiv nicht zum Prin-
zip der nachgelagerten Besteuerung und dem im Jahre 2001 eingeleiteten Teilumstieg zur Kapitaldeckung in der Al-
tersvorsorge passt.“ Vgl. Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung (2007):
Jahresgutachten 2007/2008 ,Das Erreichte nicht verspielen®, S. 17).
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8 Zusammenfassende Darstellung der Ergebnisse

Im Rahmen der vorliegenden Studie werden die dkonomischen und die 6kologischen
Randbedingungen des Reaktivierungsprozesses von Brachflachen am Beispiel aus-
gewahlter Flachen der DB AG, als einem der grofdten Flacheneigentiimer in Deutsch-
land, untersucht. Das Ziel des Forschungsprojektes bildet die Beurteilung und sofern
notwendig die Erarbeitung von Handlungsempfehlungen, um eine wirksame Verminde-
rung der Flachenneuinanspruchnahme durch eine verstarkte Brachflachenreaktivierung
zum Wohl der Allgemeinheit zu erreichen. Hierfir werden Folgebetrachtung en von
Flachennutzungsentscheidungen flr Brachflachen und ,Griine Wiese®, eine Beurtei-
lung von Chancen und Hemmnissen sowie die Darstellung von bestehenden Hand-
lungsinstrumenten und -ansatzen in Reaktivierungsprozessen durchgefiihrt. Diese
Vorgehensweise stellt ein Novum in der Flachendiskussion dar, da hiermit ein rein be-
triebswirtschaftliches Denken (als Anlass einer Flachenentwicklung) zusammen mit
den Folgen fir den kommunalen Haushalt und den Umweltauswirkungen betrachtet

wird.

Die Arbeitsgemeinschaft setzt sich den Auftraggebern Umweltbundesamt und DB AG
sowie seitens der Auftragnehmer aus der Universitat Leipzig (Institut fur Infrastruktur
und Ressourcenmanagement, Institut fir Stadtentwicklung und Bauwirtschaft, Institut
fur Finanzen und Institut fir Immobilienmanagement) und der Stadtwerke Disseldorf
AG zusammen, unter der Projektleitung der Professur fir Umwelttechnik in der Was-

serwirtschaft und Umweltmanagement (Prof. Dr.-Ing. R. Hollander).

Die Untersuchungen wurden in den Modellregionen Karlsruhe, als eine wirtschaftsstar-
ke, wachsende Region, und Leipzig-Halle, eine sowohl von Schrumpfung als auch von
Wachstum bestimmte Region, durchgefuhrt. Die Modellregionen bilden einen breiten
Querschnitt der in Deutschland vorherrschenden unterschiedlichen ékonomischen,
Okologischen und sozialen Rahmenbedingungen. Angestrebt wurde, Chancen und
Hemmnisse von Reaktivierungsprozessen weitgehend reprasentativ zu analysieren
und Handlungsempfehlungen zur Starkung der Brachflachenrevitalisierung abzuleiten.
Die Untersuchungen erfolgten anhand von acht Modellkommunen jeweils vier pro Mo-
dellregion, fur welche jeweils ein tragfahiges, realitdtsnahes Nutzungskonzept entwi-

ckelt worden ist (Kap. 3.6).
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Aufgrund des interdisziplindren Forscherteams ist es bei der gewahlten Vorgehenswei-
se mdglich, den Standortvergleich von Brachflache und ,Griiner Wiese“ aus der Per-
spektive folgender Akteure abzubilden: des Investors (Kap. 8.1.1), der Kommune (Kap.
8.1.2), des Brachflacheneigentimers (Kap. 8.1.3) und aus gesamtgesellschaftlicher
Perspektive mittels Flachen-Okoeffizienz-Verfahren (Kap. 8.1.3). Ergénzend wird das
Forderinstrumentarium (Kap. 8.3) auf seine Lenkungswirkungen in Bezug auf die
Brachflachenreaktivierung untersucht. AbschlieRend werden die Hemmnisse im Reak-
tivierungsprozess zusammen mit den Handlungsoptionen im Planungsinstrumentarium

(Kap. 8.3.1) zur Wiedereingliederung von Brachflachen aufgezeigt.

Im Rahmen des Projektes wurden zwei neue Verfahren zur Beurteilung der komplexen
Themenfelder der Brachflachenreaktivierung entwickelt. Hierbei handelt es sich zum
einen, um ein Verfahren zur Beurteilung von Standorteigenschaften (,Scoringmodell)
auf der Grundlage des Cabernet-Modells von Brachflachen (Kap. 3.5) und zum ande-
ren um ein Verfahren zur Bewertung der Okoeffizienz von Standortentscheidungen
(Kap. 6). Erganzend werden derzeit gesonderte Anleitungen zur Nutzung des Scoring-
Verfahrens und des Okoeffizienz- Verfahrens erarbeitet, die auf der Homepage des
Instituts fur Infrastruktur und Ressourcenmanagement der Universitat Leipzig verfigbar
sein werden. Nachfolgend werden die Ergebnisse in einer Zusammenschau kurz dar-

gestellt.
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Abbildung 66: Uberblick zur Vorgehensweise im Forschungsvorhaben
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8.1 DIE BRACHFLACHENREVITALISIERUNG AUS EINZEL-
WIRTSCHAFTLICHER PERSPEKTIVE

Auf der Grundlage der 6konomischen Akteursanalyse werden im nachfolgenden Ab-
schnitt Handlungsempfehlungen fiir die Akteure Investor (Kap. 8.1.1), Brachflachenei-
gentimer (Kap. 8.1.3) und Kommune (Kap. 8.1.2) ausgesprochen, zur Realisierung

von wirtschaftlich tragfahigen Reaktivierungsprojekten.

8.1.1 Der Investor

Fur den Investor bietet die Brachflachenreaktivierung eine aus betriebswirtschaftlicher
Sicht gute Alternative zum Standort ,Griine Wiese®. Infolge der héheren Mieteinnah-
men und hdheren Verwertungserldse wird fir die Gberwiegende Anzahl der untersuch-
ten Nutzungskonzepte eine Rendite von mindestens 6%p.a. prognostiziert. Fir die
Mehrzahl der untersuchten Standortvergleiche liegt die ermittelte Rendite der Brachfla-
che hoher als fir die ,Griine Wiese“. Demnach erweist sich die Brachflache gegentber
der ,Griinen Wiese" aus der Perspektive des Investors als der wirtschaftlichere Stand-
ort.

Erzielt ein Nutzungskonzept nicht die erforderliche Mindestrendite, wird der Investor
bestrebt sein, den Grundstiickspreis zu senken oder einen anderen, wirtschaftlicheren
Standort fir sein Projekt zu finden. Regionen mit einem Uberangebot an ,Konkurrenz-
flachen® bieten ihm hier eine Vielzahl an entwicklungsfahigen Standorten, wodurch er
tendenziell bestrebt sein wird, den Grundstiickspreis stark zu senken. So fallen in der
Region Leipzig-Halle infolge des Uberangebots an Konkurrenzflachen die Bodenpreise
niedrig aus. Schrumpfende Regionen zeichnen sich durch moderate Bodenpreise in
den Innenstadten aus, wodurch sich hier innenstadtnahe Flachen fir den Investor als
wirtschaftlicher erweisen werden. Demgegenlber erweisen sich aufgrund fehlender
Brach- und Freiflachen die Bodenpreise in der Region Karlsruhe als tUberdurchschnitt-

lich hoch und stabil (vgl. hierzu die Ausflihrungen in Kap. 2.1).

Die hohen Baulandpreise bewirken in prosperierenden Gebieten, dass der Investor aus
Kostengriinden bestrebt ist, in verhaltnismafig glinstigere Randlagen wie die ,Grline

Wiese“ auszuweichen.

Nutzungskonzepte mit einer gemischten gewerblichen und offentlichen Nutzung eroff-

nen die Méglichkeit (Beispiel Wolfen: Kombination von Freizeit, Erholung und Gewerbe
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siehe Kap. 4.3.7), den offentlichen Teil der Flache durch die Kommune und den ge-
werblichen Teil durch den Investor zu entwickeln. Durch die finanzielle Beteiligung der
Kommune kdnnen die Reaktivierungskosten des Investors reduziert werden. Voraus-
setzung ist allerdings ein gesamtwirtschaftlich tragfahiges Nutzungskonzept, das es
der Kommune ermdglicht, die zusatzlichen finanziellen Belastungen durch die Beteili-
gung an den Kosten des Investors zu tragen. Des Weiteren kénnte die Kommune die
Nutzungsintensitat (GFZ) erhéhen, wodurch die Rendite des Investors zusatzlich ge-
steigert werden konnte. Diese Verfahrensweise bietet sich vornehmlich bei integrierten
Standortkonzepten an, um ein fir den Investor wirtschaftlich tragfahiges Nutzungskon-

zept trotz ggf. bestehender defizitarer Standorteigenschaften zu gewahrleisten.

Handlungsempfehlungen fir Investoren

In den Analysen zu den Modellstandorten wurde deutlich, dass die Brach-
flache im Vergleich zur Griinen Wiese einen wirtschaftlich tragfahigen
Standort darstellen kann unabhangig von den wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen der Region. Wie die 6konomischen Betrachtungen zeigen,
erzielen von allen untersuchten Modellflachen die innenstadtnahen
Standorte eine héhere Rendite als die ,Griine Wiese®. Folgende Hand-
lungsempfehlungen lassen sich zur Gewahrleistung von wirtschaftlich
tragfahigen Reaktivierungsprojekten aussprechen:

Bei der Investitionsentscheidung sind innenstadtnahe Brachflachen
gegeniiber der Griinen Wiese zu bevorzugen. Sie erweisen sich als
wirtschaftlicher infolge u.a. héherer Mieteinnahmen, geringerer Infra-
strukturaufwendungen. Speziell in weniger prosperierenden Regio-
nen, wie der Modellregion Leipzig-Halle ist die Brachflache aufgrund
ihrer vergleichsweise moderaten Bodenpreise als Investitionsstandort
in besonderem Mal3e geeignet.

Bei integrierten Standortkonzepten, bei denen die Wirtschaftlich-
keit des Projektes aus der Perspektive des Investors gefahrdet ist,
konnten die gewerblichen und die 6ffentlichen Teilflachen (z.B. Gast-
statte und Spielplatz) separat durch Investor und Kommune entwickelt
werden. Durch die finanzielle Beteiligung der Kommune werden die
Reaktivierungskosten des Investors vermindert. Dies sichert seine
Rendite.
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8.1.2 Die Kommune

Der Kommune kommt eine strategische Rolle im Reaktivierungsprozess zu. Sie schafft
zum einen das offentliche Planungsrecht und zum anderen ist sie im Rahmen des Pro-
jektes als Zwischenerwerberin an beiden Verkaufsvorgangen beteiligt und kann sowohl
in Richtung des Investors als auch in Richtung des Eigentiimers fir den Interessen-
ausgleich (WIN-WIN-WIN) sorgen, falls ein privater Beteiligter andernfalls Verluste ma-
chen wirde. Der Gefahr, dass die Kommune selbst in die Verlustzone gerat, weil sie
das Grundstlick zu teuer vom Alteigentimer ankauft und/oder zu billig an den Investor
weiterverkauft hat, kann sie durch entsprechende vertragliche Regelungen begegnen

(vgl. Handlungsempfehlungen)

Der Kommune bieten sich trotz evtl. auftretender wirtschaftlicher Nachteile anderweiti-
ge Vorteile von der Brachflachenentwicklung: kinftige Steuereinnahmen, geringere
Infrastruktur(folge)kosten sowie 6kologische Verbesserungen zum Wohle der Allge-
meinheit. Daher ist die Kommune als 6ffentliche Ebene der geeignete Ort, an dem ggf.
die reinen gesamtwirtschaftlichen Verluste anfallen kdnnen, sofern ihnen gesellschaftli-
che Vorteile gegentiberstehen. Dies darf jedoch nicht bedeuten, dass die Kommune
Uberhohte Preisvorstellungen der Eigentiimer akzeptiert oder den Investor durch nied-
rige Grundstlickskosten subventioniert. Solange der Nutzungsvorschlag gesamtwirt-
schaftlich positiv ist, sollte auch die Kommune keine finanziellen Verluste machen
mussen und niemanden subventionieren. Falls dennoch erforderlich, sind Férdergelder
von Land, Bund, EU im Zweifel bei der Kommune besser aufgehoben als bei den priva-

ten Akteuren (bessere Kontrollmdglichkeiten, weniger Mitnahmeeffekte etc.).

