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1 Reduzierung des Flichenverbrauchs - Bauen im
Bestand
Die Umwandlung landwirtschaftlich oder forstwirt-
schaftlich genutzter Flichen in Deutschland bis zu
100 Hektar tiglich (ha/d) Boden zwingt zum verstiark-
ten Handeln in den Bereichen Stadtentwicklung und
Bodenschutz!. Grund und Boden sind nicht vermehr-
bar. Nach den Vorstellungen des EU-Kommissars fiir
Umwelt Potocnik soll die Netto-Land-Inanspruch-
nahme bis 2050 auf Null reduziert werden?. Die Forde-
rung - bestatigt durch Koalitionsvertriage auf Bundes-
und Landesebene? - enthilt die Verpflichtung fiir die
Beteiligten der Immobilienwirtschaft und der zustin-
digen Behérden, die Ziele des Brachfldchenrecyclings
einschlieRlich der Sanierung von Altlasten aktiv zu
gestalten und ein strategisches Flichenmanagement
zu entwickeln.
Initiativen zur Revitalisierung von Brachflachen ver-
binden wie kaum ein anderes Aufgabenfeld die drei
Komponenten der Nachhaltigkeit Okologie, Okono-
mie und Soziales:
- die 8kologische Komponente - Vermeidung zusitz-
lichen Flichenverbrauchs
- die 6konomische Komponente ~ Verwertung attrak-
tiver innerstadtischer Flichen unter Ausnutzung
hochwertiger vorhandener Infrastruktur und Ver-
meidung des Erschliefungsaufwandes fiir Flichen
im Auflenbereich
- die soziale Komponente ~ Projekte der Revitalisie-
rung in Kombination mit Mafnahmen der Arbeits-
forderung und Arbeitsqualifizierung sowie der
Forderung der sozialen und historischen Identifi-
kation der Biirger mit ihrer Region®*.

In der Literatur des nachsorgenden Bodenschutzes
und der Altlastensanierung bildet die Revitalisierung
devastierter Bergbau-, Industrie- und Gewerbeflichen
seit Inkrafttreten des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG)® immer wieder Anlass zu Verdffentli-
chungen®. Zum Brachflichenmanagement bedarf es
fiir Grundstiickseigentiimer, Immobilienentwickler
und Erwerber der Kenntnis und der Bewertung o6ffent-
lich-rechtlicher Sachverhalte. Nicht betriebsnotwen-
dige ,gebrauchte® Flichen stehen in ausreichender
Zahl zur Disposition des Grundstiicksmarktes. In der
Regel meidet ein Investor den zusdtzlichen finanziel-
len und biirokratischen Aufwand sowie das nicht kal-
kulierbare Restrisiko einer zu sanierenden oder auch
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einer bereits sanierten Altlast und sucht eine risikoar-
mere Alternative. Viele Besitzer scheuen wegen des
Risikos’, Altlastenverdachtsflichen mit und ohne Ein-
trag im Altlastenverdachtskataster in konzeptionelle
planerische Uberlegungen einzubeziehen.

Zusitzlich hemmen im Grundbuch eingetragene Be-
lastungen héherer Buchwerte beziiglich der Finanzie-
rung zukiinftiger Nutzungen auf Grund veridnderter
Rahmenbedingungen (Basel I} die Investitionsabsich-
ten der Beteiligten. Kommunen kénnen in der Regel
fiir das Flichenrecycling nicht die erforderlichen 6f
fentliche Mittel zur Finanzierung ,unrentierlicher”
Kosten bereitstellen, Die Situation wird dadurch ver
scharft, dasssich fiir den Eigentiimer/Investor, bedingt
durch die komplexe bodenschutzrechtliche Situation
und die Vielfalt der beteiligten Behorden sowie die lo-
kalpolitische Lage, ein uniibersichtliches Risikoszena-
rio fiir Investitionen in solche Flichen ergibt.

Aufder der stidteplanerischen Entwicklung und ak-
tiven Wirtschaftsférderung sind haftungsrechtliche
Hemmpnisse des Bodenschutzes zu erkennen und
durch geeignete Maffnahmen auszuriumen. Hierbei
ist fir die jeweiligen Erwerber und Pichter solcher
Flichen eine ,Haftungsbegrenzung“ oder ,Freistel-
lung” von der offentlich-rechtlichen Haftung nach
BBodSchG oder zumindest entsprechender Restri-
siken zu erwigen. Ein Immobilienunternehmer als
Eigentiimer einer Brachfliche steht nicht selten vor
der Fragestellung, ob er besser eine nicht betriebsnot-
wendige Fliche ,liegen ldsst” als aktiv mit schwer kal-
kulierbarem Aufwand eine Verwertung mit dem Ziel
der Erlangung des Verkehrswertes einer nicht konta-
minierten Fliche anzustreben.

