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Kurzfassung

Zukunftige Flachenentwicklungspotenziale auf Jahrhundertaufgaben umfassen die
Optionen Revitalisierung und Renaturierung, aber auch flieRende Uberginge zwi-
schen diesen. Die realen Nutzungspotenziale werden durch primdre Randbedingun-
gen, insbesondere die regionale demographische Entwicklung, welche direkt mit der
wirtschaftlichen Dynamik in einer Region zusammenhéngt, und durch die Bodenqua-
litdt bestimmt. Beide Randbedingungen beeinflussen mafigeblich die Grundstiicks-
qualitdt, die potenziellen Nutzungsoptionen und die Nachfrage und somit den Grund-
stlickswert. Im Rahmen des Arbeitskreises Jahrhundertaufgaben wurde ein Ent-
scheidungshilfe-Schema fiir eine mogliche Priorisierung der zukiinftigen Flachennut-
zung entwickelt.

Schliisselworter
Nachnutzung - Flachenentwicklung - Revitalisierung vs. Renaturierung - demographi-
scher Wandel - Entscheidungshilfe

tions for Future Land Development on the Tasks of the Centur
Options for F Land Develop he Tasks of the C y
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Abstract

Future land development potentials on century tasks include the options of revitaliza-
tion and restoration, as well as smooth transitions between these. The real usage po-
tentials are determined by primary boundary conditions, in particular the regional
demographic development, which is directly related to the economic dynamics in a
region, and the soil quality. Both boundary conditions substantially influence the
property quality, the usage options, the property demand, and thus the property
value. As part of the Task of the Century Working Group, a decision-making guidance
scheme for a possible prioritization of future land use was developed.
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1 Einleitung

Sowohl die bestehende als auch die zukinftige Flachennutzung sind Grundlage und
mafgebliches Entscheidungskriterium flr die Optionen der zukiinftigen Flachenent-
wicklung. Die Flachennutzung in einer Kommune ist in der Regel im Fldchennutzungs-
plan festgeschrieben. Die Fldchennutzung bildet somit den Rahmen flir weitere Nut-
zungen, wie zum Beispiel Gewerbe, Wohnen, Ressourcennutzung und Infrastruktur.
Flachennutzungspotenziale beschreiben die Nutzungsmaoglichkeiten, die sich aus den
Qualitatseigenschaften und den Charakteristika der verfligbaren Flachen ableiten
lassen.

In der Fldchenentwicklung werden Ublicherweise natlrliche und infrastrukturelle
Ausstattungsmerkmale gepriift, um dann zu ermitteln, welche Nachnutzungsoptio-
nen im Sinne einer beispielsweise Nutzung zu Wohn- oder gewerblichen Zwecken sich
entwickeln lassen. Diese Herangehensweise zielt ma3geblich auf Dienstleistung und
Gewerbe ab (Revitalisierung) und setzt das Vorhandensein einer Fldchennachfrage
voraus. Wie geht man allerdings mit einem Zustand um, in dem keine Flachennachfra-
ge mit dem Ziel der Revitalisierung besteht, wie es bei Jahrhundertaufgaben oft der
Fall ist? In einer solcher Situation lohnt es sich, (iber naturnahe Nachnutzungsoptio-
nen (Renaturierung) nachzudenken und die Natur als potenziellen Dienstleister fir
die Nachnutzung und Entwicklung der Fldche wahrzunehmen, also einen Bezug zu den
Okosystemleistungen der betreffenden Flache herzustellen. Laut Alcamo/Ash/Butler
et al. (2003) sind (")kosystemleistungen die ,Nutzenstiftungen“ bzw. ,Vorteile*, die
Menschen von Okosystemen beziehen.

Gemaf der Definition des Flachenrecyclings durch den Ingenieurtechnischen Verband
Altlastenmanagement und Fldchenrecycling e.V. (ITVA), der in Abschnitt 3 beschrie-
ben wird, stehen beide Ansétze flir eine nutzungsbezogene Wiedereingliederung, wo-
bei bei der Revitalisierung der Wirtschaftskreislauf dominiert und bei der Renaturie-
rung der Naturkreislauf (ITVA 1998).

