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I Problemstellung, Zielsetzung und Ablauf des Vorhabens

A Problemstellung

Die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ist ein erklartes Ziel der Bundesregierung,
festgeschrieben u.a. in der 2002 verabschiedeten nationalen Nachhaltigkeitsstrategie sowie
der Nationalen Strategie zur Biologischen Vielfalt 2007 und im Koalitionsvertrag vom 11. No-
vember 2005. Angestrebt wird die Reduktion der Flacheninanspruchnahme von 1989
131 ha/Tag auf 30 ha/Tag bis zum Jahr 2020. Das Zwischenziel fir 2010 ist ein taglicher
Flachenverbrauch in Deutschland von 80 ha/Tag. Angestrebt wird auBerdem ein Verhaltnis
von Innen- zu AuBenentwicklung von 3:1.

An diese Ziele knipft der Férderschwerpunkt 'Forschung flir die Reduzierung der Flachenin-
anspruchnahme und ein nachhaltiges Flachenmanagement (REFINA)' an, in dem interdiszip-
lindre Planungs- und Managementkonzepte fiir die Verminderung der Flacheninanspruch-
nahme und ein nachhaltiges Flachenmanagement entwickelt und umgesetzt wurden.

Die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ist vor allem durch die Entwicklung des In-
nenbereichs von Siedlungen, insbesondere durch die Wiedernutzung innerértlicher Brachfla-
chen, madglich. Neben der Flachenneuinanspruchnahme kann so aufgrund kiirzerer Fahrwege
zwischen Wohnung und Arbeitsstelle bzw. Einkaufsmdglichkeiten auch Verkehr vermieden
und die vorhandene Infrastruktur besser ausgenutzt werden. Es kdnnen Siedlungsfunktionen
erganzt und ein Beitrag zur Aufwertung des Quartiers geleistet werden. Durch das Recycling
kontaminierter Brachflachen werden nicht zuletzt mdgliche Gefahren flir Mensch und Umwelt
(im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes) reduziert.

Der Wiedernutzung von Brachen stehen bekanntlich verschiedene Hemmnisse entgegen, die
u.a. eigentumsrechtliche, planerische und finanzielle Aspekte beriihren (s. z.B. Tomerius &
PreuB 2001). Als besonders relevant sind die finanziellen Risiken einzustufen, die mit der
Sanierung von Bodenverunreinigungen, Abriss- und Bodenvorbereitungskosten verbunden
sind. Diese Hemmnisse treffen in der Praxis sehr haufig auf Eigentimer, die vor den Risiken
zurlickschrecken und/ oder denen die Mittel fiir die Entwicklung ihrer Flachen fehlen. Ein
weiteres Problem besteht darin, dass das Verwertungsrisiko flir sanierte Flachen deutlich
hoher ist als flir neues Bauland.

B Zielsetzung

Im Rahmen des Verbundvorhabens 'Nachhaltiges Flachenmanagement Hannover' sollte ein
Modell flr einen privatwirtschaftlichen Fonds zur Sanierung und nachhaltigen Verwertung
von Brachflachen entwickelt und eine Machbarkeitsstudie flir dieses Modell durchgefiihrt
werden. Die Entwicklung und Uberpriifung der Realisierungsbedingungen fiir den 'Brachfla-
chen-Fonds' erfolgte am konkreten Beispiel der niedersachsischen Landeshauptstadt Hanno-
ver. Dem Modell lag folgende Grundidee zugrunde: Der Brachflachen-Fonds soll kontaminier-
te Innenbereichsflachen kaufen, sanieren und verduBern und dabei den kommunalen Haus-
halt mdglichst gering belasten. Zur Sanierung gehéren unter Umsténden auch der Abriss von
Gebduden und die Beseitigung von baulichen Hindernissen wie Fundamenten oder Leitun-
gen. Zentrales Element des Brachflachen-Fonds ist die Streuung des Risikos, in diesem Fall



durch eine gréBere Zahl von Grundstlicken, und das 'Pooling' von Investitionsmitteln unter-
schiedlicher Kapitalanleger.

Das Verbundvorhaben umfasste vier inhaltliche Teilprojekte:

= Aufbereitung von Flacheninformationen und Analyse des Brachflachenpotenzials (Fla-
cheninformation: Landeshauptstadt Hannover)

= Entwicklung eines Modells flir einen privatwirtschaftlichen Fonds zur Mobilisierung von
Brachflachen (Fondskonstruktion: Leuphana Universitat Lineburg)

» Analyse der Handlungsmdglichkeiten und Handlungsbereitschaften (Motive, Interessen)
der im Verlauf der Umsetzung eines Fonds wichtigen Akteure, wie Kommunalpolitik und -
verwaltung, Flacheneigentiimer und Fonds-Anleger (Politikfeld- und Marktanalyse:
ECOLOG-Institut)

= Uberpriifung der Realisierungschancen fiir das entwickelte Fonds-Konzept in der Projet-
kommune Hannover

Der Schwerpunkt der Arbeiten des ECOLOG-Instituts lag im Teilprojekt 3 und in der Gesamt-
projektkoordination. Zur Gesamtprojektleitung gehdrte auch die Betreuung eines Auftrags
zur Entwicklung und Implementierung eines Brachflachen-Informationssystems. Das Teilpro-
jekt 4 wurde von allen Projektpartnern gemeinsam bearbeitet. Die folgenden Ausflihrungen
beziehen sich auf die Arbeiten im Rahmen des Forschungsvorhabens 0330738A, das vom
ECOLOG-Institut durchgefiihrt wurde.

C Voraussetzungen, unter denen das Vorhaben durchgefiihrt wurde

Das Verbundvorhaben 'Nachhaltiges Flachenmanagement Hannover' wurde durch die For-
schungspartner

= ECOLOG-Institut fur sozial-6kologische Forschung und Bildung gGmbH (Vorhaben
0330738A)

= Landeshauptstadt Hannover: Fachbereich Planen und Stadtentwicklung, Fachbereich
Wirtschaft, Fachbereich Umwelt und Stadtgriin (Vorhaben 0330738B)

» Leuphana Universitat Liineburg: Professur fiir Bank- und Finanzwirtschaft des Instituts
fur Wirtschaftsrecht (Vorhaben 0330738C)

und die entera-Ingenieurgesellschaft fir Planung und Informationstechnologie mbH als Auf-

tragnehmer bearbeitet.

Der Forschungs- und Entwicklungsprozess war inter- und transdisziplinar angelegt.

Das Projekt wurde im Zeitraum vom 01. Januar 2006 bis zum 30. Juni 2009 durchgefiihrt.
D Planung und Ablauf des Vorhabens

Das Vorhaben des ECOLOG-Instituts gliederte sich in folgende Arbeitspakete:

= Arbeitspaket 1: Politikfeldanalyse

= Arbeitspaket 2: Immobilien- und Sanierungsmarktanalyse

= Arbeitspaket 3: Fondsmarktanalyse

= Arbeitspaket 4: Entwicklung eines Bewertungssystems zur Priorisierung von Brachflachen



Tabelle 1.1 gibt einen Uberblick tiber den Ablauf des Projekts. Eine ausfiihrlichere Darstellung
der Vorgehensweise erfolgt unter II.

Tabelle 1.1
Bearbeitete Themen und Arbeitspakete

Themen/ Arbeitspakete Erlauterungen

AP1: Politikfeldanalyse

Literatur- und Dokumentenauswertung durchgéngig bis Ende 2008

Experteninterviews leitfadengestitzte Interviews mit Experten der
Stadt- und Regionsverwaltung Hannover

2006/2007

Entscheiderinterviews leitfadengestitzte Interviews mit Akteuren der
Kommunalpolitik und -verwaltung in Hannover

2008

AP2: Immobilien- und Sanierungsmarktanalyse

Literatur- und Dokumentenauswertung durchgangig bis Ende 2008

Eigentumeranalyse Experten-/ Akteursinterviews
2007/2008

Nachfrageanalyse Expertengespréache
2007/2008

Sanierungsmarktanalyse Expertengesprache
schriftliche Expertenbefragung
2006/2007

AP3: Fondsmarktanalyse

Anbieteranalyse (Emissionshauser) Literatur- und Dokumentenauswertung
Expertengesprache
2006 — 2008

Anlegeranalyse Literatur- und Dokumentenauswertung
Expertengesprache
2007/2008

AP4: Bewertungssystem

Vermarktungskriterien Literatur- und Internet-Recherche
S Diskussionen mit kommunalen Experten
Nachhaltigkeitskriterien 2007/2008
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F Zusammenarbeit mit anderen Stellen

F.1 Forschungsverbund

Der Austausch mit den Partnern fand liber regelmaBige Treffen sowie Telefon, E-Mail und
eine projektinterne Informationsplattform statt.

F.2 Kooperationspartner

Kooperationspartner waren das Niedersachsische Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geo-
logie (LBEG) und der Fachbereich Umwelt der Regionsverwaltung Hannover. Die Kooperation
bestand u.a. in der Bereitstellung von flachenbezogenen Informationen flir den Aufbau eines
fachgebietsiibergreifenden Flacheninformationssystems (s. Vorhaben 0330738B). AuBerdem
fand ein intensiver fachlicher Austausch mit den Fachbereichen Wirtschafts- und Beschafti-
gungsforderung sowie Planung und Raumordnung der Region Hannover statt.

F.3  Akteure im Forschungsprogramm 'REFINA'

Das ECOLOG-Institut beteiligte sich an verbundiibergreifenden Aktivitdten wie
16./17.02.2006 REFINA-Auftaktkonferenz, Berlin

06.11.2006 Treffen zur deutsch-amerikanischen Zusammenarbeit, Berlin
17.11.2006 Konferenz 'Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft', Berlin
01.-02.03.2007 1. REFINA-Statusseminar, Berlin

21.03.2007 1. Workshop 'KMU entwickeln KMF', Stuttgart
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23.-24.04.2007
24.-27.04.2007

22.05.2007
14.07.2007
01.10.2007
22.-23-10.2007

14.01.2008
15.01.2008
03./04.03.2008
23./24.03.2009
12./13.11.2009

1st bilateral Workshop (DAZ), Stuttgart

2. Internationale Konferenz Flachenmanagement und Liegen-
schaftsrecycling, Stuttgart

REFINA-Begleitkreis, Berlin
Treffen zur deutsch-amerikanischen Zusammenarbeit
REFINA-Querschnittsworkshop 'Flacheninformation', Osnabriick

REFINA-Querschnittsworkshop 'Akteursperspektiven und
zielgerichtete Kommunikation', Berlin

REFINA-Querschnittsworkshop 'Flachenbewertung', Stuttgart
TASK-Treffen, Leipzig

2. REFINA-Statusseminar, Berlin

3. REFINA-Statusseminar, Berlin

TASK-Workshop 'Sustainability Assessment Tools —
Practical Applications in Germany and the US', Denver/ Colorado

und suchte den Austausch mit inhaltlich verwandten Projekten, insbesondere mit dem
REFINA-Vorhaben 'KMU entwickeln KMF'.
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II Ergebnisse

A Einleitung

Im Rahmen des Vorhabens 0330738A wurden die Realisierungsbedingungen und -chancen
fur einen (liberwiegend) privatwirtschaftlichen Brachflachen-Fonds am Beispiel der Projekt-
kommune Hannover untersucht. Dabei erfolgte eine enge Abstimmung mit den beiden Part-
nern im Forschungsverbund (s. I.C). Das Fonds-Modell wurde am Institut flir Wirtschafts-
recht der Leuphana Universitdt (s. Vorhaben 0330738C, Degenhart et al. 2009) entwickelt.

Dem Konzept liegt das Geschaftsmodell eines geschlossenen Fonds zugrunde: Das Kapital
wird flir eine vertraglich festgelegte Laufzeit von rund 7 Jahren in den Fonds gegeben und
spatestens nach Abschluss der Vorhaben und Auflésung des Fonds ausgezahlt. Der Fonds
wurde flir ein Volumen von 10 bis 20 Millionen Euro und mindestens 5, besser aber 8 bis 10
Flachen konzipiert. Durch die Streuung Uber mehrere (mindestens 5) Flachen bzw. Projekte
soll das Risiko deutlich minimiert werden. Nach oben ist die Zahl der Flachen durch das vor-
gesehene Fondsvolumen begrenzt. Die Flachen stehen zu Beginn des Fondsvorhabens in der
Regel noch nicht fest. Uber den Fonds soll {iberwiegend privates Kapital mobilisiert werden.
Die Renditeerwartungen bei einem Brachflachen-Fonds diirften bei 8 bis 15 % nach Steuern
liegen.1 Im Rahmen eines regional begrenzten Brachflachen-Fonds, wie er im Rahmen des
Vorhabens 'Nachhaltiges Flachenmanagement Hannover' konzipiert wurde, kommt der Kom-
mune als lokalem Planungstrager eine besondere Rolle zu.

In Deutschland sind geschlossene Fonds Ublicherweise in Form einer GmbH & Co. KG organi-
siert, die privaten Anleger werden unmittelbar oder mittelbar Uber einen Treuhander als
Kommanditisten beteiligt. Das Emissionshaus, ein auf die Konstruktion und Auflage geschlos-
sener Fonds spezialisiertes Unternehmen, stellt die Komplementar-GmbH und diese wiede-
rum das Fondsmanagement. Das Fondsmanagement ist fir die Verwaltung der Fondsgesell-
schaft, die Vorbereitung der Projektauswahl und das Projektmanagement zustandig. Fir die
einzelnen Projekte (Flachenaufbereitungen) des Fonds wird jeweils eine eigene Objektgesell-
schaft (Objekt-GmbH) gegriindet.

Der Brachflachen-Fonds kann in einer Kommune nur dann erfolgreich eingerichtet werden,
wenn

= ausreichend viele Flachen mit hinreichendem Wertschépfungspotenzial vorhanden sind,
die sich unter Beachtung von Nachhaltigkeitszielen entwickeln lassen und als aufbereitete
Flachen gut vermarktbar sind, wenn also das Flachenpotenzial groB3 genug ist, um aus-
wahlen zu kdnnen

= die Flacheneigentiimer zum Verkauf bereit sind und keine tiberhdhten Preisforderungen
stellen

= kompetente Sanierungsunternehmen flir die z.T. parallele Aufbereitung der Flachen zur
Verfligung stehen

! Diese Einschitzung entstammt mehreren Experteninterviews, die im Rahmen des Projektes durchgefiihrt

wurden.
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= eine Nachfrage nach sanierten Flachen im geplanten Nutzungsspektrum existiert

= kommunale Akteure bereit sind, die Umsetzung des Brachflachen-Fonds zu unterstiitzen

= sowohl ein Anbieter (Emissionshaus) als auch Nachfrager (Kapitalgeber) fir das Produkt
'Brachflachen-Fonds' gefunden werden kénnen.

Diese Erfolgsbedingungen — mit Ausnahme des Flachenpotenzials (s. Vorhaben 0330738B
und 0330738C) — wurden im Rahmen des Vorhabens 0330738A fur die Projektkommune
Hannover untersucht. Erkenntnisse dieses Vorhabens gingen in die Konstruktion des Brach-
flachen-Fonds ein (s. Vorhaben 0330738C).

Im Folgenden werden die Ergebnisse der vier inhaltlichen Arbeitspakete des Vorhabens dar-
gestellt:

= Arbeitspaket 1: Politikfeldanalyse

= Arbeitspaket 2: Immobilien- und Sanierungsmarktanalyse

= Arbeitspaket 3: Fondskapitalmarktanalyse

= Arbeitspaket 4: Entwicklung eines Bewertungssystems zur Priorisierung von Brachflachen

Aufgefiihrt sind zudem jeweils die Zielsetzung des Arbeitspakets und die methodische Vorge-
hensweise. Es schlieBt sich eine kurze Darstellung der Aktivitaten im Rahmen der Gesamt-
projektleitung an.

B Politikfeldanalyse

B.1 Zielsetzung

Ziel der Politikfeldanalyse war die Ermittlung der Handlungsspielrdumen und -bereitschaften
der kommunalen Akteure zur Unterstiitzung eines Brachflachen-Fonds in der Projektkommu-
ne Hannover. Untersucht wurde, welche Unterstiitzungsleistungen die kommunalen Akteure
fir den Brachflachen-Fonds grundsatzlich erbringen kénnten und zu welchen sie bereit wa-
ren. Der untersuchte Handlungsrahmen umfasste die formalen rechtlichen Rahmensetzungen
fur den Prozess der Flachennutzung und der Stadtentwicklung auf EU-, Bundes- Landes- und
kommunaler Ebene, die Mdglichkeiten einer direkten und indirekten finanziellen Unterstiit-
zung des Fonds durch die Kommune sowie weitere Mdglichkeiten der Kooperation, wie die
Bereitstellung von Informationen zu den potenziellen Fondsflachen, die Durchflihrung von
MaBnahmen zur Steigerung der Qualitat im Umfeld von Fondsflachen und die fachliche Be-
gleitung des Fondsvorhabens.

B.2 Methodisches Vorgehen

Die Politikfeldanalyse gliederte sich in folgende Arbeitsschritte:

» Ermittlung relevanter Akteure der Fldachennutzung und von Experten fiir den Flachennut-
zungsprozess in der Projektkommune Hannover

= Identifizierung der kommunalen Handlungsmdglichkeiten zur Unterstiitzung des Brachfla-
chen-Fonds

» Untersuchung der Handlungsbereitschaft relevanter Akteure in Politik und Verwaltung der
Projektkommune Hannover in Bezug auf die Unterstlitzung des Brachflachen-Fonds
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Ermittlung relevanter Akteuren der Flachennutzung und von Experten fiir den Flachennut-
zungsprozess in der Projektkommune Hannover

Mittels Literatur- und Internetrecherche, Ko-Nominationsverfahren sowie Expertengespra-
chen mit Vertretern der Stadtverwaltung Hannover wurden die Akteure in Verwaltung und
Politik der Projektkommune identifiziert, die als relevant fiir das Gelingen des Brachflachen-
Fonds gelten kénnen, weil sie an den Entscheidungen im Rahmen des Flachennutzungspro-
zesses mitwirken. Auf dem gleichen Wege wurden auBerdem Experten in den Fachstellen der
Kommunalverwaltung in Stadt und Region Hannover identifiziert, die Auskunft iber den Fla-
chennutzungsprozess und dessen Rahmenbedingungen in der Projektkommune Hannover
geben kdnnen, z. T. ergaben sich hier Uberschneidungen mit den als relevant eingestuften
Akteuren.

Tabelle 11.B.1
Als relevant eingestufte Akteure (A) und Experten (E) bzw. zustandige Verwaltungseinheiten

Kommunalverwaltung Hannover

Politische Beamte Dezernenten (Wirtschaft, Bau, Finanzen) (A)

Stadtentwicklung (A)

Flachennutzungsplanung (A,E)

Bebauungsplanung (A,E)

Bereich Stadtplanung Stadtbezirksplanung (Gebietsmanagement) (A,E)

Umlegung (E)

Sonderplanung (A,E)

Bauordnung (E)

Wirtschaftsférderung (A,E)
Bereich Wirtschaft (A)

Grundsticksvermarktung (A,E)

Bereich Umweltschutz (A) Boden- und Grundwasserschutz (A,E)

Haushalt (A,E)

Bereich Finanzen (A)
Beteiligungen und Betriebe (A,E)

Verwaltung Region Hannover | Umweltschutz (E)

Kommunalpolitik

Oberbilrgermeister, Bezirksbirgermeister (A)

Dezernenten (Wirtschaft, Bau, Finanzen) (A)

Fraktionsvorsitzende (A)

Themenspezifische Sprecher der Fraktionen (Bau, Umwelt, Finanzen) (A,E)
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Weitere wesentliche Akteure im Prozess der Flachennutzung sind die Flacheneigentiimer und
die potenziellen Flachennachfrager. Die Verkaufsbereitschaft der Flacheneigentiimer und die
maogliche Nachfrage nach Fondsflachen wurden im Arbeitspaket 'Immobilien- und Sanie-
rungsmarktanalyse' (s. II.C) untersucht. Nicht berticksichtigt wurden die Trager offentlicher
Belange, da ihnen, bestatigt durch die Aussagen der befragten Experten, kein direkter Ein-
fluss auf die Einrichtung und das Gelingen eines Brachflachen-Fonds zugeschrieben wurde.

Identifizierung der kommunalen Handlungsmoglichkeiten zur Unterstiitzung des Brachfla-
chen-Fonds

Die formalen rechtlichen Rahmensetzungen flir den Prozess der Flachennutzung und der
Stadtentwicklung auf EU-, Bundes- Landes- und kommunaler Ebene wurden mittels Litera-
turauswertung in enger Abstimmung mit dem Vorhaben 0330738C untersucht. Die Analyse
der Handlungsmdglichkeiten war auf die die Flachennutzung bestimmenden Prozesse und
Strukturen in der Bauleitplanung, der Grundstiicksverwaltung sowie der Altlastensanierung
fokussiert.

Um das flachenbezogene Handeln in der Projektkommune zu erheben, wurden leitfadenge-
stiitzte Gesprache mit Experten in den Verwaltungen der Stadt und der Region Hannover
gefuihrt, Inhalte der Expertengesprache waren u. a. Haftung, Bodenordnung und Wertermitt-
lung bei Grundstiicken. Die Gesprache wurden z. T. gemeinsam mit Mitarbeitern des Instituts
fur Wirtschaftsrecht (Universitat Lineburg) und des Fachbereichs Stadtplanung der Landes-
hauptstadt Hannover durchgefiihrt. AbschlieBend erfolgte eine Diskussion der Handlungs-
maoglichkeiten, die innerhalb des strukturellen (Organisationsstruktur), rechtlichen (Gesetze,
Verordnungen), 6konomischen (Haushalt) sowie des sozialen Rahmens (Personen, Netzwer-
ke) anwendbar waren, mit den Verwaltungsbereichen Stadtplanung, Wirtschaftsférderung
und Umweltschutz der Projektkommune. Erganzend wurden Dokumente der Stadt Hannover
analysiert, z.B. Sitzungsprotokolle sowie interne oder verdffentlichte Papiere, Broschiiren und
andere Dokumente, um die Grundlagen des flachenbezogene Handelns in Hannover abzubil-
den.

Aus den Ergebnissen der Expertengesprache wurden Anforderungen an die Konstruktion des
Brachflachen-Fonds abgeleitet (s. Vorhaben 0330738C). Folgende Expertengesprache wur-
den durchgefinhrt:

Tabelle 11.B.2
Expertengesprache zur Ermittlung der Handlungsmaéglichkeiten

Datum Organisation Abteilung

02.03.2006 Stadt Hannover Wirtschaftsférderung/Liegenschaften/Bodenordnung

02.03.2006 Stadt Hannover Umwelt und Stadtgriin: Boden- und Grundwasserschutz

19.04.2006 Stadt Hannover Bauordnung

16.11.2006 Stadt Hannover Wirtschaftsférderung

20.11.2006 Stadt Hannover Umlegung/Bodenordnung
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Datum Organisation Abteilung

28.11.2006 Stadt Hannover Flachennutzungsplanung

04.12.2006 Stadt Hannover Sonderplanung

04.01.2007 Region Hannover | Umweltschutz/Bodensanierung

25.01.2007 Stadt Hannover Stédtebauliche Vertrage

30.08.2007 Stadt Hannover Rechtsabteilung

01.11.2007 Stadt Hannover Bebauungsplanung

Untersuchung der Handlungsbereitschaft relevanter Akteure in Politik und Verwaltung der
Projektkommune Hannover in Bezug auf die Unterstiitzung des Brachflédchen-Fonds

Die mit den als relevant eingestuften Akteuren aus Politik und Verwaltung durchgefiihrten,
leitfadengestitzten Interviews hatten die der Kommune zur Verfligung stehenden Hand-
lungsmdglichkeiten sowie die handlungsleitenden Interessen und Motive der Akteure zum
Gegenstand. Gefragt wurde auch nach mdglichen Konflikten bei der Umsetzung des Fonds-
Konzepts. Im Mittelpunkt der Interviews standen Fragen nach dem Handlungsspielraum, den
die Entscheider sehen, um die Umsetzung des Fonds zu unterstiitzen, und nach der Bereit-
schaft, diesen auszuschépfen. Inhaltliche Grundlagen fiir die Gesprache waren die im voran-
gegangenen Arbeitsschritt identifizierten kommunalen Handlungsméglichkeiten. Dabei wurde
in den Interviews mit den Akteuren der Kommunalverwaltung je nach inhaltlicher Zustandig-
keit bzw. Verantwortlichkeit ein anderer Schwerpunkt gelegt: Finanzielle Instrumente wurden
beispielsweise mit der Fachbereichsleitung Finanzen und dem Biiro des Oberbiirgermeisters
diskutiert. Stadtebauliche Fragen bildeten den Fokus der Interviews mit der Bereichsleitung
Stadtplanung. Bei den Akteuren aus der Kommunalpolitik wurden dagegen alle Handlungsbe-
reiche abgefragt. Im Vorfeld der Interviews wurden die relevanten Dezernate und Fachberei-
che der Stadtverwaltung mit einer Hausmitteilung Uber die anstehenden Interviews infor-
miert, die Fraktionen im Stadtrat (alle Fraktionen liber 5 % Stimmenanteil bei der letzten
Kommunalwahl) wurden mit einem gesonderten Schreiben in Kenntnis gesetzt. AuBerdem
wurde eine Info-Drucksache an die Ausschisse fur Umweltschutz und Grunflachen, Arbeits-
markt-, Wirtschafts- und Liegenschaftsangelegenheiten sowie Stadtentwicklung und Bauen
verteilt. Als Vorbereitung fiir die Interviews erhielten die Gesprachspartner eine kurze Be-
schreibung der Grundziige des Brachflachen-Fonds und der Handlungsméglichkeiten der
Kommune. Diese wurde auf die jeweils fachlich relevanten Teile reduziert, beispielsweise
erhielt der Fachbereich Finanzen nur eine Ubersicht zu den finanziellen Handlungsméglichkei-
ten.

Die offene Gestaltung der Interviews flihrte haufig dazu, dass nicht nur die Handlungsmég-
lichkeiten besprochen und eingeschatzt wurden, sondern dass auch die fiir eine Umsetzung
des Brachflachen-Fonds wichtigen institutionellen, finanziellen und juristischen Aspekte be-
leuchtet werden konnten.
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Tabelle 11.B.3
Interviews mit Akteuren in Kommunalpolitik und -verwaltung

Datum Akteure

14.2.2008 Fraktion Blindnis 90/Die Griinen, Baupolitischer Sprecher

26.2.2008 FDP-Fraktion, Baupolitischer Sprecher

29.2.2008 Wirtschafts- und Umweltdezernent

04.3.2008 CDU-Fraktion, Fraktionsvorsitzender

11.3.2008 Fachbereichsleitung Wirtschaft

12.3.2008 Bereichsleitung Stadtplanung

19.3.2008 Fachbereichsleitung Finanzen

20.3.2008 SPD-Fraktion, Baupolitischer Sprecher

15.4.2008 Fachbereichsleitung Umwelt und Stadtgriin

29.4.2008 Biro Oberbirgermeister — Grundsatzangelegenheiten

B.3

Ergebnisse

B.3.1 Allgemeines flachenpolitisches Handeln in Hannover
Ziele der Stadtentwicklung

Das allgemeine flachenpolitische Handeln der Landeshauptstadt Hannover ist an den Zielen
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung orientiert. Die Stadt hat sich hierzu auch internatio-
nal verpflichtet. Als Mitglied im Netzwerk der Europdischen Kampagne zukunftsbestandiger
Stadte und Gemeinden hat Hannover an verschiedenen Konferenzen zur Weiterentwicklung
und Konkretisierung von Zielen der nachhaltigen Stadtentwicklung teilgenommen. Die dort
verfassten Erklarungen wurden jeweils vom Oberblirgermeister unterzeichnet.

1995: Unterzeichnung der Aalborg Charta / Erste Europdische Konferenz iber zukunfts-
bestandige Stadte und Gemeinden, Aalborg

1995: Ratsbeschluss zur Agenda 21, Auftakt fiir die aktive Agenda-Arbeit in Hannover
1996: Lisbon Action Plan / Zweite Europadische Konferenz lber zukunftsbestandige Stadte
und Gemeinden, Lissabon

2000: Dritte Europadische Konferenz liber zukunftsbesténdige Stadte und Gemeinden,
Hannover, Unterzeichnung des Hannover-Aufrufs der europdischen Bilrgermeisterinnen
und Blrgermeister

2002: Weltgipfel fir Nachhaltige Entwicklung, Unterzeichung des Johannesburg Call
2004: Aalborg +10-Konferenz, Unterzeichung Aalborg-Commitments

2005: Beitritt Hannovers zur Deklaration von Barcelona: Stadtpolitik flir behinderte Men-
schen

Die Aalborg-Commitments sind eine Grundlage des im Jahr 2005 verabschiedeten Pro-
gramms 'Hannover plusZehn'. In den Aalborg-Commitments werden in zehn Politikfeldern
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Ziele und Arbeitsauftrage formuliert, die sich am Leitbild einer nachhaltigen Entwicklung ori-
entieren. Die zehn Politikfelder umfassen die Bereiche 'Lokale Demokratie', 'Schutz der nattir-
lichen Gemeinschaftsgiiter', 'Soziale Gerechtigkeit', 'Verantwortungsvoller Konsum und ve-
rantwortungsvolle Lebensweise', 'Stadtplanung und Stadtentwicklung', 'Verbesserte Mobili-
tat’, 'Gesundheitsférdernde MaBnahmen', 'Wirtschaftsférderung', 'Zukunftsbesténdige lokale
Wirtschaft' und 'Globale Verantwortung lokalen Handelns'.