Im Falle einer Altlastenverdachtsfliche hat der Im-
mobilienunternehmer zudem zu entscheiden, ob er
aktiv eine Gefahrdungsabschitzung und im Falle der
Feststellung einer Gefahr eine Sanierung durchfiih-
ren ldsst oder ob die Regulierung der Altlastenfrage
auf sich beruhen und einem Nachfolger Gberlisst.
Dabei muss der Grundstiickseigentiimer bedenken,
dass die offentlich-rechtlichen Verpflichtungen nicht
verjahren und er auch im Falle einer spiteren Verdu-
Rerung grundsétzlich als Rechtsvorginger gemiR § 4
Abs. 6 BBodSchG weiterhin haftet.

MaRgeblich beeinflusst wird die Entscheidung des
Eigentiimers durch das Vorgehen der zustindigen
Umweltbehorde. Ist das Grundstiick als Altlastenver
dachtsfliche erfasst und werden Vorbereitungen fiir
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die Untersuchung eingeleitet oder durchgefiihrt, emp-
fiehlt es sich fiir den Eigentiimer, Initiative zu ergrei-
fen, um Art und Umfang der Untersuchungsmalinah-
men mit zu beeinflussen. GemiR § 9 Abs. 2 BBodSchG
kann die Behorde bei hinreichendem Verdacht einer
Altlast die notwendigen Untersuchungen zur Gefihr-
dungsabschdtzung anordnen. Schon vor diesem Zeit-
punkt sollte sich der Eigentimer oder Erwerber als
Ordnungspflichtiger im Verwaltungsverfahren mit
den Nutzungszielen und dem Umfang der Untersu-
chungsmaRnahmen auseinandersetzen. Wie kénnen
die von der Kontaminierung ausgehenden Gefahren
bewaltigt und die zukiinftige Nutzung der Fliche
ordnungsrechtlich zulidssig wirtschaftlich vertretbar
geregelt werden?

Das BBodSchG gibt den Beteiligten durch die Definition

der Wirkungspfade und die Zulassung unterschied-

licher Maf3nahmen fiir verschiedene Zielnutzungen

Moglichkeiten an die Hand, den finanziellen Aufwand

in bestimmtem Rahmen zu steuern. Im jeweiligen Ein-

zelfall ist zu ermitteln, ob und inwieweit durch eine

Kombination von Sanierung und sonstigen Grund-

stiicksentwicklungsmaf3nahmen die Kosten minimiert

werden konnen. In Anbetracht der vielen Beteiligten
und der notwendigen gutachtlichen Stellungnahmen
fillt es schwer folgende Fragen zu beantworten:

- Welche zusitzlichen, vielleicht nicht vorherseh-
baren Kosten entstehen den Immobilienunterneh-
men?

- Welche Finanzierungsmoglichkeiten gibt es?

— Welche zeitlichen Verzogerungen ergeben sich aus
der Gefihrdungsabschidtzung und gegebenenfalls
aus einer Sanierung der Altlastenverdachtsfliache?

- Stelltdie Zeitverzogerung ein maligebliches Hemm-
nis bei der Realisierung des Gesamtprojektes dar?

