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rechnet sich das?

Wer ist Adressat?

-Gesellschaft allgemein

-Investor / Entwickler

-Kommune
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Flachenrecycling in strukturschwachen Regionen —
rechnet sich das?

Gesellschaft allgemein

Anwendung der Boden-Wert-Bilanz
(F+E-Vorhaben Nr. 29877284-UBA-Texte)

Was bietet der Standort?

Standortpotential
*Aus Sicht der Kommune

Nutzungspotential
*Aus Sicht des Investors

Standortwertigkeit
*Aus gesellschaftlicher Sicht
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BIG

Standort ausgestattet
mit best. Eigenschaften

Standortpotential
aus Sicht der Kommune

Nutzungspotential
aus Sicht des Investors

Standortwertigkeit

aus geselischaftlicher Sicht

Flachenvermarktung

Okologische Stidtebauliche Raumstrukturelle
Wertigkeit Wertigkeit Wertigkeit
Sichere Funktionsfahigkeit Stadtebauliche Raumstrukturelle

gewerbliche Nutzung

des Naturhaushalts

Entwicklungsziele

Ordnungsprinzipien

—FlachengroRe
—Bebaubarkeit
—Zeitliche Verfiigharkeit
—Einbindung in das Ver-
und Entsorgungsnetz
—Einbindung in das
StrafRenverkehrsnetz

—Anbindung an den
OPNV

—Verkehrsanbindung
-Lagequalitat
—Nutzungsmaoglich-
keiten/ Restriktionen
—Planungs- und
genehmigungs-
rechtliche Auflagen
—Haftungssicherheit/
Kreditierbarkeit
—Attraktivitat/image

—Bodenstruktur
—Topographie/Relief
—Bodenqualitat
—Grundwasserqualitat
—-Grundwasserneu-
bildungsrate
—Wertigkeit der Flache
fir d. Luftaustausch
—-Wertigkeit als Kalt- und
Frischluftentstehungs-
gebiet
—Biotopqualitat

—Funktionsfiahigkeit des
Standortes

—Funktionsfihigkeit des
Verflechtungsbereiches

—Stadtstrukturelle
Zusatzeffekte

—Stadt-/ Landschaftsbild

—Funktionsfahigkeit im

Raum
—Homogenitat der

Siedlungsstruktur
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Flachenrecycling in strukturschwachen Regionen —
rechnet sich das?

— Strukturschwache Regionen sind Regionen im Umbruch
und beherbergen C-Flachen

Kennzeichnende Merkmale:

* Industrievergangenheit
(Bergbau, Stahlindustrie,
Textilindustrie, Glasindustrie
etc.) pragte spezifisch ganze
Siedlungsraume

* Vom landwirtschaftlich gepragten Dorf zur Industriestadt
und zuruck?
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Flachenrecycling in strukturschwachen Regionen —
rechnet sich das?

Umbruchregionen

 Ersatzansiedlungen von
Folgebetrieben sind/waren haufig
erfolglos

» Verkehrsinfrastruktur passt nicht mehrf

» Schleichende Entsiedlung
(Bespiele: Chemnitz, Zorge,
Wittenberge, Uelzen, Holzminden etc.)

* Leerstandsanhaufung bei Gewerbeimmobilien — Verodung
von innerortlichen Bereichen (Lawineneffekt)

» Uberalterung der Blrger / Abwanderung junger Familien
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rechnet sich das?

LOosungsansatze:
 Siedlungsumbau aktiv gestalten (von nichts kommt nichts!)

* Flachenbedarfsanalyse (regional) vor dem Hintergrund
demografischer und wirtschaftlicher Entwicklung

* Innenentwicklung fordern — von der Industriebrache zum
Erlebnispark

 Interkommunale Zusammenarbelit organisieren, gemeinsame
Flachenpools bilden

« Zwischennutzungen fordern

* Wirtschaftsstruktur umstellen
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Flachenrecycling ist ein zentrales Element des
Siedlungsumbaus!

Rechnet sich das?

* Wie bewerten wir gesteigerte Attraktivitat des
Siedlungsraums? (Weniger Wegzuge - mehr Zuzuge)

* Wie bewerten wir mehr Lebensqualitat?

* Wie bewerten wir mehr Steuern, Kaufkraft und die
Bezahlung von weniger Harz IV-Empfangern?
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Auf welcher Grundlage kalkulieren wir?

Bodenwert
(gesamt) = orts-/lageublicher Verkaufspreis x m? Nettobauland

Abzuglich / Aufwand

- Baufreimachung mit  + Abbruch von Bausubstanz
« Sanierung von Altlasten
 Abfallentsorgung
« Bewuchsbeseitigung

- Kosten fur Ersatzmalinahmen

- ErschlielRungskosten (innere Erschliefung mit Wasser/Abwasser/
Verkehrswege/Beleuchtung/Loschwasserversorgung)

- Ggf. Kosten der Entmunitionierung
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Flachenrecycling in strukturschwachen Regionen —
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- Ggf. Kosten fur die Anbindung an auldere Infrastruktur
- Merkantiler Minderwert wegen Image des Standorts

- Bewirtschaftungskosten uber die Entwicklungsdauer

- Planungshonorare

- Regieaufwand der Projektgesellschaft

- Teilprojektsteuerung

- Finanzierungskosten

- Bedienung einer Wagnis-/Risikorucklage

= Gesamtaufwand; meist hoher als der lageiibliche Verkehrswert
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Flachenrecycling in strukturschwachen Regionen —

rechnet sich das?

Kostendeckung durch:
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Finanzierung durch Kreditinstitute

Finanzierung aus Fonds
Fordermittel EU / Bund / Lander

EU Strukturforderfonds (EFRE, URBAN, INTERREG)
Stadtebauforderung

Kreditprogramme des Bundes (KfW....)
Landerprogramme (HH; BW....)

F+E Vorhaben der EU und des Bundes

Kommunale Programme / Haushalte
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Flachenrecycling in strukturschwachen Regionen —
rechnet sich das?

Kostendeckung durch:

- Ablosebetrag des Alteigentumers

- Verkaufe wahrend der Sanierung

- Verkaufe nach Sanierung

- Altlastenfreistellung (neue Bundeslander)
- Vermietung / Verpachtung
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Flachenrecycling in strukturschwachen Regionen —
rechnet sich das?

Wie organisieren wir das Gesamtprojekt?
- Grundstuckseigentumer

-Projektentwicklungsgesellschaft (privatwirtschaftlich,
offentlich, gemischte Form)

-Treuhander
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Flachenrecycling in strukturschwachen Regionen —
rechnet sich das?

Fazit:
Es rechnet sich fur die Gesellschaft, aber:
- Marktanalyse vorab!

-Priorisieren der Flachenentwicklung (Boden-Wert-
Bilanz)

-Klaren der genehmigungsrechtlichen Vorgaben
-Festlegen der Folgenutzung (Stadtebau)

-Festlegen der Organisationsstruktur
-Sicherstellen der Finanzierung
-Gremien Uberzeugen
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