In Handlungsprogramm 'Hannover plusZehn' wird das Leitbild fiir die Stadtentwicklung be-
schrieben und es werden die Handlungsschwerpunkte der Kommune bis zum Jahr 2015 dar-
gestellt. Weitere Grundlagen neben den Aalborg-Commitments sind die Nachhaltigkeitsstra-
tegie des Bundes, Aspekte der Gleichstellung, die Deklaration von Barcelona® und die Lissa-
bon Strategie der EU?. Es werden zehn 'Plus-Punkte’ formuliert, die sich auf aktuelle gesell-
schaftliche Herausforderungen, wie demografischer Wandel, Integration, sozialer Zusam-
menhalt oder Bildung beziehen (Landeshauptstadt Hannover 2005a):

1. Hannover setzt auf blrgerschaftliches Engagement und lebendige Stadtteile
. Hannover investiert in Bildung und Kinder
. Hannover férdert die Integration
. Hannover schafft familienfreundliches Wohnen

. Hannover handelt weltoffen

. Hannover verbindet Wissenschaft und Stadt

2

3

4

5

6. Hannover starkt die Wirtschaft
7

8. Hannover I(i)ebt Stadtkultur

9

. Hannover schiitzt Klima und Umwelt
10. Hannover sichert die Handlungsfahigkeit

Die Plus-Punkte sind in jeweils drei bis acht Zielen ausformuliert. Jeder der ausformulierten
Punkte wird in Bezug zu den Aalborg-Zielen gesetzt und es werden die verantwortlichen und
beteiligten Fachbereiche in der Stadtverwaltung sowie die mdglichen Kooperationspartner
genannt. Nahezu alle der im Handlungsprogramm 'Hannover plusZehn' angestrebten Ziele
werden von der Stadtverwaltung Hannover in konkreten MaBnahmen umgesetzt.

Nicht alle Plus-Punkte und Ziele aus 'Hannover plusZehn' betreffen die raumliche Entwicklung
der Stadt. Die flr die flachenbezogene Planung wichtigsten Aussagen finden sich in den Plus-
Punkten 4, 6, 8 und 9:

= Stadtteilorientierung/ Starkung der Stadtteilzentren und der Innenstadt: Die Bedeutung
der Stadtteile soll gestarkt werden, insbesondere die zentralen Versorgungsaufgaben der

22005, Stadtpolitik fiir behinderte Menschen
8 1999 Europa wettbewerbsfahiger machen; hier insbesondere durch Innovation und Stirkung des sozialen
Zusammenhalts
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Zentren (kurze Wege, wohnungsnahe Versorgung, optimale Infrastruktur, attraktives
groBstadtisches Angebot an Kultur, Versorgung, etc.).

Forderung von Wohnen in der Stadt: Um Wohnen in der Stadt — insbesondere fiir Fami-
lien — attraktiv zu machen und einer Abwanderung ins Umland entgegen zu wirken, wird
der Einfamilienhausbau geférdert. Auch neue innovative urbane Wohnformen und gene-
rationenibergreifende Konzepte sollen geférdert werden.

Erhaltung und Ausbau urbaner Lebensqualitdt: Fir die Schaffung einer attraktiven Stadt
(sowohl als Lebensraum als auch als Standort) sollen Qualitatsverbesserungen bzw. Be-
standsaufwertungen durch die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, Verbesserungen von
Stadt- und Spielplatzen, Wohnumfeldverbesserungen und Sanierungen etc. erreicht wer-
den.

Erhalt und Ausbau der hohen Freiraumqualitdt in Hannover: Die Bedeutung von Freirdu-
men soll durch den Ausbau und die Erhaltung stadtischer Griinbereiche geférdert wer-
den, um die Lebens- und Wohnqualitat zu erhéhen, aber auch um den Natur-, Land-
schafts- und Artenschutz zu beférdern. Das Profil Hannovers als Stadt der Gérten ist da-
riber hinaus das Fundament fiir Stadtmarketing, Standortwerbung und das Image Han-
novers im Stadtewettbewerb.

Brachflachen-Recycling: Die Innenentwicklung der Stadt soll durch die Revitalisierung
und stadtebauliche Integration von Industrie- und Gewerbebrachen geférdert werden,
indem auf diesen Flachen neue gewerbliche Nutzungen bzw. Wohn- oder Zwischennut-
zungen ermdglicht werden. Zudem sollen im Rahmen der Reaktivierung von Flachen die
naturnahe Entwicklung von Teilflachen unterstitzt und eine Sicherung bzw. Sanierung
von Altlasten erreicht werden.

Bereitstellung eines attraktiven Flachenangebots fiir Wirtschaft und Gewerbe: Durch die
Reaktivierung von Brachen, aber auch durch die Nutzung anderer Innenentwicklungspo-
tenziale (Baullicken, Nachverdichtungsflachen) soll eine wohnungsnahe Nahversorgung
geschaffen werden, die mdglichst fuBlaufig erreichbar ist. Der Schwerpunkt von Flachen-
entwicklungen soll dabei auf die bestehenden Zentren und die City gelegt werden. Fir
die Wirtschaft attraktive Flachen sollen vor allem dem Ausbau des Wissenschaftsstan-
dorts und der Nutzung vorhandener Cluster dienen.

Sicherung und Entwicklung umweltvertraglicher Mobilitatskonzepte: Durch den Ausbau
und die Verbesserung des Umweltverbundes sowie durch eine bessere Verkehrsfiihrung
soll eine Reduzierung der Luftbelastung erreicht werden.

In der Koalitionsvereinbarung zwischen SPD und Biindnis 90/ Die Griinen im Rat der Landes-
hauptstadt Hannover sowie im daraus abgeleiteten Arbeitsprogramm fiir die Ratsperiode
2006 — 2011 werden verdichtetes Bauen und flachensparender Neubau explizit als Ziele ge-
nannt, auBerdem werden konkrete Brachflachen benannt, die entwickelt werden sollen (Lan-
deshauptstadt Hannover 2006b). Im Abschnitt 'Umweltschutz und Griinflachen' werden au-
Berdem Aussagen zur Zwischennutzung von Brachflachen gemacht, die erkennbar langere
Zeit nicht genutzt werden (Verpachtung, als nutzbare Grinflache herstellen u.a.)". Im Ab-
schnitt 'Wirtschaft/ Wissenschaft' wird eine "aktive und abgestimmte Flachen(vermarktungs-)
politik in Hannover" angesprochen, die unter Einbezug der stadtischen Tochter und Beteili-
gungsunternehmen vorangetrieben werden soll.
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Weder aus dem Handlungsprogramm 'Hannover plusZehn' noch aus anderen Dokumenten
kann eine explizite Orientierung am 30 ha-Ziel abgeleitet werden. Eine Verringerung der Fla-
cheninanspruchnahme wird nicht explizit und 6ffentlich verfolgt. Dennoch gibt es nach Aus-
sagen eines Verwaltungsmitarbeiters aus der Bauleitplanung seit langem eine entsprechende
informelle, aber nicht verbindliche Handlungsmaxime fiir die 'Innen- vor AuBenentwicklung'
in der hannoverschen Stadtplanung. Diese habe sich in einer Vielzahl von Projekten der In-
nenentwicklung niedergeschlagen, die teilweise durch Investoren, teilweise durch die Verwal-
tung selbst initiiert wurden. Eine flir die Stadtentwicklung beispielgebende Innenentwicklung
ist die Nachnutzung einer Industriebrache mit Reihenhaus-Eigenheimen (Gilde-Carré) in ei-
nem hoch verdichteten Wohngebiet. In diesem Fall konnte gleichzeitig eine Brache revitali-
siert und die Nachfrage nach dem innerstadtischen Wohnen im Eigenheim befriedigt werden.

Neben der Nutzung von Brachen wurden und werden Nachverdichtungen in innerstadtischen
Wohnquartieren vorgenommen. Im Immobilienmarktbericht 2007 fiir die Region Hannover
wird zudem von einem Trend zur Sanierung von Blroimmobilien mit ebenfalls gtinstiger Wir-
kung auf den Flachenverbrauch berichtet: Neben 14 Blironeubauten (Bau und Planung) ver-
zeichnet der Bericht 12 Sanierungen bestehender Birogebdude (Region Hannover & Landes-
hauptstadt Hannover 2007: 32). Fir die Neubauten werden allerdings selten Brachflachen
genutzt. In mehreren GroBbauvorhaben wurde und wird aber vorhandene Siedlungs- und
Verkehrsflache mit geringen ErschlieBungskosten flir die Kommune umgenutzt, z.B.:

= Abriss und Ersatz alter und wenig genutzter Gebaude in der Innenstadt (u.a. Einkaufs-
zentrum, Gebadude der Regionsverwaltung, Rosenquartier)

= Uberbauung eines wenig genutzten Sportplatzes durch die Erweiterung eines Versiche-
rungsunternehmens

= Uberbauung von wenig genutzten Parkplatz- und Verkehrsflachen durch die Erweiterung
eines Versicherungsunternehmens bzw. den Neubau eines Mobeleinzelhandelsgeschaft

»= Nachnutzung nicht mehr benétigter Schulgelande durch Eigenheimbebauung im Rahmen
des Haushaltskonsolidierungsplans V

Eine Ausweisung von Baufldchen im AuBenraum ist in den letzten Jahren kaum noch erfolgt.
Eine Ausnahme sind die Sonderentwicklungen im Rahmen der EXPO 2000. Ob das Bundesziel
eines Verhaltnisses von Innen- zu AuBenentwicklung von 3:1 in Hannover erreicht wird, kann
anhand der Datenlage nicht gepriift werden, es spricht jedoch nach Kenntnis der hannover-
schen Stadtplanung einiges dafir, dass nach FlachengréBe die Innenentwicklungen die Au-
Benentwicklungen deutlich tberschreiten.

Flachen- und grundstiicksbezogenes Handeln in Hannover

Das flachen- und grundstiicksbezogene Handeln der Projektkommune Hannover kann als
sehr pragmatisch bezeichnet werden. Fir einzelne Flachen bestehen zwar Restriktionen, d.h.
hier wurden Zielnutzungen festgelegt, wie Wissenschaft oder IT-Wirtschaft, bzw. Nutzungen
ausgeschlossen. Dies betrifft insbesondere die Ansiedlung von Objekten des groBflachigen
Einzelhandels (liber 800 gm Verkaufsflache), die nur innerhalb der im Regionalen Raumord-
nungsprogramm (RROP) festgelegten stadtischer Kernbereiche mdglich ist. In den tberwie-
genden Fallen werden aber gemeinsam mit den Investoren Loésungen gesucht, die sowohl
deren Interessen als auch die Ziele der Stadtentwicklung und der Wirtschaftsférderung be-
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rtcksichtigen. Das betrifft die Auswahl 'passender' Grundstiicke, wobei im stadtischen Besitz
befindliche Flachen Prioritat genieBen, und die 'Herstellung' oder Sicherung von Baurecht
mittels stidtebaulichem Vertrag, Vorhaben- und ErschlieBungsplan oder Anderungen vor-
handener Bebauungspldne (zum Teil im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB ), als
Kompromiss zwischen den Entwicklungs- und Gestaltungswiinschen der Stadt und den Wiin-
schen des Investors, vorbehaltlich der Zustimmung des Rats der Stadt Hannover. Nach Aus-
sagen von Verwaltungsmitarbeitern sowie Kommunalpolitikern sind die baurechtlichen Ge-
nehmigungszeitraume in Hannover im bundesweiten Vergleich — auch ohne Anwendung des
beschleunigten Verfahrens — kurz. In einigen Fallen wird zusammen mit dem Bebauungsplan
zeitgleich der Flachennutzungsplan im nach BauGB mdglichen Parallelverfahren gedndert.
Sind Planinhalte des RROP betroffen, so wird dieses ebenfalls in Abstimmung mit der Regi-
onsverwaltung geandert.

Beim Grundstlicksverkauf werden von der Verwaltung flexible Losungen angeboten, insbe-
sondere bei Altlasten, bei schlecht vermarktbaren Grundstiicken oder bei nach Verkauf ent-
deckten Altlasten. Flexibel bedeutet zum Beispiel die teilweise Ubernahme von Kosten, etwa
die Erstellung von Altlastengutachten oder die begrenzte Ubernahme von Altlastensanie-
rungskosten.

B.3.2 Kommunale Unterstiitzung fiir den Brachflachen-Fonds

Untersucht wurden die Handlungsmdglichkeiten und -bereitschaften zur Unterstitzung des
Brachflachen-Fonds in der Projektkommune. Die identifizierten Instrumente zielen vor allem
auf die Reduzierung immobilienwirtschaftlicher Risiken fiir den Brachflachen-Fonds und sol-
len seine Handlungsfahigkeit erhéhen. Sie beziehen sich auf die folgenden Handlungsberei-

che*:

= Gestaltung der Kooperation (Public Private Partnership)

= Ubernahme von Kosten und finanziellen Risiken

= Bereitstellung von Informationen und Begleitung des Fondsprozesses
= Verfligbarmachen von Flachen

= Anpassung der Bebauungsplanung

= Aufwertung von Flachen

» Lenkung der Flachennachfrage

B.3.2.1 Gestaltung der Kooperation (Public Private Partnership)

Die Konstruktion des Brachflachen-Fonds setzt eine Kooperation zwischen dem Fonds und
der Kommune (Public Private Partnership, PPP) voraus. Diese lasst sich auf zweierlei Weise
realisieren (s. zum Folgenden auch den Abschlussbericht des Vorhabens 0330738C):

Gesellschaftsrechtliche Beteiligung (Organisations-PPP)

Die Organisations-PPP regelt eine auf gewisse Dauer angelegte Zusammenarbeit, die organi-
satorisch innerhalb eines eigenstdandigen Rechtssubjekts erfolgt (Budaus 2002: 17; Tettinger

*  Eine ausfiihrliche Beschreibung der Handlungsmdglichkeiten findet sich bei Behrendt 2008 (s. II.I).
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2005: 3). Die gesellschaftsrechtliche Beteiligung der Kommune an der GmbH & Co.KG ist
unter Einhaltung der Vorgaben der geltenden, im Fall der Projektkommune Hannover der
Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO) mdglich.

Nach §§ 108, 109 NGO darf die Gemeinde sich an einer Gesellschaft beteiligen, wenn
1. der offentliche Zweck das Unternehmen rechtfertigt (Altlastensanierung, Stadtebau)

2. die Unternehmen nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhaltnis zu der
Leistungsfahigkeit der Gemeinden und zum voraussichtlichen Bedarf stehen

3. der Zweck nicht besser und wirtschaftlicher durch einen anderen erfiillt wird oder er-
flllt werden kann.

Fir die Beteiligung gelten folgende Kriterien:

= Haftungsbeschrankung der Gemeinde auf einen bestimmten Betrag
» Sicherstellung eines angemessenen Einflusses in Abhangigkeit von der Hohe der Beteili-

gung

Da die Komplementar-GmbH mit der Geschaftsflihnrung des Brachflachen-Fonds betraut ist,
ist es sinnvoll, dass sich die Kommune an dieser beteiligt. Auf diese Weise kdnnte sie die
offentlichen Interessen wirkungsvoll einbringen. Um einen angemessenen Einfluss ausiiben
zu konnen, sollte die Kommune mehr als 25 % der Anteile erwerben, nur dann kénnen z.B.
nachtragliche Satzungsanderungen verhindert werden. Die Anteile sollten aber nicht mehr als
50 % umfassen, da die Gesellschaft in diesem Fall als 6ffentliche Auftraggeberin einzustufen
ware. Die Kommune kdnnte erganzend oder alternativ 6ffentliche Grundstiicke als Sachein-
lage in eine Objekt GmbH einbringen und Uber diesen Weg Anteile an der Fonds-KG erwer-
ben.

Uber eine gesellschaftsrechtliche Beteiligung der Kommune am Fonds wiirde nach auBen,
insbesondere in Richtung der privaten Anleger, signalisiert, dass die Kommune den Fonds im
Rahmen ihrer Mdglichkeiten unterstiitzen wird. Dies ware ein positives Signal an die Anleger,
da es ein geringeres Risiko verspricht. Ausgeschlossen werden muss aber eine '6ffentliche
Beherrschung' des Fonds. Dies ist der Fall, solange die Mdglichkeiten der Kommune zur Ein-
flussnahme begrenzt sind.

Die Organisations-PPP, also die Beteiligung an der Komplementdr-GmbH der Fondsgesell-
schaft, wurde insgesamt als politisch schwer umsetzbar angesehen. Eine Beteiligung mit ei-
ner relativ kleinen, symbolischen Einlage ware fiir einige Entscheider aber denkbar, sollte die
Fondsgesellschaft darauf bestehen, um die enge Zusammenarbeit nach auBen kommunizie-
ren zu kdnnen. Eine Sacheinlage einzelner Grundstlicke wurde als relativ unproblematisch
bewertet.
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Rahmenvertrag (Vertrags-PPP)’

Der Rahmenvertrag regelt die Zusammenarbeit in zeitlich befristeten Projekten. Er beinhaltet
Aussagen zur Zusammenarbeit von Fonds und Kommune. Formuliert werden die jeweiligen
Leistungen der Partner und die Eckpunkte des gemeinsamen Handelns.

Mdgliche Inhalte des Rahmenvertrages sind:

» Treueklauseln

= Zusicherung enger Kooperation (Abstimmung, Offenlegen der Ergebnisse)

= Definition der organisatorischen Zusammenarbeit

= Berlcksichtigung der stadtebaulichen Ziele sowie allgemeiner Entwicklungsziele
»= Gemeinsame Auswahl von Gutachtern

» Einbringen von Grundstiicken und/oder Kapital

= Vorgehen bei der Grundstiicksauswahl

= Diskussion der Ziele fir die Grundstilicke

= Absichtserkldrungen zum Baurecht (als Anreiz fiir Investoren wichtig)

= Verpflichtung von Kostenlibernahmen, z.B. flir Gutachten

Der Abschluss eines Rahmenvertrags mit der Fondsgesellschaft zu den Eckpunkten der Zu-
sammenarbeit und zu den Leistungen der Partner wurde von den befragten kommunalen
Entscheidern als unproblematisch eingeschatzt.

B.3.2.2 Ubernahme von Kosten und finanziellen Risiken

Viele der Instrumente, mit denen sich die Kommune an den finanziellen Risiken des Fonds
beteiligen wiirde, bedirfen der Genehmigung durch die Kommunalaufsicht. Die Genehmi-
gungsbehdrde entscheidet auf der Basis der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO).
Die Ubernahme finanzieller Risiken ist zudem beihilferechtlich relevant und ggf. von der EU-
Kommission zu priifen (ndheres hierzu s. hierzu Vorhaben 0330738C).

Die Ubernahme von finanziellen Risiken wurde von den Entscheidungstridgern aus Kommu-
nalpolitik und -verwaltung generell eher skeptisch gesehen sowie als schwer durch- und um-
setzbar eingeschatzt. Dies wurde mit der Schuldenbelastung der Kommune und dem sehr
geringen finanziellen Handlungsspielraum begriindet. Zudem genehmige die Kommunalauf-
sicht mit groBer Wahrscheinlichkeit nichts, was die angespannte Haushaltslage verscharfen
wirde. Einige der Instrumente wurden aber zumindest von einzelnen Gesprachspartnern als
grundsatzlich einsetzbar eingestuft. Betont wurde, dass die Entscheidung jeweils vom Einzel-
fall und der politischen Stimmung abhange.

> Zur Vertrags-PPP gehdren weitere Vertrdge, wie Sanierungs- oder Biirgschaftsvertrdge. Diese werden an

anderer, inhaltlich passender Stelle, z.B. im Abschnitt 'Ubernahme von Kosten und finanziellen Risiken' behan-
delt.
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Beteiligung an den Kosten fiur Wertgutachten und Sanierungsuntersuchungen

Die Ubernahme von Kosten fiir Detailuntersuchungen potenzieller Fondsflachen ist rechtlich
unproblematisch und wurde von den meisten Entscheidern als sinnvolles Instrument einge-
stuft.

Ubernahme des Grundstiicksverkaufsrisikos (Gewéhrvertrag)

Eine Abnahmegarantie fur am Ende der Fonds-Laufzeit nicht verkaufte Grundstiicke durch
die Kommune wirde die immobilienwirtschaftlichen Risiken des Fonds reduzieren. Die Garan-
tie kdnnte vertraglich auf eine maximale Zahlungshdéhe begrenzt werden. Zudem waren Re-
gelungen zur Zahlungsweise und zum Zahlungszeitraum méglich, z.B. erst nach Verlange-
rung der Laufzeit des Fonds. Dieses Instrument bedeutet eine Verlustabdeckung und somit
ein einer Blrgschaft gleichkommendes Geschaft (gemaB § 93 Abs. 3 i.V.m. § 93 Abs. 2 Satz
1 NGO). Es bedarf der Genehmigung durch die Kommunalaufsicht. Dies ist vor allem der Fall,
wenn solche und ahnliche Rechtsgeschafte erhebliche Summen erreichen und damit gravie-
rende Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt haben kdnnen. Ein solches Geschaft
ware zudem von der EU-Kommission zu priifen, da es beihilferechtlich relevant ist. Alle Blirg-
schaften, Gewahrvertrage sowie gewahrvertragsahnlichen Rechtsgeschdfte missten vom
Stadtrat beschlossen werden.

Dieses Instrument wurde von den zustandigen kommunalen Entscheidern kritisch gesehen,
weil der Einsatz u. U. langwierige politische Entscheidungsprozesse und Genehmigungsver-
fahren erfordern wirde. Einige Befragten halten es fiir méglich, dass von Seiten der Kom-
mune die Abnahme einzelner Flachen garantiert werden kénnte. Um der Fondsgesellschaft
nicht den Vermarktungsanreiz zu nehmen, wurde vorgeschlagen, vorab einen niedrigen
Kaufpreis fiir diese Flachen festzulegen.

Verkauf von kommunalen Flachen zu Sonderkonditionen

Der Fonds hat zu Beginn seiner Tatigkeit geringe Einnahmen und hohe Ausgaben. Die Ver-
einbarung Uber die Stundung des Kaufpreises bis zur Beendung der Laufzeit des Fonds (Aus-
zahlung u. U. erst nach Verlangerung der Laufzeit des Fonds) kénnte den Handlungsspiel-
raum des Fonds erhdhen. Allerdings ist dieses Instrument ein der Biirgschaft gleichkommen-
des Geschaft gemaB §§ 93 Abs. 3 i.V.m. 93 Abs. 2 Satz 1 NGO und bedarf der Genehmigung
durch die Kommunalaufsichtsbehdrde. Die rechtliche Lage ist nicht eindeutig: Die Gewahrung
der Stundung durch die Kommune ist nicht ausgeschlossen, miisste aber gut begriindet wer-
den. AuBerdem miussten MaBnahmen zur Sicherung der Kaufpreisforderung ergriffen wer-
den. Das Instrument ist zudem beihilferechtlich relevant und von der EU-Kommission zu pri-
fen.

Die Abgabe von Grundstlicken unter Wert ist nach § 97 Abs. 1 Satz 2 NGO grundsatzlich
nicht erlaubt. Die Gemeindeordnung erdffnet aber die Mdéglichkeit, Vermégensgegenstande
unentgeltlich zu verduBern, wenn hierflr ein besonderer Grund vorliegt (§ 97 Abs. 3 (1)
NGO). Ein Begriindungsansatz ware die Zweckerreichung der Flachensanierung und Wieder-
nutzbarmachung der Flache. Es ist nach § 97 Abs. 2 (3) NGO sogar mdglich, bei 6ffentlichem
Interesse die kostenlose VerduBerung von Grundstiicken vorzunehmen. Die VerdauBerung
unter Wert sowie eine kostenlose Abgabe von Grundstiicken unterliegen der Genehmigungs-
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pflicht durch die Kommunalaufsicht. Wird ein Grundstlick unter Wert verkauft, kdnnte dies
als Beihilfe (gemaB Art. 87 EGV) eingestuft werden. Nach einer Mitteilung der EU-
Kommission zu staatlichen Beihilfen bei Verkdufen von Bauten und Grundstiicken durch die
offentliche Hand (C 209 vom 10.07.1997) soll ein unabhangiger Gutachter den Marktwert
ermitteln, welcher dann den Mindestkaufpreis darstellt. Kann das Grundstiick zu diesem Preis
nicht verauBert werden, ist ein Verkauf bis zu 5 % unter diesem Wert zuldssig. Lasst es sich
dann immer noch nicht verdauBern, muss der Kaufpreis neu ermittelt werden.

Die befragten Akteure hielten es fiir denkbar, dass die Kommune einzelne Grundstiicke zu
Sonderkonditionen bereitstellen wiirde.

Einrdumung eines Riickgaberechts fiir kommunale Grundstiicke

Fiir den Fall, dass gréBere Uberraschungen, wie unbekannte Kontaminationen oder Altlasten
in gréBerem Umfang als bisher bekannt, auftreten, kdnnte die Kommune dem Fonds ein
Rickgaberecht einrdumen. Dieses Instrument wurde von den zustandigen Entscheidern ab-
gelehnt.

Ubernahme des Platzierungsrisikos des Fonds am Markt (Gewéhrvertrag)

Bei geschlossenen Fonds muss das benétigte Kapital innerhalb einer vorgegebenen Zeit ein-
geworben werden, weil der Fonds anderenfalls nicht geschlossen werden kann. Um dies zu
verhindern, kdnnten von der Kommune Platzierungsgarantien gegeben werden: Anteile, die
nicht verkauft werden kénnen, wiirden durch den Garantiegeber erworben. Auch dieses In-
strument ist ein der Birgschaft gleichkommendes Geschaft (gemaB §§ 93 Abs. 3 i.V.m. 93
Abs. 2 Satz 1 NGO) und bedarf der Genehmigung durch die Kommunalaufsicht. Das Instru-
ment ist beihilferechtlich relevant und von der EU-Kommission zu prifen. Von den kommu-
nalen Entscheidern wurde es als relativ schwer durchsetzbar eingestuft. Allerdings hinge die
Entscheidung von der Hohe der benétigten Mittel ab, bei relativ kleinen Summen ware ein
solches Geschéft fur einige denkbar.

Kauf von Grundstiicken im Zwischenerwerb (2. Wahl)

Der Kauf von Grundstiicken im Zwischenerwerb ware dann sinnvoll, wenn private Eigenti-
mer grundsatzlich nur an die Stadt verkaufen wollen. Da durch die zusatzliche Grundstticks-
Ubertragung Mehrkosten (z.B. flr Notar und Steuern) entstehen, sollte dieses Instrument
aber nur in Ausnahmefallen eingesetzt werden. Die Mehrkosten kénnten bei der Berechnung
des Kaufpreises einbezogen und damit durch den Fonds getragen werden.

Der Zwischenerwerb von Grundstiicken wurde von den Entscheidern groBtenteils als gangige
Praxis eingestuft.
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Vergabe von Biirgschaften fiir Fremdkapital (2. Wahl)

Fremdkapital kénnte als Renditehebel fir den Fonds eingesetzt werden. Allerdings ware dies
nur bei besonders giinstigen Konditionen betriebswirtschaftlich sinnvoll. Um solche Konditio-
nen zu erreichen, ware eine Birgschaft der Kommune erforderlich. Diese musste durch die
Kommunalaufsicht genehmigt werden und ware beihilferechtlich relevant.

Von den kommunalen Akteuren in Hannover wurde die Ubernahme einer Biirgschaft sehr
kritisch beurteilt.

B.3.2.3 Bereitstellung von Informationen und Begleitung des Fondsprozesses

Da der Brachflachen-Fonds so konstruiert ist, dass er eine starke inhaltliche Beteiligung der
Kommune vorsieht, wird eine fachliche und strategische Begleitung des Fondsprozesses
durch die Kommune bendtigt.

Bereitstellung von Informationen fiir die Auswahl der Fondsflachen

Fir die Auswahl der Fondsflachen sind detaillierte Informationen, u.a. zur Altlastensituation,
zu den Kosten der Flachenaufbereitung und dem Wert der Flachen erforderlich. Das Fonds-
management muss einschatzen kénnen, ob die jeweilige Flache vermarktbar ist und ob eine
Entwicklung unter Beachtung von Nachhaltigkeitszielen méglich ware (s. auch hierzu II.E).
Die Kommune kann den Auswahlprozess unterstiitzen, indem sie ihre Flachenkenntnisse ein-
bringt, Gutachten in Auftrag gibt oder mitfinanziert (s. B.3.2.2) und sich aktiv am Auswahl-
prozess beteiligt.

Diese Form der Unterstitzung ware aus Sicht der befragten Akteure ohne weiteres mdglich.
Die Ausgestaltung ware im Rahmenvertrag zu klaren.

Unterstiitzung von Kooperationsprozessen

Fir das Gelingen des Brachflachen-Fonds werden gute Geschaftsbeziehungen u.a. zu Grund-
stlickseigentiimern und Projektentwicklern benétigt. Die Kommune kann und wiirde den Ent-
scheidern zufolge durch das Herstellen von Kontakten und die Ubernahme einer Vermitt-
lungsfunktion Unterstiitzung leisten.