Im Rahmen der Priiffung der Wirtschaftlichkeit der
Verwertung der brachliegenden Flidche stellt sich sei-
tens der Immobilienwirtschaft auch die Frage nach
sversteckten® Kosten, die von vornherein nicht abseh-
bar und damit auch nicht kalkulierbar sind. Damit
verbunden ist die generelle Suche nach Finanzie-
rungsmoglichkeiten fiir das Flichenrecycling.
Aktives Brachflichenrecycling erdffnet ein interdiszi-
plindres Handlungsfeld. Erfolgreiches Handeln setzt
ein positives Zusammenwirken aller Beteiligten des
Grundstiicksmarktes und der zustindigen Behorden
voraus. Bei der Planung und Umsetzung einzelner
Projekte ist ein Ausgleich unterschiedlicher Interes-
senlagen durch ein systematisches und straffes Ver-
handlungsmanagement mit Behérden und sonstigen
Beteiligten zur Ausnutzung wirtschaftlicher Vorteile
und zur Vermeidung langwieriger behordlicher oder
gerichtlicher Auseinandersetzungen anzustreben.
Immobilienwirtschaft und Regionale Wirtschafts-
forderung klagen in regelmifRigen Abstinden - auch
aktuell - iiber nicht ausreichende Flichen zur Indus-
trie- und Gewerbeansiedlung®. Regionalverband Ruhr
(RVR) sowie 23 Stidte und Kreise in der Metropole
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Ruhr und im Kreis Steinfurt fordern vom Land Nord-
rhein-Westfalen eine Initiative zur Neunutzung ehe-
maliger Bergbauflichen und eine ,Wiederbelebung*
stillgelegter Flichen.’ In Industrie- und Gewerbegebie-
ten der Metropole Ruhr liegen ebenso wie im Rhein-
land, Bergischen lLand, Sauerland, Siegerland und
Ostwestfalen nach Einstellung von Bergbau, Kohle-,
Stahl- oder Erzproduktion sowie Stilllegung chemi-
scher Anlagen grof3fliachige Areale brach. In der Regel
handelt es sich um innenstadtnahe und erschlossene
Flichen. Uberschaubarere Industrie- und Gewerbebra-
chen gibt es auch in mittleren und kleineren Stidten
und Gemeinden des Landes. Sie liegen im zentralen
Innenbereich an einem Fluss und waren frither Stand-
orte einer Textilfabrik, einer Lederfabrik oder metall-
verarbeitender oder galvanischer Betriebe. Dariiber
hinaus liegen auch grofRere nicht mehr betriebsnot-
wendig nutzbare Bahnfldchen ehemaliger Giiter- und
Verschiebebahnhofe brach.

Seit 2005 entwickelte ein interdisziplindres Team
bestehend aus den Dienstleistern Vermessungstech-
nisches Ingenieurbiiro GEOHAUS Miilheim an der
Ruhr, Umwelttechnisches Ingenieurbiiro AQUATECH-
NIK GmbH Miilheim an der Ruhr und Kanzlei Heine-
mann & Partner (bisher Sondermann Rechtsanwilte)
Essen' erste Grundziige einer Grundstiicksdiagnose
als interdisziplinires Instrument anstelle mehrerer
Einzelgutachten und Unterlagen zur Forderung des
Flichenrecyclings und des nachhaltigen Bauens im
Bestand zur Belebung der Innenbereiche der Stddte
mit gewachsenen Industrie- und Gewerbestandorten.
Seit 2011 wird die Grundstiicksdiagnose als Instru-
ment fiir ein aktives Flichenmanagement beim Bauen
im Bestand innerhalb des BMBF-Rahmenprogramms
yForschung fiir nachhaltige Entwicklungen (FONA)“
und des Querschnittthemas ,Nachhaltiges Landma-
nagement” in dem Verbundvorhaben ,Nachhaltige
urbane Kulturlandschaft in der Metropole Ruhr (Ku-
LaRuhr)* der Universitit Duisburg-Essen'! aus Anlass
des Wandels von Struktur, Klima und Demografie mit
dem Ziel einer Optimierung von Fliche, Wasser und
Energie in der Metropole Ruhr weiterentwickelt. Bei
der Planung und Implementierung von Flichennut-
zungskonzepten ist die Auflésung monofunktionaler
Ausrichtungen der bisherigen Trennung zwischen
Siedlungs- und Freiflichen der ,Patchworkland-
schaft” des westlichen Ruhrgebiets mit Industrie-,
Siedlungs- und Freiraumfragmenten (u.a. Bottrop In-
novation City) ein vorrangiges Projektziel.

2 Lésungsansatze zur Verwertung vorgenutzter
Flachen

Ziel des Flichenrecyclings ist es, den libermifligen
Flichenverbrauch durch Bebauung bisher stidtebau-
lich nicht genutzter Flichen aufierhalb geschlossener
Siedlungsriume zu reduzieren sowie den Immobili-
enmarkt dafiir zu gewinnen innerhalb geschlossener
Siedlungsgebiete bereits vorgenutzte, brachliegende
Flichen einer erneuten Nutzung zuzufiihren!2.
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2.1 Bodenschutzklausel und Vorrang der
Innenentwicklung
1998 wurde durch eine Ergdnzung des Baugesetz-
buchs (BauGB} mit der ,Bodenschutzklausel® § 1la
Abs. 2 BauGB eine gesetzliche Regelung mit dem In-
halt geschaffen, der Innenentwicklung der Gemein-
den stirkeres Gewicht zu geben. Das soll durch Wie-
dernutzbarmachung von Flichen, Nachverdichtung
und andere Malknahmen geschehen.
Gemafd § 1 Abs. 6 Nr. 7 litt. a) BauGB sind bei der
Aufstellung der Bauleitpldne der Stadte und Gemein-
den die Belange des Umweltschutzes und die Auswir-
kungen auf Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen zu beriicksichtigen.
Auf Grund der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB
und der Fortentwicklung 2004 durch das Europaan-
passungsgesetz Bau (EAG Bau) sind die Belange des
Bodenschutzes durch sparsamen und schonenden
Umgang mit dem Boden als Konkretisierung des
Nachhaltigkeitsprinzips in die Abwigung der Bau-
leitplanung zu integrieren'. Zur Verringerung der
Inanspruchnahme von Flichen des Auflenbereichs
fiir stddtebauliche Nutzungen miissem die Gemein-
den entsprechend dem 30 ha/d Ziel (Bund) und dem
5 hajd Ziel (NRW] insbesondere die Méglichkeiten
der Wiedernutzbarmachung vorgenutzter Flichen,
der Nachverdichtung und anderer Maflnahmen zur
Innenentwicklung nutzen. § 13a BauGB ermdéglicht
eine beschleunigte Innenentwicklung insbeson-
dere fiir Grundstiicke mit einer Grundfliche bis
20.000 qm.