Mit der Umsetzung der geplanten Nutzungsvorschlage hatten die Kommunen zusatzli-
che kommunale Einnahmen aus Steuern und Zuwendungen zu erwarten. Dieser Be-
fund ist zunachst unabhangig von der realisierten Flache (Brachflache oder ,Griine
Wiese®). Die Hohe der kalkulierten kommunalen Einnahmen wird malfgeblich von den
jeweiligen Nutzungsvorschlagen beeinflusst. Insbesondere bei den kleineren betrachte-

ten Kommunen wirde der fiskalische Spielraum somit deutlich erweitert werden.

Flachennutzungen, die zu einem erwarteten Arbeitsplatzzuwachs fuhren (vgl.
Kap. 4.3.4.2), wirken sich deutlich positiver auf die Einnahmeentwicklung der Kommu-
nen (vor allem aus den Gemeindeanteilen aus den Verbundsteuern) aus, als Nut-

zungsvorschlage, die ihren Schwerpunkt lediglich auf der Anziehung von Kunden oder
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Besuchern haben (vgl. Kap. 4.3.7.2), mithin nur ein geringer Arbeitsplatzeffekt zu er-
warten ist. Hingegen kénnen die Kommunen durch Flachennutzungen, die einen Ein-
wohnerzuwachs generieren, mit zusatzlichen Einnahmen aus Zuweisungen aus dem

kommunalen Finanzausgleich rechnen (vgl. Kap. 4.3.2.2 und 4.3.11.2).

Allerdings kann nicht verallgemeinert werden, ob Flachennutzungen, die zu Arbeits-
platzzuwachs fiihren oder solchen, die Einwohnerzuwachs generieren, zu hoéheren
Einnahmen fir die Kommune flhren. Dies ist von der jeweiligen Situation in der Kom-

mune und ihrem wirtschaftlichen, 6kologischen und sozialen Umfeld abhangig.

Die zusatzlichen kommunalen Ertrage fallen fiir Brachflache und ,Griine Wiese* anna-
hernd gleich hoch aus. Lediglich in Bezug auf die Grunderwerbsteuer werden in Rand-
lagen aufgrund der geringeren Bodenwerte geringere Einnahmen prognostiziert. Dieser
Befund verdeutlicht, dass Besteuerung und kommunaler Finanzausgleich sowohl im
Bereich der ortlichen/ Realsteuern als auch der Verbundsteuern und Zuweisungen die

Revitalisierung von Brachflachen nicht beférdern.

Die Residualwertanalysen haben dariber hinaus verdeutlicht, dass die Kommunen in
einer Region wie Leipzig-Halle, die ihnen im Zuge der kommunalen Baulandentwick-
lung entstehenden Kosten, aufgrund der verhaltnismaRig niedrigen Bodenpreise haufig
nicht decken kénnen. Es eroéffnet sich in der Mehrzahl der untersuchten Falle fir die
Kommunen eine Finanzierungslicke. Auch unter Einbeziehung der Einnahmen aus
den zusatzlichen Steuern und Zuweisungen, die die Kommunen durch den geplanten
Nutzungsvorschlag realisieren, kdnnte die Finanzierungsllicke nicht innerhalb des be-
trachteten Zeitraums von zehn Jahren geschlossen werden. Die Hohe der Finanzie-
rungslicke ist dabei fir Brachflachen und ,Griine Wiese“-Flachen vergleichbar. Um die
Finanzierung der Projekte dennoch zu sichern, misste der Bodenpreis des Grund-
stiicks Uber den marktiblichen Wert steigen. Allerdings hatte dies womdglich ein
Scheitern des Projektes zur Folge, da sich dem Investor in der Region Leipzig-Halle

eine Vielzahl vergleichbarer Standorte mit ahnlich niedrigen Bodenwerten bieten.

Hingegen konnen die Kommunen in der Region Karlsruhe ihre Kosten aufgrund der
hoheren Bodenpreise am Standort Brachflache begleichen, so dass sich keine Finan-
zierungsliicke wie etwa in weniger prosperierenden Regionen ergibt. Demgegentber
kann die Entwicklung von neuen Bauflachen verbunden mit héheren Kosten fur die

infrastrukturelle ErschlieBung der Flache und ein vergleichsweise niedriger Bodenpreis
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auf der ,Grinen Wiese® zu einer Finanzierungslicke fur die Kommunen flhren (vgl.
Freudenstadt ,Griine Wiese"; Kap.4.3.10). Aufgrund der hohen innerstadtischen Bo-
denpreise ist es fur eine Kommune in einer Region wie Karlruhe wirtschaftlicher, die
innerstadtische Brachflache anstelle der ,Grinen Wiese® zu entwickeln. Dies bestarkt
im Ergebnis die Innenentwicklung der Stadte (wie im Fall von Gernsbach gezeigt; wo
ein hoher Bodenpreis infolge mangelnder Baulandgebiete zu verzeichnen ist, vgl. Kap.
4.3.6). Vor diesem Hintergrund Uberrascht es nicht, dass die Brachflachenreaktivierung
in prosperierenden Regionen wie Karlsruhe deutlich besser erfolgt als in weniger pros-

perierenden Regionen wie Leipzig-Halle.

Handlungsempfehlungen fir Kommunen

Aus stadtplanerischer Sicht ist grundsatzlich eine kompakte Sied-
lungsstruktur infrastrukturkostenglnstiger im Vergleich zu einer dezen-
tralen, offenen Struktur mit geringer Bevdlkerungs-/Nutzungsdichte (siehe
hierzu InfrastrukturerschlieBung am Fallbeispiel Freudenstadt ,Griine
Wiese® Kap. 4.3.10). Insofern bedarf es einer Starkung der Reaktivie-
rungsbemuihungen vonseiten der Kommune, um eine nachhaltige und
Okoeffiziente Siedlungsentwicklung sicherzustellen und eine ,Stadt der
kurzen Wege“ zu wahren. Folgende Handlungsempfehlungen kristallisie-
ren sich auf Basis der Studie heraus:

» Die Kommunen sollten die bereits bestehenden (planerischen und
rechtlichen) Instrumente (insbesondere nach den jungsten Novellie-
rungen des BauGB) wie bspw. weitergehende Darstellungen im FNP
bei stadtebaulich relevanten und groRen privaten Grundstiicksfla-
chen, Zwischennutzungen im BPlan bei derzeit schwer vermarktbaren
Flachen, Nutzung des § 13 BauGB flr innerstadtische Brachflachen
(weitere Erlauterungen und Best Practise-Beispiele hierzu in
Kap. 7.1.1) ausschopfen. Erganzend und vorbereitend ist ein ver-
starkter Rickgriff auf informelle Instrumentenansatze wie Master-
plane fir eine gesamtstadtische Strategie und Moderationsprozesse
(vgl. hierzu Kap. 7.1.2) zielfuhrend. Insbesondere die kostenlose Be-
reitstellung von Immobiliendaten vorhandener Brachflachenbe-
stande beschleunigt die Reaktivierungsbemihungen von Investoren
(beispielsweise in Form von Brachflachenkatastern oder Internetpor-
talen zu Markt- und Liegenschaftsdaten, wie sie bereits durch das
Land Sachsen-Anhalt zur Verfligung gestellt werden, vgl.
Kap. 4.3.4.1).
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Die Kommunen sollten auf eine Ausweisung von neuen Baulandge-
bieten im AuRenbereich verzichten, um den Flacheniiberhang zu
begrenzen. Flachenkonkurrenz beeintrachtigt den Wiedereingliede-
rungsprozess von Brachflachen infolge verminderter Bodenpreise. Im
Falle von Flachenuberhang sollten die Kommunen die Instrumente
<ZwWischennutzung“ und ,Renaturierung“ von Flachen zur Reduzie-
rung des Brachflachenbestandes anwenden (vgl. Kap. 7.1.2).

» Die Kommune sollte als Vermittler zwischen Investor und Eigentimer
agieren, mit dem Ziel, eine fir alle Beteiligten vorteilhafte Erldssituati-
on (,Win-Win-Win“) zu ermoglichen. Fir den Ausgleich der finanziel-
len Interessen der Beteiligten eignen sich die flexiblen Instrumente
des Kommunalen Zwischenerwerbs (vgl. Kap. 4.3). Hierdurch kon-
nen bestehende Reaktivierungs- oder Projektrisiken ebenso wie die
erzielte Wertschopfung des Projektes zwischen den beteiligten Akteu-
ren verteilt werden. Dies betrifft die folgenden Varianten des Zwi-
schenerwerbs (weiterfiihrende Informationen hierzu in Kap. 4.2.4):

0 Kostenorientierende Gestaltung des Ankaufspreises:
Eine Ermittlung der Ankaufspreise anhand der Planungs-, ... Kos-
ten der Kommune soll dem Eigentiimer verdeutlichen, dass die
Kommune keine Gewinne mit der Baulandbereitstellung erzielen
will, sondern lediglich die ihr entstehenden Kosten — zumindest zu
einem wesentlichen Teil — refinanzieren will, um auch weiterhin
Bauland bereitstellen zu kénnen.

o0 Alternative zum Flachenerwerb: Volilmachtsmodelle:

Bei Vollmachtsmodellen kauft die Kommune die Grundstiicke
nicht, sondern sie veraullert sie in Vollmacht des Grundstlcksei-
gentimers zu einem festgelegten Preis. Der Vorteil ist eine finan-
zielle Entlastung der Kommune, die keinen Kaufpreis, Grunder-
werbs- und Grunderwerbsnebenkosten oder Finanzierungskosten
zahlt und dennoch einen Einfluss auf die Planung und auf die
Auswahl der Grundstiickeigentimer hat. Fiir den urspriinglichen
Grundstiuckseigentimer ergeben sich keine wesentlichen Nachtei-
le aus dieser Vorgehensweise, da er den Kaufpreis nicht von der
Kommune, sondern direkt vom Kaufer erhalt.