Bildung einer fachbereichsiibergreifenden Arbeitsgruppe

Eine interdisziplindre Arbeitsgruppe, der mindestens Vertreter der Fachbereiche Wirtschaft,
Planen und Stadtentwicklung sowie Umwelt und Stadtgriin angehdéren sollten, kénnte aus
Sicht der befragten Akteure ein sinnvolles Instrument zur fachlichen Begleitung des Fonds
sein. Sie kdnnte die Auswahl von Fondsflachen unterstitzen, u.a. durch die Diskussion von
Entwicklungsmdglichkeiten flr die Fondsflachen und die Bereitstellung von Informationen.
Einzubinden ware ggf. auch der Fachbereich Finanzen, nicht nur aufgrund der Zustandigkeit
bei haushaltsrelevanten Fragen, sondern auch weil dort ein enger Kontakt zur Kommunalauf-
sicht besteht. Wichtig wére die Einsetzung eines zentralen Ansprechpartners (z.B. Koordina-
tionsstelle 'Flachenrecycling/ Innenentwicklung'), der die Aufgaben eines Projektmanagers
wahrnimmt und die kommunalen Aufgaben im Fondsprozess koordiniert.
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Einrichtung einer Lenkungsgruppe

Zur strategischen Begleitung des Fondsprozesses kdnnte eine Lenkungsgruppe oder ein Bei-
rat aus Verwaltungsspitze und politischen Entscheidern eingerichtet werden. Auf diesem Weg
wirde eine Mitsprachemdglichkeit der Kommune bei wichtigen Entscheidungen, wie der
Auswahl der Fondsflachen, der Festlegung der Entwicklungsziele fiir die Flachen, der Be-
stimmung von Gutachtern und der Auswahl der Sanierungsunternehmen sichergestellt.

Der Einrichtung einer solchen Lenkungsgruppe steht den befragten Entscheidern zufolge
nichts im Weg. Allerdings wurde auch auf die vorhandenen Strukturen der
'Dezernentenkonferenz' sowie der Lenkungsgruppe 'Flachenbezogene Stadtentwicklung' ver-
wiesen, die eine Steuerungsfunktion Gbernehmen kdnnten.

B.3.2.4 Verfiigbarmachen von Flachen

Die Kommune hat verschiedene Moglichkeiten, das Flachenpotenzial fiir einen Brachflachen-
Fonds zu erhéhen. Diese betreffen sowohl die grundsatzliche Verfiigbarkeit von Flachen fir
den Fonds als auch die Bedingungen auf der Flache bzw. auf den Flachen, die ihre Entwick-
lung erst ermdglichen.

Freiwilliger wertgleicher Fldchentausch

Mit diesem Mittel erscheint es mdglich, Flachen fliir den Fonds zu mobilisieren, die nach An-
sicht der Stadtplanung dringend entwickelt werden sollten, deren Eigentiimer bisher aber
nicht verkaufsbereit waren. In diesem Fall erfolgte zundchst ein wertgleicher Flachentausch
zwischen dem Eigentiimer und dem Fonds oder der Kommune, anschlieBend ware ein weite-
rer Flachentausch zwischen Kommune und Fonds mdglich bzw. nétig. Bei einem solchen Fla-
chentausch misste vertraglich zwischen Fonds und Eigentiimer vereinbart werden, dass die
Sanierungspflicht an den Rechtsnachfolger ibergeht. Die Kommune kann unterstitzend wir-
ken, indem sie beispielsweise den Kontakt zwischen den Beteiligten organisiert. Ein Vorteil
des freiwilligen wertgleichen Flachentauschs fiir den Fonds sowie den Flachenverkdufer wa-
ren die geringen Kosten: Es fallt keine Grunderwerbssteuer an, Kosten entstehen nur durch
die Neuvermessung und die Erstellung eines Veranderungsnachweises durch das Kataster-
amt.

Das Instrument eines freiwilligen wertgleichen Flachentauschs ist in Hannover Ublich und
wird von den Befragten vor allem dann als sinnvoll erachtet, wenn dadurch ein einer Fonds-
Flache benachbartes Grundstiick 'erworben' werden kann. Dann ware anschlieBend mit ei-
nem Umlegungsverfahren eine Neuordnung und Zusammenlegung mdglich (s.u.).

Umlegungsverfahren

Das Umlegungsverfahren dient dazu, bebaute und unbebaute Grundstlicke in einem abge-
grenzten Gebiet so umzugestalten, dass sie entsprechend den jeweils geltenden baupla-
nungsrechtlichen Vorgaben bebaut werden kénnen. Dabei werden in den meisten Fallen bis-
lang durch Zuschnitt und GréBe schwer zu entwickelnde Flachen zu einer gut nutzbaren Fla-
che zusammengelegt Das Umlegungsverfahren ist im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
(§ 30 BauGB) oder innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) mog-
lich. Alle betroffenen Grundeigentiimer werden an diesem Verfahren beteiligt und erhalten
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neu zugeschnittene Grundstiicke, die zweckmaBig genutzt werden kénnen und mindestens
den Verkehrswert des urspriinglichen Grundstiicks haben sollen. In einigen Féllen werden im
Rahmen des Verfahrens offentliche Flachen von den Grundstlicksflachen abgezogen, um
beispielsweise einen 6ffentlichen Spielplatz oder eine Griinanlage zu ermdglichen.

Das Instrument des Umlegungsverfahrens ist in Hannover genauso wie das des freiwilligen
wertgleichen Flachentauschs Ublich und wird relativ hdaufig angewandt. Fir den Fonds wirde
es dann interessant, wenn er mit Hilfe des Umlegungsverfahrens ein gréBeres Gebiet entwi-
ckeln kénnte, z.B. durch die Optimierung von Grundstiickszuschnitten, bzw. durch den Fla-
chentausch an ein fir ihn interessantes Grundsttick gelangen konnte (s.0.).

Androhung bau- oder planungsrechtlicher MaBnahmen gegeniiber Eigentiimern

Um kooperations- bzw. verkaufsunwillige private Grundstiickseigentiimer zum Verkauf ihrer
Flichen zu motivieren, kénnte ihnen eine Anderung des Baurechts (z.B. die Herabstufung
von Wohnbauland zu einer Gewerbeflache) oder eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme
angedroht werden.

Eine solche Vorgehensweise wurde von den kommunalen Entscheidern abgelehnt, da diese
Investoren abschrecken kdnnte. AuBerdem wiirden diese MaBnahmen nicht realisiert, da sie
hohe Kosten flir die Kommune verursachen kénnten: Die Herabstufung von Baurecht wiirde
maoglicherweise zu Schadenersatzforderungen fiihren, da dadurch der Grundstlickswert sén-
ke. Eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme fiihrt fir die Kommune zu dem Zwang, alle
in dem von der MaBnahme betroffenen Gebiet vorhandenen Grundstiicke erwerben zu miis-
sen. Eine Androhung solcher MaBnahmen ware damit ohnehin nicht sehr wirkungsvoll. Priori-
tat hatten immer konsensuale Lésungen.

B.3.2.5 Anpassung der Bebauungsplanung

Fir das Gelingen des Brachflachen-Fonds ist es wichtig, dass den potenziellen Investoren die
Grundstlicke entweder mit 'passendem' Baurecht oder wenigstens mit einer begriindeten
Aussicht auf dieses angeboten werden kdnnen. Ubliche und auch fiir den Brachflachen-Fonds
anwendbare Instrumente zur Anpassung der Bebauungsplanung an die Wiinsche potenzieller
Investoren sind stadtebauliche Vertrage sowie Vorhaben- und ErschlieBungsplane (Vorha-
benbezogener Bebauungsplan).

Diese planungsrechtlichen Instrumente kénnen in der Projektkommune Hannover aufgrund
der nach Aussage der befragten Entscheider eingespielten und bewahrten Verwaltungsablau-
fe bei Bedarf relativ schnell angewendet werden. Ob sie flir den Brachflachen-Fonds in Be-
tracht kdamen, ware allerdings davon abhangig, wie konkret die spatere Nutzung fiir die Fla-
chen festgelegt werden kann, d.h. ob ein interessierter Investor gefunden werden kann. Ge-
gebenenfalls misste ein stadtebaulicher Vorvertrag zu den Eckpunkten des Baurechts zwi-
schen der Fondgesellschaft und der Kommune geschlossen werden, in den der Investor spa-
ter eintreten kann. Dieser Vertrag gabe zwar noch keine rechtliche Planungssicherheit, wiir-
de aber die Absicht dokumentieren, ein entsprechendes Baurecht zu schaffen.
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B.3.2.6 Aufwertung von Flachen

Um Investoren zu finden und die notwendige Rendite fir den Brachflachen-Fonds zu erzie-
len, ware in vielen Fallen eine Attraktivitatssteigerung der Brachflachen notwendig. Die
Kommune kann dies auf verschiedene Weise unterstiitzen:

Realisierung stadtebaulicher MaBnahmen

Die attraktive Gestaltung von StraBen und Griinflachen durch die Kommune kénnte — insbe-
sondere in 'heruntergekommenen' Gebieten — erheblich zur Adressbildung von Fondsflachen
beitragen und ihre Vermarktungschancen erhéhen. Die Aufwertung kann auf den Flachen
selbst oder auf Flachen im Umfeld erfolgen. Fiir stadtebaulich wichtige Flachen ist das in der
Projektkommune ein Ubliches Vorgehen. Fir entsprechende Fondsfldchen kame das Instru-
ment auf jeden Fall in Frage.

Auslobung stadtebaulicher Wettbewerbe und Entwicklung stadtebaulicher Rahmenplane

Uber stadtebauliche Wettbewerbe kann eine Bandbreite von Nutzungs- und Gestaltungsmdg-
lichkeiten aufgezeigt und ein positives Image der betrachteten Flache bzw. des Gebietes
geférdert werden. Eine Abschwachung oder die Beseitigung eines Stigmas (ausgeldst etwa
durch eine friihere als problematisch angesehene Nutzung) ist auf diesem Weg durchaus
maoglich. Auch stadtebauliche Rahmenplane eignen sich, um die Entwicklungschancen einer
Flache aufzuzeigen und diese damit aufzuwerten.

Die Instrumente gehdéren in der Projektkommune zum planerischen Alltag. Fur private Fla-
chen werden sie allerdings in der Regel durch den Eigentiimer finanziert und — z.T. in Koope-
ration mit der Kommune — durchgefiihrt bzw. erstellt. Bei einem flir die Stadtentwicklung
wichtigen Fonds-Gebiet ware es nicht ausgeschlossen, dass die Projektkommune Hannover
selbst tatig wiirde.

Initiierung und Genehmigung von Zwischennutzungen

Attraktive Zwischennutzungen eignen sich ebenfalls, um den Wert von Flachen zu steigern,
ihr Image zu verbessern oder um die Suche nach neuen Nutzungsideen zu beschleunigen. In
Frage kommen vor allem Zwischennutzungen aus den Bereichen Gastronomie, Sport, Freizeit
und Kultur.

Der Genehmigung attraktiver Zwischennutzungen auf Fondsfldchen steht in der Projektkom-
mune nichts im Weg. Eine aktive Initiierung ist hingegen weniger wahrscheinlich.

B.3.2.7 Lenkung der Flachennachfrage

Die Wirtschaftlichkeit eines Brachflachen-Fonds wirde wesentlich mitbestimmt durch das
Flachenangebot in der Region Hannover. Existiert ein Uberangebot, insbesondere an Neu-
bauflachen, wird es schwer, Fondsflachen zu vermarkten. Die Umsetzung einer konsequen-
ten Flachenpolitik gemaB dem Ziel 'Innen- vor AuBenentwicklung', d.h. ein restriktives Vor-
gehen bei der Neuausweisung von Baufldchen oder der Nutzung von Reserveflachen, kdnnte
die Nachfrage auf Brachen und damit auf die Fondsflachen lenken. Dies wiirde die Erfolgs-
aussichten des Brachflachen-Fonds erhdhen.
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Eine den Verkauf der Fondsflachen begiinstigende restriktive Flachenpolitik wird von den
Entscheidern abgelehnt. Als Grund fiir die Ablehnung wurde die groBe Flachenkonkurrenz
zwischen den Kommunen in der Region Hannover genannt. Restriktionen waren ein negati-
ves Signal an mdgliche Investoren und waren deshalb nur im regionalen Rahmen bzw. lan-
desweit durchsetzbar.

B.3.3 Fazit

Die Stadt Hannover hat in ihren Stadtentwicklungsprogrammen eine Vielzahl der im nationa-
len und internationalen formulierten Anforderungen an eine nachhaltige Siedlungsentwick-
lung aufgegriffen. Sie hat sich jedoch nicht explizit zur Umsetzung des 30 ha-Ziels bekannt
und von wichtigen Akteuren in Stadtpolitik und -verwaltung wird eine restriktive Flachenpoli-
tik abgelehnt.

Die Projektkommune Hannover wadre bereit, einen GroBteil der als sinnvoll identifizierten
Unterstiitzungsleistungen fiir den Brachflachen-Fonds zu erbringen. Als schwierig wurde von
den befragten Entscheidern vor allem die gesellschaftsrechtliche Beteiligung an einem Fonds
eingeschatzt, da damit aus ihrer Sicht aufwandige politische Prozesse und langwierige Ge-
nehmigungsverfahren verbunden waren. Auch einige finanzielle Instrumente wurden aus
diesem Grund abgelehnt. Die Voraussetzungen fir die Umsetzung des Brachflachen-Fonds
sind, was das flachenbezogene Handeln in der Projektkommune Hannover angeht, insgesamt
als relativ gunstig einzuschatzen. Als hinderlich fur die Realisierung des Brachflachen-Fonds
kdnnte sich jedoch erweisen, dass noch keine konsequente Ausrichtung der kommunalen
Strategien auf die Bereitstellung von Bauland aus Flachenrecycling erfolgt. Die zeitgleiche
Ausweisung von Neubauflachen und Brachen fiir die gleichen Zielnutzungen kdnnte insbe-
sondere im Bereich 'Wohnen' zu einer zu schwachen Nachfrage nach Fondsflachen fiihren.
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C Immobilien- und Sanierungsmarktanalyse

Im Rahmen dieses Arbeitspakets wurde der Immobilienmarkt der Projektkommune Hannover
untersucht. Der Fokus lag zum einen auf dem Angebot an Brachflachen in Hannover, d. h.
auf der Verkaufsbereitschaft von Flacheneigentiimern, und zum anderen auf der Nachfrage
nach potenziellen Fondsflachen in Hannover. AuBerdem wurde der Sanierungsmarkt betrach-
tet. Dabei ging es vor allem um die Frage, ob es ausreichend leistungsfahige Unternehmen
fur die Sanierung von Flachen in einem Umfang gibt, wie er bei Realisierung des Brachfla-
chen-Fonds gegeben ware.

C.1 Verkaufsbereitschaft von Flacheneigentiimern

C.1.1 Zielsetzung

Fir die Realisierung eines privatwirtschaftlichen Brachflachen-Fonds ist die Akteursgruppe
der Grundstiicksbesitzer entscheidend, denn nur wenn sich ausreichend Eigentiimer finden,
die ihre Flachen zu glinstigen Konditionen an den Fonds verkaufen, hat dieser eine Ge-
schaftsgrundlage. Um einschatzen zu kénnen, ob und unter welchen Bedingungen die Eigen-
timer von Flachen im Stadtgebiet Hannovers bereit waren, ihre Grundstlicke an einen Brach-
flachen-Fonds zu verkaufen, wurde eine Eigentimeranalyse durchgefiihrt. Ziel war es, die
relevanten Eigentiimergruppen zu identifizieren und ihre Verkaufsbereitschaft zu ermitteln.

C.1.2 Methodisches Vorgehen

Die Untersuchung der Verkaufsbereitschaft von Flacheneigentiimern erfolgte in mehreren
Arbeitsschritten:

= Identifizierung relevanter Eigentimergruppen
= Erstellung einer Ubersicht zu Motiv- und Interessenlagen von Grundstiickseigentiimern
= Befragung von Flacheneigentiimern

Identifizierung relevanter Eigentlimergruppen

Neben einer Sichtung relevanter Literatur aus den Bereichen Immobilienwirtschaft, Stadtpla-
nung und -entwicklung (insbesondere Flachenrevitalisierung) wurden mehrere Expertenge-
sprache mit Mitarbeitern der Stadtverwaltung Hannover durchgefiihrt, um wichtige Eigentu-
mergruppen zu bestimmen. Diese erfolgten z.T. im Rahmen von Arbeitssitzungen des Ver-
bundprojekts 'Nachhaltiges Flachenmanagement Hannover'.

Folgende Gruppen von Grundstiickseigentiimern wurden unterschieden:

= Offentliche Eigentiimer (Landeshauptstadt Hannover, Bund - Bundesanstalt fiir Immobi-
lienaufgaben, Land Niedersachsen)

= Einzeleigentiimer und Eigentlimergemeinschaften (einschl. privat gefiihrte KMU)

= Unternehmen/ Institutionelle Eigentlimer (z.B. Bahn, Post; Banken und Versicherungen)

Erstellung einer Ubersicht zu Motiv- und Interessenlagen von Grundstiickseigentiimern

Auf der Grundlage aktueller Literatur und erganzt durch Expertengesprache mit Verwal-
tungsmitarbeitern aus dem stadtischen Grundstiicksgeschaft (Fachbereich 'Liegenschaften
und Wirtschaftsférderung') wurde eine Ubersicht zu den handlungsleitenden Motiven von
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Grundstilickseigentiimern erstellt. Ziel war es, Hemmnisse zu identifizieren, die einem Ver-
kauf potenzieller Fondsflachen im Wege stehen kénnten. Berticksichtigt wurden auch Ergeb-
nisse aus anderen REFINA-Vorhaben, so weit sie zum Zeitpunkt der Analyse vorlagen. Zu
nennen sind hier vor allem das Projekt 'Kleine und mittlere Unternehmen entwickeln kleine
und mittlere Flachen (KMU entwickeln KMF)' mit Fokus auf die Stadt Stuttgart sowie das Pro-
jekt 'Handlungshilfen flr eine aktive Innenentwicklung (HAI)', in dem das grundstlicksbezo-
gene Handeln privater Eigentimer in mittleren Kommunen des Bundeslandes Baden-
Wirttemberg untersucht wurde. Dieser Arbeitsschritt bildete die Grundlage fiir die Befragung
von Flacheneigentiimern in Hannover.

Befragung von Flacheneigentiimern

Um die Verkaufsbereitschaft von Flacheneigentiimern in Hannover zu ermitteln, wurden leit-
fadengestiitzte Interviews ausgewahlter Akteure durchgefiihrt. Diese wurden schriftlich Gber
das Forschungsprojekt, den Fokus der Befragung und den Hintergrund des Forschungspro-
gramms informiert. AnschlieBend erfolgte die Terminvereinbarung. Der Leitfaden wurde vor-
ab zugeschickt, so dass die Befragten die Mdglichkeit hatten, sich auf das Gesprach vorzube-
reiten. Die Interviews erfolgten teilweise telefonisch. Im Zentrum der Befragung stand die
Frage, ob und unter welchen Konditionen die Eigentimer zu einem Verkauf ihrer Flachen an
einen Brachflachen-Fonds bereit waren.

Aufgrund von Datenschutzbestimmungen konnten in der Projektkommune Hannover nur
wenige Eigentiimer interviewt werden. Die Adressen stammten ausschlieBlich von Unter-
nehmen und Personen, die den Mitarbeitern der Stadtverwaltung seit langem aus verschie-
denen grundstlicksbezogenen Verhandlungen bekannt waren. Eine reprasentative Auswahl
von Eigentiimern gemaB den identifizierten Eigentiimergruppen und ihrer Brachflachenantei-
le entfiel damit. Aus dem gleichen Grund konnte auch die zunachst geplante schriftliche Be-
fragung der Eigentimer von Brachen nicht durchgefiihrt werden.

Von den angefragten rund 20 Eigentiimern erklarten sich nur wenige zu einem Interview
bereit. In zwei Fallen verhinderten Todesfalle in der Familie des Eigentimers eine Befragung,
in einem Fall konnte die schriftliche Anfrage nicht zugestellt werden und in anderen Fallen
besaBen die angefragten Personen ihren Angaben zufolge keine Flachen in Hannover. In der
Gruppe der Unternehmen kam kein Interview zustande. Im Vorfeld der Befragung wurden
allerdings zwei Gesprache mit GroBunternehmen gefiihrt, in denen vor allem das Handeln im
Grundstlicksgeschaft erdrtert wurde, aus diesen Gesprachen lieBen sich auch Rickschliisse
auf die Verfligbarkeit von Unternehmensflachen fiir einen Brachflachen-Fonds ziehen. Mit
telefonischen Nachfragen konnten weitere Aussagen von den flir die Befragung ausgewahl-
ten Unternehmen gewonnen werden.

Von ahnlichen Problemen bei der Datenerhebung berichten Braun et al. (2008: 30), die im
Rahmen des Projekts 'KMU entwickeln KMF' eine schriftliche Befragung von Flacheneigenti-
mern durchfiihrten. Als Griinde fir die ablehnende Haltung wurden Zeitdruck, kein Interesse
an der Erhebung bzw. am Projekt sowie die von der Umfrage betroffenen empfindlichen Da-
ten genannt.
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Generell gilt wohl, dass es kein Standard-Verfahren zur Einbeziehung privater Grundeigen-
timer gibt (Ergebnis des Workshops 'Managementstrategien in der Innenentwicklung' am
10.6.2008, durchgefiihrt durch das REFINA-Projekt 'KMU entwickeln KMF").

Tabelle II.C.1
Gesprache mit Flacheneigentiimern

Datum Eigentiimer

23.08.2007 Henkel KG aA

07.09.2007 Deutsche Bahn AG

Stadtverwaltung Hannover, Bereichsleitung Grundstlcks-

06.11.2008
vermarktung

11.11.2008 Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

20.11.2008 Besitzer mehrerer Grundstiicke in Hannover

08.12.2008 Besitzer mehrerer Grundstiicke in Hannover

C.1.3 Ergebnisse

C.1.3.1 Offentliche Eigentiimer

Zu den offentlichen Eigentiimern in Hannover zdhlen die Landeshauptstadt Hannover, der
Bund und das Land Niedersachsen. Die Landeshauptstadt Hannover ware grundsatzlich zum
Verkauf ihrer Grundstiicke bereit, verfligt aber nur tber wenige flir einen Fonds interessante
Brachflachen (s. Vorhaben 0330738C). Die meisten Flachen weisen eine gewerbliche Vor-
und Zielnutzung auf, mit ihnen lieBe sich allenfalls eine geringe Rendite erzielen. Der Bund
und auch das Land Niedersachsen wirden ihre Flachen in der Regel nicht an einen Brachfla-
chen-Fonds verduBern, ihre Grundstlicke werden im Rahmen europaweiter Ausschreibungen
verkauft bzw. von eigenen Gesellschaften entwickelt, wenn ein hohes Wertschépfungspoten-
zial zu erkennen ist. Fiir den Fonds stiinden allein Flachen mit geringem Aufwertungspoten-
zial zur Verfigung, diese sind aber Uber eine privatwirtschaftliche Fonds-Losung nicht zu
mobilisieren.®

C.1.3.2 Einzeleigentiimer und Eigentiimergemeinschaften

Das Segment der Einzeleigentiimer und Eigentimergemeinschaften (im Folgenden auch Pri-
vateigentiimer genannt) ist sehr heterogen, sowohl von den Interessen her als auch im Um-
gang mit den Grundstlicken. Insbesondere bei Eigentiimern, die nur ein oder zwei kleinere
Flachen besitzen, mischt sich oftmals eine relativ geringe Kenntnis des Immobiliengeschafts

®  Die Brachflichen im Besitz von Bund und Land Niedersachsen wurden als 'nicht verfiigbar' eingestuft und aus

dem Brachflachenpotenzial fiir den Fonds herausgenommen.
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mit Interessen und Motiven, die einem Verkauf ihrer Flachen entgegenstehen kdnnen, wie
die Angst vor finanziellen Verlusten beim Verkauf bzw. die Hoffnung auf eine zukinftige
Wertsteigerung oder der Wunsch, das Grundstiick an Kinder und Enkelkinder zu vererben.
Das geringe Know How in Fragen der Grundstlicksentwicklung, insbesondere bezogen auf
die Risiken durch Altlasten aber auch in Bezug auf den Umgang mit Grundstlicken Uber-
haupt, flihrt in dieser Gruppe, in der sich Uberdurchschnittlich viele dltere Personen finden,
nicht selten zu einem Gefiihl der Uberforderung. Dieses wiederum verhindert eine aktive
Auseinandersetzung mit Fragen der Grundsticksentwicklung und/ oder des -verkaufs, selbst
fur den Fall, dass eine Verkaufsbereitschaft grundsatzlich vorhanden ware. Noch komplexer
ist die Situation bei Eigentiimer- und insbesondere Erbengemeinschaften, bei denen oftmals
divergierende Interessen auftreten (s. hierzu auch BBR 2006, BBR 2004b).

Bei Eigentimern mit mehreren Flachen ist haufig ein wesentlich professionelleres Handeln in
Bezug auf ihre Grundstiicke anzutreffen. Dies bedeutet aber in der Regel auch, dass sie
Grundsticke nur verkaufen, wenn sie dafiir einen hohen Preis erzielen kénnen: "Wenn die
Rendite stimmt", ware nach Aussage eines Eigentiimers auch ein Verkauf oder eine Beteili-
gung an einem Brachflachen-Fonds in Form einer Sacheinlage (Eingabe des Grundstiicks)
maoglich.

Zur Gruppe der Privateigentimer gehoéren auch kleine und mittlere Unternehmen (KMU),
sofern die Flachen im Besitz der Firmeninhaber sind. Hier finden sich ahnliche Motiv- und
Interessenlagen wie im Rest dieser Gruppe. Griinde, die gegen den Verkauf von Flachen
sprechen kénnen, sind hier zusatzlich das Riickhalten des Grundstiicks als mégliche Erweite-
rungsflache fir den Betrieb und das Vorhandensein hoher Buchwerte, deren Korrektur ver-
mieden werden soll. Zum Teil dienen die Grundstiicke auch als Sicherheit fiir die Kapitalbe-
schaffung.

Offensichtlich besteht bei vielen Privateigentimern kein Handlungsdruck in Bezug auf ihre
brachliegenden Flachen. Sie missen in den meisten Fallen nicht von den Einnahmen ihrer
Immobilien leben und ein langes Brachliegen ihrer Flache ist offenbar nicht Existenz gefahr-
dend. Viele haben zudem Uberhdhte Preisvorstellungen, was oftmals mit dem hohen ideellen
Wert zusammenhangt, den viele mit ihren Flachen verbinden. Flachen von Privateigentiimern
dirften damit fur einen Brachflachen-Fonds kaum zur Verfiigung stehen und wenn dann nur
mit hohem Aufwand zu mobilisieren sein. Die Aktivierung erfordert personliche und einfiihl-
same Gesprache mit den Eigentliimern (sowie mit deren Erben). In vielen Fallen missen da-
riiber hinaus vermutlich konkrete (insbesondere rechtliche) Hilfen angeboten werden, um die
Eigentlimer zum Verkauf zu motivieren (s. a. BMVBS/BBR 2007: 74, Braun et al. 2008: 54).
Dies wiirde einen hohen Aufwand fir das Management eines Brachflachen-Fonds bedeuten.
Der Kommune kame dabei eine Unterstlitzungs- und wahrscheinlich auch Vermittlungsfunk-
tion zu. Die Ansprache der privaten Eigentimer sollte friihzeitig und informell erfolgen, um
die notwendige Vertrauensbasis zu schaffen. Noch schwieriger ist die Ansprache von und die
Verhandlung mit Eigentiimergemeinschaften, bei denen haufig ein handlungsfahiger Ge-
sprachspartner fehlt (BBR 2006: 13).
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C.1.3.3 Unternehmen

Unternehmen mit interessanten Flachenreserven flr einen Brachflachen-Fonds sind vor allem
die grundstiicksverwertenden unabhangigen Tochtergesellschaften der ehemaligen Bundes-
betriebe und jetzigen privatwirtschaftlichen Logistikdienstleister, wie 'Sireo' (ehem. Deutsche
Post AG), 'Aurelis' (ehem. Deutsche Bahn) und 'Vivico' (ehem. Staatsbesitz). Die Flachen, die
aufgrund ihrer relativ zentralen Lage im Stadtgebiet Hannovers durchaus geniigend Wert-
steigerungspotenzial versprechen, stiinden flir einen Brachflachen-Fonds allerdings in der
Regel nicht zur Verfligung, da die extra zu diesem Zweck gegriindeten Gesellschaften Aurelis
und Sireo nach Aussagen der Befragten die Grundstticksentwicklung und/ oder -vermarktung
zum groBten Teil selbst Gbernehmen. Bahnflachen sind auch aus anderen Griinden kaum fiir
den Fonds geeignet: Der Entwidmungsprozess durch das Eisenbahnbundesamt kostet viel
Zeit (bis zu zwei Jahre) und oftmals steht die technische Infrastruktur der Bahn einer Ent-
wicklung im Weg. Diese kann u. U. noch zu aktuell genutzten Einrichtungen gehdren, so
dass diese Flachen entweder nicht entwidmet werden oder z. B. Leitungen vom Investor
kostenaufwandig verlegt werden miissen, was zu Lasten der Rendite geht.’