2.2 Immobilienwirtschaftliche Fragestellungen

Dem Eigentiimer einer industriellen, vermutlich kon-
taminierten Brachfliche - meist eine GmbH oder Ak-
tiengesellschaft - stellen sich in der Regel bilanzielle
Fragen, die sich aus der Wertentwicklung Immobilie
in ihrem Lebenszyklus ergeben:

; &
A % %
1?3 ¢ o
o= ff Einfluss =gy, Linfluss Bodenwert
Abbildung 1

Der ,Bodenwert” im Lebenszyklus der Immobilie
ist von 6ffentlichem Einfluss {und Investitionen} so-
wie von der privaten Erwartung und Investitionen
des Eigentiimers oder Investors abhéngig. Die Wert-
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vorstellung bildet sich schon vor den Investitionen.

Die Verinderung des resultierenden ,Bodenwerts”

tber die Investitionen hinaus, sowohl auf der posi-

tiven wie auf der negativen Seite ist bedingt durch

die Knappheit an Bauflichen, welche durch die o.a.

politischen Mafnahmen auf kommunaler Ebene

erzeugt wird und auf der negativen Seite durch die

Unwiigbarkeit der bei der Sanierung auf den Eigenti-

mer zukommenden Kosten. Deshalb ist es durchaus

rechnerisch realistisch, dass der ,Bodenwert" wegen
der zu treffenden Mafinahmen ins Minus rutscht. In
diesen Fillen ist das Grundstiick grundsitzlich ,un-
verkduflich®. Es hat keinen Verkehrswert, allenfalls
einen Verkehrswert ,Null”. Trotzdem liegt die Ermitt-

Iung eines .negativen Verkehrswerts” im konkreten

Fall im Interesse des EigentlimersfAufiraggebers der

Verkehrsermittlung. Auch der ,negative Verkehrs-

wert“ ist von Bedeutung, nachdem in § 194 BauBG

der Verkehrswert dem Marktwert gleichgestellt wor
den ist." Das kontaminierte Grundstiick mit einem

Lnegativen Verkehrswert® ist nicht generell unver-

kiduflich, sondern nimmt in der Sicht des Investors

wegen der zu erwartenden Wertsteigerung nach Ab-
schluss der Sanierung der Altlast oder der schéadli-
chen Bodenveridnderung sowie der Aufbereitung des

Grundstiicks am zukiinftigen Marktgeschehen teil.

Dies wiederum ist bei den bilanziellen Vorkehrun-

gen zu berticksichtigen. Zu prifen ist deshalb, ob das

rettende Ufer der neuen Bauerwartung mit den zur

Verfigung stehenden Geldmitteln erreicht werden

kann oder nicht.

Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht stellen sich bei

der Revitalisierung devastierter Flichen und deren

Verwertung insbesondere folgende Fragen:

- Welche Defekte sind erkennbar, die das Gelinde als
nicht marktfahig erscheinen lassen?

-~ Welche MaBnahmen stehen zur Verfiigung, um das
Gelidnde marktfahig zu machen?

~ Mit welchen kiinftigen Nutzungen kann der Eigen-
tiimer wirtschaftlich Marktfihigkeit erreichen?

- Wie sind die planungsrechtlichen Risiken zu be-
werten?

- Wie sind die rechtlichen Risiken zu bewerten?

- Welchen Wert kann das zu sanierende Gelinde
nach Durchfithrung der erarbeiteten MaRRnahmen
erreichen?

- Wie kann man die Haftungsrisiken so verkleinern,
dass sie bilanztechnisch keine Rolle spielen?