2 Kriterien fiir die Beurteilung der zukiinftigen Flachenentwicklung

Die Beurteilung der Optionen der zukiinftigen Fldchenentwicklung und die Abwdgung
zwischen Revitalisierung und Renaturierung ist naturgemaf eine grundlegende Aufga-
be im Flachenmanagement, die maf3geblich von strukturellen Randbedingungen be-
stimmt wird. Als mogliche Einflussgréfien wurden folgende Faktoren identifiziert:
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Primdre Randbedingungen

> Die regionale demographische Entwicklung (stark abgenommene Einwohner-
zahlen in Kombination mit hohem Altersdurchschnitt), die mafigeblich den Fla-
chenbedarf bestimmt und unmittelbar mit der wirtschaftlichen Dynamik in
einer Region (peripher/strukturschwach vs. wirtschaftsstark und agglomera-
tionsnah) korreliert.

> Die Bodenqualitdt, die mafdgeblich die Grundstiicksqualitdt und somit den
Grundstiickswert bestimmt.

Neben der wirtschaftlichen Dynamik einer Region besteht auch ein direkter Zusam-
menhang mit Lage und Grof3e der Fldche, welche bei Jahrhundertaufgaben oft sub-
optimal ist. Dies ist mafdgeblich der fritheren Nutzung geschuldet, das heif3t, dass sich
Konversionsflachen naturgemaf oft in abgelegenen Gebieten befinden, um die in der
Regel nicht offentlichen Aktivitdten (z.B. von Militar) ungestort durchfiihren zu kdn-
nen. Fiir die schematische Aufarbeitung wurde davon ausgegangen, dass alle diese
gesellschaftlichen Auswirkungen durch die regionale demographische Entwicklung
mafgeblich mit widergespiegelt werden,

> daeiner Region mit abnehmenden Einwohnerzahlen in Kombination mit hohem
Altersdurchschnitt sowohl Fachkrafte als auch Innovationsmotoren fehlen,

> was sich direkt auf die wirtschaftliche Dynamik dieser Region auswirkt. Das be-
deutet, dass die Abgelegenheit der Fldchen sehr oft zu intrinsischer Struktur-
schwéche und somit wirtschaftlicher Aktivitat auf niedrigerem Niveau als in zen-
tral gelegenen agglomerationsnahen Gebieten flihrt. Das heif3t nicht, dass Jahr-
hundertaufgaben per se nicht entwicklungsféhig sind, aber fiir eine dynamische
wirtschaftliche Entwicklung bedarf es des nétigen Innovationspotenzials. Erfah-
rungsgemaf’ ,;stecken‘ viele dieser Regionen in ihrer Historie fest’, und es bedarf
nicht selten des Anschubs von aufderhalb, um neue Ideen, idealerweise in Richtung
von Sprunginnovationen, zu entwickeln. Ein eindrucksvolles Beispiel hierfir ist die
Ansiedlung eines Astroforschungszentrums in der Braunkohle-Strukturwandel-
region Lausitz, wie vom Bundestag im Ideen-Auswahlverfahren im Jahr 2023 be-
schlossen.! Die Ideen hierfiir kamen von der Universitdt Potsdam. Es war eine um-
fangreiche Offentlichkeitsarbeit erforderlich, um die bergbaugepragten Regionen
von der Zukunft einer solchen Idee zu liberzeugen. Diese Milliarden-Ansiedlung
verspricht einen Innovationsmotor in der Region mit dem Zuzug von Fachkréften
und somit eine Umkehr der demographischen Entwicklung.

Sekunddre Randbedingungen
Des Weiteren sind sekundare, die potenzielle Fldichennutzung bestimmende Rand-
bedingungen relevant und zwar:

1 https://www.mdr.de/nachrichten/sachsen/bautzen/goerlitz-weisswasser-zittau/dza-forschung-
zentrum-astrophysik-hasinger-100.html (16.10.2023).
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> Dieinfrastrukturelle Ausstattung, die ein Nachfragemerkmal insbesondere bei
der gewerblichen Nutzung darstellt.

> Das Vorhandensein von Tabu-Zonen (z.B. Schutzgebiete, Naturrisikogebiete
etc.), was Nutzungseinschrankungen zur Folge haben kann.

> Die Potenzielle natiirliche Vegetation (PnV), welche einen Hinweis auf das
vegetationskundliche Entwicklungspotenzial der Fldchen gibt.

> Das Potenzial der Fliche zur Generierung von Okosystemleistungen.