Bei den meisten Unternehmen mit Brachflachen in Hannover stehen diese nicht in Beziehung
zu ihrem Kerngeschaft. Es sind vor allem Produktionsbetriebe, deren ehemalig groBe Produk-
tionsstatten aufgrund des technischen Strukturwandels oder aufgrund von Teilverlagerungen
von Produktionsbereichen verkleinert wurden und die groBe Flachen aus der wirtschaftlichen
Nutzung genommen haben. Bei einigen Unternehmen werden die Flachen, wie oben bei den
privatgeflihrten KMU beschrieben, aber noch als Reserveflachen fiir Betriebserweiterungen
gesichert oder als Abstandsflachen bendétigt, zum Teil dienen sie als Sicherheit flir Kredite.
Eine Notwendigkeit zum Verkauf der Flachen ist in der Regel nicht gegeben. In der Fachlite-
ratur wurde erwartet, dass die Regelungen zu Basel II aus dem Jahr 2006 dazu flihren wiir-
den, dass Unternehmen nicht mehr betriebsnotwendige Flachen verkauften, um sie aus der
Bilanz herauszunehmen und die Eigenkapitalquote zu erhéhen (z.B. BBR 2006: 30). In der
Praxis scheint sich Basel II aber, den gefiihrten Experten- und Akteursinterviews zufolge,
noch nicht maBgeblich auszuwirken. Fiir einen Brachflachen-Fonds kommt erschwerend hin-
zu, dass Grundstlicksgeschafte in groBeren Unternehmen oftmals Uber eine eigene, dafiir
zustandige Abteilung getatigt werden, die zum Teil auch die Sanierung und Aufbereitung der
Flachen Ubernimmt. Flachen solcher Unternehmen waren fir einen Brachflachen-Fonds kaum
verfigbar. Doch auch wenn die Flachen zum Verkauf stlinden, waren sie fir einen privat-
wirtschaftlichen Brachflachen-Fonds kaum geeignet, da sie — im Falle der ehemaligen Pro-
duktionsstatten — zumeist in unmittelbarer Nachbarschaft der verbliebenen Produktionsanla-
gen liegen und/oder eine Aufwertung des Umfeldes in den meisten Fallen nicht realisierbar
sein dirfte.

7 Die Brachflachen im Besitz von Bahn und Post AG sowie ihrer Tochtergesellschaften wurden ebenfalls als

'nicht verfiigbar' eingestuft und aus dem Brachflachenpotenzial herausgenommen.
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C.2 Nachfrage nach (sanierten) Flachen

C.2.1 Zielsetzung

Nur bei vorhandener bzw. fiir die nachsten Jahre absehbarer Nachfrage nach sanierten
Grundstlicken in den flir einen privatwirtschaftlichen Fonds interessanten Segmenten ware
dieser in Hannover realisierbar. Im Rahmen des Arbeitspaketes wurde die Nachfragesituation
im relevanten Immobilienteilmarkt der Projektkommune Hannover analysiert. Geklart werden
sollte, ob und ggf. zu welchen Preisen sich sanierte Grundstiicke in Hannover vermarkten
lassen und mit welchen Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt in den nachsten Jahren
wahrscheinlich zu rechnen sein wird. Dabei wurde die Flachenkonkurrenz mit Kommunen im
Umland der Landeshauptstadt Hannover und mit anderen von der GréBe und Wirtschafts-
kraft vergleichbaren Kommunen in Deutschland beriicksichtigt. Aus den Ergebnissen der
Immobilienmarktanalyse fir Hannover wurden die Realisierungsbedingungen und -chancen
flr einen geschlossenen Brachflachen-Fonds in der Projektkommune abgeleitet.

C.2.2 Methodisches Vorgehen
Fir die Analyse der Nachfrage wurden folgende Arbeitsschritte durchgeftihrt.

= Bestimmung des relevanten Immobilienteilmarktes in der Projektkommune Hannover
» Analyse der Nachfrage in den ausgewahlten Immobilienmarktsegmenten in Hannover
= Ableitung der potenziellen Nachfrage fiir Flachen des Brachfldchen-Fonds in Hannover

Fir die Beschreibung des relevanten Immobilienteilmarktes in Hannover, sowohl hinsichtlich
der aktuellen aus auch hinsichtlich der anzunehmenden zukiinftigen Nachfrage, wurden Se-
kundarquellen (Literatur sowie von der Stadt Hannover zur Verfligung gestellte Dokumente
und Berichte) zur Lage und zur Entwicklung des Immobilienmarktes in Deutschland und in
Hannover ausgewertet.

Folgende Marktstudien und von der Projektkommune zur Verfiigung gestellte Dokumente
und Berichte zur Gewerbeflachen- und Wohnraumnachfrage in Hannover wurden einbezo-
gen:

= Deutsche Immobilien Partner (DIP): Markt & Fakten 2005, 2006, 2007, 2008

» Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hannover 2008: Grundstticksmarktbericht
2008 fir die Region Hannover

» Landeshauptstadt Hannover 2008: Kleinraumige Analyse des Wohnungsmarktes der Lan-
deshauptstadt Hannover 2007, Schriften zur Stadtentwicklung 99

= Landeshauptstadt Hannover 2006: Wohnungsleerstands-Analyse 2006 der Landeshaupt-
stadt Hannover, Schriften zur Stadtentwicklung 98

» Landeshauptstadt Hannover 2005: In perfekter Balance: Region Hannover im Uberblick.
Immobilienmarktbericht 2005 flir die Region Hannover. Daten und Analysen basieren auf
einer Erhebung der BulwienGesa AG im Auftrag der Region Hannover

» Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik: Bautatigkeitsberichte 2001, 2001, 2003, 2004,
2005, 2006
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» Niedersachsische Landestreuhandstelle 2005: Perspektive der Wohnungsnachfrage.
Wohnungsprognose 2010/2015, Berichte zu den Wohnungsmarkten in Niedersachsen,
Heft 14, Hannover

= Niedersachsische Landestreuhandstelle 2004: Wohnbaulandpotentiale regional erfasst.
Wohnbaulandumfrage 2004; Berichte zum Wohnbauland in Niedersachsen Heft 2, Han-
nover

» Niedersachsische Landestreuhandstelle 2005: Wohnungsmarkte regional analysiert 2005.
Berichte zu den Wohnungsmarkten in Niedersachsen, Heft 15, Hannover

= Niedersachsische Landestreuhandstelle 2006: Wohnungsmarktbeobachtung 2006. Aktuel-
le Marktlage und Perspektiven 2020. Berichte zu den Wohnungsmarkten in Niedersach-
sen, Heft 16, Hannover

= Region Hannover 2004: Regionales Gewerbeflachenkonzept 2004. Analyse von Gewerbe-
flachenangebot und -nachfrage in der Region Hannover

= Region Hannover: Immobilienmarktbericht 2006, 2007, 2008 fiir die Region Hannover

= Region Hannover 2008: Trends & Fakten 2008

= Region Hannover: Regionaler Entwicklungsbericht 2005

Hinweise zur aktuellen und mdglichen zukiinftigen Nachfrage kamen dariber hinaus von den
Mitarbeitern der Stadtverwaltung, die zur Projektgruppe gehérten (s. Vorhaben 0330738B).
Mit diesen wurden bei Bedarf zusatzliche vertiefende Gesprache gefiihrt. AuBerdem wurde
ein relevanter, in Hannover ansassiger Flachenentwickler um seine Einschatzung der Situati-
on gebeten. Die Ergebnisse der Nachfrageanalyse wurden am 08.09.2008 auf einem Work-
shop mit Immobilienmarktfachleuten der Verwaltungen von Stadt und Region Hannover dis-
kutiert

Im Rahmen des Arbeitspakets erfolgte zudem eine Darstellung des rechtlichen Rahmens im
Grundstlicksgeschaft. Im Zentrum der Literatur- und Dokumentenauswertung stand die Fra-
ge nach der Besteuerung von Immobilien als Input flir die Konstruktion des Brachflachen-
Fonds (s. Vorhaben 0330738C, zu den steuerlichen Aspekten des Grundstlicksgeschafts s.
Fiedrich 2007, s. II.I: Publikationen). AuBerdem wurden die Finanzierungsbedingungen von
Immobilien und die Anlagealternativen von Eigenkapitalgebern untersucht. Die Auswertung
relevanter Literatur aus den Bereichen Immobilienmarkt, -management und -finanzierung
diente mit als Basis fiir die Analyse der Nachfragesituation auf dem Immobilienmarkt Hanno-
ver und war zugleich Bestandteil der Analyse des Anlagemarktes (s. II.D, zur Assetklasse
Immobilien s. Fiedrich 2008, s. II.I: Publikationen).

C.2.3 Ergebnisse
Als fur einen Brachflachen-Fonds relevante Immobilienmarktsegmente wurden fiir die Lan-
deshauptstadt Hannover die folgenden identifiziert:

=  Wohnimmobilien
= Biroimmobilien
= Einzelhandelsimmobilien

In Teilbereichen dieser Segmente, in denen sich je nach Lage relativ hohe Quadratmeter-
preise erzielen lassen, ist damit zu rechnen, dass die fiir einen privatwirtschaftlichen Flachen-
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Fonds bendtigte Rendite erwirtschaftet werden konnte, insbesondere dann wenn eine pla-
nungsrechtliche Umzonierung von Gewerbe zu Wohnen oder héherwertigen Blironutzungen
erfolgt. Anders sieht das in dem Segment Gewerbe/ Industrie aus. Gewerbliche und industri-
elle Nachnutzungen von Flachen bieten in Hannover (wenn Uberhaupt) nur sehr wenig Wert-
schopfungspotenzial. Dies gilt selbst flir den in der Region Hannover noch wachsenden Teil-
markt der Logistikimmobilien.

Spezialnutzungen (z.B. Trendsport, Wellness- oder Seniorenfreizeitangebote) kdnnen gute
und rentierliche Loésungen flir Brachen darstellen. Fir den Brachflachen-Fonds kdme dieses
kleine Nachfragesegment allerdings kaum in Frage, da die Anforderungen an die Herrichtung
der Grundstiicke sehr speziell und die Abnahmerisiken (bei mdglicherweise nur einem poten-
ziellen Investor) zu hoch sind. Flachen im Bereich der Spezialnutzungen kdnnten allenfalls
aufgenommen werden, wenn ein (bedingter) Kaufvertrag vorlédge, der im Rahmen des
Fonds-Konzepts vorgesehene 'Letter of Intent' ware nicht ausreichend.

C.2.3.1 Wohnimmobilien
Eigenheime

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken hat in den vergangenen Jahren sowohl in der Landes-
hauptstadt Hannover als auch im Umland von Hannover abgenommen. Der Umsatz baureifer
Wohnbaugrundstiicke sank in Hannover von 170.000 m2 im Jahr 2005 auf 111.000 m2 im
Jahr 2007. In der gesamten Region (einschlieBlich der Landeshauptstadt Hannover) wurden
im Jahr 2005 noch 801.000 m2 umgesetzt, im Jahr 2007 waren es 602.000 m2. Die Boden-
preise blieben trotz dieses Nachfragerlickgangs relativ stabil (Gutachterausschuss fiir Grund-
stlickswerte Hannover 2008).

Fir die Zukunft kann mit einer weiteren Abnahme der Nachfrage gerechnet werden, da
Prognosen zufolge der Bevdlkerungszuwachs in Hannover stagnieren und vor allem das '-
bauwillige' Bevdlkerungssegment der 25- bis 45-Jahrigen schrumpfen wird (s. Abb. II.C.1).
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Abbildung I1.C.1:

Bevélkerungsstruktur in der Landeshauptstadt Hannover (LHH) und Niedersachsen (ND) (Nie-
dersachsisches Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik (NLS) 2008)

Aktuell ist auBerdem eine wachsende Nachfrage nach Bestandsimmobilien zu beobachten.
Sollte sich ein Trend entwickeln, kénnte die Nachfrage nach Eigenheimen zunehmend aus
dem Bestand heraus befriedigt werden — vorausgesetzt es stehen geniigend gebrauchte
Immobilien zur Verfligung. Bei der Einschatzung der potentiellen Nachfragesituation muss
zudem beriicksichtigt werden, dass die Landeshauptstadt Hannover ihr Programm zur Foérde-
rung des Einfamilienhausbaus® bis 2011 verlangert hat. Dies kdnnte dazu fiihren, dass in den
nachsten Jahren ein gréBerer Teil der vorhandenen Nachfrage realisiert wird. Baugrund wird
dafiir aktuell bereitgestellt: So befinden sich zwei gréBere Wohnbauprojekte (Wasserstadt
Limmer und In der Rehre in Wettbergen) mit rund 800 geplanten Eigenheimen in der Ent-
wicklung. Weitere aktuelle Planungen sind die Umwandlung eines ehemaligen Kasernenge-
landes (Freiherr-von-Fritsch-Kaserne) und eines ehemaligen Krankenhausgelandes (Ost-
stadtkrankenhaus) in hochwertige Wohnbauflachen. Insgesamt kann aber zum jetzigen Zeit-
punkt davon ausgegangen werden, dass die Nachfrage im Segment der Einfamilienhduser
trotz dieser Konkurrenz hoch genug ware, um einen Investor fiir die zu diesem Zweck sa-
nierten Fondsflachen finden zu kénnen. Allerdings sollten sicherlich nicht alle Fonds-Flachen
zu Wohnbauflachen fir Einfamilienhduser entwickelt werden.

Geschosswohnungsbau

Neben Einfamilienhdusern ware das Teilsegment des hochwertigen Geschosswohnungsbaus
fur den Brachflachen-Fonds interessant, da sich hier auf dem Immobilienmarkt Hannovers

8 Im Rahmen des Programms 'Hannover-Kinder-Bauland-Bonus' erhalten Bauwillige mit Kindern unter 16 Jahren

einen Abschlag von 10 % je Kind auf den Grundstiickspreis. Der Abschlag ist auf 40 % begrenzt.
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Grundstlickspreise erzielen lassen, die mit denen von Einfamilienhdusern in dhnlicher Lage
vergleichbar sind.

Insgesamt betrachtet nahm die Zahl der Baufertigstellungen im Geschosswohnungsbau in
der Landeshauptstadt Hannover ab (Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik 2002-2008) —
ein Trend, der in den meisten Teilen Deutschlands zu finden ist. Eine Nachfrage im Segment
des hoherwertigen Geschosswohnungsbaus ist in Hannover nur in zentralen Lagen vorhan-
den. Von den Wohnungsbautragern werden Projekte mit 10 bis 12 Wohneinheiten bevorzugt.
Diese kdnnen auf relativ kleinen Flachen realisiert werden und bieten attraktive Losungen fiir
zentrumsnahe Baullicken. Fir den Brachflachen-Fonds stiinden in Hannover allerdings kaum
Flachen mit diesen Qualitaten zur Verfligung.

Eine Sonderform des Geschosswohnungsbaus stellen Seniorenimmobilien dar. Aufgrund der
alternden Gesellschaft ist davon auszugehen, dass die Nachfrage nach altersgerechten
Wohnimmobilien in den nachsten Jahren zunehmen wird. In diesem Bereich werden beson-
dere Anforderungen an die Immobilie gestellt, nicht nur in Bezug auf die Ausstattung und
eventuelle Hilfestellungen, z.B. durch Pflegepersonal, sondern auch in Bezug auf die Lage.
Wichtig ist, dass die Flachen einen auch fiir Mobilitdtseingeschrankte geeigneten Anschluss
an den OPNV und eine gute Nahversorgung aufweisen. Sie sollten zudem in Stadtteilen lie-
gen, in denen mit einem deutlichen Anstieg des entsprechenden Alterssegments zu rechnen
ist, da viele altere Menschen so lange wie méglich in der ihnen vertrauten Umgebung woh-
nen bleiben wollen. Es wird daher angenommen, dass in Hannover in diesem Segment eine
Nachfrage nach einzelnen geeigneten Fondsflachen bestehen kénnte.

C.2.3.2 Gewerbeimmobilien
Biironutzung

Der Biroflachenumsatz ist in Hannover in den letzten Jahren deutlich angestiegen. 2007
wurde ein Umsatz von 136.000 m?* erzielt (Region Hannover 2008: 10). Fiir 2008 und 2009
wurden ahnlich hohe Umsatze erwartet. Hannover liegt damit deutlich vor den Stadten Bre-
men, Dresden, Dusseldorf und Stuttgart, in denen ebenfalls ein positiver Trend zu beobach-
ten ist. Die Leerstandsquote ist in Hannover dabei vergleichsweise gering. Sie lag 2007 bei
4,9 %. Die mittlere Anfangsrendite ist im Zeitraum von 2004 bis 2007 leicht gesunken von
6,75 % (2004) auf 6,5 % (2007).

Die gestiegenen Flachenumsatze sind in erster Linie auf Expansions- und Konzentrationsbe-
strebungen von Unternehmen in Hannover zurlickzufihren. Es entstanden kaum fremd ge-
nutzte Neubauten. Zudem ist ein Trend zur Sanierung bestehender Standorte festzustellen.
Es kann davon ausgegangen werden, dass der Flachenumsatz flir Blroimmobilien in den
nachsten Jahren mindestens stagniert, wenn nicht sogar deutlich abnimmt. Die Nachfrage
nach Birofldchen wird sich in Zukunft wahrscheinlich noch starker auf den Innenstadtbereich
konzentrieren. Als Nachfragesegment flir Fondsflachen scheiden Bironutzungen mehr oder
weniger aus, da es sich bei den in Frage kommenden Flachen kaum um zentrumsnahe Bra-
chen handelt. Erschwerend kommt hinzu, dass aktuell mehrere geeignete Brachflachen mit
Blronutzungen entwickelt werden.
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Einzelhandel

Hannover ist fiir den Einzelhandel attraktiv (Region Hannover 2008: 18ff): Trotz einer Viel-
zahl von Neubauprojekten in den letzten Jahren ist keine Abschwachung der Flachennach-
frage zu erwarten. Das liegt u.a. daran, dass unterwertige Einzelhandelsimmobilien mit zu
geringen FlachengréBen oder suboptimalen Grundrissen aufgegeben und durch Neubauten
an anderer Stelle ersetzt werden. Dies erfolgte in der Vergangenheit auch auf kontaminierten
Brachflachen, insofern dort die erforderlichen bzw. gewlinschten Verkaufsflachen zu realisie-
ren waren. Der Schwerpunkt der Einzelhandelsentwicklung liegt in Hannover in der Innen-
stadt sowie an den AusfallstraBen. In den letzten Jahren kam es zusatzlich auf vielen woh-
nungsnahen Standorten zu Neuansiedlungen von Verbrauchermarkten. Die Mieten im Einzel-
handel sind trotz zunehmender Verkaufsflache deutlich gestiegen, ein Trend, der in allen
vergleichbaren Stadten zu beobachten ist. Insbesondere in 1a-Lagen konnten Mietpreisstei-
gerungen erzielt werden.

Der Einzelhandel eignet sich nur begrenzt als Nachfrager nach Fondsflachen, da in der Regi-
on Hannover ein verbindliches regionales Einzelhandelskonzept vorliegt, dass nur in Aus-
nahmefallen eine Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten (liber 800 gm Verkaufsflache)
auBerhalb von zentraldrtlichen Standortbereichen und herausgehobenen Nahversorgungsge-
bieten erlaubt. Die meisten Brachfliegen liegen auBerhalb dieser Standortbereiche, eine Nut-
zung durch den groBflachigen Einzelhandel ist damit in der Regel nicht méglich. Bei Fonds-
flachen innerhalb des Kernbereichs ware eine Teilnutzung durch Einzelhandelsprojekte denk-
bar.

C.3 Sanierungsmarkt

C.3.1 Zielsetzung

Die Sanierung und Baureifmachung der Fonds-Flachen ist der zentrale Arbeits- und Aufwer-
tungsschritt im Rahmen des Fondsprozesses. Die daflir bendtigte Kompetenz muss entweder
in das Fondsmanagement integriert werden (z.B. durch ein Gemeinschaftsunternehmen zwi-
schen Emissionshaus und Sanierungsunternehmen) oder von diesem eingekauft werden. In
beiden Fallen ware es das Ziel, eine durch die festgelegte Nachnutzung auf den Flachen vor-
gegebene Sanierungsqualitdt zu einem moglichst niedrigen Preis und bei einem mdglichst
geringen Nachverhandlungsrisiko zu erreichen. Ziel der Analyse des Sanierungsmarktes war
es, zu klaren, ob in Deutschland kompetente Anbieter fiir die Kooperation mit der Fondsge-
sellschaft zur Verfiigung stiinden.

Die Sanierungsunternehmen mussten mindestens die folgenden Anforderungen erfiillen:

= Sie missen eine langere Marktprasenz und damit Erfahrung aufweisen.

= Sie sollten in der Lage sein, mehrere Flachensanierungen parallel durchzufiihren, da min-
destens 5, wahrscheinlich aber sogar 8 bis 10 Flachen in der Fondslaufzeit saniert wer-
den sollen.
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C.3.2 Methodisches Vorgehen
Im Rahmen der Analyse wurden folgende Arbeitsschritte durchgeftihrt:

= Sondierung des Sanierungsmarktes
» Einschatzung der Wettbewerbssituation auf dem Sanierungsmarkt

Sondierung des Sanierungsmarktes

Um den Fonds-Arbeitsschritt der Sanierung und Aufbereitung von Flachen genauer beschrei-
ben und die Anforderungen an kompetente Sanierungsunternehmen formulieren zu kdnnen,
wurden zundchst verschiedene leitfadengestiitzte Expertengesprache mit Mitarbeitern der
zustandigen Verwaltungseinheiten der Stadt Hannover sowie mit Sanierungsunternehmen
und Projektentwicklern durchgefiihrt (s. Tabelle II.C.2).

Tabelle 1I.C.2
Gespréache mit Sanierungsexperten

Datum Akteursgruppe Organisation/ Unternehmen

Landeshauptstadt Hannover, Wirtschaftstérde-

02.03.2006 | Verwaltung rung/Liegenschaften/Bodenordnung

30.03.2006 | Projektentwickler LEG Stadtentwicklung GmbH & Co. KG

Sanierungsunter-

25.10.2006
nehmen

Prof. Burmeier Ingenieurgesellschaft mbH, Gehrden

Sanierungsunter-

02.11.2006
nehmen

Zech Umwelt GmbH, Ganderkesee

14.11.2006 Projektentwickler ECE Projektmanagement GmbH & Co. KG, Hamburg

Einschatzung der Wettbewerbssituation auf dem Sanierungsmarkt

Da auf Basis der Literatur keine Aussagen zur Wettbewerbssituation auf dem Sanierungs-
markt im Allgemeinen und zur Eignung von Sanierungsunternehmen flr die Arbeiten im
Rahmen des Fonds-Vorhabens getroffen werden konnten, wurde eine schriftliche Befragung
von Sanierungsexperten durchgefiihrt. Der Fragebogen baute auf den Ergebnisse der Exper-
tengesprache zur Sondierung des Sanierungsmarktes (s.0.) auf und wurde mit den beiden
Verbundpartnern Institut fir Wirtschaftsrecht und Landeshauptstadt Hannover (hier v.a. der
zustandige Fachbereich 'Umwelt und Stadtgriin') abgestimmt. Inhalte der Befragung waren
die Anzahl der Wettbewerber, die sich in der Regel an einer Ausschreibung beteiligen, die
GroBe der Sanierungsauftrage, die Verteilung der Anbieter am Markt und der durchschnittli-
che Zeitbedarf flir Sanierungsarbeiten (ohne Grundwassersanierung). AuBerdem wurde nach
der Preisentwicklung bei Sanierungen in den letzten Jahren und nach Griinden fir fallende
und steigende Preise gefragt. Ein weiterer Befragungsaspekt war die Bereitschaft der Sanie-
rungsunternehmen, eventuell anfallende Mehrkosten flir Sanierungen zu tragen. Die Befrag-
ten wurden zudem um eine Einschatzung dazu gebeten, wie viele Bewerber die Sanierungs-
leistungen flr den Brachflachen-Fonds Gibernehmen kénnten.

44



Eine erste Befragung wurde mit 13 Experten im Rahmen des vom Verbund organisierten
Workshops zur Sanierungskostenschatzung im Mai 2007 durchgefiihrt. Der Fragebogen wur-
de daraufhin leicht Gberarbeitet. Die eigentliche Befragung fand beim Altlastentag im Sep-
tember 2007 in Suderburg statt. Der Riicklauf umfasste 45 (von 250 ausgelegten) Fragebd-
gen. Die Ergebnisse der zweiten Befragung beruhen, soweit zuzuordnen, auf Aussagen von
14 Mitarbeitern offentlicher Verwaltungen, von finf Personen aus Sanierungsunternehmen
und 15 Gutachtern. Von den Befragten beschéftigten sich vier Personen seit mehr als 20
Jahren mit dem Thema 'Sanierung von Altlasten'. Die liberwiegende Mehrheit, 22 der Befrag-
ten, hat mit der Sanierung von Altlasten mehr als 10 aber weniger als 20 Jahre zu tun. Da
die Beantwortung der Fragen z.T. unterschiedliches Expertenwissen voraussetzte, gab es zu
einigen Fragen die Antwortkategorie 'keine Einschatzung mdglich' und z.T. die Mdglichkeit
fur eigene Antworten und Kommentare. Diese Antwortkategorien wurden relativ haufig ge-
nutzt. Auch bei den restlichen Fragen gab ein Teil der Befragten keine Einschatzung ab.

C.3.3 Ergebnisse

Nach Ansicht der meisten Befragten beteiligen sich (blicherweise zwischen 4 und 10 Wett-
bewerber an einer Sanierungsausschreibung (s. Abb. II.C.2). Der Sanierungsmarkt verteilt
auf einige wenige gréBere und mehrere mittelstandische und kleine Anbieter (s. Abb. II.C.3).
Die Sanierungsvolumen liegen Ublicherweise unter 500.000 Euro (s. Abb. II.C.4). Die Sanie-
rungsarbeiten dauern, so die meisten Befragten, hdufig nicht langer als ein Jahr (s. Abb.
II.C.5). Die Preisentwicklung flr Sanierungsleistungen in den letzten drei Jahren wurde
Uberwiegend als relativ stabil bewertet (s. Abb. II.C.6). Bei Abweichungen vom Sanierungs-
kostenplan nach oben werden nach Meinung der meisten Experten Nachverhandlungen ge-
fihrt (s. Abb. I1.C.7). Als Kostentreiber werden vor allem Zeitdruck und Anderungen der Sa-
nierungsstandards genannt. Fir die Sanierungsarbeiten, die im Prozess des Brachflachen-
Fonds erledigt werden mussten (Auftragslaufzeit ca. 5 Jahre, Anzahl der Flachen 5 bis10,
GesamtgroBe ca. 12 ha, unterschiedlicher Schadstoffeintrag, Volumen ca. 30 Mio Euro), sieht
eine Mehrheit 4 bis 8 potenzielle Anbieter (s. Abb. II.C.8).

45



Wie viele Wettbewerber beteiligen sich durchschnittlich an einer Ausschreibung zur
Sanierung?

keine Einschatzung
maéglich

mehr als 10 Anbieter

4-10 Anbieter

weniger als 3 Anbieter

Anzahl Nennungen

Abb. II.C.2
Wettbewerbssituation

Wie verteilt sich der Markt der Anbieter von Sanierungsarbeiten?

keine Einschatzung méglich
regionale Verteilung 1

dominiert von mittelstandischen Anbietern 1

Verteilung auf mehrere mittelstandische und
mehrere kleine Anbieter

Verteilung auf einige groBe Anbieter, mehrere
mittelstdndische und viele kleine Anbieter
Verteilung auf wenige groBe Anbieter und mehrere
mittelstandische Anbieter

dominierende Stellung von 1-3 groBen Anbietern,
daneben viele kleine Anbieter

Anzahl Nennungen

Abb. 11.C.3
Marktverteilung der Sanierungsunternehmen



Welches Volumen haben die durchgeflihrten Sanierungsauftrdge vorwiegend?

keine Einschatzung méglich

Uber 10 Mio. Euro

1,50 Mio. — 5,00 Mio. Euro

500.000 - 1,49 Mio. Euro

100.000 - 500.000 Euro

weniger als 100.000 Euro

Anzahl Nennungen

Abb. 1.C.4
Héaufige Sanierungsvolumen

Uber welchen Zeitraum laufen die Sanierungsarbeiten vorwiegend (ohne
Grundwassersanierung)?

keine Einschatzung
mdoglich

mehr als 5 Jahre

mehr als 2 Jahre bis
zu 5 Jahre

mehr als 3 Monate

bis zu einem Jahr

bis zu 3 Monate

o
[&)]
—_
o
—_
[&)]
n
o

25

Anzahl Nennungen

Abb. II.C.5
Zeitbedarf fiir Sanierungsarbeiten
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Wie haben sich die Preise flir Sanierungsangebote in den letzten 3 Jahren
entwickelt? Die Preise sind...

keine Einschatzung méglich

relativ stabil mit einer Tendenz nach oben (max.
10 %)

relativ stabil mit einer Tendenz nach unten (max.
10%)

zwischen 10 und 30% gefallen

um mehr als 30% gefallen

Anzahl Nennungen

Abb. 11.C.6
Preisentwicklung fiir Sanierungsleistungen

Wenn die Sanierung teurer wird als erwartet, dann...

...wurde eine bessere Leistung geliefert, der
Auftraggeber muss mehr zahlen

...finden Preis-Verhandlungen zwischen
Auftraggeber und Sanierer statt

...hat der Sanierer sich verkalkuliert, er hat die
héheren Kosten zu tragen.