Aus Sicht der betroffenen Kommune stellen sich die

Fragen so dar:

- Wie kénnen bisher nicht mehr benétigte Brachfli-
chen aktiv verwertet werden, um das knappe Bau-
landdargebot zu vergrofern?

~ Wie kann es gelingen, das Arbeitsplatzangebot zu
vergrofiern?

~ Wie koénnen Ansiedlungen politisch im Konsens
von Mehrheit und Bevélkerung gelingen?
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Fiir die Umweltbehorden stellt sich die Fragen:

- Wie konnen die von der Kontaminierung ausge-
henden Gefahren mit verhdltnismifigen Mitteln
bewiltigt werden?

2.3 Verwertungsliicke

Im Idealfal]l eines ganzheitlichen Immobilienmanage-
ments stellen industrielle und gewerbliche Flichen-
nutzungen, iiber die Nutzungszeit von Jahrzehnten
betrachtet, einen Flachenkreislauf dar. Nach der ers-
ten ErschlieBung des Grundstiicks wurde das frithere
Vorhaben nach den damalig anerkannten Regeln der
Technik geplant, errichtet und betrieben. Wihrend
der jahrzehntelangen Nutzung gelangten je nach Be-
trieb und Nutzung Verunreinigungen in Boden und
Grundwasser {(Kontaminationen fihrten in zahlrei-
chen Fillen zu Aldasten oder schidlichen Verinde-
rungen des Bodens oder des Grundwassers).

Nach Stilllegung der Anlagen und der Fliche tritt eine
Liicke zwischen der bisherigen Nutzung des Betriebs-
grundstiicks und der beabsichtigten neuen Nutzung
des Grundstficks fiir eine andere industrielle, gewerb-
liche oder wohnungswirtschaftliche Nutzung auf, die
sogenannte ,Verwertungsliicke®. Mit der Vorberei-
tung zum Verkauf der frei gewordenen Fliche beginnt
der Kreislauf der Grundstiicksnutzung grundsirtzlich
neu.

Industrielle/gewerbliche
Nutzung
V4

Kontamination

Realisierung Stilllegung |

Verwertungsliicke

Verkauf/Kauf \A AbrissfSanierung/Entsorgung

Nutzung

Zusdtzliche FErschwernisse und Lasten beeintrachti-
gen ein ganzheitliches Immobilienmanagement far
die Altfliche zugunsten einer scheinbar problemlose-
ren Inanspruchnahme bislang unberiihrter Flichen.

Es gibt mehrere Grinde fiir das Entstehen der Ver-
wertungsliicke. Der Grundstiickseigentiimer scheut
die Kosten einer fachtechnischen Untersuchung
seiner Fliche und das Risiko eines Grundstiicks-
verkaufs mit haftungsrechtlichen Unwigbarkeiten
{Haftung als fritherer Eigentiimer). Der potentielle
Erwerber oder Grundstiicksentwickler befiirchtet, in
das schwer durchschaubare System offentlich-recht-
licher Verantwortlichkeiten {Haftung als Zustands-
storer) hineingezogen zu werden und die Fldche
nicht entsprechend seinen Vorstellungen nutzen zu
konnen. Auch die Kommunen méchten je nach Lage
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des Sachverhalts eine Uberplanung kontaminierter
Flichen aus Angst vor Amtshaftungsanspriichen
moglichst vermeiden. Die Umweltbehérden ziehen
im Einzelfall das vertraute Mittel der Ordnungsver-
fligung einem koordinierten und einvernehmlichen
Vorgehen durch Flachenentwicklungs- und Sanie-
rungsvertrag vor.

Die Verwertungsliicke wird durch die unterschiedli-
chen Interessen aller Beteiligten verstarkt:

Region | Regionalplan - Ziele und Grundsitze,
I Regionaler Flachennutzungsplan(RFNP}

e Flachennutzungsplan, Bebauungspline
Stadtf‘ _f - ;| Revitalisierung von Brachflichen
Gemeinde " { Stadtplanerische Vorgaben

e Altlastenverdachtskataster
Budmch - .| Anordnung der Sanierung der Altlast
behdrd‘ei” ) B Auswahl mehrerer Ordnungspflichtiger
Verldufer . - 5' | Hoher Verkaufspreis mit VerduRerungsgewinn
* i+ Zivilrechtliche und éffentlich-rechtliche Ent-
-| haftung
.. . Hoher Verkehrswert

Grnndstﬁck& | Keine Haftung fiir Altlasten
entmclder l Zeitnahe Flichenentwicklung

. Niedriger Kaufpreis bei guter Infrastrukrur
Kiufexj . ] Haftung als Zustandsstorer fiir Altlasten
Investor