Die oben dargelegte Einschdtzung der Einordnung primarer und sekundarer Randbe-
dingungen resultiert aus Erfahrungswerten. Namentlich die Einordnung der infra-
strukturellen Ausstattung kénnte durch Institutionen der Flachenentwicklung anders
gesehen werden.

Jedoch hat die Auswertung der Jahrhundertaufgaben, und vornehmlich von Konver-
sionsflachen, gezeigt, dass die infrastrukturelle Ausstattung (in der Regel liegen auf
solchen Fldchen alle Medien an) die Entwicklungs- und Vermarktungsfahigkeit derar-
tiger Flachen nicht verbessert. Ursache hierfiir ist oft sowohl die ungtinstige Lage
(Konversionsfldchen liegen nicht selten in sehr abgelegenen Regionen, der ehemalige
Militdrstandort Kummersdorf-Gut in Brandenburg ist hierfiir ein typisches Beispiel)
als auch die enorme Grofde der Flachen, die in dieser Dimension als Nutzflachen insbe-
sondere im Osten Deutschlands nicht mehr bendtigt werden. Dies hdngt in der Regel
mit der demographischen Entwicklung und der somit schrumpfenden Flachennach-
frage in den betreffenden Regionen zusammen. Dennoch spielt fiir die zukinftigen
Entwicklungspotenziale die Standortqualitdt eine zentrale Rolle, allerdings in anderer
Hinsicht als in wachsenden Regionen, wo die infrastrukturelle Ausstattung als ein
zentrales Merkmal eingeschdtzt werden kann.

In schrumpfenden Regionen ist die Wahrscheinlichkeit einer Revitalisierung als Ent-
wicklungspotenzial deutlich geringer, womit die Option der Renaturierung einschlief-
lich einer moglichen Landschaftsnutzung durch Landwirtschaft an Bedeutung ge-
winnt. Grundlage einer soliden Okosystementwicklung bildet mafgeblich die Boden-
qualitdt. Daher wurden die regionale demographische Entwicklung, die maf3geblich
den Flachenbedarf bestimmt, und die Bodenqualitdt, die mafigeblich die Grundstticks-
qualitdt und somit den Grundstlickswert bestimmt, als primare Randbedingungen fiir
die zukilinftigen Flachenentwicklungspotenziale identifiziert.

Als sekunddre Randbedingungen wurden die infrastrukturelle Ausstattung, das Vor-
handensein von Tabu-Zonen (z.B. Schutzgebiete, Naturrisikogebiete etc.), die zu er-
wartende naturrdumliche Ausstattung, ausgedriickt durch den Indikator der Poten-
ziellen natiirlichen Vegetation (PnV), und die zu erwartenden Okosystemleistungen
identifiziert. Die PnV beschreibt einen gedachten Zustand, bei dem die abiotische
Qualitat des Standortes (Boden- und Klimafaktoren) in Beziehung gesetzt wird zu der
jeweils zugeordneten, als héchstentwickelbar zu denkenden Vegetation. Die PnV ist
demnach diejenige hochst entwickelte Vegetation, die ohne Einfluss des Menschen
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unter den aktuellen dkologischen Bedingungen anzutreffen wére, mit anderen Wor-
ten: Die PnV driickt das Beziehungsgefiige zwischen Vegetation und der Summe der
Standortfaktoren aus.

Das PnV-Konzept wurde erstmals von Tiixen (1956) formuliert und durch Oberdorfer,
Seibert und Trautmann (1966) ergdnzt. Indem Tiixen die Beziehung zwischen PnV
und Standort herausstellte, reprdsentiert jede PnV-Einheit somit eine Standortquali-
tdt, deren Amplitude auch vom gewdhiten Maf3stab abhdngt. Kowarik (2016) wies
darauf hin, dass eine angepasste PnV-Definition an Standorten mit schlechten oder
degradierten Béden notwendig ist durch Beriicksichtigung einer hypothetischen,
spatsukzessiven Vegetation (PsV, Potenzielle standortangepasste Vegetation), die
von sukzessionsbedingten Bodenverdnderungen und Nahrstoffvorrdten profitiert.
Die raumlichen Karten der PnV sind in den Bundeslandern in nicht einheitlichen Maf3-
stdben abrufbar (Brandenburg und Berlin 1:200.000, Mecklenburg-Vorpommern
1:50.000 und 1:200.000). Die Karten erlauben eine Prognose, welche Vegetation sich
an dem Standort einstellen wiirde, wenn dieser langfristig keiner Nutzung mehr unter-
lage.