... Sonstiges

0 5 10 15 20 25

Anzahl Nennungen

Abb. I.C.7
Abweichungen vom Sanierungskostenplan
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Wie viele Unternehmen kénnten ein Angebot fiir Sanierungen unter folgenden
Auftragsbedingungen abgeben? Auftragslaufzeit ca. 5 Jahren, Anzahl Flachen 5-10,
GesamtgroBe ca. 12 Hektar, unterschiedlichster Schadstoffeintrag, Volumen ca. 30

Millionen Euro.

mehrals 12 | 1
9-12 2
c i
E 4-8 13
2
& i
=)
= 1-3 9
N
< 1 1 : 1 :
0 2 4 6 8 10 12 14
Anzahl Nennungen
Abb. 11.C.8

Anbieter von Sanierungsleistungen fiir den Brachflaichen-Fonds

Die Ergebnisse der Analyse des Sanierungsmarktes kdnnen wie folgt zusammengefasst wer-
den: Im Sanierungsmarkt agieren einige wenige groBBe Anbieter neben mehreren mittelstan-
dischen Anbietern, die in der Mehrzahl Uber langjahrige Erfahrungen verfligen. Fir die Aus-
schreibung der Sanierungsleistungen durch den Brachflachen-Fonds kénnten bis zu acht An-
bieter gefunden werden, die eventuell auch in Konsortien bieten und die die Fahigkeit zur
parallelen Bearbeitung von 5-10 Flachen in rund finf Jahren besitzen. Zudem ergab die
schriftliche Befragung, dass es auch Anbieter gibt, die das Risiko héherer Sanierungskosten
Uubernehmen wiirden, so dass vom Brachflachen-Fonds keine finanziell risikoreichen Nach-
verhandlungen geflihrt werden missten. Aufgrund des vorhandenen Wettbewerbs sind wo-
méglich auch Kosten senkende Skalenertrige® méglich.

C.4 Fazit

Flachenangebot

Nahezu alle Grundstlicke mussten von privaten Eigentimern erworben werden. Hierin liegt
ein relativ hohes Risiko fur den Fonds, denn die Mobilisierung der Flachen von Privateigen-
timern wird generell als sehr aufwandig eingeschatzt. Es kénnte schwierig werden, in Han-
nover die notwendige Anzahl Flachen fir einen Brachflachen-Fonds zu akquirieren. Selbst
wenn dies gelange, ware noch offen, ob die Flachen geniigend Aufwertungspotenzial fir
eine privatwirtschaftliche Fondslésung besaBen bzw. ob sie mit hinreichendem Gewinn ver-

°  Ersparnisse durch Bearbeitung mehrerer Projekte, z.B. durch gemeinsame Verwaltung oder Einkauf groBerer

Mengen an Vorprodukten mit entsprechenden Rabatten.
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duBert werden kdnnten — die fir den Fonds-Test in Hannover ausgewahlten Brachflachen
weisen den Modellrechnungen zufolge wenn (berhaupt nur ein sehr geringes Aufwertungs-
potenzial auf (s. Vorhaben 0330738C).

Flachennachfrage

Eine Nachfrage nach sanierten Grundstiicken in den fiir den Brachflachen-Fonds interessan-
ten Marktsegmenten ware vor allem von Seiten des Einzelhandels und bei Wohnimmobilien
zu erwarten. Im Marktsegment der Biroimmobilien dirfte nur eine sehr geringe Nachfrage
bestehen. Zum derzeitigen Stand kann davon ausgegangen werden, dass sich in Hannover
fur die 8 bis 10 Fondsflachen in dem anvisierten Nutzungsspektrum — auch nach Ausschluss
des Einzelhandels fiir die meisten Flachen — ausreichend Abnehmer finden lassen wirden.
Allerdings muss darauf hingewiesen werden, dass der Immobilienmarkt in Hannover als Kau-
fermarkt einzuschatzen ist: Das Angebot Ubersteigt in den betrachteten Segmenten die
Nachfrage, was bedeutet, dass sich der Kaufer in der starkeren Verhandlungsposition befin-
det und der Verkdufer keine Spitzenpreise erzielen kann. Dies kdnnte sich negativ auf die
Rentabilitat des Brachflachen-Fonds auswirken.

Sanierungsleistungen

Im Sanierungsmarkt sind gentigend Anbieter mit langjahriger Erfahrung aktiv, die (z.T. in
Konsortien) die Kompetenzen zur parallelen Bearbeitung von 5 bis 10 Flachen in rund finf
Jahren besitzen.

Die Realisierungsbedingungen fiir einen privatwirtschaftlichen Brachflachen-Fonds in Hanno-
ver sind bezogen auf den Immobilienmarkt als nicht sehr glinstig einzuschatzen: Das Ange-
bot an verfligbaren Brachflachen mit gréBerem Wertsteigerungspotenzial ist gering, die
Nachfrage in den ausgewahlten Marktsegmenten zwar (noch) vorhanden, aber auch fir auf-
bereitete Flachen lassen sich in Hannover keine hohen Preise erzielen.

D Fondsmarktanalyse

Um die Potenziale fiir das Produkt 'Brachflachen-Fonds' zu ermitteln, wurde eine Marktanaly-
se zu geschlossenen Fonds durchgefiihrt. Untersucht wurden sowohl Anbieter als auch Nach-
frager (Investoren) von mit dem Brachflachen-Fonds vergleichbaren Produkten in Deutsch-
land.

Ausgewahlt wurden Fondstypen, die beziiglich der Konstruktion Ahnlichkeiten mit dem
Brachflachen-Fonds haben. Dies sind zum einen geschlossene Immobilienfonds und Private
Equity-Produkte. Zum anderen sind es geschlossene Fonds im Teilmarkt 'Nachhaltige Geldan-
lage', da der Brachflachen-Fonds mit seiner Ausrichtung auf eine nachhaltige Flachen- und
Siedlungsentwicklung diesem Segment zugeordnet werden kann. Zu den geschlossenen
'nachhaltigen' Fonds zahlen in erster Linie Anlageprodukte im Bereich der erneuerbaren
Energien (Faust 2008: 370ff). Alle anderen Produkttypen geschlossener Fonds wurden aus-
geschlossen, da sie sich beziiglich ihres Vermdgensgegenstandes (z.B. Aktien und Renten)
oder ihrer Konstruktion (Dach-, Garantie- oder Mischfonds) deutlich von dem im Rahmen des
Projekts konzipierten Brachflachen-Fonds unterscheiden.
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D.1 Zielsetzung

Im Rahmen dieses Arbeitspakets sollte untersucht werden,

= 0ob geeignete Anbieter (Emissionshauser) fiir das Produkt 'Brachflachen-Fonds' gefunden
werden kénnen und
= welche Anlegersegmente als Investoren fiir den Brachflachen-Fonds in Frage kamen.

Das Arbeitspaket diente auBerdem der Uberpriifung der Fondskonstruktion durch Fondsex-
perten und es sollten Hinweise fiir eine Marketing- und Platzierungsstrategie zum Brachfla-
chen-Fonds aus Sicht von Vertriebsexperten gewonnen werden.

D.2 Methodische Vorgehensweise

Die Arbeitsschritte der Fondsmarktanalyse waren:

= Beschreibung von Anlageprodukten der Kategorien 'geschlossene Fonds' und 'nachhaltige
Geldanlage'

» Ermittlung relevanter Akteure/ Experten im Investmentmarkt

» Analyse der 6konomischen Rahmensetzungen im Investmentmarkt

= Einschatzung des Fonds-Produkts aus Anbieterperspektive

= Analyse der Nachfrageseite

= Identifizierung geeigneter etablierter Emissionshdauser fiir das Produkt 'Brachflachen-
Fonds'

Beschreibung von Anlageprodukten der Kategorien 'geschlossene Fonds' und 'nachhaltige
Geldanlage'
Auf der Grundlage einer Literaturauswertung und Internet-Recherche wurden die Anlagepro-

dukte der Kategorien 'Geschlossene Fonds' und 'Nachhaltige Geldanlage' sowie ihre Absatz-
ketten genauer beschrieben. Ausgewertet wurden die Marktstudien:

= Loipfinger: Marktanalyse der Beteiligungsmodelle 2007
» Feri Rating & Research: Gesamtmarktstudie Beteiligungsmodelle 2008
= Scope: Jahrbuch Geschlossene Fonds 2006/2007, 2007/2008

Betrachtet wurden die Daten zu geschlossenen Fonds insgesamt und zu den Teilmarkten
'Immobilien’, 'Private Equity' und 'New Energy'. Sie wurden hinsichtlich Eigenkapitalplatzie-
rung, marktfihrenden Akteuren, Produkttrends und Konditionen ausgewertet.

Ermittlung relevanter Akteure/ Experten im Investmentmarkt

Mittels Literaturauswertung, Internet-Recherche und Expertengesprachen (u. a. im Rahmen
von einschlagigen Fachtagungen, wie Sustainability Congress und RATINGWISSEN) wurden
sowohl Initiatoren und intermediare Anbieter geschlossener Fonds bzw. nachhaltiger Anlage-
produkte als auch institutionelle Anleger ermittelt (s. Tab. II.D.1). AuBerdem wurden Akteure
identifiziert, die nicht aktiv im Anlagengeschift tétig sind, aber einen guten Uberblick iiber
Anbieter- und Nachfragerinteressen haben (z.B. Verbande, Wirtschaftsjournalisten, Marktfor-
schungsinstitute).
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Tabelle 1I.D.1

Experten entlang der Absatzkette

Kategorisie- Experten'® zur Angebotserstel- Experten zu Nachfragemotiven
rung der Exper- | lung

ten nach ...

... Absatzkette Initiatoren Intermediére Intermediére Institutionelle

(z.B. Bankhau-
ser, Immobilien-

(z.B. Kreditinsti-
tute, Versiche-

(z.B. Kreditinsti-
tute, und Ver-

Anleger
(z.B. Pensions-
kassen, Sozial-

gesellschaften, rungen, Vermé- | mdgensverwal- | versicherungs-
Fondsgesell- gensverwaltung | tungs- tréager, Kirchen)
schaften) sgesellschaften) | gesellschaften)
...Funktion der Geschaftsfuhrer | Vertriebsleiter Geschaftsfihrer | Geschéftsfihrer
Experten im Marketingma- Marketingma- Portfoliomanage | Anlageentschei-
Unternehmen nager nager r/ Produktmana- | der
Key-Account- ger Portfolio-
Manager /Poduktmanager
Tabelle 11.D.2
Fachtagungen
Datum Fachtagung
15./16.03.2006 Sustainability Congress 2006
19.09.2006 RATINGWISSEN SPEZIAL: Private Equity-Fonds

2nd International Conference on Managing Urban
Land. Towards More Effective And Sustainable
Brownfield Revitalisation Policies, Stuttgart

24-27.04.2007

RATINGWISSEN. Der 4. Deutsche Fondsrating

21.03.2007 Tag, Hamburg

03./04.05.2007 Sustainability Congress 2007, Bonn

08./09.10.2007 Expo Real, Minchen

Fondswissen-Seminar: Konzeption und Recht von

06.11.2007 Geschlossenen Fonds, Hamburg

RATINGWISSEN. Der 5. Deutsche Fondsrating

02.04.2008 Tag, Hamburg

10 pie Bezeichnung der zustdndigen Personen variiert in Abhdngigkeit von der GroBe der Unternehmen und der internen Or-
ganisation des Geschaftsfeldes.
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Analyse der 6konomischen Rahmensetzungen im Investmentmarkt

Zur Beschreibung der 6konomischen Rahmenbedingungen im Investmentmarkt wurden die
Daten der Bundesbank, der Europdischen Zentralbank und des Federal Reserve System aus-
gewertet. Betrachtet wurden folgende Zeitreihen: Leitzinsen, Wechselkurse (USD/€), Inflati-
onsrate, DAX- und Rentenindices und Verwendung der Geldvermdgen privater Haushalte.

Einschatzung des Fonds-Produkts aus Anbieterperspektive

Um Hinweise flir die Fondskonstruktion zu erhalten und die Realisierungsbedingungen flir
das Produkt 'Brachflachen-Fonds' formulieren zu kénnen, wurden gemeinsam mit dem Insti-
tut flr Wirtschaftsrecht der Universitdt Lineburg (Vorhaben 0330738C) leitfadengestitzte
Expertengesprache im Segment 'Geschlossene Fonds' durchgefiihrt.!! Gespréchsinhalte wa-
ren Fondsvolumen, Distributionsoptionen, Risikoverteilung zwischen den Akteuren und Ein-
bindungsmdglichkeiten der Kommune. Befragt wurden Personen in Leitungsfunktionen (z.B.
Geschaftsfiihrer, Marketing-Manager) der Marktfiihrer (gemessen am platzierten Eigenkapi-
tal) im Markt geschlossener Fonds aus unterschiedlichen Segmenten sowie Intermedidre, wie
Kapitalanlagegesellschaften, Versicherungen oder Vermdégensverwaltungsgesellschaften, in
ihrer Rolle als Anbieter von Anlageprodukten. Bei Institutionen mit Kundengeschaft wurden
auBerdem folgende Themen behandelt: 'Produkt’ (Auswahl, Konzeption und Verkauf), 'Ziel-
gruppen/Kunden', 'Kommunikation', 'Distribution’', 'Preise und Konditionen' sowie 'Wettbe-
werbssituation'. Hierbei wurden Einschatzungen zur Nachfrageseite gewonnen (s.u.).

Zusatzlich wurden lokal ansassige Kreditinstitute um eine Einschatzung der Realisierungs-
chancen des Brachflachen-Fonds in der Projektkommune Hannover gebeten. Dabei wurde
differenziert zwischen der Beteiligung an der Erstellung des Produkts und der Eignung des
Fonds als Eigenanlage in 'Depot A™ sowie dem Vertrieb an die eigenen Kunden.

Analyse der Nachfrageseite

Der Brachflachen-Fonds gehért nicht in die Kategorie der klassischen Geldanlage, wie fest-
verzinsliche Wertpapiere oder Aktien. Er ist ein Produkt mit einem vergleichsweise hohen
Risiko bei relativ hoher Rendite-Chance (von mindestens 8 %) und lasst sich damit der Kate-
gorie 'Alternative Investments' zuordnen. Ziel dieses Arbeitsschrittes war es abzuschatzen,
ob es ein Nachfragepotenzial fiir einen solchen Fonds geben kdnnte. Betrachtet wurden so-
wohl institutionelle als auch private Anleger.

Die Untersuchung des Anlageverhaltens und der Anlagemotive privater und institutioneller
Investoren bezogen auf geschlossene Fonds und nachhaltiges Investment erfolgte zundchst
anhand von Internet-Recherchen, Literatur-, Dokumenten- und Datenbankauswertungen.
Auf dieser Basis wurden (z. T. telefonische) Akteurs- und Experteninterviews mit Kreditinsti-
tuten, institutionellen Anlegern (insbes. Stiftungen) und Marktexperten durchgefihrt (s. Tab.

1 Dje Hinweise zur Fondskonstruktion flossen direkt in die Arbeiten des Vorhabens Vorhaben 0330738C ein, das

mit der Modellierung des Fonds beschaftigt war.

Depot A (auch Eigendepot) ist das bei einer Bank angesiedelte Wertpapierdepot, in dem Wertpapiere enthal-
ten sind, die sich im Eigentum der Bank befinden bzw. die eine Weiterverpfandung von Papieren anderer Ei-
gentiimer durch die Bank ermdglichen.

12
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I1.D.3). Hier gab es z. T. Uberschneidungen mit den im Rahmen der Angebotsanalyse inter-
viewten Experten (s. 0.). Ziel war die Ermittlung der Merkmale potenzieller Anleger sowie die
Einschatzung durch die Experten, fiir welche Anlegersegmente das Produkt 'Brachflachen-
Fonds' attraktiv sein kdnnte.

Tabelle I1.D.3
Personliche Expertengesprache

Datum Akteursgruppe | Organisation/ Unternehmen

HCI Hanseatische Capitalberatungsgesellschaft,

30.10.2006 Emissionshaus Hamburg

03.05.2007 Emissionshaus Sarasin

03.05.2007 Emissionshaus Pictet & Cie

03.05.2007 Emissionshaus Okorenta AG

26.06.2007 Emissionshaus Bankhaus Wélbern

BVT Beratungs-, Verwaltungs- und Treuhandge-
04.09.2007 Emissionshaus sellschaft fir internationale Vermégensanlagen
mbH

08.11.2007 Emissionshaus Colonia Fonds Managent

11.09.2007 Emissionshaus Brocap Brownfield Capital Partners

06.12.2007 Emissionshaus KGAL

12.04.2007 Kreditinstitut Sparkasse Lineburg

26.05.2008 Kreditinstitut Hannoversche Volksbank

27.05.2008 Kred|t|r.1§t|tut & Sparkasse Hannover, HRG
Immobilien

23.06.2008 yL\JI::éschaftsforde— Hannover Impuls
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Tabelle 11.D.4
Telefonische Expertengesprache

Datum Akteursgruppe | Organisation/ Unternehmen
12.06.2007 Stiftung Deutsche Bundesstiftung Umwelt
12.06.2007 Stiftung Stiftung Polytechnische Gesellschaft Frankfurt/M.

Stiftung CAESAR-Center of Advanced European

12.06.2007 Stiftung Studies und Research

Wirtschaftsjour-

18.06.2008 nalist Journalistenbiro Loipfinger/ fondstelegramm.de
19.06.2007 Stiftung VolkswagenStiftung

19.06.2007 Stiftung Gemeinn(tzige Hertie-Stiftung

29.04.2008 Rating Wertanalysen

Selektion geeigneter etablierter Emissionshauser fiir das Produkt 'Brachflachen-Fonds'

Die Identifizierung geeigneter Emissionshauser erfolgte anhand eines Kriterienkatalogs, der
auf Grundlage von Literatur- und Dokumentenauswertungen sowie von Expertengesprachen
gebildet wurde. Kriterien waren u.a.:

= Erfolgreiche Emission gréBerer geschlossener Fonds in den Marktsegmenten 'Immobilien’,
'Private Equity' und 'New Energy' (mit einem Eigenkapitalvolumen von mindestens
20 Mio. Euro)

» Langjahrige Erfahrung (Emission gréBerer Fonds in mindestens vier der letzten finf Jah-
re)

D.3 Ergebnisse

D.3.1 Investoren
Die potenziellen Anleger miissten die folgenden Eigenschaften aufweisen:
= rechtliche Erlaubnis zur Kapitalanlage in geschlossenen Fonds (bei einigen institutionellen

Anlegern ist diese Anlageform ausgeschlossen)
= ausreichend hohes frei verfiigbares Vermégen von mindestens 500.000 Euro*®

13 Anlagen mit hohen Risiken werden im Vertrieb haufig mit hohen Mindestzeichnungssummen verbunden, um

dem Anleger die vorhandenen Risiken zu verdeutlichen. Die bei geschlossenen Fonds {iblichen Mindestzeich-
nungssummen von 10.000 bis 25.000 Euro sollten daher bei dem risikoreichen Anlageprodukt 'Brachflachen-
Fonds' deutlich tiberschritten werden. Aus der vergleichsweise hohen Mindestzeichnungssumme und dem Um-
stand, dass geschlossene Fonds aufgrund ihres hohen Risikos grundsatzlich eher als Beimischung von 5 bis

15 % (je nach Risikofreudigkeit der Anleger) in die Portfoliostruktur ibernommen werden — und der Brachfla-
chen-Fonds wiirde hiervon in der Regel nur einen kleinen Teil von vielleicht zwei bis fiinf Prozent ausmachen
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= Bereitschaft zur Investition in risikoreiche und neue Anlageprodukte
= Interesse an Produkten nachhaltiger Geldanlage

Institutionelle Investoren

Zu den institutionellen Anlegern gehdren Versicherungen, Pensionskassen, Kirchen, kirchliche
und karitative Institutionen sowie Stiftungen, Kreditinstitute und andere Unternehmen. Insti-
tutionelle Anleger schatzen sich Uiberwiegend als risiko- und verlustavers ein, auch wenn sich
dies in ihrem tatsachlichen Anlageverhalten nicht immer wiederspiegelt (Funke et al. 2005:
29). Insgesamt betrachtet legen sie ihr Geld aber hauptsachlich in den klassischen, vergli-
chen mit alternativen Investments weniger risikoreichen, Anlageformen 'Festverzinsliche
Wertpapiere' und 'Aktien' an (ebd.: 17). In den letzten Jahren lasst sich auBerdem eine Zu-
nahme im Bereich der nachhaltigen Geldanlage beobachten (Forum nachhaltige Geldanlagen
2008: 5f.). Insbesondere bei Unternehmen wird dabei oftmals eine Reputationsstrategie ver-
folgt, d. h. Aufbau eines positiven Images fiir das Unternehmen (iber die Beteiligung an
nachhaltigen Anlageprodukten.

Pensionskassen, Kirchen, kirchliche und karitative Institutionen favorisieren risikoarme Geld-
anlagen. Sie wirden aus diesem Grund nicht zum engeren Zielgruppenpotenzial des Brach-
flachen-Fonds gehoéren, auch wenn sie rechtlich betrachtet ihr Geld in geschlossenen Fonds
anlegen dirften. Es ist aber nicht ausgeschlossen, dass einzelne Landeskirchen zur Anlage
bereit waren, insbesondere wenn es geldnge, einen regionalen Bezug herzustellen und den
Brachflachen-Fonds als nachhaltige Geldanlage zu platzieren. Gerade im kirchlichen Bereich
ist nach Meinung der befragten Experten eine verstarkte Orientierung an Nachhaltigkeitskri-
terien bei der Geldanlage zu beobachten.

Versicherungen, insbesondere kleinere und mittelgroBe Unternehmen, kommen als Anleger-
gruppe flir den Brachflachen-Fonds grundsatzlich in Betracht, da sie Teile ihres Vermégen in
geschlossenen Fonds anlegen diirfen'* und auch bereits in riskantere Anlageformen, z.B.
Private Equity, investieren. Allerdings sind sie als Investoren in diesem Segment in der Ver-
gangenheit offenbar nicht immer zuverldssig gewesen: Sie sagten kurzfristig zugesicherte
Projekte ab, weil die Mittel flir Versicherungsfalle benétigt wurden (Natter 2003: 83). Fir
groBe Versicherungen dirfte das Produkt 'Brachflachen-Fonds' aufgrund seines relativ klei-
nen Anlagevolumens kaum attraktiv sein.

Gemeinntzige Stiftungen, die die Mehrheit der rund 13.000 Stiftungen in Deutschland aus-
machen (Maecenata 2008), diirfen keine 'Einkilinfte aus Gewerbebetrieb' erzielen, wie es bei
der Kapitalanlage in einem als 'gewerblich' einzustufenden Brachflachen-Fonds der Fall ware.
Ihnen droht ansonsten die Aberkennung der Gemeinnitzigkeit. Ein Investment in einen sol-
chen Brachflachen-Fonds ware demnach nur fir private Stiftungen mdglich. Hierzu zahlen
vor allem Familien- und Unternehmensstiftungen. Allerdings sind hiervon die meisten Stif-

(Aussagen aus Experteninterviews) — lasst sich ein Mindestanlagevermégen von 500.000 Euro, besser sogar
von Uber einer Million Euro ableiten.

Die Aussage bezieht sich auf das gebundene Vermégen (nach Versicherungsanlagengesetz (VAG) und Anlage-
verordnung (AnlV) , u. a.im Rahmen der Offnungsklausel in § 2 Abs. 2 i.V.m § 3 Abs. 2 c). Beim freien Ver-
mogen gibt es keine Einschrankungen.

14
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tungen als Investoren auszuschlieBen, da ihr Vermdgen in einem Unternehmen gebunden
ist. In eine vermdgensverwaltende Variante des Brachflachen-Fonds diirften auch gemein-
nitzige Stiftungen investieren. Die Unsicherheit dariiber, ob der Fonds vom zusténdigen Fi-
nanzamt als vermégensverwaltend anerkannt wirde, dirfte gemeinnutzige Stiftungen aber
davon abhalten, ihr Geld in dem Brachflachen-Fonds anzulegen. Ein weiteres Hindernis ist
den befragten Experten zufolge das Risiko eines Imageschadens, falls beispielsweise auf
einer vom Fonds sanierten Flache zu einem spateren Zeitpunkt Kontaminationen festgestellt
wirden und dies mit den Kapitalgebern des Brachflachen-Fonds 6ffentlich in Zusammenhang
gebracht wirde. Das Interesse an dem Produkt 'Brachflachen-Fonds' dirfte bei Stiftungen
nach Einschatzung der Experten insgesamt gering sein. Voraussetzungen flir eine Anlage
wdren neben dem Interesse ein ausreichendes Stiftungskapital sowie die Kompetenz und
Bereitschaft zur Geldanlage im Bereich 'exotischer' Produkte. Das Stiftungskapital sollte den
befragten Experten zufolge bei mindestens 100 Mio. Euro liegen, da die Kompetenz fir alter-
native Investments bei kleineren Stiftungen nicht vorhanden sei. Stiftungen kommen damit
als Anlegergruppe kaum in Betracht.

Kreditinstitute und andere Unternehmen unterliegen in Bezug auf ihre Geldanlage keinen
rechtlichen Beschrankungen. Sie schatzen sich selbst liberwiegend als risikoavers ein (Funke
et al. 2005: 25). Die Unternehmen legen ihr Geld eher kurzfristig, sehr liquide und risikoarm
an (Liquiditatssicherungsmittel). GréBere Unternehmen investieren zudem nach Aussage der
befragten Experten eher im zweistelligen und zum Teil auch im dreistelligen Millionenbereich.
Kleinere Anteile am Brachflachen-Fonds waren fiir sie demnach kaum interessant. Der Brach-
flachen-Fonds kénnte komplett von einem groBen Unternehmen finanziert werden, was die-
ses aber nur tun wiirde, wenn es ein strategisches Interesse am Geschaftsfeld der Altlasten-
sanierung hatte. Denkbar ist nach Meinung der befragten Experten vor allem, dass kleinere
Kreditinstitute, vielleicht mit regionalem Bezug, kleinere Summen in einen lokalen (auf eine
Kommune begrenzten) oder regionalen Brachflachen-Fonds anlegen.

Private Anleger

Als Zielgruppe fiir den Brachflachen-Fonds kdmen wegen des hohen Risikos und der gerin-
gen Erfahrungen mit diesem Anlageprodukt nur Privatanleger mit einem sehr hohen frei ver-
flgbaren Vermdgen in Frage. Als Anleger besonders interessant ist die Gruppe der 'High Net
Worth Individuals — HNWI' mit einem Nettovermdgen von mindestens einer Million US Dollar.
2007 gab es in Deutschland rund 820.000 HNWIs (Merrill Lynch & Capgemini 2008: 35).
Solche Anleger werden haufig von eigenstandigen Gesellschaften beraten oder im Rahmen
des so genannten 'Private Banking' zumindest von speziellen Vermdgensberatern der Banken
betreut. Ein groBeres Segment des Private Banking ist das so genannte 'Family Office'. Dies
sind unabhangige Gesellschaften, die den Besitz sehr vermdgender Familien biindeln. Bei
diesen institutionellen Vermdgensverwaltungen lasst sich zwischen Single- (nur eine Familie)
und Multi-Family Offices unterscheiden. Die verwalteten Anlagesummen liegen fur das Sin-
gle-Family Office liberwiegend bei iber 100 bis 400 Mio. Euro, fiir das Multi-Family Office in
der Regel bei liber 10 bis 50 Mio. Euro je Familie (Haupt & Hilger 2006: 24).

Risikofreudigere und renditeorientierte Kunden im Bereich des Private Banking wahlen in
ihrem Portfolio neben Anleihen, Immobilien, Aktien und Tagesgeld als Beimischung auch
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alternative Investments. Sie sind also bereit, zumindest kleinere Summen in riskantere Anla-
geformen zu investieren (Merrill Lynch & Capgemini 2008: 14)."> Auch wenn im Zuge der
Weltwirtschaftskrise ein gesunkenes Interesse an geschlossenen Fonds festzustellen ist, wird
der Anteil an risikofreudigeren Anlegern mittel- bis langfristig wohl stabil bleiben (ebd.: 14).
Im Private Banking ist zudem ein zunehmendes Interesse an 'nachhaltigen' Anlageprodukten
zu verzeichnen (ebd: 18ff).

Expertenmeinungen zufolge durfte im Segment der vermdgenden Privatkunden ein gewisses
Nachfragepotenzial flir den Brachflachen-Fonds bestehen. Ein Experte war sogar der Mei-
nung, dass der Anteil der vermdgenden Privatkunden mit einem Interesse am Produkt '-
Brachflachen-Fonds' bei 15 % liegen kdnnte. Family Offices dirften als Anleger fiir den
Brachflachen-Fonds allerdings schwer zu erreichen sein, da ihre Vermdgensverwaltungen
gegenliber neuen und risikoreichen Produkten sehr reserviert sind. Die Ansprache der Anle-
ger erfolgt am besten (ber das Emissionshaus, da eine gute Vertrauensbasis und eine hohe
Beratungskompetenz im Anlagegeschaft eine groBe Rolle spielen. Das Emissionshaus sollte
demnach etabliert und renommiert sein und Uber einen (z. T. risikofreudigen) Kundenstamm
im Bereich des Private Banking verfligen.

D.3.2 Emissionshauser

Anbieter flr den Brachflachen-Fonds miissten Erfahrungen mit geschlossenen Fonds in den
Marktsegmenten 'Immobilien' und 'Private Equity' besitzen und Mdglichkeiten zur direkten
Ansprache potenzieller Anleger haben, d. h. einen entsprechenden Kundenstamm aufweisen.
Sie sollten auBerdem (iber Kenntnisse im Bereich der nachhaltigen Geldanlage verfiigen.
Ausgeschlossen wurden Emissionshauser, die sich ausschlieBlich auf ein Geschaftsfeld kon-
zentrieren.

