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Kurzfassung

Mit der nachhaltigen Betrachtung von brachgefallenen Standorten definieren sich die Hand-
lungsfelder der Vitalisierung von Standorten zur Vermeidung von Brachen und der Revitali-
sierung von brachgefallenen Standorten. Forschungsbedarf zur Erstellung von Handlungshil-
fen besteht fur beide Handlungsfelder. Fir das Handlungsfeld der Revitalisierung prasentiert
diese Forschungsarbeit einen Leitfaden zur Revitalisierung von Industriebrachen. Dieser Leit-
faden soll aufbauend auf bisherigen Erfahrungen die Anforderungen an die Revitalisierung
von Brachen erarbeiten und entsprechende I nstrumente und M ethoden multimedial darstellen.

Die derzeitigen und kinftigen Handlungsfelder der Revitalisierung von Standorten werden
von neuen Anforderungen determiniert. Die Hemmnisse von Standortentwicklungen sind der-
zeit primér kommunale Finanzknappheit, mangelindes Interesse der Privatwirtschaft und in-
terkommunale Standortkonkurrenz /DIFU 2001/. Handlungsleitfaden kénnen nur in Verbin-
dung mit regionalpolitischem Agieren zum Revitalisierungserfolg fuhren. Insofern ist die
Brache als Standort innerhalb eines regionalen und wirtschaftlichen Verflechtungsraumes mit
Ubergeordneten rechtlichen und monetéren Vorgaben zu sehen. Die notwendigen politischen
Entscheidungsprozesse und —programme mitissen von einer fachlich fundierten Darstellung
der Probleme und Chancen der Brachenentwicklung sowie der Anderung von rechtlichen und
steuerpolitischen Rahmenbedingungen getragen werden (z.B. Instrument der Boden-
verbrauchsabgabe).

Der komplexe Handlungsbedarf im Zusammenhang mit Brachen besteht mit wachsender Pri-
oritét nicht nur fir den Stadtebau, mit seinen Fachdisziplinen, sondern ebenso fir eine, alle
GesdlIschaftsbereiche, Ubergreifende Betrachtung. Insbesondere potenzielle Nutzer (z.B. In-
dustrie, Wohnungswesen) und ihre Anforderungen an den Standort sind zu integrieren.

Die Definition wesentlicher theoretischen Grundlagen als Voraussetzung fir das weitgreifen-
de Themenfeld der Brachflachenrevitalisierung, fir eine vergleichende Analyse von Projekten
und Methoden der Revitalisierung sowie fur die Strukturierung von unterschiedlichen Anfor-
derungen ist ein notwendiges Ergebnis dieser Forschung.

Die Analyse von Revitalisierungsprojekten belegt, dass be richtiger Bewertung von Standor-
ten die Revitalisierung einer Brache mit der Neuplanung eines Gewerbegebietes konkurrieren
kann. Die Komplexitédt der Standortrevitalisierung macht ganzheitliche Betrachtungen von
Brachen und die Vernetzungen von unterschiedlichen Fachkompetenzen notwendig, die weit
Uber die einzelstanddrtliche Entwicklung hinausgehen. Dementsprechend ist eine Vereinheit-
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lichung der unterschiedlichen Ergebnis- und Prozessanforderungen nicht sinnvoll. Einen all-
gemein-verbindlichen Leitfaden der Standortrevitalisierung kann es nicht geben.

Die Ergebnisse dieser Forschung bilden einen Leitfaden, der als offene flexible Grund-
struktur die Revitalisierungsprozesse strukturiert und darstellt sowie damit die I ntegra-
tion unter schiedlicher Anforderungen und fachspezifischer M ethoden ermdglicht.

Die Strukturierung der Revitalisierungsprozesse baut im Wesentlichen auf die neue Klassifi-
zZierung von Revitalisierungsarten auf. Entsprechend den unterschiedlichen Anforderungen an
die Revitalisierung ergeben sich differenzierte Handlungsabléufe, welche definiert wurden in
angebotsorientierte Revitalisierungen und bedarfsorientierte Revitalisierungen, fur die von
Eigentimer oder Kommunen initiierten Revitalisierungen, sowie in nachfrage- bzw. investo-
renorientierte Revitalisierungen, fir die durch Investoren initiierten Revitalisierungen mit der
Suche nach dem geeigneten Standort.