Der Einbezug von PnV/PsV in das Bewertungsschema ermdglicht eine Abschatzung
beziiglich der vegetationskundlichen Entwicklungspotenziale am Standort, was so-
wohl eine grobe Beurteilung hinsichtlich der Klimaxstadien der nattirlichen Sukzession
erlaubt als auch eine Beurteilung der Potenziale von land- und forstwirtschaftlicher
Nutzung. Beispielhaft wurde eine derartige Herangehensweise durch Janssen (1991)
beleuchtet. Die Untersuchung von Janssen (1991) illustriert sowohl, welche landwirt-
schaftlichen Nutzungspotenziale auf aufgelassenen Flachen bestehen, das heifst wel-
che PnV-Einheit (Wald) welche landwirtschaftlichen Nutzungspotenziale zuldsst, als
auch welche Baumarten sich fiir eine Aufforstung der Flache eignen wiirden. Der Vor-
teil dieser Vorgehensweise ist, dass sich langfristig stabile dkologische Bestdnde aus-
bilden kdnnen, die resilienter gegen Einwirkungen wie Naturgefahren sind als nicht
angepasste Arten.

3 Entscheidungshilfeschema Revitalisierung vs. Renaturierung

Im Rahmen des Arbeitskreises Jahrhundertaufgaben wurde ein Vorschlag flr ein Ent-
scheidungshilfeschema entwickelt, mit dem die Strategieentwicklung von Revitalisie-
rung vs. Renaturierung beurteilt werden kann (Abb. 1). Renaturierung wird im vorlie-
genden Fall weit gefasst und schlief3t sowohl eine naturschutzfachliche Nutzung als
auch eine land- oder forstwirtschaftliche Nutzung ein, das heifit, es geht im Kern um
eine vegetationstechnische Nachnutzung, die die Generierung von Okosystemleistun-
gen ermdglicht und somit als Griine Infrastruktur angesehen werden kann.

In vielen Fallen wurde versucht, Flachen der Jahrhundertaufgaben zu revitalisieren.
Wenn die demographische Entwicklung in der betrachteten Region tendenziell
schrumpfend ist und bleiben wird, dann geht dies typischerweise dauerhaft mit einem
schrumpfenden Flachenbedarf (fehlende Nachfrage aufgrund fehlender wirtschaft-
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licher Zukunftsperspektive) einher, im Gegensatz zu einer wachsenden Region, in der
eine wachsende Bevolkerung auch zu wachsendem Fldachenbedarf fiihrt. Dies hat ei-
nen grundlegenden Einfluss auf die realen Nachnutzungsoptionen.

Bei der realen Entscheidung, ob eine Fldche fiir eine Revitalisierung in Anspruch ge-
nommen wird, spielt die Bodenqualitdt eine mafdgebliche Rolle, da die Notwendigkeit
fur die Aufwertung der Bodenqualitdt (z.B. durch Bodensanierung) Kosten verursa-
chen kann. Vereinfachend wird dies im Entscheidungshilfeschema Uber die Kriterien
»anthropogen/natiirliche Bodenqualitat“ ausgedriickt. Die Bodenqualitdt und die
Lage haben letztlich den entscheidenden Einfluss darauf, welche Art von Grundstuicks-
qualitdt nach dem ABC-Modell nach Ferber (1997) am Standort vorliegt. Die Markt-
fahigkeit der Grundstiicke wird gemaf} Ferbers (1997) Modell zu Optionen des Fla-
chenrecyclings klassifiziert: von ,,Selbstlaufer (= A-Fldche) liber Entwicklungsflachen
(= B-Fldchen, das sind Fldchen, deren Entwicklung mittels Public-Private Partnership
,angeschoben‘werden kann) bis hin zu Reservefldchen (= C-Flache, welche wegen ho-
her Aufbereitungskosten und/oder geringer Nachfrage in der Regel im kommunalen
Portfolio verbleiben).

Unabhéngig davon wird eine starke Nachfrage in wachsenden Gebieten zur Revitalisie-
rung aller Qualitdtslevel von Grundstilicken (im Sinne A bis C fiihren), wéhrend in einer
schrumpfenden Region auch A-Grundstiicke mangels Nachfrage praktisch schwer
vermittelbar sind.