2.4 Umfassende Transparenz der Fakten

Angesichts der anfinglichen Uniibersichtlichkeit der
Vielzahl von Regelungstatbestdnden und der Betrof-
fenheit unterschiedlicher Disziplinen hat es der Ei-
gentlimer/Investor schwer, sich ein wirtschaftliches
Bild von der lLage zu machen. Alle betroffenen Be-
hérden vom Bauordnungsamt bis zum Umweltamt
bieten sich gern als Berater an; doch lassen sich aus
einer singuldren Zustindigkeit nicht die Erkennt-
nisse gewinnen, die der Investor bendtigt, um die
richtigen Mafnahmen zu ergreifen und zum Erfolg
zu kommen, geschweige denn das notwendige Maf§
an rechtlicher Sicherheit, das weiter fiihrt als eine
gutwillige Einzelschrittentscheidung. Verstirkt wird
das Problem durch die zahlreichen Gutachten, die
fiir die verschiedenen Behérden (Planungsamt, Um-
weltamt, Bauamt, ...}, eingeholt werden miissen oder
die bereits vorliegen und einer zusammenfassenden
Bewertung bediirfen. Frfahrungsgemif gehen fast
alle Gutachter von unterschiedlichen, ihnen jeweils
gewohnten Grundlagen und Zielvorstellungen aus,
so dass es bei politischen Auseinandersetzungen
iber die Nachfolgenutzung immer wieder Ansatz-
punkte fiir Gegner und nachfolgend fiir Gerichte
gibt. Derartige Auseinandersetzungen gefihrden die
Gesamtinvestition.
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Es reicht heute nicht mehr aus, dass Gutachter die
Vorliebe oder Verfahrensweise bestimmter Personen
in der Behérde kennen. Simtliche Entscheidungen
miussen sich in der politischen Auseinandersetzung
bewidhren, wenn der Erfolg gesichert sein soll Es gibt
Risikobereiche, die sozusagen in aller Munde sind.
Dazu gehoren Boden, Grundwasser, Fauna und Flora
mit den - gewissermalen kiinstlich geschaffenen -
Hindernissen und immer wieder neuen Uberraschun-
gen bezogen auf die Planungsziele. Leicht wird aus
den Augen verloren, dass das Zusammenspiel fakti-
scher Belastungen offentlich-rechtlicher und privat-
rechdlicher Art erst die Gefahrenlage fiir das Projekt
schaffen.

Fahrt man sich vor Augen, dass politische Gegensdtze
in Bezug auf das stddtebauliche Projekt heute oft un-
iiberbriickbar erscheinen, andererseits aber die poli-
tischen und faktischen Diskussionen nur durch die
Daten, Informationen oder Einschdtzungen gespeist
werden, die vorher von anderen erdacht oder gemacht
worden sind, dann ergibt sich der Losungsansatz wie
von selbst:

Man muss auf das, was moglicherweise kommt, vor-
bereitet sein. Man braucht Transparenz in der Aus-
gangslage und Klarheit des Sachverhalts, der Kosten,
der Risiken und der zu durchlaufenden Prozesse.
Dann kann man die Situation entwirren und ist
nicht auf untereinander nicht abgestimmte Gutach-
ten angewiesen. Der hier zu erreichende Zustand der
Transparenz fir den Eigentiimer/Investor muss es
erlauben, einen Rahmen fiir die Wirtschaftlichkeit
des Vorhabens zu erstellen, so dass man sicher zum
Erfolg schreiten kann.

3  Grundstiicksdiagnose®

Die Grundstiicksdiagnose® {Real Estate Diagnosis) ent-

halt die Schlisselinformationen einer Liegenschaft

und fihrt die Eigenschaften des Grundstiicks in ver-

standlicher Form in Text und Karten auf. Sie dient zur

Entwicklung der Liegenschaft und ihrer Werterhal-

tung. Sie besteht aus den finf Modulen, die folgenden

Inhalt haben:

- technisch-rechtlicher Beschreibung,

- aktuellen Verwendungsmdglichkeiten,

- Untersuchung und Abschitzung des Altlastenver
dachtes

- Umweltrechtliche und fachjuristische Bewertung
und

- Wertermittlung

3.1 Modul 1: Grundstiicks — Matrix

Die Grundstiicksmatrix oder ,Bodenrechtliche Erhe-

bung” (Prop. Scan®) stellt mehr Fragen an das Grund-

stiick Im Einzelnen gibt sie Auskunft {iber

- Eigentum und private Rechte aus Liegenschaftska-
taster und Grundbuch

- Nutzungsarten, ggfls. Bodenschitzung,

- Physikalische Gegebenheiten wie Klima - Analyse,
Umgebungsldrm
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- Fakten des Grundstiicks zum Planungs- Bau- und
Ortsrecht (bauordnungsrechtliche Tatbestinde,
bauplanungsrechtliche Situation, fortgeltendes
altes Bauplanungsrecht, verbindliche Bauleitpla-
nung, Auswirkungen einschldgiger Satzungen, Fak-
ten zur Sicherung der Bauleitplanung, etc.)