Die Klassifizierung von Revitalisierungsarten begriindet sich auch auf einer Beschreibung der
Anforderungen differenziert nach Gruppen der Revitalisierungsbeteiligten. Kernpunkt von
problem- und ergebnisbezogenen Anforderungen ist die Verbesserung und Anpassung der
Standorteigenschaften. Die vorgenommene Klassifizierung der Standorteigenschaften (einer
Brache) ermdglicht erst eine Prézisierung von Anforderungen sowie die Kompatibilitét von
unterschiedlichen Methoden und Komponenten der Revitalisierung (z.B. Erstellung von
Checklisten).

Eine Revitalisierung von Brachen kann mit Kenntnis der Folgenutzung zielgerichteter und
kostengtinstiger vollzogen werden. Die bedarfs- und nachfrageorientierten Revitalisierungen
bertlicksichtigen die Anforderungen der potentiellen Nutzer. Auch bel Fehlen eines Investors
ist die Kenntnis dieser Anforderungen fir eine aktive Entwicklung und Vermarktung einer
Brache ein wichtiger Handlungsfaktor. Diese Anforderungsdaten kénnen flr Nutzergruppen
klassifiziert werden. Projektunabhéngige Erfassungen und Datenhaltungen von nutzungsspe-
zifischen Anforderungsdaten an die Standorteigenschaften liegen bis dato weder bei kommu-
nalen Wirtschaftsforderungen noch bei den Branchenverbanden vor. Exemplarisch wurden im
Rahmen dieser Forschung Anforderungsdaten der Branchengruppen Maschinen- und Anla-
genbau, Textil- und Elektroindustrie ermittelt. Die erstmalige Erfassung von Daten ergab nur
ein eingeschrankt verwertbares Ergebnis.

Die Befragung von Branchen ergab, dass die priméren Standortanforderungen an die Stand-
orteignung meist rechtliche und finanzielle Vorgaben sowie Verflechtungsbedingungen
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betreffen (z.B. Infrastruktur) und nur selten grundstiicksbezogen sind (z.B. Grundstlicksgro-
3e). Das daher eine Wiedernutzung von Brachen eher an ungeeigneten Vorgaben und Ver-
flechtungen als an grundstticksbezogenen Hemmnissen (z.B. Altlasten) scheitert, verweist auf
die Bedeutung von standortiibergreifendem, regionalem Handeln bei der Revitalisierung von
brachliegenden Standorten. Handlungsleitfaden und Fachinstrumente kénnen hier nur unter-
stutzen.

Gemal der Aufgabenstellung versteht sich dieser Leitfaden als Instrument der einzel standort-
lichen Revitalisierung innerhalb eines standortiibergreifenden, regionalen Handelns. Zid die-
ser Arbeit war eine ablaufs- und handlungsorientierte Darstellung des standortbezogenen Re-
vitalisierungsprozesses, der Projektphasen und der zu integrierenden Methoden sowie der
Inputs und Outputs fir die oben genannten drei Revitalisierungsarten. Aufgrund der Komple-
xitét von Revitalisierungen mit unterschiedlichen Ausgangslagen und Ergebnisanspriichen
wurden verallgemeinernde, schematische Handlungsanleitungen erstellt.

Die Déefinition von Projektphasen bzw. Prozesskomponenten der Revitalisierung wird eine
Zuordnung fachspezifischer Methoden und Instrumente ermdglicht. Projektphasen sind

= Initialisierungs- und Bewertungsphase

= Planungs- und Entwicklungsphase

= Ausfiihrungs- bzw. Projektumsetzungsphase
= Vermarktungs- bzw. Marketingphase.

Fir die Projektphasen wurden wesentliche fachspezifische Methoden zugeordnet. Allerdings
koénnen nur projektspezifisch die Komponenten fachspezifischer Methoden und ihre Koordi-
nation definiert werden. Ubergreifend sind mit dieser Forschungsarbeit die Komponenten des
Projektmanagements dargestellt worden, insbesondere die Aspekte Wirtschaftlichkeit und
Projektorganisation bzw. Tragermodelle. Hinsichtlich der Bewertung der Nutzungseignung
von brachliegenden Standorten ist die neue Methode des Abgleichs von Standorteigenschaf-
ten und Standortanforderungen hervorzuheben.