Regionale demografische Entwicklung

zunehmend abnehmend

1
1

Flachenbedarf

zunehmend

i
1

Bodenqualitat

l
]

’ anthropogen | natarlich ‘ ’ anthropogen | natirlich ‘
{
! Vol ! I
Grundstiicks- ’ Typ A | Typ B | Typ C ‘ ’ Typ A | Typ B | Typ C ‘ ’ Typ A | Typ B | Typ C ‘ ’ Typ A | Typ B | Typ C ‘
e ] I T
’ REV | REV | REV ‘ ’ REV | REV | F ‘ ’ F | REN | REN ‘ ’ REN | REN | REN ‘

Abb. 1: Entscheidungshilfeschema Revitalisierung vs. Renaturierung (Legende: REV - Revitalisierung, REN
- Renaturierung, F - Fallentscheidung) /Quelle: eigene Darstellung
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Im Fall derartiger Grundstiicke sollte die Renaturierung als Vorzugsvariante in Be-
tracht gezogen werden, insbesondere auch dann, wenn es sich um eine natirliche
Bodenqualitdt handelt und die Fldche in einer Region mit potenziell hoher Biodiver-
sitdt gelegen ist, was man ggf. iber die Informationen zur Potenziell natiirlichen Vege-
tation (PnV) des Gebietes ermitteln kdnnte.

Derartig entwickelte Gebiete hétten ein enormes Potenzial fiir Okosystemleistungen
und wiirden also massiv sowohl 6kologisch als auch Skonomisch aufgewertet. Obwohl
fur einen lokalen Revitalisierungsmarkt uninteressant, kénnten hier, z.B. im Zusam-
menhang mit dem Handel mit sowohl Fldchen- als auch Emissionszertifikaten, neue
Entwicklungsoptionen entstehen, die im Idealfall auch noch wirtschaftlich darstellbar
wdren. Naturgemaf sind die wertgebenden Einfliisse ziemlich volatil, wodurch ein An-
teil nicht wirklich bewertbarer Grundstiicke verbleiben wird, deren Bewertung nicht
wirklich prognostizierbar ist und letztlich eine Fallentscheidung darstellen. Dies trifft
wahrscheinlich auch, und zuvorderst, auf Regionen mit stagnierender Bevélkerungs-
entwicklung zu.

4 Flachen-Wertentwicklung durch Revitalisierung

Wie bereits in Abschnitt 2 erldutert, bedarf es im Fall von Jahrhundertaufgaben eines
wirtschaftlichen Motivationsmotors, der die historische Entwicklung des Gebietes
hinter sich Idsst, und zwar vorwiegend im Hinblick auf wirtschaftliche Pilotinitiativen,
die dann Fachkréfte anziehen und letztlich auch Flachenbedarf fiir wohnliche Nutzung
zur Folge haben.

€4 . | .
i i - City-Lage/
' ' Spitzennutzung
: :
1 1
1 1
» 1 1
‘@ 1 1
= 1 1
% 1 1 E Dienstleistung
E : | 2
ls) 1 1 <
M 1 1 s
b} 1 1
; : :
= 1 1
R 1 1
N 1 1
“ : : Wohnflichen
: |
1 1
: Gewerbeflichen
1
Lagerfliachen

Freiflachen/Erschlieffung
t

T T T
(Alt-)Nutzung Brachliegen  Revitalisierung ~ Nachnutzung

Abb. 2: Bodenwerte im Fldchenkreislauf /Quelle: nach Kroll-Schretzenmayr 1998: 48
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Es gibt viele Beispiele aus der Industriebrachenrevitalisierung und dem Flachenre-
cycling in der Bergbausanierung, in denen sich nach erfolgreicher Revitalisierung
die Bodenwerte enorm erhoht haben. Insbesondere die Schaffung von (regionalen)
Wertschopfungsketten sollte hier als Nachnutzungsoption im Fokus stehen. Der wéh-
rend des Brachliegens gesunkene Bodenwert nimmt mit der Nachnutzung exponen-
tiell zu (eine grobe Ubersicht gibt Abb. 2). Letztlich sind konkrete Bodenwertentwick-
lungen immer von Lage und Nachfrage abhdngig. Prinzipiell sind hier aber, in Abhan-
gigkeit der Marktaktivitdt des Investors, keine Grenzen nach oben gesetzt.