Es konnten 19 Emissionshduser identifiziert werden (s. Tab. I1.D.5), die als potenzielle Initia-
toren des Brachflachen-Fonds in Frage kommen. Als erste Wahl flir die Initiierung des Brach-
flachen-Fonds kdnnen die Emissionshdauser HL Hannover Leasing, IVG-Immobilien, KGAL,
MPC, Nordcapital und WEM Capital angesehen werden, da jedes dieser Hauser einen Markt-
anteil von Uber 5 % und langjahrige Erfahrung als Emittent gréBerer geschlossener Fonds
hat.

Die identifizierten Hauser verfiigen Uber einen Kundenstamm aus den in Frage kommenden
Anlegersegmenten und kdnnten, so die Expertenmeinung, durchaus ein Interesse an der
Initiierung eines Brachflachen-Fonds haben, zumal der Markt der nachhaltigen Geldanlagen
wachst.

15 Weltweit lag der Anteil alternativer Investments der HNWI's 2007 bei 9 %.
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Tabelle 11.D.5

Fonds-Initiatoren mit langjahriger Erfahrung als Emittent groBerer geschlossener Fonds

(> 20 Mio. Euro) und Erfahrung in den Marktsegmenten 'Immobilien’ und 'Private Equity’' sowie
'New Energy’ (Loipfinger 2007)

Fonds-Initiatoren

Marktsegmente

BVT

Immobilien, Umweltschutz, Private Equity, Games

DB Real Estate

Immobilien, Private Equity, Real Estate

DBM Fonds Invest

Immobilien, Medien, 'Global View'

DFH Immobilien, Mobilien (Schiffe), Projektentwicklung
HCI Immobilien, Schiffe, Private Equity, LV-Zweitmarkt
HGA Immobilien, neu: Private Equity, Transport: Flugzeug

HL Hannover Leasing

Immobilien, Schiffe, Private Equity, Infrastruktur

Ideenkapital

Medien, Schiffe, Immobilien, LV-Zweitmarkt, Private Equity

IVG-Immobilien Immobilien, Projektentwicklung

KG AL Allgemeine Leasing | Immobilien, Schiffe, Private Equity

Koénig & Cie Schiffe, LV-Zweitmarkt, Private Equity, Immobilien

LHI Leasing Leasingahnliche Produkte, Substanzsteuerfonds, Private Equity

Lloydfonds Schiffe, LV, neu: Immobilien, Private Equity, Erneuerbare Energien

MPC Schiffe, Immobilien, Private Equity, Lebensversicherungen-Zweitmarkt

Nordcapital Schiffe, Immobilien: keine in Deutschland, Private Equity, LV-
Zweitmarkt

Real I.S. Immobilien, Schiffe, Private Equity, Erneuerbare Energien

Immobilien, Flugzeuge, Erneuerbare Energien, Private Equity, Spezi-
alfonds

Sachsenfonds und Siid-
leasing

WEM Capital Holdung Immobilien, Flugzeuge, Medien, LV-Zweitmarkt

Woélbern Invest Immobilien, Private Equity

D.4 Fazit

In Deutschland gibt es gentigend Emissionshauser, die das Produkt 'Brachflachen-Fonds' auf
dem Kapitalanlagemarkt anbieten koénnten. Diese haben eine gewisse GroBe und langere
Marktprasenz im Segment geschlossener Fonds, besitzen Erfahrungen in den Marktsegmen-
ten 'Immobilien’ und 'Private Equity' sowie teilweise auch im fir den Anlagemarkt 'Nachhalti-
ge Geldanlage' wichtigen Segment der 'New Energy-Fonds'. Die ausgewahlten Emissionshau-
ser haben auBerdem einen Kundenstamm aus den flir den Brachfldchen-Fonds interessanten
Anlegersegmenten 'Institutionelle Investoren' (v. a. aus dem Bereich 'Kreditinstitute und Un-
ternehmen') und 'Vermdgende Privatkunden'.
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Forderlich fur die Vermarktung der Anteile am Brachflachen-Fonds kdnnte sein, dass auch in
den ausgewahlten Anlegersegmenten die Orientierung an Nachhaltigkeitskriterien bei der
Geldanlage zunimmt. Die Anlegersegmente werden im Fondsmarkt zunehmend mit speziellen
an Nachhaltigkeitsaspekten orientierten Fonds 'versorgt'. Der Brachflachen-Fonds mit seiner
Orientierung auf Immobilien wéare im nachhaltigkeitsorientierten Fondsmarkt jedoch ein No-
vum. Bisher dominieren hier Anlageprodukte im Segment 'Erneuerbare Energien'.

Das Produkt 'Brachflachen-Fonds' ware aufgrund seiner Neuartigkeit in den Teilmarkten flr
geschlossene Fonds und flr nachhaltige Geldanlagen sehr erklarungsbediirftig. Hinzu
kommt, dass das Thema 'Altlasten’ eher negativ besetzt ist, wie die Beflirchtungen der be-
fragten Stiftungen, bei Problemen mit der Altlastensanierung méglicherweise einen Reputati-
onsverlust zu erleiden, zeigen. Hier kdme es darauf an, ein méglichst positives Image aufzu-
bauen, mdgliche Risiken nicht zu verschweigen, sondern darzulegen, welche Schritte zur
Risikominimierung erfolgen sollen. Als positive Nachhaltigkeitsargumente kdnnten beispiels-
weise eingesetzt werden: Erhalt von Naturflachen, Verbesserung der Lebensgrundlagen und
Forderung der Lebensqualitdt im Quartier.

Um die Anleger von dem Produkt zu Giberzeugen, misste zunachst eine angemessene Rendi-
te geboten werden. Die jahrliche Renditeerwartung diirfte bei dem relativ risikoreichen Pro-
dukt 'Brachflachen-Fonds' zwischen 8 und 15 % nach Steuern liegen. Unterstiitzend kdnnten
dann Nachhaltigkeitsargumente eingesetzt werden, um das Produkt positiv von anderen
(klassischen) Anlagemdglichkeiten abzuheben.

In dieser Kombination, Rendite und Nachhaltigkeitsorientierung, diirfte es flir das Produkt
'‘Brachflachen-Fonds' durchaus eine Chance geben, im Markt der geschlossenen Fonds zu
bestehen.
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E Bewertungssystem zur Priorisierung von Brachflachen

E.1 Zielsetzung

Mit dem Brachflachen-Fonds soll eine nachhaltige Siedlungsentwicklung unterstiitzt werden,
indem (altlastenbehaftete) Brachflachen saniert bzw. baureif gemacht und fiir die Nachnut-
zung bereitgestellt werden. Auf diese Weise sollen die Brachflachen konkurrenzfahig werden
zu Flachen 'auf der griinen Wiese' und so die Innenentwicklung der Kommune beférdern. Die
Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung gehen dabei allerdings Uber die reine Wieder-
verwertung von Brachflachen hinaus. Wichtig ist, dass die Entwicklung der Flache selbst
ebenfalls nachhaltig ist, d.h., dass sie sozialen, 6kologischen und ékonomischen Anspriichen
genugt. Flachen fur einen privatwirtschaftlichen Fonds missen noch eine weitere Bedingung
erflllen: Sie missen vermarktbar sein. Nur wenn sich die vom Fonds sanierten Flachen am
Ende auch verkaufen lassen, kann der Fonds die bendtigte Rendite erzielen.

Um die Flachen aus dem hannoverschen Brachflachen-Pool identifizieren zu kénnen, die mit
der gegebenen Zielnutzung einen Beitrag zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung leisten
und als entwicklungsfahig gelten kénnen, wurde in Zusammenarbeit von ECOLOG-Institut
und Stadtverwaltung Hannover in einem mehrstufigen Diskussionsprojekt ein Bewertungs-
system entwickelt, das diese beiden Aspekte (iber zwei Kriteriensatze abdeckt. Der Bereich
der Flachen, die flir den Fonds in Frage kommen, ist in Abbildung II.E.1 schraffiert darge-
stellt: Es sind Flachen, die von der Vermarktbarkeit her keine 'Selbstlaufer' sind, die aber
eine gewisses Vermarktungspotenzial haben, und die nachhaltig entwickelt werden kénnen.

% nachha__ltig,
%/ marktfahig
)
o
s
£
3
= nicht nach- nicht nach-
haltig, mit haltig,
Einschran- marktfahig
kungen
marktfahig

Vermarktbarkeit

Abbildung II.E.1
Einordnung von Flachen im Hinblick auf Nachhaltigkeit und Vermarktbarkeit
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E.2 Methodisches Vorgehen

Fir die Ermittlung geeigneter Kriterien zur Bewertung von Flachen wurde eine umfassende
Recherche im Themenfeld 'Nachhaltigkeitskriterien und -indikatoren' im In- und Ausland
durchgefilihrt. Die Zahl der Kriteriensatze mit explizitem Flachenbezug ist jedoch gering und
die Kriterien sind in der Regel sehr allgemein formuliert, meist wird nur auf das Ziel 'Sparsa-
mer Flachenverbrauch' abgehoben.

Erst in neuerer Zeit erfolgte eine genauere Betrachtung des Flachenverbrauchs und einher-
gehend damit eine Formulierung von flachenbezogenen Kriterien, wie in dem von der Bun-
desanstalt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) fiir den Nachhaltigkeitsrat der Bundesre-
gierung entwickelten 'Nachhaltigkeitsbarometer Flache' zur Messung des gesamten Flachen-
verbrauchs in Deutschland (BBR 2007). Das 'Nachhaltigkeitsbarometer Flache' erlaubt keine
Bewertung einzelner Flachen, lieferte aber trotzdem Hinweise fiir die Strukturierung des Kri-
teriensystems und die Auswahl der Kriterien. Im REFINA-Forschungsprogramm gibt es einige
umfassendere Ansatze (z.B. SINBRA, REGENA, KOSAR).

Ausgangspunkt bei der Entwicklung des Kriteriensatzes fiir die Bewertung der Nachhaltigkeit
der Flachennutzung waren die von der Stadt Hannover unterzeichneten Aalborg-
Commitments. Diese stellen ein anerkanntes Zielsystem nachhaltiger Entwicklung dar, das
von vielen Kommunen in Europa tUbernommen wurde. Aus den Aalborg-Commitments wur-
den die Ziele Gbernommen, bei denen ein Flachenbezug gegeben ist. Diesen Kernzielen wur-
den Detailziele zugeordnet, wobei die in Hannover vorhandenen Leitbilder und Zielkataloge
fur die Stadtentwicklung berlicksichtigt wurden, wie das Konzept 'Hannover PlusZehn' und
die in Hannover verwaltungsintern und politisch gesetzten stadtebaulichen Ziele. Die
Aalborg-Commitments decken nicht alle Aspekte einer nachhaltigen Flachennutzung ab. Ein
zusatzlich identifiziertes weiteres Kernziel ist die Starkung der finanziellen Handlungsfahigkeit
der Kommune, das ebenfalls in den Kriterienkatalog aufgenommen wurde.

Die Kernziele wurden in einem mehrstufigen projektinternen Abstimmungsprozess in Detail-
ziele und diese in Kriterien operationalisiert. Dabei wurden Experten aus der Stadtverwaltung
der Landeshauptstadt Hannover einbezogen. Die Auswahl der Kriterien orientierte sich an
den Bedirfnissen der Praxis, insbesondere in den Fachgebieten Stadtplanung, Wirtschafts-
forderung und Umweltschutz. Die drei Dimensionen der Nachhaltigkeit Okologie, Okonomie
und Soziales wurden angemessen berlicksichtigt. Einige Kriterien werden unter zwei Dimen-
sionen aufgefiihrt, da sie unter mehreren Perspektiven fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung
und damit auch fir eine nachhaltige Nutzung der Flache relevant sind. Die Kriterien wurden
so ausgewahlt und beschrieben, dass sie von anderen Nutzern mit geringem Aufwand ange-
passt und angewendet werden kdnnen.

Die Vermarktungskriterien (s. Tab. II.E.1) wurden auf Basis der Literatur zu Immobilienwirt-
schaft und Brachflachenrecycling (z.B. Muncke et al. 2000; Schneider 2002) und unter Einbe-
ziehung von immobilienwirtschaftlichen Experten der Stadtverwaltung Hannover zusammen-
gestellt.

Um Unterschiede in der Bedeutung der Kriterien hinsichtlich der Messung von Nachhaltigkeit
bzw. Vermarktbarkeit berlicksichtigen zu kénnen, wurde eine relative Gewichtung vorge-
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nommen. Die Gewichtungsskala reichte von 1 (weniger wichtig) Uber 2 bis 3 (sehr wichtig).
Die Gewichtungsfaktoren wurden unter Beteiligung von Experten aus den zustandigen Fach-
abteilungen der Kommune (Umwelt und Stadtgriin, Wirtschaftsforderung/ Liegenschaften
und Stadtplanung) ermittelt. Da mehrere Personen an der Gewichtung beteiligt waren, wur-
de der Gewichtungsfaktor als Mittelwert der von den einzelnen Personen vorgeschlagenen
Gewichtungen berechnet. Im Kriteriensatz zur Nachhaltigkeitsbewertung erfolgte darliber
hinaus eine relative Gewichtung der Kernziele (s. Tab. II.E.2, A1, A2, ..., B1 usw.). Die Be-
wertungsskalen wurden schlieBlich so normiert, dass die drei Dimensionen der Nachhaltigkeit
(sozial, 6kologisch und 6konomisch) insgesamt gleichwertig in die Bewertung eingehen. Die
Gewichtungsfaktoren kénnen von anderen Anwendern ibernommen, aber zur Abbildung von
Besonderheiten einer Kommune auch neu bestimmt werden.

E.3 Ergebnisse

E.3.1 Kriteriensatze

In beiden Kriteriensatzen (s. Tab. II.E.1, II.E.2) werden sowohl Merkmale der Flache (z.B.
GroBe, Grad der Versiegelung) als auch Einflisse aus ihrem Umfeld auf die Zielnutzung (z.B.
Larm von einer benachbarten HauptverkehrsstraBe) sowie von der Zielnutzung zu erwarten-
de Wirkungen auf das Umfeld beriicksichtigt. Die Flachenbewertung erfasst demnach sowohl
die Flache selbst als auch ihre positiven wie negativen Wechselbeziehungen zum Umfeld.

Die Kriterien umfassen zum einen quantitativ erfassbare GréBen, wie bspw. die Entfernung
der Fliche zur néchstgelegenen OPNV-Haltestelle, zum anderen qualitativ einzuschitzende
Gegebenheiten, wie die potenzielle 'Adressbildung' einer Flache.
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Tabelle II.E.1
Vermarktungskriterien

Lage und Zuschnitt der Flache

1 Lage der Flache

2 Gr6Be der Flache

3 Zuschnitt der Flache

Zustand der Flache

4 Altbebauung und Kontamination

5 Technische Bebauungshindernisse

ErschlieBung der Flache

6 Technische Infrastruktur

7 Versorgungsinfrastruktur (Nahversorgung, Soziale Einrichtungen)
8 Personenverkehrsanbindung

9 Guterverkehrsanbindung

Attraktivitat/ Image der Flache und des Umfelds
10 Art der Vornutzung

11 Asthetische Attraktivitat des Umfelds

12 Soziale Attraktivitat der Nachbarschaft

13 Freiflachen und naturnahe Flachen
Verwendbarkeit der Flache

14 Planungs- oder baurechtliche bzw. sonstige Einschrankungen

15 Denkmalschutzauflagen

16 Boden- und naturschutzrechtliche Auflagen, erhaltenswerte Griinbestéande
17 Immissionen/Hintergrundbelastungen aus dem Umfeld

18 Sensibilitdt des Umfelds fiir Immissionen, Akzeptanzprobleme

19 Topografie und Geologie / Baugrund

Verfiigbarkeit der Flache

20 Eigentumsverhéltnisse: Zahl und Struktur der Eigentiimer
21 Dingliche Lasten

22 Zeitliche Verfligbarkeit

Flachenkonkurrenz

23 Zahl und GréBe von Flachen mit gleicher Zielnutzung

Flachennachfrage

24 Nachfrage nach Flachen dieser Art
Kosten
25 Preisvorstellung des Grundstiickseigentimers
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Tabelle II.E.2
Nachhaltigkeitskriterien gegliedert nach den drei Nachhaltigkeitsdimensionen und den Kern-
zielen

Die vorgesehene Zielnutzung auf der Brachflache ermdéglicht die/den/eine/einen ...

A1 Senkung des Primérenergieverbrauchs u. Erhéhung des Anteils regen. Energien

—_

.. Nutzung der Solarenergie (Dach- oder Freiflache)
.. Einbindung in ein Nahwérmenetz

.. Anschluss an ein Fernwarmenetz

A WO N

.. Starkung des Umweltverbunds

A2 Verbesserung der Wasserqualitat

5 ... geringe Versiegelung
6 ... Verhinderung von Schadstoffeintrdgen
A3 Férderung der Artenvielfalt, Erweiterung u. Pflege von Schutzgebieten u. Griinfla-
chen
7 ... Erhalt, Vernetzung, Schaffung von Biotopen
8 ... Erhalt, Vernetzung, Schaffung 6ffentlicher Grinflachen

9 ... Erhalt und Schaffung privater Garten
A4  Verbesserung der Bodenqualitat und Erhalt schiitzenswerter Boden
10 ... Erhalt bzw. die Verbesserung der Bodenqualitat
11 ... Erhalt schitzenswerter Béden

A5 Verbesserung der Luftqualitét

12 ... Minimierung toxischer u 6kotoxischer Immissionen
< 13 ... Minimierung belastigender Immissionen
g 14 ... Minimierung von Emissionen aus Guterverkehr
4 15 ... Erhalt bzw. Verbesserung von Frisch- bzw. Kaltluftentstehungsgebieten
é 16 ... Erhalt bzw. Verbesserung von Frisch- bzw. Kaltluftschneisen
2 17 ... geringe Schallimmissionen
% 18 ... geringe elektromagnetische Immissionen
2 | A6 Vermeidung von Zersiedelung
=5 19 ... Verdichtung der Bebauung
B1 Sch'c.xffung guter Wohn- und Lebensbedingungen und Starkung benachteiligter
Gebiete
= 20 ... stadtebauliche Integration
% 21 ... Aufwertung des Umfelds bzw. des Quartiers
-g 22 ... hochwertiges Freiraumangebot
E 23 ... gute Nahversorgung
a 24 ... gute Kultur- und Bildungsinfrastruktur
.g 25 ... Mischung von Wohnen und Arbeiten
(?) 26 ... zentrumsnahes Wohnen
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) B2 Erhaltung und Nutzung des stadtischen kulturellen Erbes
g 27 ... Erhalt kulturell bedeutsamer Geb&aude bzw. Gartenanlagen
% B3 Verbesserung der Mobilitat
.g 28 ... gute OPNV-ErschlieBung
® 29 ... gute Fahrrad-Erreichbarkeit von Zentren bzw. von Versorgungseinrichtungen
c1 Ve__rbesserung d. Rahmenbedingungen f. Unternehmen u. Férderung v. Arbeits-
platzen
30 ... gute Guterverkehrsanbindung
31 ... gute Personenverkehrsanbindung
30 Synergieeffekte von Unternehmen untereinander oder mit wissenschaftlichen Ein-
richtungen
Q 33 ... Verbesserung der Attraktivitat des Umfelds
_E C2 Stérkung der finanziellen Handlungsfahigkeit der Kommune
% 34 ... h6here Einnahmen aus Einkommensteuer
E 35 ... héhere Einnahmen aus Gewerbesteuer
% 36 ... hdhere Einnahmen aus anderen Abgaben
E 37 ... hohen Verkaufserlds der Flache
g 38 ... Wertsteigerung benachbarter Flachen im kommunalen Besitz
=5 39 ... geringe Investitions- und Folgekosten

E.3.1.1 Kriterien fiir die Vermarktbarkeit von (Brach-) Flachen
1 Lage und Zuschnitt der Flache

Lage der Flache: Die Lage einer Flache kann einen erheblichen Einfluss auf die Eignung
einer Flache flir bestimmte Zielnutzungen haben. Dabei ist insbesondere ihre Entfernung
zum Zentrum bzw. Nebenzentrum ein wichtiger Aspekt.

+2 attraktive Lage
-2 unattraktive Lage

GroBe der Flache: Die Flache kann fir die Zielnutzung zu klein oder zu groB sein. Die zu
groBe Flache misste in kleinere aufgeteilt werden, die zu kleine Flache miisste mit anderen
zusammengelegt werden, um die Zielnutzung zu ermdglichen. In beiden Fallen ist der Pla-
nungs- und Verwaltungsaufwand erheblich. Bei einer kleinen Flache kann zudem eine sehr
starke Anpassung an die Umgebungsbebauung notwendig sein, was die Gestaltungsmaglich-
keiten des Investors deutlich einschrankt.

+2 sehr gut nutzbare GréBe
-2 schlecht nutzbare GréBe (zu klein/zu grof3)
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Zuschnitt der Flache: Der Zuschnitt der Flache kann die Entwicklungsmdglichkeiten/ Be-
baubarkeit stark einschrénken, da libliche Baukérper nicht oder — insbesondere aufgrund von
Abstandsregelungen — nur sehr schwer zu verwirklichen sind. Dies ist vor allem der Fall,
wenn die Flache verwinkelt, schmal, dreieckig oder auf andere Weise untiblich zugeschnitten
ist.

+2 sehr gut nutzbarer Zuschnitt
-2 schwer nutzbarer Zuschnitt

2 Zustand der Flache

Altbebauung und Kontamination: Eine vorhandene Altbebauung (Gebaude, Fundamen-
te, Oberflachenbeldge) bzw. ihre notwendige Entfernung kann zu erheblichen Kosten und
Zeitverzogerungen flihren. Ein weiteres Hindernis fir die Entwicklung einer Flache kénnen
Boden- und/oder Grundwasserkontaminationen sein, deren Sanierung erforderlich ist. Allein
schon die Vermutung, dass eine Altlast vorliegt, kann dazu fiihren, dass ein potentieller In-
vestor abgeschreckt wird oder zusatzliche Kosten und Zeitverzogerungen durch die Erstel-
lung von Gutachten entstehen.

+2 keine oder lediglich weiter nutzbare Altbebauung, keine Boden- und/ oder Grund-
wasserkontamination

-2 vorhandene, schwierig zu beseitigende Altbebauung, Boden- und/ oder Grundwas-
serkontamination

Technische Bebauungshindernisse: Einschrankungen der Verwendbarkeit einer Flache
kdnnen durch technische Hindernisse, wie Rohrleitungen, Sendemasten, Hochspannungs-
masten usw., entstehen. Besonders problematisch ist es, wenn diese nicht beseitigt oder
verlegt werden kénnen. Aber auch wenn Abriss oder Verlegung méglich sind, kdnnen Zeit-
verzégerungen und/oder zusatzliche Kosten einen Investor abschrecken.

+2 keine Bebauungshindernisse
-2 erhebliche Bebauungshindernisse

3 ErschlieBung der Flache

Technische Infrastruktur: Eine erst zu schaffende Infrastruktur zur Grundver- und -
entsorgung (Strom, Wasser, Abwasser, Telekommunikation, ggf. Warme) ist ein Kosten- und
Zeitproblem in der Flachenentwicklung. In innerstadtischen Lagen kann auch eine erforderli-
che Neudimensionierung der vorhandenen Infrastruktur Probleme bereiten.

+2 passende technische Infrastruktur vorhanden
-2 notwendige technische Infrastruktur nicht vorhanden und nur mit groBem Aufwand
herstellbar

Versorgungsinfrastruktur (Nahversorgung, Soziale Einrichtungen): Eine vorhandene Ver-
sorgungsinfrastruktur ist insbesondere flir Wohnnutzung wichtig, kann aber flir Unternehmen
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ebenfalls einen Standortfaktor darstellen; beispielsweise wird ein Angebot von Kinderbetreu-
ung fir die Kinder der Beschaftigten zunehmend wichtiger. Fiir das Wohnen sind leicht er-
reichbare Einkaufsstétten, Arzte, Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen wichtig.

+2 Nahversorgung vorhanden und gut erreichbar
-2 Nahversorgung nicht vorhanden

Personenverkehrsanbindung: Die Nihe zu Einrichtungen des OPNV (Haltestellen fiir
Stadtbahnen und Busse, Bahnhofe, Haltepunkte der S-Bahn) sowie der Anschluss an (iber-
geordnete StraBen, aber auch zu Rad- und FuBwegen ist flir Wohn- wie Gewerbezwecke
wichtig. Dabei ist nicht nur die Entfernung zu Haltestellen zu beachten, sondern auch die
einfache Erreichbarkeit und angemessene Ausgestaltung (einfache Zuwegung, glinstiger
OPNV-Takt, keine rdumlichen oder optischen Hindernisse).

+2 optimale Verkehrsanbindung
-2 unzureichende Verkehrsanbindung, zureichende Verkehrsanbindung nur aufwandig
zu erstellen

Giiterverkehrsanbindung: Eine gute Guterverkehrsanbindung (Gleise, Ubergeordnete
StraBen, WasserstraBen/ Hafen) ist fir bestimmte Nutzungen im industriellen und gewerbli-
chen Bereich unverzichtbar. Die Herstellung von Anschliissen kann technisch schwierig und
teuer oder gar unmdglich sein. Die Moglichkeit einer Anbindung kann durch raumliche oder
rechtliche Hindernisse, wie die notwendige Querung von Grundstlicken, erschwert werden.
Die Lage eines Grundstuicks in einer Umweltzone schrankt die Erreichbarkeit eines Grund-
stlicks insbesondere fir den Lieferverkehr ein.

+2 optimale Verkehrsanbindung
-2 unzureichende Verkehrsanbindung, zureichende Verkehrsanbindung nur aufwandig
zu erstellen

4 Attraktivitat/Image der Fliache und des Umfelds

Art der Vornutzung: Das Image und damit die Attraktivitat der Flache hangt auch von de-
ren Vornutzung ab. Insbesondere industrielle Vornutzungen kdnnen aufgrund der haufig
damit verbundenen tatsachlichen aber auch wegen unterstellter Umweltbelastungen zu ei-
nem negativen Image flihren kdnnen. Ein schlechtes Image kann darliber hinaus entstehen,
wenn es so genannte 'soziale Brennpunkte' auf der Flache gab oder in deren Umgebung la-
gen oder liegen. Bekannt sind auch Falle, in denen eine militarische oder historisch belastete
Vornutzungen (z.B. Gestapo-Gebdude oder AuBenstellen ehemaliger Konzentrationslager)
das Image der Flache negativ beeinflusst haben. Positive Wirkungen haben z.B. (historische)
Gebdude als Identitatsstifter und Beziige zur (unproblematischen) Lokalgeschichte.

+2 positives Image durch Vornutzung
-2 negatives Image durch Vornutzung
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Asthetische Attraktivitit des Umfelds: Die isthetische Attraktivitit des Umfeldes ist
insbesondere flir Wohnbebauung und héherwertige Gewerbenutzung relevant und ein wich-
tiger Faktor der 'Adressbildung'. Die asthetische Qualitat resultiert aus der Gestaltung und
Zustand der Gebaude (Reprasentativitdt, Eigenstandigkeit, Sichtbarkeit und architektonisches
Profil) und der Freiflachen in der Umgebung.

+2 asthetisch attraktives Umfeld

-2 asthetisch unattraktives Umfeld

Soziale Attraktivitat der Nachbarschaft: Eine gute und stabile Sozialstruktur wird durch
eine angemessene Verteilung der Bevolkerung u. a. nach Geschlecht, Alter, Beruf, Einkom-
men und Herkunft erreicht. Die genannten Merkmale sollten nicht zu ungleich verteilt sein,
da eine Ungleichverteilung zu Problemen flihren kann. So besteht in einem Uberalterten
Stadtteil z.B. die Gefahr, dass in nur wenigen Jahren durch eine hohe Zahl von Sterbefallen
eine hohe Wohnungsleerstandquote entsteht, was sich negativ auf das Image auswirken
kann. Ein zu hoher Anteil sozial benachteiligter Menschen fiihrt méglicherweise zur Verwahr-
losung des Quartiers, ein zu hoher Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund und/oder
aus einer ethnischen Gruppe u. U. zu einer Ghettoisierung.

+2 attraktive Sozialstruktur im Umfeld
-2 unattraktive Sozialstruktur im Umfeld

Freiflichen und naturnahe Flichen: Offentlich nutzbare Frei- und Erholungsflichen und
benachbarte naturnahe Flachen sind insbesondere fir Wohnnutzungen und hdherwertige
Gewerbenutzungen, wie Unternehmenszentralen oder Unternehmen bestimmter Branchen
(z.B. Banken, Versicherungen oder unternehmensnahe Dienstleistungen) relevant.

+2 attraktive Freiflachen und/ oder naturnahe Flachen im Umfeld
-2 keine (attraktiven) Freiflachen und/ oder naturnahen Flachen im Umfeld
5 Verwendbarkeit der Flache (Auflagen und Belastungen)

Planungs- oder baurechtliche bzw. sonstige Einschrankungen: Festsetzungen des
Bebauungs-Plans, gebietsbezogene baurechtliche Vorgaben, eine vorgesehene Durchwegung
oder Begriinung sowie die Lage in einem Wasserschutzgebiet schranken die Nutzbarkeit ei-
ner Flache ein. Einschrankungen bei und héhere Kosten in der Projektentwicklung sind még-
lich.

+2 keine Einschrankungen
-2 erhebliche Einschrankungen
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Denkmalschutzauflagen: Denkmalgeschiitzte Gebdaude oder Gartenanlagen koénnen sich
positiv oder negativ auf ein Entwicklungs- und Bauvorhaben auswirken. Die positive Wirkung
denkmalgeschiitzter Objekte flir das Image der Flache wird durch das Kriterium Vornutzung
berlcksichtigt. Hier wird nur eine mdgliche negative Wirkung durch Einschrankung der Nut-
zungsmaoglichkeiten der Flache abgepriift.