0 Beteiligung der Alteigentiimer an der Wertschépfung:
Die Kommune kann den Eigentimer an der durch die kommunale
Bauleitplanung verbundenen Wertsteigerung beteiligen, bei-
spielsweise durch Ruckibertragung von Baugrundstiicken, Geld-
ausgleich, Uberschussbeteiligung oder Gewinnbeteiligung/ Meh-
rerlosklausel, die zum Tragen kommt, sofern die Bodenwertstei-
gerung groRer als die Kosten der Baulandentwicklung ist.
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» Zur Umsetzung eines systematischen und transparenten Flachenma-
nagements bedarf es in den Kommunen nachvollziehbarer Entschei-
dungskriterien und geeigneter Instrumente. Hierfr wurden im
Rahmen des Forschungsprojektes zwei Entscheidungsinstrumente
entwickelt, die den Kommunen (und auch den Eigentiimern) eine fun-
dierte Argumentationsgrundlage fir die Beurteilung und Steuerung
von Brachflachenpools liefern. Im Einzelnen handelt es sich hierbei
um

0 das Scoringmodell (Kap. 3.5). Das Instrument sollte zur Beurtei-
lung von Brachflachenpools eingesetzt werden, um die Entwick-
lungspotenziale einzelner Standorte hinsichtlich Vermarktung etc.
zu uberprifen (Vorauswahl). Als Beurteilungsgrundlage dienen
die Eigenschaften der Flache und das Standortumfeld.

o das Verfahren der Flachen-Okoeffizienz (Kap. 6) zur gesell-
schaftlichen Beurteilung von Flachennutzungsoptionen. Das Ver-
fahren sollte als Entscheidungsinstrument eingesetzt werden, um
bei bestehenden Nutzungsvorstellungen fir Brachflachen deren
Eignung im Vergleich zum ubrigen Brachflachenpool oder zu an-
deren Flachen (Griine Wiese) zu beurteilen. Es bietet die Mog-
lichkeit Entwicklungsperspektiven von Bestandsflachen in den
Kontext einer gesamtstadtischen Leitbild- und Strategieentwick-
lung zu stellen (z.B. bei der Auswahl von prioritéar zu entwickeln-
den Flachen, Ausgleichsflachen, Flachen zur Zwischennutzung
etc.). Vorteil des Verfahrens ist ein pragmatischer Ansatz, der es
Entscheidungstragern ermdglicht, eine Beurteilung von unter-
schiedlichen Flachennutzungsoptionen unter oOkoeffizienten Ge-
sichtspunkten, d.h. unter Einbeziehung von 6konomischen und
Okologischen Kriterien, durchzufuhren.

8.1.3 Der Brachflacheneigentimer

Bei drei der insgesamt acht betrachteten Nutzungskonzepte kdnnte der Brachflachen-
eigentiimer einen Verkaufserlos realisieren, der ausreicht, um seine Kosten zu decken.
In den Ubrigen funf Fallen Ubersteigen die Kosten der Flachenreaktivierung den Bo-
denwert der Brachflache nach erfolgter Nutzungsanderung. Insofern erscheint es sinn-
voll, dass der Eigentimer die Investorensuche und Nutzungsfindung aktiv begleitet, um

seinerseits eine hochwertige Flachennutzung sicherzustellen. Dies erfordert allerdings
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auch ein gewisses Augenmal} bei den Verwertungsabsichten auf Seiten des Eigentu-
mers, denn Uberzogene Verkaufsvorstellungen verhindern oftmals eine Wiederinwert-

setzung der Brachflachen.

Das Ergebnis des Eigentimers wird mal3geblich durch die Hohe des marktiblichen
Bodenpreises beeinflusst. Hier zeigt sich ein prosperierendes Umfeld wie am Beispiel
der Region Karlsruhe als vorteilhaft. Hinzu kommt, dass sich dem Investor infolge ei-
nes geringeren Flachenangebots in der Region Karlsruhe weniger ,Ausweichflachen®
bieten, so dass er eher zu hdheren Ankaufspreisen bereit sein wird als beispielsweise
in der Region Leipzig-Halle, wo ein UbermaR an gleichwertig zu entwickelnden Flachen

besteht (Konkurrenzsituation).

Handlungsempfehlungen fir Brachflacheneigentiimer

Folgende Handlungsempfehlungen lassen sich auf der Grundlage der
Projekterkenntnisse fir private und sonstige Grundstlickseigentiimer ab-
leiten:

GrolRe Bestandshalter (wie z.B. die DB AG) sollten Brachflachen-
pools bilden, um die Brachflachenreaktivierung in einen gesamtstad-
tischen Anpassungs- und Veranderungsprozess einzugliedern. Hier-
durch eroffnet sich die Mdéglichkeit, bestimmte Flachen prioritar einer
baulichen Nutzung zuzuflihren und andere als Ausgleichsflachen ein-
zusetzen (z.B. bei unzureichenden Grundstiickszuschnitten oder ei-
nem gesamtwirtschaftlichen Verlust bei Projektrealisierung). Auch
beim Eigentiimer kann die Anwendung des entwickelten Scoringmo-
dells oder der Okoeffizienz-Analyse eine Prioritdtensetzung bzw. Nut-
zungsclusterung unterstitzen.

Die Brachflacheneigentimer sollten sich den realistischen Verwer-
tungsmoglichkeiten ihrer Flachen stellen und einen offenen Dialog
mit interessierten Investoren pflegen, um friihzeitig Diskrepanzen zwi-
schen den Interessen und Vorstellungen des Eigentimers und des In-
vestors (gegebenenfalls der Kommune) offenzulegen und ggf. auszu-
raumen. Positive Ansatze hierflr bieten die Bahnhofsagenturen (vgl.
Kap. 7.1.3).
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Die Eigentiimer von Brachflachen kénnen zu einer Beschleunigung
des Reaktivierungsprozesses beitragen, indem sie gegentber der
Grinen Wiese gleichwertige bzw. bessere Projektrandbedingungen
(z. B. Vorbereitung von Rilckbau- und Sanierungsmafnahmen)
schaffen. Vor diesem Hintergrund ist auch zu prifen, eine durchzu-
fuhrende Machbarkeitsprifung bereits im Vorfeld einer Flachenent-
wicklung einzuleiten, um eine notwendige Beschleunigung des Frei-
stellungsverfahrens von Bahnbetriebszwecken (Entwidmung) zu er-
zielen.

Die Risiken des Reaktivierungsprozesses sollten zwischen Ver-
kaufer und Kaufer interessensgerecht durch entsprechende Klau-
seln in den Kaufvertragen verteilt werden, dies tragt zur Klarung der
rechtlichen und monetaren Haftung der Vertragsparteien bei (siehe
hierzu auch die Varianten des Zwischenerwerbs).

Eine Projektentwicklung bedingt auf allen Seiten transparente
Kommunikationsstrukturen mit klaren Zustindigkeiten. Vor die-
sem Hintergrund erfordert eine diversifizierte Konzern-/ Firmenstruk-
tur (wie die der DB AG) die Benennung eines federfihrenden An-
sprechpartners. Alternativ dazu, kann die kooordinierende Funktion
einem darauf spezialisierten Planungsburo Ubertragen werden.

Eigentiimer sollten eine neue Offenheit gegeniber den bestehenden
kommunalen Gestaltungsmoglichkeiten zeigen, wie z.B. der

Schaffung eines Baurechtes auf Zeit nach §9Abs.2 BauGB im
Konsens zwischen Kommune und Eigentimer mit Festlegung der
Folgenutzung nach Ablauf des befristeten Baurechtes.

0 Nutzung des Instrumentes der Gestattungsvereinbarung (als
offentlich-rechtlicher Vertrag) zwischen Eigentimer und Gemein-
de zur befristeten Nutzung privater Grundstiicke, um eine schwie-
rige Marktsituation zu Uberbricken. Finanzielle Aufwendungen
des Eigentimers koénnen durch Beanspruchung von o6ffentlichen
Mitteln und dem Erlass der Grundsteuer kompensiert werden.
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8.2 DIE BRACHFLACHENREVITALISIERNG AUS GESELL-
SCHAFTLICHER PERSPEKTIVE

8.2.1 Ergebnisse aus der Flichen-Okoeffizienz Betrachtung

Unter Zugrundelegung der Modellanalysen ist zu konstatieren, dass sich alle betrachte-
ten Brachflachen gegeniiber den ,Grine Wiese“-Flachen als dkoeffizienter erwiesen
haben (vgl. Kap. 6.4). Das heil3t eine Standortansiedlung auf Brachflachen hat fur alle
untersuchten Nutzungsvorschlage zu geringeren Umweltauswirkungen als auf der
,Grunen Wiese* geflihrt. Zusatzlich sind in drei von finf Fallen die gesamtwirtschaftli-
chen Ergebnisse fir die Brachflachenstandorte besser als auf den Vergleichsstandor-
ten. In den Ubrigen zwei der funf untersuchten Standortvergleiche werden annahernd
gleich hohe gesamtwirtschaftliche Ergebnisse flir Brachflachen und ,Griine Wiese®

ermittelt.

Die Ergebnisse zur Flachen-Okoeffizienz der Nutzungsvorschldge setzen sich im Ein-

zelnen aus den Teilergebnissen

e der gesamtwirtschaftlichen Ergebnisse (Kap. 8.2.2) und
e den Umweltauswirkungen der Flachenentwicklung (Kap. 8.2.3)

zusammen und sollen nachfolgend kurz erlautert werden.

8.2.2 Gesamtwirtschaftliche Beurteilung der Reaktivierungsprojekte

Unter Einbeziehung aller Kosten und Ertrage des Reaktivierungsprozesses der betei-
ligten Akteure Investor, Kommune und Eigentimer ist das gesamtwirtschaftliche Er-

gebnis der betrachteten Brachflachen besser oder zumindest gleich gut wie das der

,Grune Wiese“-Flachen (im Rahmen der Modellannahmen/-rechnungen innerhalb des

Untersuchungszeitraums von zehn Jahren) (vgl. Kap. 4.4).

Die Modellrechnungen zeigen, dass die gesamtwirtschaftlichen Ergebnisse der B -
Brachflachen hoher oder annahernd gleich hoch ausfallen wie fiir einen Standort auf
der ,Griinen Wiese®. Dies durfte bei vielen B- Flachen der Fall sein, spielte aber bis-
lang keine Rolle, da solche Betrachtungen in der Praxis kaum angestellt werden. Bei
Brachflachen, die in der Kategorie ,A“ liegen, so genannte ,Selbstlaufer, kann grund-
satzlich sogar von einem héheren gesamtwirtschaftlichen Nutzen als flir vergleichbare

,Grine Wiese“-Flachen ausgegangen werden.
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8.2.3 Beurteilung der Umweltauswirkungen der Flachenentwicklungen

Fur die getroffenen Nutzungsvorschldge werden fur alle untersuchten Brachflachen
geringere Umweltauswirkungen ermittelt als an den ,Griine Wiese“-Flachen. Wie die
Ergebnisse zeigen (vgl. Kap. 5.5), erfahren die Brachflachenstandorte infolge der Um-
setzung der Nutzungsvorschlage eine Verbesserung ihres Umweltzustandes nach er-
folgter Flachenreaktivierung (verminderte Versiegelung, sanierte Altlasten/-
verdachtsflachen, visuelle Aufwertung der Standorte etc.). Demgegenuber fuhrt die
Uberbauung der ,Griine Wiese“-Standorte nach erfolgter Nutzungsanderung zu einer
Verschlechterung des Umweltzustands aller untersuchten Modellflachen (vgl. Fallbei-

spiel ,Grine Wiese“ von Freudenstadt vgl. Kap. 5.3.1.10).

Die Analysen fir Brachflachenstandorte zeigen jedoch auch, dass mit dem Flachenre-
cycling die Umwelt auch nachteilig beeinflusst werden kann, denn oft Gbernehmen
Brachflachen auch Ausgleichsfunktionen fiir die Stadtokologie (Frischluftentstehung,
Luftaustausch, Lebensraum und Riickzugsgebiet fir Flora und Fauna), die mit der Nut-

zungsanderung entfallen (vgl. Kap. 5.3.1.1).