Im Fall des Vorhandenseins von Altlasten kann bei Sanierungsbedarf der Grundstticks-
wert zwischenzeitlich auch gegen Null gehen. Fiir eine Revitalisierung besteht bei Vor-
handensein von Altlasten in der Regel Handlungsbedarf, um die Sicherheit von Mensch
und Umwelt wahrend der Nachnutzungsphase zu garantieren. Aufierdem gilt Kampf-
mittelfreiheit als Voraussetzung bei Konversionsflachen. Die meisten Bundeslander
kofinanzieren die Altlastenbeseitigung, wenn die Nachnutzungsform Revitalisierung
angestrebt wird.

5 Flachen-Wertentwicklung nach Renaturierung

Die bereits in Kapitel 4 eingeflihrten Grundstiicksrisiken, die zu Wertminderung fiih-
ren kdnnen, werden an dieser Stelle nochmals aufgegriffen und im Hinblick auf eine
Nachnutzung in Form der Renaturierung diskutiert.

In Abhangigkeit einer potenziell in den Fldchen vorhandenen Bodenbelastung besteht
die Moglichkeit, dass die Kosten fiir ein Inanspruchnahmerisiko in Sinne des Boden-
schutzrechtes bei der Auswahl geeigneter Vegetation sogar reduziert werden kdnnen.
Dies ist vor allem dann der Fall, wenn MaRnahmen der Phytoremediation (Ansari/Gill/
Gill et al. 2016; Deutschmann 2018) berticksichtigt werden. Phytoremediation bezieht
sich auf den Entzug und ggf. die Verstoffwechselung von Metalloiden und organischen
Schadstoffen aus dem Boden durch Pflanzen, Mikroorganismen und Pilze. Dies ist ei-
nerseits zwar ein langfristig wirksamer Prozess, der keine schnelle Nachnutzung zu-
lasst, andererseits aber insbesondere fiir Flichen erprobt ist, die eine sehr grofie
Dimension haben und fiir die kein kurzfristiger Flachennutzungsanspruch besteht. So-
mit sinkt zwar nicht das Risiko fiir Eigentlimer, von der zustdndigen Behdrde fir die
Durchftihrung von Untersuchungs- und Sanierungsmafinahmen in Anspruch genom-
men zu werden, aber die Wahrscheinlichkeit nimmt zu, dass nicht nur die Fldchen-
sanierungskosten substanziell gesenkt werden k&nnen, sondern zusdtzliche Kosten-
vorteile durch die Generierung von Okosystemleistungen erzeugt werden kénnen.

Erfahrungsgemaf’ kann auch das Investitionsrisiko im Sinne des Bau- und Abfallrech-
tes gesenkt werden, da die Wahrscheinlichkeit bzw. Notwendigkeit von Baumafinah-
men auf einem zur Renaturierung vorgesehenen Grundstiick nicht selten geringer ist.
Diese wiirden als Sanierungsmafinahme nur noch dann zur Anwendung kommen,
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wenn eine schddliche Bodenverdnderung besteht, die einen dringenden Sanierungs-
bedarf z.B. im Sinne des Polizeirechts (Gefahr im Verzug) oder aus Griinden der aku-
ten Gefahrdung von Schutzgiitern im Sinne des Bodenschutzrechtes? impliziert.

Die Beurteilung des Nutzbarkeitsrisikos - das Risiko, dass Teilbereiche oder das ge-
samte Grundstiick nicht so genutzt werden kdnnen, wie dies baurechtlich zuldssig
oder ortsublich ist - ist differenziert zu bewerten. Entsprechend der oben entwickel-
ten Bewertungskriterien ist davon auszugehen, dass die Nachnutzungsform Renatu-
rierung ohnehin bevorzugt zur Anwendung kommt, wenn keine Flachennachfrage fir
die Nachnutzungsform Revitalisierung besteht. Daher ist die Wahrscheinlichkeit klein,
dass Baurecht tiberhaupt in Anspruch genommen werden soll, wodurch konkurrieren-
de Nutzungsanspriiche die Ausnahme bilden. Sollten diese aber bestehen, dann be-
steht auch ein Nutzbarkeitsrisiko.