- Fakten zum Grundstiick aus dem Baunebenrecht
{Natur- und Landschaftsschutz, darunter FFH - Ge-
biet oder Biotope, Gewdisserschutz, Bodenschutz,
Bodensanierungsverfahren, Denkmalschutz, Ein-
wirkungsbereich Bergbau, Einwirkungsbereich
Verkehr, Einwirkungsbereich von Hauptleitungen,

-~ Bodenordnungsverfahren,

- Zustand der Grundstiickserschliefung,

- Offentliche Lasten wie Baulasten, Altlastenver-
dacht, Erschlieffungslasten, Abmarkung oder Ge-
bdudeeinmessung,

- Leitungskataster der Ver- und Entsorgungstriger,

- Grundstiicksmarkt (Bodenrichtwerte),

-~ Geothermische Potenziale (in NRW).

Das Ergebnis ist eine gerichtsfeste Urkunde zu verein-
bartem Preis. Sie soll dem Eigentiimer/Investor/Ent-
wickler/Dienstleister die Sicherheit geben, die aufihn
zukommenden Verfahren abschitzen zu kénnen.

3.2 Modul 2: Grundstiicksanalyse

Die Grundstiicksanalyse (Proprietory Building Rights
Assessments) diskutiert auf der Basis der Grund-
stiicksmatrix und der Einsicht in die Bauakten des
Bauordnungsamtes die Moglichkeiten, das Vorhaben
des Investors durchzusetzen. Der Entscheidungsspiel-
raum der Genehmigungsbeh6rden wird ausgelotet
und fachtechnisch bewertet.

3.3 Modul 3: Umwelttechnische Bewertung

Bei der umwelttechnischen Bewertung handelt es
sich um eine beprobungsiose Bewertung von Liegen-
schaften anhand der Aktenlage und eines Ortster-
mins im Hinblick auf das Risiko von Altlasten oder
schidlichen Bodenveridnderungen in Gestalt einer
Abschitzung des ,Altlastenrisikos als informelle
Vorstufe zur Gefahrdungsabschitzung.

Die umwelttechnische Bewertung soll im Vorfeld
von Investitionen den Eigentiimern, Investoren, Er-
werbern und Dienstleistern beim Umgang oder dem
Erwerb von gewerblich vorgenutzten Liegenschaften
eine erste Einschidtzung hinsichtlich potentiell vor-
handener Bodenkontaminationen und deren Umwelt-
gefihrdung geben.

3.4 Modul 4: Fachjuristische Bewertung

Die fachjuristische Bewertung (Juristic Pollution
Assessment) enthilt die bodenschutzrechtliche Be-
wertung insbesondere hinsichtlich der Haftungs-
grundlage gemdf § 4 Abs. 3 BBodSchG und des da-
raus resultierenden Handlungsbedarfs im Hinblick
auf eine durchzufiithrende Gefahrdungsabschitzung
gemidf § 9 BBodSchG und der {(voraussichtlichen)
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Sanierungsziele fir Boden und Grundwasser sowie
die sich ergebenden Verantwortlichkeiten.

3.5 Modul 5: Wertermittlungsgutachten

Nicht der aktuelle Verkehrswert steht dabei im Vor-
dergrund, sondern der Wert der Liegenschaft unter
der Projektion des Vorhabens in dem bestehenden
Gestaltungsraum'®. Dabei bedarf es der Anwen-
dung der neuen Immobilienwertermittlungsver-
ordnung {ImmoWertV), sowie der Ermittlung des
Restrisikos und des Restrisikoabschlages bezogen
auf den Marktwert unter Berilicksichtigung der Ent-
wicklungschancen gemaf § 4 Absatz 3 ImmoWertV.
Die Grundstiicksmatrix wird im Einzelfall zur Due
Diligence ausgeweitet. Die deutschen, gesetzlich
vorgeschriebenen Bewertungsmethoden wie auch
international iibliche werden angewandt, um den
Wert von verschiedenen Seiten her zu beleuchten.
Beleihungswert, Gesamtinvestitions- und Verkaufs-
risiko werden ermittelt.