Die Analysen der Umweltauswirkungen zusatzlich erzeugter Verkehrsstrome zeigen,
dass in vier von funf Fallen fur die Brachflache geringere Emissionswerte als am Ver-
gleichsstandort auf der ,Grinen Wiese“ prognostiziert werden. Demnach hat eine
Standortentscheidung fur die Brachflache durchschnittlich 20 % weniger CO,-
Emissionen zur Folge als dieselbe Flachennutzung auf der ,Grinen Wiese® (vgl.
Kap. 5.4). Einzige Ausnahme bildet die Logistiknutzung, fir welche innerstadtisch ho-
here Emissionswerte als am Standort ,Grine Wiese“mit Autobahnanschluss bilanziert

werden.

Unter Anwendung der Untersuchungsergebnisse erscheinen Flachennutzungen, deren
Angebot und Nachfrage vornehmlich innerstadtische Verkehrsleistung induzieren, in
besonderem Malde fur eine zentrumsnahe Ansiedlung geeignet zu sein (Bsp.: Einzel-
handelsstandorte, Birostandorte, Freizeit/Erholung sowie Wohnen). Im Gegensatz
hierzu sind Flachennutzungen mit beispielsweise logistischem Schwerpunkt, deren
Dienstleistungen oder Produkte zu einem erheblichen Anteil an Uberregionale Ver-
kehrsleistungen gebunden sind, sowohl fir innerstadtische, schienengebundene Stan-

dorte als auch flr Stadtrandlagen geeignet.
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8.3 BEURTEILUNG DER BESTEHENDEN HANDLUNGS-
INSTRUMENTE ZUR BRACHFLACHENREVITALISIERNG

Im nachfolgenden Abschnitt werden die Lésungsmoglichkeiten des informellen und
formellen (Kap. 8.3.1) sowie fiskalischen (Kap. 8.3.1) Instrumentariums zur Starkung
der Brachflachenreaktivierung naher betrachtet und sofern notwendig Handlungsemp-

fehlungen ausgesprochen.

8.3.1 Losungsmoglichkeiten durch Anwendung bestehender informeller

und formeller Instrumentarien

Die Untersuchung des planungsrechtlichen Instrumentariums zeigt, dass keine gravie-
renden Defizite im formellen Instrumentarium selbst bestehen, sondern vielmehr in der
Anwendung und Umsetzung desselben (vgl. Kap. 7.1). Gerade in den letzten Jahren
sind durch mehrere Novellierungen des Baugesetzbuches ausreichend inhaltliche Re-
gelungen — z.B. zur Starkung der Innenentwicklung, zur Festlegung von Stadtumbau-
mafRnahmen und von Zwischennutzungen — getroffen worden, die das Ziel der Fla-

chenkreislaufwirtschaft und der Reurbanisierung unterstutzen.

Unterstutzend zu den formellen Instrumenten etablieren sich immer mehr informelle
(nichtgesetzlich verankerte) Instrumente. Hier werden insbesondere durch die Kom-
munen Masterplane, Leitbilder und Integrierte Stadtentwicklungskonzepte (INSEKs/-

SEKOs) erarbeitet, um gesamtstadtische Entwicklungsstrategien aufzuzeigen.

Bietet sich fir Brachflachen auch auf lange Sicht keine wirtschaftliche Entwicklungs-
perspektive, so kénnten die Standorte zwischengenutzt werden, bspw. als Kleingarten
(vgl. Kap. 3.6.2.1). Diese Form der Zwischennutzung zeigte sich im Rahmen der Studie
bei einer Vielzahl von Brachflachen in der Region Karlsruhe. Demgegeniber bietet im
Falle von Flacheniberhang und einer fehlenden Nachfrage (wie in der Region Leipzig-
Halle) die Renaturierung der Standorte eine weitere Entwicklungsperspektive. Dies
birgt zum einen die Chance zur Attraktivitatssteigerung der umliegenden Flachen und
damit der Gemeinden. Zum anderen werden hierdurch wichtige 6kologische Aus-
gleichsfunktionen (Frischluftentstehung etc.) im Siedlungskoérper wiederhergestellt oder

gestarkt.

Impulsgeber flr Flachenentwicklungen muss entweder der Flacheneigentimer oder die

Kommune sein. Auch sollte blrgerschaftliches und privates Engagement mit einbezo-
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gen werden. Oftmals hat die Griindung eines Vereins zur Erhaltung eines ,historischen
Erbes“ den entscheidenden Entwicklungsschub bewirkt. Wichtige Bedingung fir ein
solches Engagement ist allerdings ein hoher Bedeutungsgewinn durch die Wiederbe-
lebung eines Standortes. Zur Lésung von Interessenkonflikten zwischen Kommune und
Flacheneigentimer und Verein (Bsp. Kommune will Grinflache, Eigentimer einen
Gewerbepark) bedarf es des Dialogs und der Kompromissbereitschaft auf allen Seiten
(vgl. hierzu Kap. 3.6.1.3). Dazu tragt auch eine umfassende Bewertung des (Brach-)
Flachenbestandes bei (Stichwort: Scoringmodell, vgl. Kap. 3.5.2). Gerade das Wissen
um die Standorteignung/-eigenschaften birgt eine wichtige Entscheidungsgrundlage,
um zeitintensive Abstimmungsprozesse zu vermeiden und eine zlgige Reaktivierung

voranzutreiben.

So bieten sich je nach Ausgangslage und Zielstellung einer Flachenreaktivierung un-
terschiedliche formelle oder informelle Instrumente in besonderem Male fir die Brach-
flachenreaktivierung an. Die Sondersituation von Bahnbrachen ist dabei stets zu be-

rucksichtigen.

8.3.2 Beurteilung der bestehenden Forderinstrumente im Kontext der

Flachenreaktivierung

Im Allgemeinen werden von den einzelnen politischen Ebenen (Europaische Union,
Bund und Landern) zahireiche Foérderprogramme aufrechterhalten. Diese umfassen ein
breites Forderspektrum von der Altlastensanierung und dem Bodenschutz iber Stad-
tebauférderung und Stadtentwicklung bis hin zur Flachenreaktivierung und Férderung
der regionalen Wirtschaftsstruktur. Insbesondere die auf Altlastensanierung/Boden-
schutz, Stadtebauforderung und Stadtentwicklung ausgerichteten Finanzierungsin-
strumente setzen fir Kommunen und private Akteure Anreize, Brachflachen in den
Wirtschaftskreislauf zu reintegrieren oder zu renaturieren. Prinzipiell haben beide Ak-
teursgruppen die Moéglichkeit, eine Unterstitzung fur die Wiedernutzung ihrer brachlie-

genden Flachen durch Fordergelder oder verbilligte Kredite zu beziehen.

Fur alle Nutzungsvorschlage, die acht betrachteten Bahnflachen, kénnen aus Fdrder-
programmen des Bundes und der Lander (inkl. europaischen Finanzmitteln) sowohl flr
private als auch flir kommunale Investoren Investitionszuschlisse von bis zu drei Vier-
teln der Kosten bezogen werden. Dabei sind die programmspezifischen Kostendefiniti-

onen zu bericksichtigen. So bestehen insbesondere flir Baden-Wirttemberg erhebli-
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che Anreize fir Projekte im Rahmen der Stadtebauférderung. Investitionen in die Neu-
erschlieBung von Gewerbeflachen werden hingegen nicht geférdert. Damit wird dem
stadtplanerischen Ziel Rechnung getragen, dass brachliegende Bahnflachen in die
stadtebauliche Struktur zu integrieren und um diese zu erweitern sind, um die Attrakti-

vitat der Kommune als Wohn- und Wirtschaftsstandort zu erhohen.

Zudem ist zu beachten, ob sich der Forderungszweck auf die Entlastung oder Renatu-
rierung der Brachflache oder auf die Férderung von Neuinvestitionen oder Neuer-
schlieungen bezieht. Insbesondere erstere Programme bevorzugen die Brachflachen
gegeniiber den ,Griine Wiese“-Flachen. Die Forderung von Investitionen zur Starkung
der regionalen Wirtschaftsstruktur (insbesondere fir die Nutzungsvorschlage in Sach-
sen und Sachsen-Anhalt) kommt prinzipiell sowohl fiir die Brachflachen als auch fir die

,Grune Wiese“-Flachen in Frage.

Die Untersuchungen haben gezeigt (vgl. Kap. 4.5), dass das Land Baden-Wiurttemberg
bereits die NeuerschlieBung von Gewerbeflachen gegeniber der Brachflachenreaktie-
rung nicht mehr begunstigt. Demgegenuber konnte fur die Lander Sachsen und Sach-
sen-Anhalt ein Zielkonflikt zwischen Wirtschaftsforderung und Flachenreaktivierung
konstatiert werden. Da hier eine zusatzliche Inanspruchnahme von Freiflachen zur
Gewerbeansiedlung trotz bestehender Brachflachen nicht sanktioniert werden. Dies
kann dazu beitragen, Férderprogramme, die sich explizit an die Revitalisierung von
Brach- und Konversionsflachen richten, zu konterkarieren. Empfehlung: Bei bestehen-
den Brachflachenpotenzialen ist die Férderung von NeuerschlieBungen ganzlich aus-

zuschlieRen oder zumindest sollten die Fordersatze deutlicher differenziert werden.
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Handlungsempfehlungen fur Bund und Lander

Die bestehenden Foérderinstrumente auf Ebene des Bundes und der Lan-
der sind hinsichtlich ihrer derzeitigen Anreizwirkungen in Bezug auf eine
sparsame Flachennutzung zu hinterfragen, weil eine wirksame Reduzie-
rung der Flachenneuinanspruchnahme bisher nicht erzielt werden konn-
te. Vor diesem Hintergrund sind das bestehende Foérderinstrumentarium
sowie die fiskalischen Handlungsinstrumente (siehe hierzu Kap. 7.2) an-
zupassen, um die Brachflachenreaktivierung durch eine differenziertere
Ausgestaltung der Anreizinstrumente zu starken.

Ausschluss einer Forderung von NeuerschlieBungen bei gleich-
zeitiger Starkung der Forderinstrumente fur die Brachflachenreaktivie-
rung. Starkere Differenzierung zwischen Reaktivierung von Standor-
ten einerseits und der NeuerschlieBung von Siedlungs- und Verkehrs-
flachen andererseits. Umfassende Anwendung und Erweiterung der
bereits bestehenden positiven Ansatze im Fdrderinstrumentarium im
Bezug auf die Stadtentwicklung. Beispiel Baden-Wirttemberg: Hier
bestehen bereits erhebliche Anreize flr Projekte zur Stadtebauférde-
rungen, bei gleichzeitigem Ausschluss der Foérderung von Investitio-
nen zur NeuerschlielBung von Gewerbeflachen (vgl. Kap. 4.5.4).