Eine nutzungsorientierte Aufbereitung von Brachen ohne vorhandenem Investor und ein akti-
ves bzw. gezidtes Marketing kann eingeschrankt nur mittels projektbezogener Erfassung von
Nutzeranforderungen erfolgen. Mit dem Fehlen représentativer und aktueller Daten zu Stand-
ortanforderungen ist eine bedarfsorientierte Revitalisierung und Entwicklung von Brachen
schwer umsetzbar. Dies betrifft insbesondere die Anwendbarkeit der ,,Methode zum Abgleich
von Standorteigenschaften und Standortanforderungen”. Die alleinige Verwendung traditio-
nelle Erfassungsmethoden gewéhrleistet keine Kontinuitét zuverldssiger Anforderungsdaten
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und letztlich ihre Anwendbarkeit. Neue Plattformen sind zur Erfassung und Haltung von An-
forderungsdaten fir ,bedarfsorientierte Entwicklungen“ von Brachen (z.B. umfassenden
Datenbank) notwendig.

Mit dieser Arbeit wurde ein Ansatz fir ein EDV-basiertes Instrument entworfen, welche ne-
ben der Darstellung der in dieser Arbeit strukturierten Prozessphasen und zu integrierende
Methoden, die Plattform fir standortbezogenes, aber auch standortiibergreifendes Revitalisie-
rungshandeln und zur Kopplung bestehende Instrumente darstellt. Der Aufbau eines kompa-
tiblen, EDV-gestltzten und regionalen Instrumentes der Standortentwicklung ist von vielen,
derzeit unbekannten Faktoren abhangig (z.B. institutiondll, rechtlich, inhaltlich). Hierzu be-
darf es weiterer Forschungsarbeit.

Da standortbezogene Revitalisierungen in ihren Prozessanforderungen und dementsprechend
auch fachspezifische Prozesskomponenten variieren, kann diese Forschungsarbeit nur eine
Orientierung zum praktischen Handeln fir Kommunen, Eigentimer und Investoren geben.
Mit dem entworfenen EDV-Instrument wurde zudem ein Ansatz einer Plattform fur eine Ver-
netzung von regionalen Kompetenzen zur Revitalisierung von brachliegenden Standorten ge-
schaffen, der unter Beachtung kommunaler, regionaler und staatlicher Belange weiter zu ent-
wickeln ist.
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Matrix zur Erfassung der die Brache umgebenden stadtebaulichen
Situation

26
89

90
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195
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Abkrzungsver zeichnis

BauROG
BBodSchG
BMB+F
BWPLUS
DSSwW
EDV

EU
ExWoST
FB

FUuE

GIS
Gvz
Kap.
KWIS
0.g.
OPNV
PPP
SALM
SALFA
SMF
SMI
SMWA
SMWA
TOB
WertV
z.B.

zT.

Bau- und Raumordnungsgesetz

Bodenschutzgesetz

Bundesministerium fir Bildung und Forschung
Forschungsprogramm Baden-Wrttemberg-PLUS
Deutsches Seminar fir Stédtebau und Wohnungswirtschaft
Elektronische Datenverarbeitung

Européische Union

Forschungsprogramm Experimenteller Wohnungs- und Stéadtebau

Forschungsbericht

Forschung und Entwicklung

Geographi sches Informationssystem
Glterverkehrszentrum

Kapitel

Kommunalen Wirtschaftsinformationssystem

oben genannt

Offentlicher Personennahverkehr
Public-Private-Partnership

Séchsische Altlastenmethodik

Séchsisches Altlasten

Séchsisches Staatsministerium der Finanzen
Séchsisches Staatsministerium des Innern
Séchsisches Ministerium fr Wirtschaft und Arbeit
Séchsisches Staatsministerium fir Wirtschaft und Arbeit
Trager offentlicher Belange
Wertermittlungsverordnung vom 06.12.1988

zum Beispid

zum Tell
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