+2 keine nutzungseinschrankenden denkmalgeschiitzten Gebaude oder Gartenanlagen
-2 nutzungseinschrankende denkmalgeschiitzte Gebaude oder Gartenanlagen

Boden- und naturschutzrechtliche Auflagen, erhaltenswerte Griinbestande: Aufla-
gen erhdhen die Kosten (z. B. fiir AusgleichsmaBnahmen) und fiihren u. U. zu einer Zeitver-
zdgerung in der Flachenentwicklung. Zudem wird u. U. die nutzbare FlachengrdBe einge-
schrankt, was sich auf die Rentabilitdt und damit auf die Vermarktbarkeit der Flache aus-
wirkt. Andererseits kdnnen erhaltenswerte Naturgliter ein Faktor sein, der fiir (gehobene)
Wohnbebauung oder fir das Image eines — z.B. naturorientierten — Unternehmens positiv zu
Buche schldgt. Dieser Aspekt wird iber die Kriterien Asthetische Attraktivitit sowie Freifla-
chen und naturnahe Flachen abgebildet.

+2 keine einschrankenden boden- und naturschutzrechtlichen Auflagen und erhaltens-
werten Grinbestande

-2 stark einschrankende boden- und naturschutzrechtlichen Auflagen bzw. erhaltens-
werte Griinbestande

Immissionen/ Hintergrundbelastungen aus dem Umfeld: Schadstoff-, Geruchs-,
Schall- und elektromagnetische Immissionen sind grundsatzlich ein Nachteil fir die Nutzung
einer Flache, insbesondere fiir die Wohnnutzung. Durch angepasste architektonische Struk-
turen kénnen diese zwar gemindert werden, sie bleiben aber ein Hindernis fiir die héherwer-
tige Entwicklung der Flache.

+2 keine nutzungsunvertraglichen Immissionen oder Hintergrundbelastungen aus dem
Umfeld

-2 hohe nutzungsunvertragliche Emissionen oder Hintergrundbelastungen aus dem
Umfeld

Sensibilitdat des Umfelds fiir Immissionen, Akzeptanzprobleme: Eine hohe Sensibili-
tat des Umfelds flir Immissionen (Schadstoffe, Gerliche, Schall oder elektromagnetische Fel-
dern, Verkehrsbelastung) kann sich erschwerend auf die Entwicklung einer Flache auswirken.
Bestimmte (v. a. industrielle oder gewerbliche) Nutzungen kénnen auf massive Akzeptanz-
probleme treffen, was den Umsetzungsprozess einer solchen Nutzung kostenintensiv oder
sogar unmdglich macht.

+2 geringe Sensibilitat des Umfelds flir nutzungsbedingte Immissionen
-2 hohe Sensibilitat des Umfelds fiir Immissionen, erwartbar hohe Akzeptanzprobleme
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Topografie und Geologie/ Baugrund: Das Profil der Flache (Hanglage, Terrassierung)
kann eine Bebauung unmdglich machen, stark einschranken oder erhebliche zusétzliche Kos-
ten fir erforderliche bautechnische MaBnahmen (vor allem Ausschachtungs-, Nivellierungs-
oder Terrassierungsarbeiten) verursachen. Dies gilt insbesondere fiir groBe Bauformen, wie
sie im Industrie- und Gewerbebau vorkommen. Auch ein geringer Grundwasserflurabstand
oder eine geringe Tragfahigkeit des Bodens kénnen zu Nutzungseinschrankungen flihren.

+2 keine topografischen und geologischen Hindernisse
-2 erhebliche topografische und geologische Hindernisse

6 Verfiigbarkeit der Flache

Eigentumsverhaltnisse: Eine groBe Zahl an Eigentlimern oder komplizierte Eigentumsver-
haltnisse (z. B. Erbengemeinschaften) kénnen den Aufwand flir Verhandlungen und Abspra-
chen enorm erhdhen, was sowohl einen Zeit- als auch einen Kostenfaktor darstellt.

+2 sehr glinstige Eigentumsverhaltnisse
-2 ungunstige Eigentumsverhaltnisse

Dingliche Lasten: Dingliche Lasten kénnen die Entwicklung einer Flache unmdglich ma-
chen oder zumindest die Nutzbarkeit einer Flache einschréanken und verursachen u. U. Kos-
ten. Dies belastet die Rentabilitdt einer Flachenentwicklung. Zu den dinglichen Lasten gehd-
ren Dienstbarkeiten, Reallasten, Baulasten sowie Vorkaufs- und Erbbaurechte.

+2 keine oder lediglich vernachlassigbare dingliche Lasten
-2 sehr hinderliche dingliche Lasten

Zeitliche Verfiigbarkeit: Sind baurechtliche Verfahren wie Umlegung oder Stadtebauliche
Sanierung anhangig oder gibt es (stabile) Zwischen- und Restnutzungen, so ist die umge-
hende zeitliche Verfligbarkeit der Flache flir den Investor nicht gewahrleistet. Auch Uberge-
ordnete Planungen (z.B. RROP) kénnen die zeitliche Verfligbarkeit einschranken.

+2 Flache sofort verfiigbar
-2 Flache aktuell nicht verfiigbar, langer Zeitraum bis zur Verwendbarkeit

7 Flachenkonkurrenz und -nachfrage

Zahl und GroéBe von Flachen mit gleicher Zielnutzung: Ist das Gesamtangebot an Fla-
chen in einer Kommune und in der Region so, dass neben der betrachtenden Fléche eine
Vielzahl ahnlich nutzbarer und verfligbarer Grundstiicke existieren, so kann von einer schwie-
rigen Vermarktbarkeit ausgegangen werden.

+2 keine Konkurrenzflachen im Stadtgebiet/in der Region
-2 viele Konkurrenzflachen im Stadtgebiet/in der Region

Nachfrage nach Flachen dieser Art: Die Nachfrage nach der fir die Flache vorgesehenen
Zielnutzung ist entscheidend flir den wirtschaftlichen Erfolg einer Flachenentwicklung.

+2 hohe Nachfrage vorhanden
-2 keine Nachfrage vorhanden
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8 Kosten

Preisvorstellung des Grundstiickseigentiimers: Die Preisvorstellung des Grundsticks-
eigentlimers ist ein wichtiges Kriterium; an zu hohen Preisvorstellungen scheitern nicht we-
nige Flachenentwicklungen.

+2 niedrig im Vergleich zum Bodenrichtwert
-2 hoch im Vergleich zum Bodenrichtwert

E.3.1.2 Kriterien fiir die Nachhaltigkeit der Nutzung von (Brach-) Flachen
A Okologische Dimension

Ziel A 1: Senkung des Primarenergieverbrauchs und Erhohung des Anteils regene-
rativer Energien

(Operationalisierung des Aalborgziels 3.1)
* durch Nutzung regenerativer Energien

Kriterium 1 Nutzung der Solarenergie (Dach- oder Freiflache; Solarthermie/ Photovolta-
ik): Optimale Bedingungen flir die Nutzung der Sonnenenergie sind Verschattungsfreiheit der
gesamten Flache und die Mdglichkeit, Solaranlagen auf Siid-Ost bis Siid-West auszurichten.
Es wird bewertet, ob und in welchem Ausma@ die Flache bei der angenommenen Zielnutzung
fur die Errichtung von Dach- oder Freiflachensolaranlagen geeignet ist.

Hinweis

Im Zuge groBflachiger Gebaudetypen mit Flachdachern, wie sie hdufig in Gewerbegebieten
vorkommen, kann die solare Energieerzeugung durch Festsetzung geregelt werden, ebenso
bei relativ homogener Wohnbebauung (z. B. Reihenhduser) insbes. durch Ausrichtung der
Décher nach Siiden. In anderen Fallen lasst sich dieses Kriterium erst endgiiltig bewerten,
wenn die Art der Bebauung feststeht (B-Plan bzw. konkreter Gebdudeentwurf). Hier kann
nur die grundsatzliche Eignung der Flache bewertet werden.

Bewertung
Die Zielnutzung ...

+ 2 ... ermoglicht einen erheblichen zusatzlichen Beitrag zur Solarenergienutzung (sie ist
fur die Errichtung von Solaranlagen optimal geeignet)
+ 1 ... ermdglicht einen zusatzlichen Beitrag zur Solarenergienutzung (sie ist fir die Er-
richtung von Solaranlagen gut geeignet)
0 ... hat keine Auswirkungen auf die Solarenergienutzung
- 1 .. vermindert die Solarenergienutzung geringfiigig (z.B. durch geringfiigige

Verschattung bestehender Anlagen)

- 2 ... vermindert die Solarenergienutzung erheblich (z.B. durch erhebliche Verschattung
bestehender Anlagen)
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Erdwarme/ Geothermie (oberflaichennah): Eine Nutzung der Erdwdrme aus Schichten nahe
der Erdoberflache mittels Warme- und/oder Kaltepumpen ist grundsatzlich auf den meisten
Flachen in Deutschland mdglich. Das MaB der 6kologischen Sinnhaftigkeit hangt jedoch sehr
von der Ausgestaltung der Technik ab (u. a. Flache, die vom Rohrsystem durchzogen wird,
Energietrager zum Betrieb der Warmepumpe, dem Boden entzogene Warmemenge). Eine
Bewertung ist daher nicht mdglich.

Geothermie mittels Tiefensonden: Die Nutzung der Warme in tiefen Schichten der Erde
(1000 bis 2000 m) ist ebenfalls an vielen Orten mdglich, erfordert aber vergleichsweise gro-
Be technischen Anlagen, so dass diese Form der Energiegewinnung eher fir gro dimensio-
nierte Heizanlagen oder Kraft-Warme-Kopplungsanlagen infrage kommt, die im Stadtgebiet
selbst nur schwer zu realisieren sind.

Biomasse: Der Anbau von Pflanzen fir die Energiegewinnung und die Errichtung von Anla-
gen zu deren Verarbeitung oder Nutzung ist auf innerértlichen Flachen wenig sinnvoll.

Windenergie: Die Neuerrichtung von groBen Windenergieanlagen auf innerdrtlichen Flachen
ist wegen der notwendigen Abstdnde weitgehend ausgeschlossen. Chancen bieten kleinere
Anlagen, z. B. Vertikalrotoren auf oder neben geeigneten Gebauden am Stadtrand.

» durch erhohte Energieeffizienz / effizientere Infrastrukturnutzung

Kriterium 2 Einbindung in ein Nahwarmenetz (BHKW): Die Errichtung von (Block-)
Heizkraftwerken zur Erzeugung von Warme und gdf. elektrischer Energie (Kraft-Warme-
Kopplung), mit der Gebaude in der Nachbarschaft versorgt werden, ist nur sinnvoll wenn
eine entsprechende Nutzerstruktur (abgenommene Energie nach Menge und Zeit) vorliegt.
Das bedeutet eine Mindestzahl von Nutzern und somit eine gewisse GroBe der Flache. Hier
wird bewertet, ob die Einbindung in ein vorhandenes Nahwarmenetz oder der Aufbau eines
solchen Netzes inklusive der Energiebereitstellung grundsatzlich auf der Flache mdglich ist.

Bewertung

Die Zielnutzung ist fir die Errichtung eines neuen oder die Ausnutzung eines bestehenden
Nahwarmenetzes (BHKW) ...

+ 2 ... optimal geeignet
+ 1 .. gutgeeignet
0 ... maBig geeignet
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Kriterium 3 Anschluss an ein Fernwarmenetz: Fir einen Anschluss an die Fernwarme-
versorgung missen entweder Fernwarmeleitungen in der Nachbarschaft vorhanden sein
oder die Voraussetzungen fir die Verlegung einer neuen Fernwarmeleitung missen gegeben
sein.

Bewertung

Die Zielnutzung ist fur die Abnahme von Fernwarme...

+ 2 geeignet und eine Anschlussmoglichkeit an das Fernwarmenetz ist in unmittelbarer
Néhe gegeben

+ 1 geeignet und eine Anschlussmdglichkeit an das Fernwarmenetz ist in vertretbarer
Entfernung gegeben

0 geeignet und ein Anschluss an das Fernwarmenetz kann hergestellt werden
-1 X
-2 X

* durch Starkung des Umweltverbundes

Kriterium 4 Umweltverbund: Ein attraktives OPNV-Angebot und die Méglichkeit, viele
Wege zu FuB oder mit dem Fahrrad erledigen zu kdnnen, tragen zur Senkung des verkehrs-
bedingten Energieverbrauchs und CO,-AusstoBes bei. Auch die Emission von Luftschadstof-
fen kann dadurch reduziert werden (s. A 5). Erforderlich fiir einen attraktiven Umweltver-
bund sind eine vertretbare Entfernung zu Haltestellen und eine ausreichende Frequenz des
OPNV sowie gut ausgebaute Radwege und attraktive FuBwege (s. B 3).

Hinweis

Dieses Kriterium ist fiir die Zielnutzungen 'Wohnen', 'Dienstleistung/Handel' und 'arbeitsplatz-
intensive Gewerbe- oder Industrienutzungen' bedeutsam.

Bewertung

Die ErschlieBung der Flache durch den Umweltverbund ist...

+2 ... optimal
+1 ..qut
0 ... ohne groBen Aufwand mdglich
- 1 ... schlecht
- 2 ... sehr schlecht

Ziel A 2: Verbesserung der Wasserqualitat
(Operationalisierung des Aalborgziels 3.2)

= durch quantitativen Erhalt der Grundwasserressourcen sowie Unterstiitzung
der Grundwasserneubildung
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Kriterium 5 Geringe Versiegelung: Die Grundwasserressourcen kdnnen erhalten und
vermehrt werden, wenn das Regenwasser im Boden versickern kann. Gleichzeitig wird da-
durch der Schutz vor Hochwassergefahren bei Starkregen verbessert, da der Abfluss von der
Flache verringert und/oder verzogert wird. Den geringsten Beitrag zur Grundwasserneubil-
dung leisten vollstandig versiegelte Flachen mit Anschluss an die Kanalisation.

Bewertung
Die Grundwasserneubildung wird durch die Zielnutzung ...

+ 2 ... optimiert

+1 ... verbessert
0 ... nicht beeintrachtigt
- 1 ... beeintrachtigt
- 2 ... stark beeintrachtigt oder sogar verhindert

= durch qualitativen Erhalt der Grundwasserressourcen

Kriterium 6 Verhinderung von Schadstoffeintragen: Das Risiko eines Schadstoffein-
trags in den Boden und das Grundwasser ist abhdngig von der Zielnutzung. Hier wird bewer-
tet, ob die Zielnutzung grundsatzlich das Risiko von Schadstoffeintragen in das Grundwasser
birgt.

Bewertung
Das Risiko eines Eintrags von Grundwasser gefahrdenden Stoffen wird durch die Zielnutzung
+ 2 ... deutlich verringert
+ 1 .. verringert
0 ... nicht geéndert
-1 .. erhoht

- 2 ... stark erhoht

Ziel A 3: Forderung der Artenvielfalt, Erweiterung und Pflege von Schutzgebieten
und Griinflachen

(Operationalisierung des Aalborgziels 3.3)
* durch Schutz und Entwicklung 6kologisch wertvoller Flachen

Kriterium 7 Erhalt, Vernetzung, Schaffung von Biotopen: Die Bebauung einer ¢kolo-
gisch wertvollen Flachen kann nicht nur auf dieser zur Zerstérung von Biotopen sondern
auch von Biotopverbindungen flihren. Es ware aber auch mdglich, dass durch die vorgese-
hene Zielnutzung oder bauliche und andere MaBBnahmen im Zusammenhang mit der Nutzung
dazu beitragen, die 6kologische Vielfalt zu férdern und die Lebensbedingungen fiir seltene
Arten zu verbessern (z.B. durch eine mdglichst naturnahe Gestaltung von Griinziigen oder
gréBeren Griinanlagen).
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Bewertung

Die Zielnutzung ...

+ 2 ... flhrt zur Schaffung neuer und/ oder zur Vernetzung vorhandener Biotope
+ 1 ... fihrt zur Verbesserung der Bedingungen flir vorhandene Biotope und/ oder Biotop-
verblinde
0 ... hat keine Auswirkungen auf vorhandener Biotope und Biotopverbiinde
- 1 ... fhrt zur Beeintrachtigung vorhandener Biotope und/ oder Biotopverblinde
- 2 ... fuhrt zur Zerstérung vorhandener Biotope und/ oder zur Zerschneidung von Bio-
topverbiinden

* durch Durchgriinung der Stadt

Kriterium 8 Erhalt, Vernetzung, Schaffung offentlicher Griinflichen: Offentliche
Grinflachen haben neben der 6kologischen Funktion auch groBe Bedeutung fiir die Erholung
und die Frischluftentstehung bzw. den Frischlufttransport.

Bewertung

Die Zielnutzung ...

+ 2 ... fuhrt zur Schaffung neuer und/oder zur Vernetzung vorhandener Grinflachen

+ 1 ... fuhrt zur Verbesserung vorhandener Griinflachen und/ oder Griinflachenverbiinde

0 ... hat keine Auswirkungen auf vorhandener Griinflachen und Griinflachenverbiinde

- 1 ... flhrt zur Beeintrachtigung vorhandener Griinflachen und/ oder Griinflachenver-
biinde

- 2 ... fuhrt zur Verringerung von Griinflachen und/ oder zur Zerschneidung von Griinfla-
chenverblinden

Kriterium 9 Erhalt und Schaffung privater Garten: Private Garten sind als Biotope und
erlebbare Griinflachen — in Abhangigkeit von ihrer Gestaltung — 6kologisch vergleichsweise
wertvolle Flachen, deren Verbund Artenwanderungen erlaubt und die einen positiven Beitrag
zur Verbesserung der Luftqualitat und des Stadtklimas leisten. Die Schaffung von Garten
sollte jedoch nicht zum Verlust gleich- oder héherwertiger 6ffentlicher Griinflachen, wie Wald
und Parkanlagen, fuhren.

Bewertung
Die Zielnutzung ...
+ 2 ... fuhrt zur Schaffung zusatzlicher Privatgarten in erheblichem Umfang
+ 1 ... fuhrt zur Schaffung zusatzlicher Privatgarten in geringem Umfang
0 ... hat keine Auswirkungen auf vorhandene Privatgarten
- 1 ... flhrt zu einem geringen Verlust von Privatgarten
- 2 ... fihrt zum Verlust von Privatgarten in erheblichem Umfang
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Ziel A 4: Verbesserung der Bodenqualitat und Erhalt schiitzenswerter Boden
(Operationalisierung des Aalborgziels 3.4)

= durch Erhalt und Verbesserung der dkologischen Qualitat des Bodens/ der na-
tiirlichen Bodenfunktionen

Kriterium 10 Erhalt bzw. die Verbesserung der Bodenqualitat: Ziel einer Flachennut-
zung sollte es sein, die natlrlichen Funktionen des Bodens als Wasserspeicher, Filter und
Puffer sowie als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zu erhalten oder sogar zu verbessern.
Altlasten oder andere schadliche Bodenveranderungen sollten saniert, Versiegelungen besei-
tigt werden.

Bewertung
Die Zielnutzung ...

+ 2 ... flhrt zu einer erheblichen Verbesserung der Bodenqualitat
+ 1 ... flhrt zu einer Verbesserung der Bodenqualitat
0 ... hat keine Auswirkungen auf die Bodenqualitat
- 1 ... flhrt zu einer Verschlechterung der Bodenqualitat
- 2 ... flhrt zu einer erheblichen Verschlechterung der Bodenqualitat

Kriterium 11 Erhalt schiitzenswerter Boden: Schiitzenswert sind Bdden, auf denen das
Potenzial flr eine Entwicklung von seltenen Lebensgemeinschaften gegeben ist, bzw. allge-
mein naturnahe Bdden, die keiner oder einer nur wenig die Bodenfunktionen schadigenden
Nutzung unterlagen.

Hinweis

Schiitzenswerte Béden kdnnen haufig nicht flachenscharf abgebildet werden: Die Karten-
grundlage ist fir detaillierte Aussagen auf Einzelflachen meist zu groBmaBstablich.

Bewertung

Die Zielnutzung ...

+ 2 ... tragt zum Erhalt schitzenswerter Béden in groBem Umfang bei
+ 1 ... tragt zum Erhalt schitzenswerter Boden bei
0 ... hat keine Auswirkungen auf schitzenswerte Bdden (auch flir den Fall, dass keine
schitzenswerten Boden vorhanden sind)
- 1 ... fihrt zum Verlust schitzenswerter Boden
- 2 ... flhrt zu einem erheblichen Verlust schiitzenswerter Béden
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Ziel A 5: Verbesserung der Luftqualitat
(Operationalisierung des Aalborgziels 3.5)
= durch Vermeidung/ Verringerung der Emission von Luftschadstoffen

Kriterium 12 Minimierung toxischer und 6kotoxischer Immissionen: Das Risiko der
Freisetzung von Luftschadstoffen ist auf Industrie- und Gewerbefldchen in der Regel héher
als auf Flachen mit Wohnbebauung. Allerdings unterliegen Industrie- und Gewerbebetriebe
immissionsschutzrechtlichen Auflagen. Auch der Guter- und Personenverkehr kann zu erheb-
lichen toxischen und 6kotoxischen Immissionen fiihren.

Hinweis

Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzwerte wird vorausgesetzt. Grundlage der Bewertung
sollten dariiber hinaus gehende Regelungen sein, z.B. kommunal festgesetzte Vorsorgewer-
te.

Bewertung
Das Risiko der Freisetzung von Luftschadstoffen wird durch die Zielnutzung

+ 2 ... deutlich verringert
+1 .. verringert

0 ... nicht verandert
-1 .. erhoht

- 2 ... deutlich erhoht

Kriterium 13 Minimierung belastigender Immissionen: Das Risiko der Entstehung von
Emissionen, die in der Nachbarschaft zu Beldstigungen flihren (z. B. Geriiche, Staube), ist
auf Industrie- und Gewerbeflachen vielfach héher als auf Fldchen mit Wohnbebauung. Auch
der Guter- und Personenverkehr kann zu erheblichen beldstigender Immissionen fuhren.

Hinweis

Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzwerte wird vorausgesetzt. Grundlage der Bewertung
sollten dariiber hinaus gehende Regelungen sein, z.B. kommunal festgesetzte Vorsorgewer-
te.

Bewertung
Durch die Zielnutzung werden Belastigungen der Bevolkerung in der Umgebung ...

+ 2 ... deutlich verringert
+ 1 .. verringert

0 ... nicht verandert
-1 .. erhoht

- 2 ... deutlich erhoht
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Aufgrund von Quellen in der Umgebung ist ein Risiko beldstigender Immissionen bei Realisie-
rung der Zielnutzung fiir Bewohner bzw. Beschdaftigte auf der Flache ...

+2 X
+1 X

0 ... nicht vorhanden
-1 ..gering

- 2 ... deutlich erhéht
* durch emissionsarme Losungen fiir den Giiterverkehr

Kriterium 14 Minimierung von Emissionen aus dem Giiterverkehr: Als emissionsar-
mer Guterverkehr gelten der Transport von Gilitern mit der Bahn und mit Binnenschiffen. Das
Vorhandensein eines Gleisanschlusses und/oder die Nahe zu einem Binnenhafen mit der er-
forderlichen Infrastruktur (Umschlaganlagen, Beforderung, Lager) ermdglichen einen um-
weltfreundlichen Giitertransport.

Hinweis

Dieses Kriterium ist nur flir die Bewertung von Gewerbegebieten relevant.

Bewertung

Ein Gleis- bzw. WasserstraBenanschluss...

+ 2 ... ist fUr die Zielnutzung relevant und vorhanden

+ 1 ... ist fUr die Zielnutzung relevant und kann mit geringem Aufwand hergestellt werden
0 ... ist flr die Zielnutzung irrelevant

- 1 ... ware fur die Zielnutzung notwendig, um zusatzliche Emissionen aus dem Guterver-

kehr zu verhindern, ist aber nicht vorhanden

- 2 ... ware fir die Zielnutzung notwendig, um erhebliche zusatzliche Emissionen aus dem
Guterverkehr zu verhindern, ist aber nicht vorhanden

= durch Erhalt und Verbesserung der Frisch- bzw. Kaltluftentstehung und des
Frisch- bzw. Kaltluftzuflusses

Kriterium 15 Erhalt bzw. Verbesserung von Frisch- bzw. Kaltluftentstehungsge-
bieten: Grinflachen wirken sich auf ihre Umgebung klimatisch positiv aus. Die Luft wird
gereinigt, die Luftfeuchtigkeit wird aufgrund der Verdunstung der Pflanzen erhéht und das
Temperaturgefalle verringert. Verlagert sich der Luftkdérper dann z. B. auf Grund von Flur-
winden in ein angrenzendes Wohngebiet, werden seine positiven Eigenschaften weiter ge-
tragen. Je ausgedehnter eine Grinflache ist, desto groBer ist die positive Wirkung auf die
dariber strdmende Luft.
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Bewertung

Die Zielnutzung ...

+ 2 ... fuhrt zu einer erheblichen Verbesserung der Frisch- und Kaltluftentstehung
+ 1 ... flhrt zu einer Verbesserung der Frisch- und Kaltluftentstehung
0 ... hat keine Auswirkungen auf die Frisch- und Kaltluftentstehung
- 1 ... fUhrt zu einer Verschlechterung der Frisch- und Kaltluftentstehung
- 2 ... fUhrt zu einer erheblichen Verschlechterung der Frisch- und Kaltluftentstehung

Kriterium 16 Erhalt bzw. Verbesserung von Frisch- bzw. Kaltluftschneisen: Der
Zufluss von Frisch- und Kaltluft in die Stadt ist nur mdglich, wenn nicht verbaute Schneisen
(vor allem in Hauptwindrichtung) vorhanden sind. Dies kénnen auch StraBen sein.

Bewertung
Die Zielnutzung ...
+ 2 ... flhrt zu einer erheblichen Verbesserung des Zuflusses von Frisch- und Kaltluft
+ 1 ... flhrt zu einer Verbesserung des Zuflusses von Frisch- und Kaltluft
0 ... hat keine Auswirkungen auf den Zufluss von Frisch- und Kaltluft
- 1 ... flhrt zu einer Verschlechterung des Zuflusses von Frisch- und Kaltluft
- 2 ... flhrt zu einer erheblichen Verschlechterung des Zuflusses von Frisch- und Kaltluft

» durch Schutz von Wohnbereichen (ggf. auch Dienstleistung) vor Larm

Kriterium 17 Geringe Schallimmissionen: Neben dem Verkehr kdnnen vor allem Indust-
rie und Gewerbe (inkl. Gastronomie) zu erheblichen Larmbelastungen fiihren.
Hinweis

Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzwerte wird vorausgesetzt. Grundlage der Bewertung
sollten dariiber hinaus gehende Regelungen sein, z.B. kommunal festgesetzte Vorsorgewer-
te.

Bewertung
Die Schallimmissionen in der Umgebung werden durch die Zielnutzung
+ 2 ... deutlich verringert
+ 1 .. verringert
0 ... nicht verandert
-1 .. erhoht

- 2 ... deutlich erhoht
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Quellen in der Umgebung fiihren bei der Zielnutzung auf der Flache...

+2 X
+1 X
0 ... zu keinen Immissionen
- 1 ... zugeringen Immissionen
- 2 ... zu hohen Immissionen

= durch Schutz von Wohnbereichen vor elektromagnetischen Feldern (Elektro-
smog)

Kriterium 18 Geringe elektromagnetische Immissionen: Elektromagnetische Immissi-
onen werden vor allem durch Stromversorgungs- und Funksendeanlagen verursacht, aber
auch bestimmte Anlagen in Industrie- und Gewerbebetrieben kénnen Verursacher sein.

Hinweise

Zu betrachten sind sowohl Immissionen, die bei der Zielnutzung von der Flache ausgehen
und auf sensible Bereiche (Wohnungen, Schulen, Kindergarten usw.) in der Umgebung ein-
wirken, als auch solche, die in der Umgebung entstehen und sich auf sensible Bereiche auf
der Flache auswirken.

Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzwerte wird vorausgesetzt. Grundlage der Bewertung
sollten dariiber hinaus gehende Regelungen sein, z.B. kommunal festgesetzte Vorsorgewer-
te.

Bewertung
Elektromagnetische Immissionen in der Umgebung werden durch die Zielnutzung...

+ 2 ... deutlich verringert (z.B. weil ein hohes Gebdude die Strahlung einer Funksendean-
lage abschirmt oder weil eine Hochspannungsfreileitung verlegt oder durch eine Erd-
kabelleitung ersetzt wird)

+1 .. verringert
0 ... nicht verandert
-1 ... erhoht

- 2 ... deutlich erhoht

Quellen aus der Umgebung fiihren bei der Zielnutzung auf der Flache...

+2 X
+1 X
0 ... zu keinen elektromagnetischen Immissionen
- 1 ... zu geringen elektromagnetischen Immissionen
- 2 ... zu hohen elektromagnetischen Immissionen
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Ziel A 6: Vermeidung von Zersiedelung
(Operationalisierung des Aalborgziels 5.2)
= durch angemessene Verdichtung

Kriterium 19 Verdichtung der Bebauung: Unter verdichteter Bebauung wird in der Re-
gel eine Bebauung mit Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhdusern verstanden. Das
Kriterium ist fur die Zielnutzung 'Wohnen' relevant.