Fordergelder zur Starkung der Brachflachenreaktivierung sollten
(zweckgebunden) auf die Kommunen konzentriert werden. Hier
bestehen zum einen bessere Kontrollmdglichkeiten und die Gefahr
von Mitnahmeeffekten ist geringer. Gleichzeitig ertffnet sich hiermit
den Kommunen die Mdglichkeit, ggf. eigene Verluste bei den Grund-
stlicksgeschaften zu kompensieren.
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Anhang 4 Materialien der Raumlichen Analyse

Abbildung 67: Raumstrukturtypologien laut BBR**
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252 Kartengrundlage aus BBR (2005: 20); eigene Darstellungen.
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Abbildung 68: Stadt-Umland-Wanderung 1997 — 2001%*
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23 Kartengrundlage aus BBR (2005: 193); eigene Darstellungen.
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Abbildung 69: Trends der Raumentwicklung®*
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24 Kartengrundlage aus BBR (2005: 85); eigene Darstellungen.
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Abbildung 70: Zentrenerreichbarkeit®*®
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25 Kartengrundlage aus BBR (2005: 17); eigene Darstellungen.
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Abbildung 71: Erreichbarkeit Mittelzentren®*®
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26 Kartengrundlage aus BBR (2005: 127); eigene Darstellungen.
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Abbildung 72: Pendlerverflechtungen®’
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—— 500 bssunter 1000 @ 5 bis unter 10
— 1000 beunter 2000 BH 0 bie unter 15
— 2000, i mahr B 5 tsuner 20
Sbamminum B = undmenr
Mithaimantrum
sansige Gamainde

27 Kartengrundlage aus BBR (2005: 81); eigene Darstellungen.
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Abbildung 73: Prognose Siedlungs- und Verkehrsflache®*®
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Zunahme der Siedlungs- und Yerkehrsfliche

28 Kartengrundlage aus BBR (2005: 57); eigene Darstellungen.
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Tabelle 92:  Bewertungskriterien der Bertelsmann Stiftung fur die Modellflachen

in % pro 1.000 EW - in % in €
Stadt/Gemeinde Bevolkerungs- | Bevolkerungs- Bildungs- Bedeutung | Entwicklung | Kaufkraft pro
Entwicklung Prognose wanderung |als Arbeitsort] Beschaftigte] Haushalt
1996 - 2003 2003 - 2020 DL-Sektor
IRegion Leipzig-Halle
Leipzig -2,4 1,8 53,1 1,3 10,2 26.176
Halle -13,2 -16,7 39,8 1,2 1,3 26.375
Wolfen -31,5 -47,1 -136,8 0,6 -39,6* 24.919
Colditz -13,7 -24,4 -65,0 0,7 -2,8* 26.410
Region Karlsruhe
Karlsruhe 1,9 2,2 111,5 1,6 54,6 34.367
Gernsbach -0,5 -0,2 -3,6 0,7 12,4* 41.369
Freudenstadt 1,5 -0,6 12,2 1,2 -4,2¢ 37.996
Ettlingen 1,0 -0,9 1,9 1,7 23,4 42.380

* Daten der jeweiligen Landkreise Bitterfeld, Muldentalkreis, Rastatt, Freudenstadt und Karlsruhe

Tabelle 93:  Scoringmodell der Modellflache Leipzig

Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 0
W Ele [£ |2
I. Markt- und Standortanalyse sehwache | Stérke 5 % . ég §-6
35 oZ| 32|l Eg| E=
010 | 1120 | 2130 | 3140] 4150 | £ 5] S & 6 &| & &
Verkehrsanbindung 20%
OPNV 30% 50 50 15
Schiene 20% 45 45 9
MIV (BAB, Bundesstralle, Hauptstralle) 50% 35 35| 17,5] 41,5 8,3
Umgebungsbebauung 20%
Sanierungsgrad der Nachbarbebauung 40% 20 20 8
Vielfaltigkeit der Nutzungen 20% 31 31 6,2
Nutzungsgrad der Nachbarbebauung 40% 25 25 10] 24,2 4,8
Umfeldqualitat 10%
Erholungsmaglichkeiten 50% 40 40 20
Soziale Infrastruktur 50% 40 40 20] 40,0 4,0
Demographische Faktoren 20%
Bevolkerungsentwicklung 1996-2003 25% 15 15] 3,75
Bevoélkerungsprognose 2003-2020 40% 35 35 14
Bildungswanderung (18-24 jahrige) 35% 42 42 14,71 32,5 6,5
Wirtschaftsdaten 30%
Kaufkraft pro Einwohner 20% 9 9 1,8
Bedeutung als Arbeitsort 30% 35 35| 10,5
Beschéaftigtenentwicklung DL-Sektor 98-03 50% 35 35] 17,5] 29,8 8,9
Gesamtsumme 32,6
Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 0
i o Ele |2 |2
Il. Grundstiicksdaten Schwiche g Starke é % 5 gﬁg g- 5
s 25| 5 5
S| 23] 85| 33
0-10 | 11-20 | 21-30 [ 31-40] 4150 | &£ 5] S o] O ¥| O 5
Grundstiick (quantitative Eigenschaften) 30%
Grundstiickszuschnitt 50% 35 35| 17,5
Grundstlicksgrofe 30% 12 12 3,6
Grundstiicksbeschaffenheit 20% 40 40 8] 29,1 8,7
Grundstiicksbebauung 15%
Baulicher Zustand der Gebaude 50% 31 31] 15,5
Nutzbarkeit der bestehenden Gebaude 50% 31 31] 15,5] 31,0 4,7
Faktoren der Nutzbarkeit 30%
Erweiterungsmdglichkeiten des Grundstuicks 25% 15 15] 3,75
ErschlieRungszustand 25% 40 40 10
Derzeitige Nutzung 25% 30 30 7,5
Altlastenproblematik 25% 30 30 7,5] 28,8 8,6
Rechtliche Gegebenheiten 15%
Belastungen des Grundstiicks (Grundbuch) 40% 25 25 10
Eigentimerstruktur 60% 30 30 18] 28,0 4,2
Lageeigenschaften 10%
Erfillung der Anforderungen des Lagetyps 100% 50 50 50] 50,0 5,0
Gesamtsumme 31,2

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252



ANHANG XLII
Tabelle 94:  Scoringmodell der Modellflache Halle (Saale)
Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 7o)
W El . | € |2
I. Markt- und Standortanalyse Schwiche g Starke E’ % . gg ga
3 o £ | Eo| E=
S c [ O @ 0 B
0-10 | 11-20 | 21-30 [ 31-40] 4150 | & 5] S o] O X| O 5
Verkehrsanbindung 0,20
OPNV 30% 50 50] 15,0
Schiene 20% 45 45 9,0
MIV (BAB, Bundesstralle, Hauptstrale) 50% 40 40] 20,0 44,0 8,8
Umgebungsbebauung 0,20
Sanierungsgrad der Nachbarbebauung 40% 25 25] 10,0
Vielfaltigkeit der Nutzungen 20% 35 35 7,0
Nutzungsgrad der Nachbarbebauung 40% 30 301 12,0] 29,0 5,8
Umfeldqualitat 0,10
Erholungsmdglichkeiten 0,50 40,00 40,00] 20,0
Soziale Infrastruktur 50% 37 37] 18,5] 38,55 3,9
Demographische Faktoren 0,20
Bevolkerungsentwicklung 1996-2003 25% 5 5 1,3
Bevélkerungsprognose 2003-2020 40% 5 5 2,0
Bildungswanderung (18-24 jahrige) 35% 38 38] 13,3] 16,6 3,3
Wirtschaftsdaten 0,30
Kaufkraft pro Einwohner 20% 9 9 1,8
Bedeutung als Arbeitsort 30% 35 35] 10,5
Beschéaftigtenentwicklung DL-Sektor 98-03 50% 32 32| 16,0] 28,3 8,5
Gesamtsumme 30,3
Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 0
) W El, [£ | £
Il. Grundstiicksdaten Schwiche E Stéirke E’ % . é.g g .
3 o £ = o) <
010 | 1120 | 2130 | 3140] 4150 | & 5| 5 & 8 N 8 =
Grundstiick (quantitative Eigenschaften) 0,30
Grundstlickszuschnitt 50% 30 30] 15,0
Grundstlicksgréfie 30% 5 1,
Grundstiicksbeschaffenheit 20% 50 50] 10,0] 26,5 8,0
Grundstiicksbebauung 0,15
Baulicher Zustand der Gebaude 50% 35 35| 17,5
Nutzbarkeit der bestehenden Geb&ude 50% 35 35] 17,5] 35,0 5,3
Faktoren der Nutzbarkeit 0,30
Erweiterungsmdglichkeiten des Grundstticks 25% 5 5 1,3
ErschlieBungszustand 25% 45 451 11,3
Derzeitige Nutzung 25% 40 40] 10,0
Altlastenproblematik 25% 31 31 7,8] 30,3 9,1
Rechtliche Gegebenheiten 0,15
Belastungen des Grundstiicks (Grundbuch) 40% 25 25| 10,0
Eigentlimerstruktur 60% 50 50] 30,0] 40,0 6,0
Lageeigenschaften 0,10
Erflllung der Anforderungen des Lagetyps 100% 50 50] 50,0] 50,0 5,0
Gesamtsumme 33,3

Hollander et al.
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Tabelle 95:  Scoringmodell der Modellflache Wolfen

Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 0
W el |2 | £
I. Markt- und Standortanalyse Schwiche 5 Starke Z % - §- o §_«
= oE| 22| £8| 2
2 22l 5| 88| §%
010 | 1120 | 2130 | 3140] 4150 | & 5] 5 § 8 N 8 S
Verkehrsanbindung 0,20
OPNV 30% 30 30 9,0
Schiene 20% 40 40 8,0
MIV (BAB, Bundesstralle, Hauptstrale) 50% 40 40] 20,0 37,0 7,4
Umgebungsbebauung 0,20
Sanierungsgrad der Nachbarbebauung 40% 41 41| 16,4
Vielfaltigkeit der Nutzungen 20% 30 30 6,0
Nutzungsgrad der Nachbarbebauung 40% 41 41] 16,4] 38,8 7,8
Umfeldqualitat 0,10
Erholungsmdglichkeiten 50% 45 45] 22,5
Soziale Infrastruktur 50% 50 50] 25,0 47,5 4,8
Demographische Faktoren 0,20
Bevolkerungsentwicklung 1996-2003 25% 1 1 0,3
Bevoélkerungsprognose 2003-2020 40% 1 1 0,4
Bildungswanderung (18-24 jahrige) 35% 2 2 07] 14 03
Wirtschaftsdaten 0,30
Kaufkraft pro Einwohner 20% 3 3 0,6
Bedeutung als Arbeitsort 30% 9 9 2,7
Beschéftigtenentwicklung DL-Sektor 98-03 50% 2 2 1,0 4,3 1,3
Gesamtsumme 21,5
Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 0
i o Ele [£ |2
Il. Grundstiicksdaten Schwéche g Starke E) % 5 é__g é_ 5
o L = S =
S c [ (OB 0 B
0-10 | 1120 | 2130 | 3140| 4150 | & 5] D o] OX| O o
Grundstiick (quantitative Eigenschaften) 0,30
Grundsttickszuschnitt 50% 35 35| 17,5
Grundstlicksgrofie 30% 35 35| 10,5
Grundstiicksbeschaffenheit 20% 45 45 9,0] 37,0] 111
Grundstiicksbebauung 0,15
Baulicher Zustand der Gebaude 50% 25 25| 12,5
Nutzbarkeit der bestehenden Geb&ude 50% 25 25| 12,5 25,0 3,8
Faktoren der Nutzbarkeit 0,30
Erweiterungsmdglichkeiten des Grundstticks 25% 15 15 3,8
ErschlieRungszustand 25% 31 31 7,8
Derzeitige Nutzung 25% 30 30 75
Altlastenproblematik 25% 25 25 6,3] 253 7,6
Rechtliche Gegebenheiten 0,15
Belastungen des Grundstiicks (Grundbuch) 40% 25 25] 10,0
Eigentlimerstruktur 60% 45 45] 27,0 37,0 5,6
Lageeigenschaften 0,10
Erflllung der Anforderungen des Lagetyps 100% 45 45] 45,0 450 4,5
Gesamtsumme 32,5