Auch die Beurteilung des merkantilen Minderwerts fiihrt zu einem differenzierten Er-
gebnis. Prinzipiell ist das Risiko, dass die ,Historie‘ des Standorts zu einem schlechten
Image des Grundstilicks und somit zu Wertabschldgen fiihren kann, durchaus gege-
ben. Andererseits trifft auch hier zu, was bereits fiir das Inanspruchnahmerisiko in
Sinne des Bodenschutzrechtes festgehalten wurde. In diesem Falle sind Uber die Sa-
nierungskosten bzw. den Mehraufwand hinaus Wertabschldge anzusetzen.

Somit bleibt festzuhalten, dass sich die Flachen-Wertentwicklung von Jahrhundert-
aufgaben nach Renaturierung durchaus positiv und kostenmindernd gestalten kann,
hauptsdchlich im Fall von nicht akut sanierungsbediirftigen schadlichen Bodenveran-
derungen. Der Fall von Kampfmittelfunden stellt eine besondere Situation dar, die
zwar eine naturschutzfachliche Nutzung nicht ausschliefit, fiir eine landwirtschaft-
liche oder forstliche Nutzung ein Ausschlusskriterium oder Hemmnis darstellen kann.
Wie sich die Vermarktungsfahigkeit der Fldchen nach einer Renaturierung entwickelt,
ist somit standortbezogen zu ermitteln.

6 Fazit und Ausblick

Die Optionen fir die zukiinftige Flachenentwicklung auf Jahrhundertaufgaben bieten
Potenziale sowohl flir Revitalisierung als auch Renaturierung. Die realen Nutzungspo-
tenziale flr die Revitalisierung werden durch die regionale demographische Entwick-
lung und die damit zusammenhdngende infrastrukturelle Ausstattung bestimmt. Im
Zusammenhang mit den Nutzungspotenzialen fiir die Renaturierung spielen die Bo-
denqualitdt und die klimatischen Bedingungen eine wesentliche Rolle fiir die Einschat-
zung der Ausprdgung der moglichen Vegetationstypen. Planungshinweise k&nnen in
diesem Zusammenhang den rdumlichen Karten der Potenziellen nattirlichen Vegeta-
tion (PnV) entnommen werden. Fir beide Nachnutzungsoptionen relevant ist das
Vorhanden- bzw. Nichtvorhandensein von Tabu-Zonen (z.B. Schutzgebiete, Natur-
risikogebiete etc.), da dies zu Nutzungseinschrankungen fiihren kann. Eine Nachnut-

2 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Mdrz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) gedndert worden ist.
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zung durch Renaturierung schlieft naturgemdfd die Ausweisung naturschutzfach-
licher Schutzgebiete nicht aus. Im Rahmen des Arbeitskreises Jahrhundertaufgaben
wurde ein Schema entwickelt, das als Entscheidungshilfe fiir die Identifizierung der
zukiinftigen Flachennutzung genutzt werden kann. Es wird empfohlen, die Anwen-
dung des Entscheidungshilfeschemas mit weiteren praktischen Erfahrungen zu unter-
setzen.

In diesem Zusammenhang werden auch die zukinftigen Handlungs- und ggf. For-
schungsbedarfe offensichtlich, die sich wie folgt zusammenfassen lassen:

> Quantitative und qualitative Ermittlung der Fldchenpotenziale aus Konversions-,
Industrie- und Gewerbebrachen sowie Bergbaufldchen, idealerweise in einem ge-
meinsamen Kataster mit Ableitung regionaler und tiberregionaler Nachnutzungs-
optionen,

> Ermittlung der Hemmnisse fiir Revitalisierung und der Poteniale flir Renaturierung,
auch vor dem Hintergrund der Fldchenbedarfe fiir die Umsetzung des EU-Geset-
zesvorschlages zur Wiederherstellung der Natur,

> Auswertung grofder Brachfldchenkataster mit dem Ziel der Weiterentwicklung des
Entscheidungshilfeschemas Revitalisierung vs. Renaturierung,

> Uberregionale Vernetzung von Verantwortlichen fiir Jahrhundertaufgaben und
Aufbau eines ,,Kompetenzzentrums Jahrhundertaufgaben,

> Politische Sensibilisierung fiir das Thema der Jahrhundertaufgaben und Einbezug
der politischen Entscheidungstrager in die Verantwortlichkeit fiir den Flachen-
transformationsprozess.
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