4 Grundstiicksdiagnose® - Instrument fiir aktives
Flichenmanagement
Das Ziel der Grundstiicksdiagnose® ist es, dem Ei-
gentiimer/lnvestor/Erwerber eine kostengiinstige,
zusammenfassende gutachtliche Stellungnahme
statt meh-rerer getrennter, nicht abgestimmter
Fachgutachten an die Hand zu geben, damit er
seine Vorstellungen iiber das beabsichtigteProjekt
prifen, verfeinern und die zu durchlaufenden Pro-
zesse von vorne herein straffen und zielsicher ma-
chen kann. Dabei haftet jeder der drei Dienstleister
fiir die in seinem Fachgebiet erfolg-ten Aussagen. In
aller Regel ist die Grundstiicksdiagnose in einem
Internet — Datenraum fiir Zugriffsberechtigte ver-
fiigbar, weshalb interdisziplindres Arbeiten mit ihr
vorteilhaft moglich ist. Besonders erfolgreich ist
die Grundstiicksdiagnose dann, wenn sie auch den
beteiligten Behorden zugédnglich ist, so dass ein ge-
meinsamer Fundus an Geo-Informationen als unwi-
dersprochene Basis fiir alle weiteren Planungen und
Entscheidungen bei Entwicklung und Kontrolle zur
Verfligung steht.
Die Kosten fiir eine interdisziplindre Grundstiicks-
diagnose sind aufwandsabhingig, und konnen
im Einzelfall pauschaliert fir Grundstiicke bis
20.000 qm mit 5.000 € bis 10.000 € angeboten wer-
den. Bei einer wirtschaftlich sinnvoll erscheinen-
den Flichenrecycling-Maknahme wird dem Grund-
stiickseigentiimer die Finanzierung eines entspre-
chenden Aufwandes fiir eine Grundstiicksdiagnose
nach Realisierung der Verkehrswertdifferenz des
vorgenutzten Grundstiicks bezogen auf den gewon-
nenen Mehrwert an Erkenntnissen moglich sein.
Anderenfalls wird durch die auf Grund eines ne-
gativen Ergebnisses der Grundstiicksdiagnose der
sonst erheblichere weitergehende Aufwand fiir eine
erfolglose Nutzbarmachung der vorgenutzten Fli-
che vermieden.
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In Kooperation mit Wirtschaftswissenschaftlern mit
umweltokonomischer Erfahrung kann die darge-
stellte Grundstiicksdiagnose um eine Einschitzung
des gesamtwirtschaftlichen Nutzens der geplanten
Alternativen erweitert werden.'® Hierzu ist eine Ana-
lyse der Interessen aller betroffenen Stakeholder not-
wendig,” um die jeweiligen positiven und negativen
Handlungsfolgen zu ermitteln. Darauf aufbauend
kann eine - moglichst monetire - Bewertung der re-
levanten Umweltwirkungen erfolgen.'®

Die Grundstiicksdiagnose kann somit eine ideale
Platiform fiir die Fachdiskussion'® aller Stakeholder-
gruppen d.h. Eigentiimer/Erwerber/Investor, Burger,
Zivilgesellschaft, Medien, Projektentwickler/Planer/
Architekt, Ingenieur, Naturwissenschattler, Behorde,
Bank, Steuerberater, Rechtsanwalt und Notar iber
eine Wiedernutzung und Belebung von Flichen bie-
ten, die in der Vergangenheit genutzt wurden. Das
bedeutet zugleich einen Beitrag zur Entwicklung der
Stddte, Gemeinden und Kreise in der Region. Gleich-
zeitig leistet die Grundstiicksdiagnose einen konkre-
ten Beitrag zur Reduzierung des Flichenverbrauchs
und der Erreichung des nationalen Ziels von 30 ha/d
und der Netto-Land-Inanspruchnahme in der EU bis
2050 von Null. Auf dieser Grundlage kdnnen sich die
Beteiligten tliber einen stddtebaulichen Vertrag gemaf}
§ 11 BauGB, einen Vorhabens- und Erschlieffungsplan
gemdfd § 12 BauGB oder einen Sanierungsvertrag ge-
miR § 13 BBodSchG einig werden.”

Dartiber hinaus schafft die umweltékonomische
Erweiterung der Grundstiicksdiagnose eine Basis,
einen gesellschaftlichen Konsens tber die weitere
Verwendung von Flichen herbeizufithren. Das Auf-
zeigen des gesamtwirtschaftlichen Nutzens kann
auflerdem eine Argumentation stitzen, die auf eine
offentliche Forderung abzielt.
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