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252
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Tabelle 96:  Scoringmodell der Modellflache Colditz
Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 0
W el |2 | £
I. Markt- und Standortanalyse Schwiche 5 Starke Z % - §- o gu
= oE| 22| £8| 2
2 23l 5| 8| 8%
010 | 1120 | 2130 | 3140] 4150 | & 5] 5 § 8 N 8 S
Verkehrsanbindung 20%
OPNV 30% 20 20 6,0
Schiene 20% 10 10 2,
MIV (BAB, Bundesstralle, Hauptstrale) 50% 40 40] 20,0 28,0 5,6
Umgebungsbebauung 20%
Sanierungsgrad der Nachbarbebauung 40% 45 45| 18,0
Vielfaltigkeit der Nutzungen 20% 32 32 6,4
Nutzungsgrad der Nachbarbebauung 40% 45 45] 18,0 424 8,5
Umfeldqualitat 10%
Erholungsmdglichkeiten 50% 35 35| 17,5
Soziale Infrastruktur 50% 37 37] 18,5] 36,0 3,6
Demographische Faktoren 20%
Bevolkerungsentwicklung 1996-2003 25% 1 1 0,3
Bevélkerungsprognose 2003-2020 40% 1 1 0,4
Bildungswanderung (18-24 jahrige) 35% 1 1 0,4 1,0 0,2
Wirtschaftsdaten 30%
Kaufkraft pro Einwohner 20% 9 9 1,8
Bedeutung als Arbeitsort 30% 15 15 4,5
Beschéftigtenentwicklung DL-Sektor 98-03 50% 18 18 9,0 15,3 4,6
Gesamtsumme 22,5
Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 0
i o Ele [£ |2
Il. Grundstiicksdaten Schwéche g Starke E) % 5 é__g é_ 5
o L = S =
S c [ (OB 0 B
0-10 | 1120 | 2130 | 3140| 4150 | & 5] D o] OX| O o
Grundstiick (quantitative Eigenschaften) 30%
Grundsttickszuschnitt 50% 37 37] 18,5
Grundstlicksgrofie 30% 35 35| 10,5
Grundstiicksbeschaffenheit 20% 45 45 9,0 38,0] 114
Grundstiicksbebauung 15%
Baulicher Zustand der Gebaude 50% 30 30] 15,0
Nutzbarkeit der bestehenden Geb&ude 50% 30 30] 15,00 30,0 4,5
Faktoren der Nutzbarkeit 30%
Erweiterungsmdglichkeiten des Grundstticks 25% 20 20 5,0
ErschlieRungszustand 25% 31 31 7,8
Derzeitige Nutzung 25% 30 30 7,5
Altlastenproblematik 25% 25 25 6,3] 26,5 8,0
Rechtliche Gegebenheiten 15%
Belastungen des Grundstiicks (Grundbuch) 40% 25 25] 10,0
Eigentlimerstruktur 60% 50 50] 30,0] 40,0 6,0
Lageeigenschaften 10%
Erflllung der Anforderungen des Lagetyps 100% 45 45] 45,0 450 4,5
Gesamtsumme 34,4

Hollander et al.
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Tabelle 97:  Scoringmodell der Modellflache Karlsruhe

Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 0
W el |2 | £
I. Markt- und Standortanalyse Schwiche 5 Starke 2 % - §- o §_«
= oE| 22| £8| E2
2 3l 5| 88| §%
010 | 1120 | 2130 | 3140] 4150 | & 5] 5 § 8 N 8 S
Verkehrsanbindung 20%
OPNV 30% 35 35| 10,5
Schiene 20% 45 45 9,0
MIV (BAB, Bundesstralle, Hauptstrale) 50% 31 31] 15,5] 35,0 7,0
Umgebungsbebauung 20%
Sanierungsgrad der Nachbarbebauung 40% 35 35| 14,0
Vielfaltigkeit der Nutzungen 20% 35 35 7,0
Nutzungsgrad der Nachbarbebauung 40% 40 40] 16,0 37,0 7,4
Umfeldqualitat 10%
Erholungsmdglichkeiten 50% 35 35| 17,5
Soziale Infrastruktur 50% 31 31] 15,5] 33,0 3,3
Demographische Faktoren 20%
Bevolkerungsentwicklung 1996-2003 25% 32 32 8,0
Bevélkerungsprognose 2003-2020 40% 32 32| 12,8
Bildungswanderung (18-24 jahrige) 35% 50 50] 17,5] 38,3 7,7
Wirtschaftsdaten 30%
Kaufkraft pro Einwohner 20% 32 32 6,4
Bedeutung als Arbeitsort 30% 36 36| 10,8
Beschéftigtenentwicklung DL-Sektor 98-03 50% 50 50] 25,0] 42,2] 12,7
Gesamtsumme 38,0
Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 0
i o Ele [£ |2
Il. Grundstiicksdaten Schwéche g Starke E) % 5 é__g é_ 5
o L = S =
S c [ O g 0 B
0-10 | 1120 | 2130 | 3140| 4150 | & 5] D o] OX| O o
Grundstiick (quantitative Eigenschaften) 30%
Grundsttickszuschnitt 50% 31 31] 15,5
Grundstlicksgrofie 30% 35 35| 10,5
Grundstiicksbeschaffenheit 20% 35 35 7,0] 33,0 9,9
Grundstiicksbebauung 15%
Baulicher Zustand der Gebaude 50% 25 25| 12,5
Nutzbarkeit der bestehenden Geb&ude 50% 25 25| 12,5 25,0 3,8
Faktoren der Nutzbarkeit 30%
Erweiterungsmdglichkeiten des Grundstticks 25% 15 15 3,8
ErschlieRungszustand 25% 31 31 7,8
Derzeitige Nutzung 25% 15 15 3,8
Altlastenproblematik 25% 25 25 6,3] 215 6,5
Rechtliche Gegebenheiten 15%
Belastungen des Grundstiicks (Grundbuch) 40% 25 25] 10,0
Eigentlimerstruktur 60% 25 25] 15,0 25,0 3,8
Lageeigenschaften 10%
Erflllung der Anforderungen des Lagetyps 100% 35 35] 35,01 35,0 3,5
Gesamtsumme 27,4

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252
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Tabelle 98:  Scoringmodell der Modellflache Gernsbach

Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 0
< £ 2
I. Markt- und Standortanalyse Schwéche % Stérke -% % _ §- o §_«
= oE| 22| £8| 2
2 22l 5| 88| §%
010 | 1120 | 2130 | 3140] 4150 | & 5] 5 § 8 N 8 S
Verkehrsanbindung 20%
OPNV 30% 30 30 9,0
Schiene 20% 30 30 6,0
MIV (BAB, Bundesstralle, Hauptstrale) 50% 40 40] 20,0 350 7,0
Umgebungsbebauung 20%
Sanierungsgrad der Nachbarbebauung 40% 48 48] 19,2
Vielfaltigkeit der Nutzungen 20% 41 41 8,2
Nutzungsgrad der Nachbarbebauung 40% 46 46] 18,4] 458 9,2
Umfeldqualitat 10%
Erholungsmdglichkeiten 50% 45 45] 22,5
Soziale Infrastruktur 50% 45 45| 22,5 45,0 4,5
Demographische Faktoren 20%
Bevolkerungsentwicklung 1996-2003 25% 18 18 4,5
Bevélkerungsprognose 2003-2020 40% 19 19 7,6
Bildungswanderung (18-24 jahrige) 35% 21 21 7,4] 19,5 3,9
Wirtschaftsdaten 30%
Kaufkraft pro Einwohner 20% 45 45 9,0
Bedeutung als Arbeitsort 30% 19 19 5,7
Beschéftigtenentwicklung DL-Sektor 98-03 50% 35 35] 17,5] 32,2 9,7
Gesamtsumme 34,2
Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 0
i o Ele [£ |2
Il. Grundstiicksdaten Schwéche g Starke E) % 5 é__g é_ 5
o L = S =
S c [ (OB 0 B
0-10 | 1120 | 2130 | 3140| 4150 | & 5] D o] OX| O o
Grundstiick (quantitative Eigenschaften) 30%
Grundsttickszuschnitt 50% 31 31] 15,5
Grundstlicksgrofie 30% 42 42| 12,6
Grundstiicksbeschaffenheit 20% 40 40 8,0 36,11 10,8
Grundstiicksbebauung 15%
Baulicher Zustand der Gebaude 50% 25 25| 12,5
Nutzbarkeit der bestehenden Geb&ude 50% 25 25| 12,5 25,0 3,8
Faktoren der Nutzbarkeit 30%
Erweiterungsmdglichkeiten des Grundstticks 25% 0 0 0,0
ErschlieRungszustand 25% 48 48] 12,0
Derzeitige Nutzung 25% 40 40] 10,0
Altlastenproblematik 25% 21 21 53] 27,3 8,2
Rechtliche Gegebenheiten 15%
Belastungen des Grundstiicks (Grundbuch) 40% 25 25] 10,0
Eigentlimerstruktur 60% 25 25] 15,0 25,0 3,8
Lageeigenschaften 10%
Erflllung der Anforderungen des Lagetyps 100% 45 45] 45,0 450 4,5
Gesamtsumme 31,0

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252
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Tabelle 99:  Scoringmodell der Modellflache Freudenstadt

Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 0
W el |2 | £
I. Markt- und Standortanalyse Schwiche 5 Starke 2 % - §- o §_«
= oE| 22| £8| E2
2 3l 5| 88| §%
010 | 1120 | 2130 | 3140] 4150 | & 5] 5 § 8 N 8 S
Verkehrsanbindung 20%
OPNV 30% 30 30 9
Schiene 20% 30 30 6
MIV (BAB, Bundesstralle, Hauptstrale) 50% 31 31] 15,5] 30,5 6,1
Umgebungsbebauung 20%
Sanierungsgrad der Nachbarbebauung 40% 45 45 18
Vielfaltigkeit der Nutzungen 20% 25 25 5
Nutzungsgrad der Nachbarbebauung 40% 41 41] 16,4] 39,4 7,88
Umfeldqualitat 10%
Erholungsmdglichkeiten 50% 31 311 155
Soziale Infrastruktur 50% 31 31 15,5 31 3,1
Demographische Faktoren 20%
Bevolkerungsentwicklung 1996-2003 25% 35 35] 8,75
Bevélkerungsprognose 2003-2020 40% 18 18 7,2
Bildungswanderung (18-24 jahrige) 35% 35 35| 12,25] 28,2 5,64
Wirtschaftsdaten 30%
Kaufkraft pro Einwohner 20% 41 41 8,2
Bedeutung als Arbeitsort 30% 35 35| 10,5
Beschéftigtenentwicklung DL-Sektor 98-03 50% 18 18 9] 27,71 8,31
Gesamtsumme 31,0
Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 0
i o Ele [£ |2
Il. Grundstiicksdaten Schwéche g Starke E) % 5 é__g é_ 5
o L = S =
S c [ O g 0 B
0-10 | 1120 | 2130 | 3140| 4150 | & 5] D o] OX| O o
Grundstiick (quantitative Eigenschaften) 30%
Grundsttickszuschnitt 50% 40 40 20
Grundstlicksgrofie 30% 29 29 8,7
Grundstiicksbeschaffenheit 20% 45 45 9] 37,7] 11,31
Grundstiicksbebauung 15%
Baulicher Zustand der Gebaude 50% 30 30 15
Nutzbarkeit der bestehenden Geb&ude 50% 25 25| 12,5] 27,5| 4,125
Faktoren der Nutzbarkeit 30%
Erweiterungsmdglichkeiten des Grundstticks 25% 1 11 0,25
ErschlieRungszustand 25% 45 45] 11,25
Derzeitige Nutzung 25% 35 35| 8,75
Altlastenproblematik 25% 25 25] 6,25] 26,5| 7,95
Rechtliche Gegebenheiten 15%
Belastungen des Grundstiicks (Grundbuch) 40% 25 25 10
Eigentlimerstruktur 60% 25 25 15 25] 3,75
Lageeigenschaften 10%
Erflllung der Anforderungen des Lagetyps 100% 35 35 35 35 3,5
Gesamtsumme 30,6

Hollander et al. Abschlussbericht Forschungsprojekt Nr.: 20577252
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Tabelle 100: Scoringmodell der Modellflache Ettlingen

Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 0
W el |2 | £
I. Markt- und Standortanalyse Schwiche 5 Starke 2 % - §- o §_«
= oE| 22| £8| E2
2 3l 5| 88| §%
010 | 1120 | 2130 | 3140] 4150 | & 5] 5 § 8 N 8 S
Verkehrsanbindung 20%
OPNV 30% 35 35| 10,5
Schiene 20% 25 25 5,0
MIV (BAB, Bundesstralle, Hauptstrale) 50% 35 35] 17,5] 33,0 6,6
Umgebungsbebauung 20%
Sanierungsgrad der Nachbarbebauung 40% 41 41| 16,4
Vielfaltigkeit der Nutzungen 20% 35 35 7,0
Nutzungsgrad der Nachbarbebauung 40% 41 41] 16,4] 39,8 8,0
Umfeldqualitat 10%
Erholungsmdglichkeiten 50% 25 25] 12,5
Soziale Infrastruktur 50% 25 25| 12,5 25,0 2,5
Demographische Faktoren 20%
Bevolkerungsentwicklung 1996-2003 25% 31 31 7,8
Bevélkerungsprognose 2003-2020 40% 18 18 7,2
Bildungswanderung (18-24 jahrige) 35% 31 31] 10,9] 25,8 52
Wirtschaftsdaten 30%
Kaufkraft pro Einwohner 20% 50 50] 10,0
Bedeutung als Arbeitsort 30% 48 48| 14,4
Beschéftigtenentwicklung DL-Sektor 98-03 50% 43 43] 21,5] 459] 13,8
Gesamtsumme 36,0
Gewichtung in % Bewertung
Kategorie | Unterkriterium 0
i o Ele [£ |2
Il. Grundstiicksdaten Schwéche g Starke E) % 5 é__g é_ 5
o L = S =
S c [ O g 0 B
0-10 | 1120 | 2130 | 3140| 4150 | & 5] D o] OX| O o
Grundstiick (quantitative Eigenschaften) 30%
Grundsttickszuschnitt 50% 30 30] 15,0
Grundstlicksgroe 30% 38 38] 114
Grundstiicksbeschaffenheit 20% 40 40 8,00 34,4] 103
Grundstiicksbebauung 15%
Baulicher Zustand der Gebaude 50% 30 30] 15,0
Nutzbarkeit der bestehenden Geb&ude 50% 25 25| 12,5 27,5 4.1
Faktoren der Nutzbarkeit 30%
Erweiterungsmdglichkeiten des Grundstticks 25% 1 1 0,3
ErschlieRungszustand 25% 31 31 7,8
Derzeitige Nutzung 25% 30 30 7,5
Altlastenproblematik 25% 25 25 6,3] 21,8 6,5
Rechtliche Gegebenheiten 15%
Belastungen des Grundstiicks (Grundbuch) 40% 25 25] 10,0
Eigentlimerstruktur 60% 25 25] 15,0 25,0 3,8
Lageeigenschaften 10%
Erflllung der Anforderungen des Lagetyps 100% 20 20] 20,0 20,0 2,0
Gesamtsumme 26,7
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Abbildung 74: Nutzungsvorschlag Leipzig
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Abbildung 75: Nutzungsvorschlag Halle (Saale)
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Abbildung 76: Nutzungsvorschlag Wolfen
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Abbildung 77: Nutzungsvorschlag Colditz
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Abbildung 78: Nutzungsvorschlag Karlsruhe
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Abbildung 79: Nutzungsvorschlag Gernsbach
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Abbildung 80: Nutzungsvorschlag Freudenstadt
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Abbildung 81: Nutzungsvorschlag Ettlingen
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Tabelle 101: Modellannahmen des Personenaufkommens je Modellflache
Nutzungsart 222?;::23;;2::5(‘:‘;), Bewohner Beschaftigte BKeusr::::?:elr Ggfuar:?jtsgt[jirie
Stadt Leipzig
Wohnen si SEHéézggomTz 258 - - ca. 90.750 m?
Stadt Halle (Saale)
Logistik ca. 28.680 m? GF 244
2
ESII;ZUdé)Bestands- 2.900 m? GF - 84 - ca. 100.000 m
Stadt Wolfen
fs't;‘::s’we"“ess 1.060 m? GF ) 9 230 o 11700
Gastronomie 300 m? GF 6 50
Stadt Colditz
N ; N
Betreutes Wohnen 5 Hiu:égo%?g?(:?: GF 30 30 15 ca. 10.450 m?
Haupthaus 700 m? GF 5
Pavillon 100 m? - - 130 - 150
Stadt Karlsruhe
Biiro 1.710 m* GF 120 45
Dienstleistung 3.310 m® GF - 60 23 ca. 13.300 m?
Gewerbe 5.130 m? GF 95 35
Stadt Gernsbach
i;z;f;‘:;‘: mit 625 m? GF 19 261
Dienstleistung 1.755 m? GF i 61 23 ca. 7.500 m?
ettt wnd| gromeor :
Jugendhaus 460 m? GF 3 46
Stadt Freudenstadt
i;z;f;‘:;‘: mit 540 m? GF 16 220
Biiro 1.080 m? GF 36 764
Dienstleistung 1.080 m? GF - 38 14 ca. 20.400 m?
::rfthrm’kt' 1.800 m? GF 68 2520
Gewerbe 2.980 m? GF 56 14
Stadt Ettlingen
Biiro 2.075 m? GF 133 50
Dienstleistung 2.075 m? GF - Ca. 9.870 m?
Gewerbe 1.935 m* GF 26 14

Hollander et al.
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Anhang 5

Tabelle 102:

Materialien der Okonomischen Analyse

Investitionsrechnung: Objektgebundene Inputfaktoren

Kategorie

Segment

Auspragung Stufe 1

Auspragung Stufe 2

Investitionskosten

Bodenpreise

Ackerland
Bauerwartungsland
baureifes Land

bebautes Land Wohnen
Gewerbe
ErschlieRungskosten ErschlieBungsbeitrag
Baukosten (BKI) Wohnen Bauwerk
Technische Anlagen
Baunebenkosten
AufRenanlagen
Stellplatze
Wege / Strallen
Buro Bauwerk
Technische Anlagen
Baunebenkosten
Auflenanlagen
Stellplatze
Wege / Strallen
Einzelhandel Bauwerk
Technische Anlagen
Baunebenkosten
AufRenanlagen
Stellplatze
Wege / Strallen
Gewerbe Bauwerk
Technische Anlagen
Baunebenkosten
AufRenanlagen
Stellplatze
Wege / Strallen
Logistik Bauwerk
Technische Anlagen
Baunebenkosten
AufRenanlagen
Stellplatze
Wege / Strallen
Sondernutzung Bauwerk
Technische Anlagen
Baunebenkosten
AufRenanlagen
Stellplatze
Wege / Strallen
Erwerbsnebenkosten  |Grunderwerbsteuer
Notar-/Gerichtskosten
Mehrwertsteuer (nur Wohnen)
Marktdaten Kaufpreise Wohnen EFH
Doppelhaus
Biro
Einzelhandel
Gewerbe
Logistik
Sondernutzung
Stellplatze

Hollander et al.
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Mietpreise

Wohnen

Biro
Einzelhandel
Gewerbe
Logistik
Sondernutzung
Stellplatze

Restwerte

Liegenschaftszins

Wohnen

Biro
Einzelhandel
Gewerbe
Logistik
Sondernutzung

Restnutzungsdauer

Wohnen

Biro
Einzelhandel
Gewerbe
Logistik
Sondernutzung

Leerstéande

Wohnen

Biro
Einzelhandel
Gewerbe
Logistik
Sondernutzung
Stellplatze

Flachen

Grundstlick

Grundstlicksflache

BGF

Wohnen

Biro
Einzelhandel
Gewerbe
Logistik
Sondernutzung

Mietflache

Wohnen

Biro
Einzelhandel
Gewerbe
Logistik
Sondernutzung
Stellplatze

Ubrige Flachen

Gebaudegrundflachen
AuBenanlagen
offentliche Grunflachen
Straflen / Wege

Prognosen

Risiko

Ertrag
Kosten

Hollander et al.
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Tabelle 103: Ubersicht der maRgeblichen Kosten einer Brachflachenreaktivierung

Vorbereitung und Pla-
nung

Voruntersuchungen, Nutzungsabschatzungen etc.
Vermessung

Wertermittlung

Erstellen von Entwicklungskonzepten, Rahmenpla-
nungen

Stadtebauliche Planung (einschlieBlich Wettbewer-
be)

Fachgutachten

Bauleitplanung

Verfahrenskosten

Offentlichkeitsarbeit, Beratung

Marketing, Vermarktung

Grunderwerb

Ankauf der (Brutto-) Flachen

Entschadigung (z. B. Gebaude, Aufwuchs)
Grunderwerbsnebenkosten (Grunderwerbssteuer,
Notar- und Gerichtskosten)

Bodenordnung, Boden-
aufbereitung

Bodenordnung

Freilegung des Gelandes
Altlastenuntersuchung

Abbruch- und Entsorgungskosten

Erschliellungsanlagen ei
schlieBlich Grinflachen

Stralten, Wege, Platze
Grinanlagen, Wasserlaufe, -flachen
Spielplatze

Parkplatze, Parkhauser, Tiefgaragen
Ver- und Entsorgungsanlagen
Anlagen gegen Umwelteinwirkungen

Ausgleichsmalinahmen

AusgleichsmaflRnahmeni. S. d. § 1a Abs.3 BauGB
Grunderwerb zusatzlich bendétigter Flachen

Gemeindebedarfs- und
Folgeeinrichtungen

Kindergarten, Schulen

Sportanlagen

Sonstige Gemeindebedarfsanlagen und -
einrichtungen

Zwischenfinanzierung

Kreditzinsen vom Ankauf bis zur Wiederveraufierung

der Grundstlcke
Vor- und Zwischenfinanzierung anderer Trager

Hollander et al.
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Tabelle 104: Ubersicht zur infrastrukturellen Anbindung/Ausstattung der Flachen

Modellflache

Beschreibung

Leipzig [Brach-
flache]

- DB Checkliste: bahntypische Infrastruktur fir Nachnutzung nicht geeignet,
Anbindung an Verkehrsnetz vorhanden (Flache ist von mehreren Seiten an
Strallennetz angeschlossen; StralRenbahnanbindung vorhanden)

- Modellflache befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Wohngebiet
"Kleinzschocher". Von der Anschlussfahigkeit an das bestehende Ver-
/Entsorgungsnetz ist auszugehen.

Leipzig [,Grine
Wiese]

- Modellflache bildet die Erweiterung eines bestehenden Wohngebiets aus
Einfamilienhausern. Von der Anschlussfahigkeit an das bestehende Ver-
/Entsorgungsnetz ist auszugehen.

Karlsruhe
[Brachflache]

- DB-Checkliste: vollstandig erschlossen

Halle [Brachfla-
che]

- Modellflache ist ein ehemaliger Guterbahnhof. Der Nutzungsvorschlag bein-
haltet die Fortfiihrung der urspriinglichen Flachennutzung.

- DB Checkliste: bahntypische Infrastruktur und Anbindung an Verkehrsnetz
(Anbindung an B6, Entfernung zur BAB ca. 5 km, Bus- und Straflenbahnan-
bindung) vorhanden.

Halle [,Grlne
Wiese]

- Modellflache liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem "Gewerbegebiet
Landkreis Délbau" (stdlich der Flache) und dem "Industriepark Halle-Queis"
(6stlich der Flache).

- In Anbetracht der bestehenden gewerblichen Flachennutzungen im Umfeld
der Flache wird eine zusatzliche duldere infrastrukturelle Anbindung als nicht
erforderlich erachtet.

Wolfen [Brach-
flache]

- DB-Checkliste: Infrastruktur ist fiir Nachnutzung nicht geeignet, Verkehrsan-
bindung vorhanden (regionaler Busbahnhof in unmittelbarer Nahe, Bahnhof,
Entfernung zur BAB 9 ca. 6 km)

- AuRere Anbindung durch die Anbindung an Bahnhof (8stlich der Flache) und
Wohngebiet (westlich der Flache) gesichert.

Wolfen [,Griine
Wiese]

- Flache wird landwirtschaftlich genutzt und ist zurzeit nicht erschlossen.
- Gewerbegebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zum Grundstiick. Von der
Anschlussfahigkeit an das bestehende Ver-/Entsorgungsnetz ist auszugehen.

Gernsbach
[Brachflache]

- DB-Checkliste: vollstandig erschlossen

Colditz [Brach-
flache]

- DB Checkliste: bahntypische Infrastruktur fiir Nachnutzung nicht geeignet,
Anbindung an Verkehrsnetz vorhanden (Zufahrt Gber Nebenstralle als direk-
ter Abzweig zur B 107; Bahnhof und Busanbindung in unmittelbarer Umge-
bung)

- Anbindung an Infrastrukturnetz tiber benachbartes Wohngebiet moglich.

Freudenstadt . .
[Brachflache] | DB-Checkliste: vollstdndig erschlossen
- Flache wird forstwirtschaftlich genutzt und liegt an der B 294. Eine duliere
Anbindung an das Infrastrukturnetz besteht derzeit nicht.
Freudenstadt

[,Grine Wiese*]

- Zur Anbindung an das Trink-/ Abwassernetz wird eine Erweiterung des be-
stehenden Anschlusses sudlich der Flache gewahlt. Die Entfernung zum ge-
planten Gewerbegebiet betragt (Luftlinie) ca. 300 m.

E:gr;%%gche] - DB-Checkliste: vollstandig erschlossen

Ettlingen

[,Grine Wie- |- Homepage Ettlingen: Das Gewerbegebiet ist vollstandig erschlossen.
Se“]

Hollander et al.
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Tabelle 105: Ubersicht Kommunaler Zwischenerwerb (Lagetyp 1, 2, 3a)
Zwischenerwerb Lagetyp 1 Lagetyp 2 Lagetyp 3a
Karlsruhe Halle Halle Gernsbach Wolfen Wolfen
[Brachflache] [Brachflache] [Griine Wiese] [Brachflache] [Brachflache] [Griine Wiese]
Erwartet
Randbedingungen: [Faktor] [Faktor] [Faktor] [Faktor] [Faktor] [Faktor]
ErschlieRungskosten| 23 EUR/m? 15 EUR/m? 25 EUR/M? 10 EUR/m? 12 EUR/m? 12 EUR/m?
A & E MaRnahmen| 10 EUR/m? 10 EUR/m? 10 EUR/m? 10 EUR/m? 10 EUR/m? 10 EUR/m?
Gewinnerwartung 0% VP 0% VP 0% VP 0% VP 0% VP 0% VP
Planungskosten 5% VP 5% VP 7% VP 5% VP 5% VP 7% VP
Nebenkosten 5% VP 5% VP 5% VP 5% VP 5% VP 5% VP
Soziale Infrastruktur] 0% Flache 0% Flache 0% Flache 0% Flache 0% Flache 5% Flache
Flachenverlust 40% Flache 40% Flache 40% Flache 40% Flache 40% Flache 40% Flache
Wartezeit bis zur Baureife| 1 Jahr a 4,5% p.a. | 1 Jahr a 4,5% p.a. | 2 Jahr a 4,5% p.a. | 1 Jahra4,5% p.a. | 1 Jahra 4,5% p.a. | 2 Jahr a 4,5% p.a.
Kosten Baulandbereitstellung [EUR] (V) -513.333 -3.728.070 -5.651.954 -159.064 -301.053 -326.008
Ankaufspreis Investor [EUR] 758.100 2.371.500 2.333.250 265.200 175.500 91.260
(marktkonformer Bodenpreis)
Einstiegspreis [EUR] ({)
[= max.Zahlungsbereitschaft] 244.161 106.136
Worst Case
Geéanderte Randbedingungen: [Faktor] [Faktor] [Faktor] [Faktor] [Faktor] [Faktor]
Erschliefungskosten +30% +30% +30% +30% +30% +30%
Kosten Baulandbereitstellung [EUR] ({) -620.667 -4.399.123 -6.859.177 -182.924 -350.316 -379.139
Ankaufspreis Investor [EUR] 758.100 2.371.500 2.333.250 265.200 175.500 91.260
(marktkonformer Bodenpreis)
Einstiegspreis [EUR] () 137.433

[= max.Zahlungsbereitschaft]

Hollander et al.
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ANHANG LXIII
Tabelle 106: Ubersicht Kommunaler Zwischenerwerb (Lagetyp 3b, 4)
Zwischenerwerb Lagetyp 3b Lagetyp 4
Freudenstadt Freudenstadt Colditz Ettlingen Ettlingen
[Brachflache] [Griine Wiese] [Brachflache] [Brachflache] [Griine Wiese]
Erwartet
Randbedingungen: [Faktor] [Faktor] [Faktor] [Faktor] [Faktor]
ErschlieRungskosten| 25 EUR/m? 25 EUR/mM? 15 EUR/m? 10 EUR/m? 10 EUR/m?
A & E MaRnahmen| 10 EUR/m? 10 EUR/m? 10 EUR/m? 10 EUR/m? 10 EUR/m?
Gewinnerwartung 0% VP 0% VP 0% VP 0% VP 0% VP
Planungskosten 5% VP 7% VP 5% VP 5% VP 7% VP
Nebenkosten 5% VP 5% VP 5% VP 5% VP 5% VP
Soziale Infrastruktur 0% Flache 0% Flache 0% Flache 0% Flache 0% Flache
Flachenverlust 40% Flache 40% Flache 40% Flache 40% Flache 40% Flache
Wartezeit bis zur Baureife| 1 Jahr a 4,5% p.a. | 2 Jahr a 4,5% p.a. | 1 Jahra 4,5% p.a. | 1 Jahra 4,5% p.a. | 2 Jahr a 4,5% p.a.
Kosten Baulandbereitstellung [EUR] ({) -881.971 -1.149.009 -305.556 -230.877 -250.016
Ankaufspreis Investor [EUR] 1.224.000 795.600 169.290 532.980 651.420
(marktkonformer Bodenpreis)
Einstiegspreis [EUR] ({)
[= max.Zahlungsbereitschaft] 342.029 302.103 401.404
Worst Case
Geanderte Randbedingungen: [Faktor] [Faktor] [Faktor] [Faktor] [Faktor]
ErschlieBungskosten +30% +30% +30% +30% +30%
Kosten Baulandbereitstellung [EUR] ({) -1.014.035 -1.415.392 -360.556 -265.509 -287.354
Ankaufspreis Investor [EUR] 1.224.000 795.600 169.290 532.980 651.420
(marktkonformer Bodenpreis)

Hollander et al.
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Tabelle 107: Kosten dulRere Erschlieung Freudenstadt [,Griine Wiese"]
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Tabelle 108: Ubersicht Kommunale Ertrage der Nutzungsvorschlage (Lagetyp 3b, 4)
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Tabelle 109: Ubersicht Kommunale Ertrage der Nutzungsvorschlage (Lagetyp 1, 2, 3a)

Lagetyp 1 Lagetyp 2 Lagetyp 3a
Kommunale Ertrage
Karlsruhe (B) | Leipzig (B) | Leipzig (GW) | Halle (B) | Halle (GW) | Gernsbach (B) | Wolfen (B) | Wolfen (GW)
Ertrage (Erwartet) [EUR] [EUR] [EUR] [EUR] [EUR] [EUR] [EUR] [EUR]
Grundsteuer A 0 0 0 0 0 0 0 0
Grundsteuer B 21.780 33.673 33.673 17.734 17.734 6.698 757 757
Gewerbesteuer 57.173 48.849 48.849 13.378 13.378 6.270 449 449
sonstige Steuern + Abgaben 2.325 1.747 1.747 1.336 1.336 1.098 199 199
Gem.Anteil Ust. 34.347 27.328 27.328 20.269 20.269 3.073 1.029 1.029
Gem.Anteil EKSt. 161.458 53.596 53.596 75.091 75.091 51.562 3.750 3.750
SUMME Steuern (p.a.) (¥) 277.082 165.193 165.193 127.807 127.807 68.700 6.185 6.185
allg.Zuweisungen 0 171.327 171.327 0 0 0 0 0
investive Zuweisungen 0 26.219 26.219 0 0 0 0 0
sonstiges Zuweisungen 0 7.957 7.957 0 0 0 0 0
SUMME Zuweisungen (p.a.) (V) 0 205.503 205.503 0 0 0 0 0
ZwischenSUMME (p.a.) ( J) 277.082 195.425 195.425 127.807 127.807 68.700 6.185 6.185
Grunderwerbsteuer (einmalig), 14.726 25.594 15.722 20.751 20.416 5.152 1.536 799
SUMME (J) 2.785.550 1.979.848 1.969.976 1.298.824 1.298.490 692.154 63.384 62.646
Ertrage (Worst Case) [EUR] [EUR] [EUR] [EUR] [EUR] [EUR] [EUR] [EUR]
Grundsteuer A 0 0 0 0 0 0 0 0
Grundsteuer B 21.780 20.204 20.204 17.734 17.734 6.698 757,3041 757
Gewerbesteuer 0 0 0 0 0 0 0 0
sonstige Steuern + Abgaben 2.325 1.048 1.048 1.336 1.336 1.098 198,9305 199
Gem.Anteil Ust. 0 0 0 0 0 0 0 0
Gem.Anteil EKSt. 0 0 0 0 0 0 0 0
SUMME Steuern (p.a.) (¥) 24.105 20.189 20.189 18.116 18.116 7.796 908 908
SUMME Zuweisungen (p.a.) (V) 0 0 0 0 0 0 0 0
Grunderwerbsteuer (einmalig) 14.726 22.641 11.864 20.751 20.416 5.152 1.536 799
SUMME (J) 255.780 224.532 213.755 201.913 201.578 83.107 10.620 9.883

* 0,5vH p.a. Demographie fiir Leipzig, Halle und Wolfen
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