Hinweis

In der Stadt Hannover wird die folgende Interpretation zugrunde gelegt: Die in der Nachhal-
tigkeitsdebatte durchweg positive Bewertung einer verdichteten Bebauung wird vielfach in
einem Zielkonflikt mit kommunaler Einfamilienhausférderung gesehen, wird doch in vielen
Fallen eine solche Bebauung mit Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhdusern gleichge-
setzt. Unter einer angemessenen verdichteten Bebauung ist auch eine
Einfamilienhausbebauung méglich, z.B. mit Reihen- oder Kettenhdusern. Dabei sollten jedoch
mindestens zwei Vollgeschosse vorgesehen werden, um den Grundflachenbedarf zu begren-
zen. Dies ist auch erreichbar durch das Festlegen einer Mindest-Geschossflachenzahl von 0,6
bis 0,8 anstelle einer Maximum-Festlegung. Grundsatzlich sollten (freistehende) Einzel- und
Doppelhduser in den Bebauungsplanen nur eine Ausnahme darstellen, die Bildung von Haus-
gruppen (zum Beispiel Reihenhduser und andere Formen verbundener Bebauung) sollte all-
gemein zuldssig sein. Unter Verdichtung fallt auch das SchlieBen von Baullicken.

Eine Definition von Verdichtung im Gewerbebau ist derzeit nicht bekannt.

Bewertung
Die Zielnutzung ...

+ 2 ... fihrt zu einer optimalen Ausnutzung der Flache im Sinne einer verdichteten Be-
bauung
+ 1 ... flhrt zu einer Verdichtung der Bebauung

0 ... fhrt zu keiner Verdichtung der Bebauung

-1 X
-2 X
B Soziale Dimension

Ziel B 1: Schaffung guter Wohn- und Lebensbedingungen und Starkung benach-
teiligter Gebiete

(Operationalisierung der Aalborgziele 5.1, 5.3, 9.5)
* Flachennutzung, die zur stadtebaulichen Integration beitragt

Kriterium 20 Stadtebauliche Integration: Fiir ein funktionierendes Stadtgefiige im Gan-
zen als auch in einzelnen Quartieren ist die Integration von Nutzungen in ihrer
MaBstablichkeit sowie in ihrer Art und Funktion in ihr Umfeld wesentlich. Mit der Wiedernut-
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zung von Brachen kénnen Licken im Stadt-Raum-Gefiige wieder geflillt oder raumliche Bar-
rieren Uberwunden werden. Auch eine soziale Integration kann durch entsprechende kultu-
relle Einrichtungen, Pflege- und Betreuungseinrichtungen geférdert werden.

Zu verhindern sind sowohl eine soziale Segregation als auch konflikttrachtige soziale Konstel-
lationen.

Bewertung
Die Zielnutzung ...
+ 2 ... tragt zur deutlichen Verbesserung des sozialen und raumlichen Gefliges im Quar-
tier bei
+ 1 ... tragt zur Verbesserung des sozialen und raumlichen Gefliges im Quartier bei
0 ... hat keine Auswirkungen auf das soziale und raumliche Geflige im Quartier
- 1 ... hat negative Auswirkungen auf das soziale und raumliche Gefilige im Quartier
- 2 ... hat stark negative Auswirkungen auf das soziale und raumliche Geflige im Quartier

Kriterium 21 Aufwertung des Umfelds bzw. des Quartiers: Die Wiedernutzung ver-
wahrloster, ungenutzter Flachen kann fiir die Nachbarschaft eine Aufwertung bedeuten, ggf.
strahlt die neue Nutzung auch positiv auf das sie umgebende Quartier ab. Durch neue Be-
bauung und attraktive Angebote kann bestenfalls die positive Identifikation der Bewoh-
ner/innen und Nachbar/innen mit ihrem Quartier (bzw. mit ihrer Stadt) verbessert werden.

Bewertung

Die Zielnutzung flihrt zu ...

+ 2 ... einer starken Aufwertung der Flache und tragt erheblich zur positiven Identifikation
mit dem Quartier bei

+ 1 ... einer Aufwertung der Flache und tragt zur positiven Identifikation mit dem Quartier
bei

0 ... keiner Veranderung der Wahrnehmung der Flache im Quartier

- 1 ... einer Abwertung der Flache und beeinflusst die Identifikation mit dem Quartier
negativ

- 2 ... einer starken Abwertung der Flache und beeinflusst die Identifikation mit dem

Quartier stark negativ

* durch ein hochwertiges Freiraumangebot

Kriterium 22 Hochwertiges Freiraumangebot: Offentlich nutzbare Frei- und Erholungs-
flachen und benachbarte naturnahe Flachen tragen erheblich zu attraktiven Wohn- und Le-
bensbedingungen bei.

Hinweis

Dieses Kriterium ist insbesondere flir Wohnnutzungen und héherwertige Gewerbenutzungen,
wie Unternehmenszentralen oder Unternehmen bestimmter Branchen (z.B. Banken, Versi-
cherungen oder unternehmensnahe Dienstleistungen) relevant.
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Bewertung

Die Zielnutzung ...

+ 2 ... flhrt zu einer deutlichen Verbesserung des Freiraumangebots auf der Flache bzw.
im Quartier
+ 1 ... flhrt zu einer Verbesserung des Freiraumangebots auf der Flache bzw. im Quartier
0 ... hat keine Auswirkungen auf das Freiraumangebot auf der Flache bzw. im Quartier
- 1 ... hat negative Auswirkungen auf das Freiraumangebot auf der Flache bzw. im Quar-
tier
- 2 ... fuhrt zu einer deutlichen Verschlechterung des Freiraumangebots auf der Flache

bzw. im Quartier
» durch eine gute Versorgungs-, Kultur- und Bildungsinfrastruktur

Kriterium 23 Gute Nahversorgung: Die Erreichbarkeit von Geschaften fiir Glter des tag-
lichen Bedarfs, von Allgemeinmedizinern, Pflege- und Betreuungseinrichtungen fiir Senioren
und Betreuungsplatzen (Krippe, KiTa, Hort) flir Kinder im Nahbereich (1,2 km) sowie von
Grundschulen ist eine wesentliche Voraussetzung fir attraktive Wohnquartiere.

Bewertung

Die Zielnutzung ...

+ 2 ... fuhrt zu einer optimalen Nahversorgung der Bewohner auf der Flache bzw. im
Quartier

+ 1 ... fuhrt zur Verbesserung der Nahversorgung der Bewohner auf der Flache bzw. im
Quartier

0 ... hat keine Auswirkungen auf die Qualitat der Nahversorgung
- 1 ... fihrt zu mehr Wohnungen mit einer unzureichenden Nahversorgung
- 2 ... flhrt zur Verschlechterung der Nahversorgung im Quartier

Kriterium 24 Gute Kultur- und Bildungsinfrastruktur: Leicht erreichbare Bibliotheken,
Theater, Kulturzentren, weiterfiihrende Schulen usw. sind zur Deckung der wichtigen Grund-
bediirfnisse Bildung und Kultur unverzichtbar.

Hinweis

Dieses Kriterium ist fiir die Zielnutzung 'Wohnen' relevant.
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Bewertung

Die Zielnutzung ...

+ 2 ... flhrt zu einem optimalen Angebot an Kultur- und Bildungseinrichtungen im Quar-
tier

+ 1 ... flhrt zur Verbesserung des Angebots an Kultur- und Bildungseinrichtungen im
Quartier

0 ... hat keine Auswirkungen auf das Angebot an Kultur- und Bildungseinrichtungen im

Quartier

- 1 ... fuhrt zu mehr Wohnungen mit einem unzureichenden Angebot an Kultur- und Bil-
dungseinrichtungen im Quartier

- 2 ... fihrt zur Verschlechterung des Angebots an Kultur- und Bildungseinrichtungen im
Quartier

* durch Nutzungsmischung

Kriterium 25 Mischung von Wohnen und Arbeiten: Nutzungsmischung ist das Vorhan-
densein verschiedener Nutzungen auf einer Flache bzw. in einem Quartier. Durch die Mi-
schung von Wohnen, Arbeiten und Einkaufen entsteht ein vielfaltigeres und belebtes Stadt-
bild. In Mischnutzungen sind kurze Wege mdglich, auf das Auto oder andere Verkehrsmittel
kann verzichtet werden, dadurch werden Zeit und Kosten gespart.

Bewertung
Die Zielnutzung ...
+ 2 ... fuhrt zu einer sehr guten Nutzungsmischung auf der Flache und/oder im Quartier
+1 ... fuhrt zu einer Verbesserung der Nutzungsmischung auf der Flache und/oder im
Quartier
0 ... hat keine Auswirkungen auf die Nutzungsmischung im Quartier
- 1 ... verschlechtert die Nutzungsmischung im Quartier
- 2 ... verschlechtert die Nutzungsmischung im Quartier erheblich

* durch Schaffung zentrumsnaher Wohnungen

Kriterium 26 Zentrumsnahes Wohnen: Die Ndhe zu einem Zentrum ermdéglicht kurze
Wege und eine groBe Vielfalt von schnell erreichbaren Dienstleistungen, auch des héherwer-
tigen Bedarfs. Mit Zentrum sind neben der Innenstadt auch Stadtteilzentren gemeint.

Bewertung
Die Zielnutzung ...
+ 2 ... flhrt zur Schaffung vieler zentrumsnaher Wohnungen
+ 1 ... fuhrt zur Schaffung zentrumsnaher Wohnungen
0 ... hat keine Auswirkungen auf das Ziel 'Zentrumsnahes Wohnen'
-1 X
-2 X
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Ziel B 2: Erhaltung und Nutzung des stadtischen kulturellen Erbes
(Operationalisierung des Aalborgziels 5.4)
* durch Erhalt kulturell bedeutsamer Gebaude, Gartenanlagen usw.

Kriterium 27 Erhalt kulturell bedeutsamer Gebdaude bzw. Gartenanlagen: Kulturell
bedeutsame Gebaude, Platze und Gartenanlagen dienen der Identitdtsbildung der Einwohner
und pragen in vielen Fallen das Image einer Stadt. Fir das Stadtmarketing und die Wirt-
schaftsférderung sind sie daher sehr wichtig.

Bewertung
Die Zielnutzung ...

+ 2 ... ermdglicht nicht nur den vollstandigen Erhalt kulturell bedeutsamer Gebdude, Gar-
tenanlagen usw. auf der Flache sondern tragt auch zu deren Aufwertung bei
+ 1 ... ermdglicht den Erhalt kulturell bedeutsamer Gebaude, Gartenanlagen usw. auf der
Flache
0 ... hat keine Auswirkungen auf kulturell bedeutsamer Gebdude, Gartenanlagen usw.
- 1 .. flhrt zum teilweisen Verlust kulturell bedeutsamer Gebdude, Gartenanlagen usw.

auf der Flache

- 2 ... fuhrt zum vollstandigen Verlust kulturell bedeutsamer Gebdude, Gartenanlagen
usw. auf der Flache

Ziel B 3: Verbesserung der Mobilitat
(Operationalisierung der Aalborgziele 6.1, 6.2, 6.3)
» durch Stirkung des OPNV

Kriterium 28 Gute OPNV-ErschlieBung: Ein gut ausgebauter OPNV verbessert die Mobili-
tats- und Teilhabechancen der Bevolkerung und ist eine wesentliche Voraussetzung fir einen
umweltschonenden Stadtverkehr. Wichtig fiir eine gute OPNV-ErschlieBung ist, dass die Ent-
fernung zu Haltestellen gering und die Frequenz des Anschlusses hoch ist.

Hinweis

Dieses Kriterium ist fir die Zielnutzungen 'Wohnen' und 'Dienstleistung/Handel' sowie fiir
arbeitsplatzintensive gewerbliche Nutzungen relevant.
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Bewertung

Die Flache ...
+2  ...ist durch den OPNV optimal (bzgl. Entfernung und Taktung) erschlossen
+1 ... ist durch den OPNV gut (bzgl. Entfernung und Taktung) erschlossen
0 ... kann ohne groBen Aufwand durch den OPNV gut (bzgl. Entfernung und Taktung)
erschlossen werden
- 1 ... kann nur mit gréBerem Aufwand durch den OPNV gut (bzgl. Entfernung und Tak-

tung) erschlossen werden
- 2 ... kann nicht durch den OPNV erschlossen werden

Die Zielnutzung auf der Flache ...

+2 ... verbessert die OPNV-ErschlieBung des Quartiers erheblich
+1 .. verbessert die OPNV-ErschlieBung des Quartiers
0 ... hat keine Auswirkungen
- 1 ... verschlechtert den Zugang der Quartiersbevélkerung zum OPNV
- 2 ... verschlechtert den Zugang der Quartiersbevélkerung zum OPNV erheblich

* durch Starkung des Radverkehrs

Kriterium 29 Gute Fahrrad-Erreichbarkeit von Zentren bzw. von Versorgungsein-
richtungen: Zur Verringerung des privaten motorisierten Verkehrs ist neben einer guten
OPNV-ErschlieBung auch ein gut ausgebautes Radwegesystem erforderlich. Darunter werden
hier sowohl Radwege als auch verkehrsarme StraBen verstanden, die als Radwege genutzt
werden kdnnen. Beide sollten im Verbund eine mdglichst durchgehende Route zum Stadt-
zentrum sowie zu Versorgungseinrichtungen gewahrleisten.

Hinweis

Dieses Kriterium ist fir die Zielnutzungen 'Wohnen' und 'Dienstleistung/Handel' sowie fiir
arbeitsplatzintensive gewerbliche Nutzungen relevant. Zu bewerten ist nur die Qualitat der
Anbindung.

Bewertung
Die Radweganbindung der Flache ...

+2 ... ist optimal
+1 ..istgut
0 ... kann ohne groBen Aufwand hergestellt werden
- 1 ... kann nur mit groBerem Aufwand hergestellt werden
- 2 ... kann nicht hergestellt werden
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Die Zielnutzung auf der Flache ...

+ 2 ... verbessert die Radweganbindung des Quartiers erheblich
+ 1 ... verbessert die Radweganbindung des Quartiers
0 ... hat keine Auswirkungen auf die Radweganbindung des Quartiers
- 1 ... verschlechtert die Radweganbindung fiir die Quartiersbevélkerung
- 2 ... verschlechtert die Radweganbindung fiir die Quartiersbevélkerung erheblich

C. Okonomische Dimension

Ziel C 1: Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir Unternehmen und Forderung
von Arbeitsplatzen

(Operationalisierung des Aalborgziels 8.1)
* durch gute Verkehrsinfrastruktur

Kriterium 30 Gute Giiterverkehrsanbindung: Eine gute Giterverkehrsanbindung (Glei-
se, Ubergeordnete StraBen, WasserstraBen, Hafen) ist flir bestimmte Nutzungen im industri-
ellen und gewerblichen Bereich unverzichtbar (z.B. Unternehmen mit einem hohen Rohstoff-
und Guterdurchsatz, Logistikunternehmen).

Bewertung
Die Flache ...
+ 2 ... ist optimal erschlossen
+ 1 ... ist gut erschlossen
0 ... kann ohne groBen Aufwand erschlossen werden
- 1 ... kann nur mit groBerem Aufwand erschlossen werden
- 2 ... kann nicht erschlossen werden

Die Zielnutzung auf der Flache ...

+ 2 ... verbessert die ErschlieBung fiir Unternehmen des Quartiers erheblich
+ 1 ... verbessert die ErschlieBung flir Unternehmen des Quartiers
0 ... hat keine Auswirkungen
- 1 ... verschlechtert die Giiterverkehrsanbindung im Quartier
- 2 ... verschlechtert die Giiterverkehrsanbindung im Quartier erheblich

Kriterium 31 Gute Personenverkehrsanbindung: Die Anbindung an Personentrans-
portmittel ist einerseits fir die Arbeitskrafte wichtig, andererseits fiir die Besucher / Kunden
eines Unternehmens. Relevant sind das (bergeordnete StraBennetz, das Bahnnetz, die
OPNV-Anbindung sowie der Flughafen. Beim OPNV ist nicht nur die Entfernung zu Haltestel-
len (Stadtbahnen, Busse, S-Bahn, Fernbahn) zu beachten, sondern auch die einfache Er-
reichbarkeit und angemessene Ausgestaltung (einfache Zuwegung, giinstiger OPNV-Takt,
keine raumlichen oder optischen Hindernisse).
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Bewertung

Die Flache ...
+2  ...ist durch den OPNV optimal (bzgl. Entfernung und Taktung) erschlossen
+1 ... ist durch den OPNV gut (bzgl. Entfernung und Taktung) erschlossen
0 ... kann ohne groBen Aufwand durch den OPNV gut (bzgl. Entfernung und Taktung)

erschlossen werden

- 1 ... kann nur mit gréBerem Aufwand durch den OPNV gut (bzgl. Entfernung und Tak-
tung) erschlossen werden

- 2 ... kann nicht durch den OPNV erschlossen werden

Die Zielnutzung auf der Flache ...

+2 ... verbessert die OPNV-ErschlieBung des Quartiers erheblich
+1 .. verbessert die OPNV-ErschlieBung des Quartiers
0 ... hat keine Auswirkungen auf die OPNV-ErschlieBung des Quartiers
- 1 ... verschlechtert den Zugang der Quartiersbevélkerung zum OPNV
- 2 ...verschlechtert den Zugang der Quartiersbevélkerung zum OPNV erheblich

* durch gute Standortbedingungen

Kriterium 32 Synergieeffekte von Unternehmen untereinander oder mit wissen-
schaftlichen Einrichtungen: Die raumliche Néhe von Unternehmen der gleichen Branche,
von Vorlieferanten sowie Abnehmern von Produkten und Dienstleitungen gilt als Entwick-
lungsvorteil fur Unternehmen. Ebenso gilt die raumliche Nahe von Wissenschaft und Unter-
nehmen als Vorteil bei der Entwicklung neuer Geschaftsmaglichkeiten.

Bewertung
Die Zielnutzung ...

+ 2 ... ermdglicht optimale Synergieeffekte
+ 1 ... ermdglicht Synergieeffekte
0 ... hat keine Auswirkungen auf wirtschaftliche Kooperationen
- 1 ... erschwert wirtschaftliche Kooperationen
- 2 ... zerstort vorhandene wirtschaftliche Verflechtungen

Kriterium 33 Verbesserung der Attraktivitat des Umfelds: Zu den so genannten 'wei-
chen' Standortfaktoren flir Unternehmen gehdrt auch die Attraktivitdt des unmittelbaren Um-
felds, z.B. die Qualitdt der Umgebungsbebauung und des o&ffentlichen Raums (hochwertige
offentlich nutzbare Freirdume wie Parks und Platze) sowie die Sozialstruktur und das Versor-
gungsangebot im Quartier.
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Bewertung

Die Zielnutzung...

+ 2 ... fihrt zu einer deutlichen Steigerung der Attraktivitdt des Quartiers fiir Unterneh-
men
+ 1 ... flhrt zu einer Steigerung der Attraktivitat des Quartiers flir Unternehmen
0 ... hat keine Auswirkungen auf die Attraktivitat des Quartiers fiir Unternehmen
- 1 ... flhrt zu einer Minderung der Attraktivitat des Quartiers
- 2 ... macht das Quartier unattraktiv
Das Umfeld...
+ 2 ... ist flir Unternehmen sehr attraktiv
+ 1 ...ist fir Unternehmen attraktiv
0 ... hat keine Bedeutung fiir Unternehmen
- 1 ... ist fir Unternehmen weniger attraktiv
- 2 ..ist fur Unternehmen unattraktiv

Ziel C 2: Starkung der finanziellen Handlungsfahigkeit der Kommune
(kein Aalborg-Ziel)
» durch Erh6hung der Einnahmen

Kriterium 34 Hohere Einnahmen aus der Einkommensteuer: Die Bebauung einer Fla-
che mit Wohnungen zieht, so die Hoffnung, auch Einwohner aus dem Umland oder aus an-
deren Regionen in die Kommune. Dies erhdht die Einwohnerzahl und damit auch die an die
Einwohner gebundene Einkommensteuer, von der ein Teil an die Kommune flieBt.

Hinweis

Dieses Kriterium ist fiir die Zielnutzung 'Wohnen' relevant.

Bewertung
Die Zielnutzung ...
+ 2 ... flhrt zu hohen zusatzlichen Einnahmen aus der Einkommenssteuer
+ 1 ... flhrt zu zusétzlichen Einnahmen aus der Einkommenssteuern bzw. verhindert den
Verlust an Steuereinnahmen
0 ... hat keinen Einfluss auf das Einkommenssteueraufkommen
-1 X
-2 X

Kriterium 35 Hohere Einnahmen aus der Gewerbesteuer: Siedelt sich ein Unterneh-
men in der Kommune an, so flieBt die von Unternehmen zu zahlende Gewerbesteuer an die
Kommune.
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Hinweis

Bei Ansiedlung eines Zweigbetriebes flieBt die Gewerbesteuer an den Hauptsitz des Unter-
nehmens. Dieses Kriterium ist fir die Zielnutzungen 'Dienstleistung/Handel' sowie 'Gewer-
be/Industrie' relevant.

Bewertung
Die Zielnutzung ...

+ 2 ... fuhrt zu hohen zusatzlichen Einnahmen aus der Gewerbesteuer
+ 1 ... flhrt zu zusétzlichen Einnahmen aus der Gewerbesteuer bzw. verhindert den Ver-
lust an Steuereinnahmen
0 ... hat keinen Einfluss auf das Gewerbesteueraufkommen
-1 X
-2 X

Kriterium 36 Hohere Einnahmen aus anderen Abgaben: Kommunen erheben kommu-
nale Abgaben in Form von Steuern (Grundsteuer, Hundesteuer, Vergnligungssteuer, Zweit-
wohnungssteuer usw.), Gebihren (Verwaltungs- und Benutzungsgebiihren) und Beitragen
(z.B. Anschluss- und StraBenausbaubeitrage).

Bewertung
Die Zielnutzung ...

+ 2 ... flhrt zu hohen zusatzlichen Einnahmen aus Abgaben
+ 1 ... flhrt zu zusatzlichen Einnahmen aus Abgaben

0 ... hat keinen Einfluss auf die Einnahmen aus Abgaben
-1 X
-2 X

Kriterium 37 Hoher Verkaufserlos der Flache: (bei Flachen im Eigenbesitz der Kommu-
ne): Hohe Einnahmen kann die Kommune bei Verkauf eines eigenen Grundstlickes nur erzie-
len, wenn sich dieses in einer attraktiven Lage befindet und lber eine ansprechende Umge-
bung sowie Versorgungsmaglichkeiten bzw. Verkehrsmittelanschliisse verfligt. Ein guter Preis
ist ebenso nur zu erzielen, wenn die Flache weitgehend frei von Belastungen ist. Wenn eine
Flache fir einen Verkauf erst hergerichtet werden muss (z.B. Altlastensanierung) kdnnen die
Kosten hierfiir u. U. den Verkaufserls Gibersteigen (Verluste).

Hinweis

Das Vorliegen einer Flachenbewertung anhand des Kriteriensatzes 'Vermarktbarkeit stadti-
scher Brachflachen' erleichtert die Bewertung des Kriteriums.
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Bewertung
Der Verkauf der Flache fihrt zu ...

+ 2 ... hohen zusatzlichen Einnahmen
+ 1 ... zusatzlichen Einnahmen
0 ... sehr geringen oder keinen Einnahmen
- 1 .. Verlusten
- 2 ... hohen Verlusten

Kriterium 38 Wertsteigerung benachbarter Flachen im kommunalen Besitz: Wenn
durch die Flachennutzung der Wert benachbarter im kommunalen Besitz befindlicher Flachen
steigt, kdnnten sich zusatzliche Einnahmen fiir die Kommune ergeben. Die Nutzung einer
Flache kann jedoch auch zu Wertverlusten bei benachbarten Flachen flihren.

Bewertung
Die Zielnutzung ...

+ 2 ... fuhrt zu einer starken Wertsteigerung benachbarter kommunaler Flachen
+ 1 ... flhrt zu einer Wertsteigerung benachbarter kommunaler Flachen
0 ... hat keinen Einfluss auf den Wert benachbarter kommunaler Flachen
- 1 ... fUhrt zu einer Wertminderung benachbarter kommunaler Flachen
- 2 ... fUhrt zu einer hohen Wertminderung benachbarter kommunaler Flachen

*= durch Senkung der Ausgaben

Kriterium 39 Geringe Investitions- und Folgekosten: Wenn die fiir die vorgesehene
Zielnutzung erforderliche Infrastruktur, z.B. Kinderbetreuungseinrichtungen, StraBen oder
Abwasserkandle, nicht vorhanden oder unterdimensioniert ist, kénnen fiir die Kommune er-
hebliche Investitionskosten entstehen. Auch mdgliche Folgekosten durch die Zielnutzung
oder die daflir erforderliche Infrastruktur sind zu beachten, z.B. Kosten fiir Betrieb und Un-
terhalt einer Kindertagesstatte, einer StraBe oder eines Abwasserkanals. Auf der anderen
Seite kann eine bessere Ausnutzung einer bisher Uberdimensionierten Infrastrukturanlage zu
Kostensenkungen oder sogar zusatzlichen Einnahmen fiihren.

Bewertung

Die flr die Zielnutzung erforderliche Infrastruktur ...

+ 2 ... ist vorhanden, wird besser ausgenutzt und flihrt zu deutlich héheren Einnahmen

+ 1 ... ist vorhanden, wird besser ausgenutzt und fiihrt zu geringfligig héheren Einnah-
men

0 ... ist vorhanden und der Betrieb verursacht keine zusatzlichen Kosten

- 1 ... kann mit geringen Kosten hergestellt werden und verursacht geringe Folgekosten

- 2 ... kann nur mit erheblichen Kosten hergestellt werden und verursacht hohe Folgekos-
ten
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E.3.2 Bewertung der Flachen

Das Bewertungssystem sollte die Grundlage fiir die Auswahl von Fonds-Flachen unter zwei
Gesichtspunkten liefern: Nachhaltigkeit der Flachenentwicklung und Vermarktbarkeit der
Flache. Betrachtet werden sollten Brachflachen, die flir eine bauliche Nutzung zur Verfiigung
stehen und im Geltungsbereich eines B-Plans bzw. im Innenbereich It. § 34 BauGB (Innen-
entwicklungsflachen) liegen. Dies schlieBt folgende Flachen aus: Flachen in Schutz- und
Uberschwemmungsgebieten, Vorrangflichen (nach Regionalem Raumordnungsprogramm,
RROP) flir Freiraumfunktionen, Natur und Landschaft, Erholung, Rohstoffgewinnung, Trink-
wassergewinnung und Hochwasserschutz sowie Flachen, fiir die eine ausschlieBlich 6ffentli-
che Nutzung vorgesehen ist oder die militarisch wichtig sind.

Da die in Frage kommenden Flachen noch nicht Gegenstand konkreter Entwicklungsvorha-
ben sind, konnte die Bewertung der Flachen nur im Hinblick auf die jeweils intendierte Nut-
zung erfolgen. MaBgeblich ist die von der Stadtplanung fiir die jeweilige Flache vorgesehene
Zielnutzung, wobei diese Festlegungen Uber das geltende Baurecht hinausgehen kénnen,
wenn z.B. flir Gebiete mit alten Bebauungsplanen bereits neue Konzepte vorliegen. Eine ers-
te Grundlage fir die Einordnung der Flache bildet der Flachennutzungsplan. Zu unterschei-
den sind mindestens die Zielnutzungen 'Gewerbe/ Industrie', 'Wohnen', 'Dienstleistung/ Han-
del' sowie 'Griinflachen/ Freiraum'. Nach Mdglichkeit sollte eine weitere Konkretisierung vor-
genommen werden, z.B. Logistik, groBflachiger Einzelhandel oder hochwertiges Wohnen fir
Senioren.

Die Bewertung der Flachen wurde in Kleingruppen mit stadtischen Experten durchgefiihrt.
Da nicht in allen Fallen die notwendigen Flachendaten vorlagen, konnten oft nur erste Ein-
schatzungen vorgenommen werden. Die Informationsdefizite wurden im Bewertungsprozess
protokolliert.

Grundlage fir die Bewertung war eine kurze Beschreibung jedes Kriteriums sowie der Bewer-
tungsstufen. Die Bewertung erfolgte grundsatzlich auf einer flinfstufigen Punkteskala [+2,
+1, 0, -1, -2]: +2 war bei einer sehr positiven Bewertung zu vergeben, -2, bei einer sehr
negativen. Fir das Kriterium 'Technische Infrastruktur' erhielten die Experten beispielsweise
den folgenden beschreibenden Kurztext: "Eine erst zu schaffende Infrastruktur zur Grundver-
und -entsorgung (Strom, Wasser, Abwasser, Telekommunikation, ggf. Warme) ist ein Kos-
ten- und Zeitproblem in der Flachenentwicklung. In innerstadtischen Lagen kann auch eine
erforderliche Neudimensionierung der vorhandenen Infrastruktur Probleme bereiten". Die
Bewertungsstufen reichten von [+2, passende technische Infrastruktur vorhanden] bis [-2,
notwendige technische Infrastruktur nicht vorhanden und nur mit groBem Aufwand herstell-
bar]. Zur besseren Nachvollziehbarkeit und um Fehler zu vermeiden, wurden die Griinde flr
die jeweilige Bewertung vermerkt.

Kriterien, die fir eine bestimmte Zielnutzung irrelevant waren oder fir die eine Bewertung
aufgrund fehlender Daten bzw. Informationen nicht mdglich war, wurden aus der Bewertung
herausgenommen, d. h. hier konnten keine Punkte erzielt werden, die maximal erreichbare
Punktzahl wurde entsprechend reduziert.
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Im Rahmen des Projekts wurde die Bewertung in Kleingruppen abgestimmt. Werden die Kri-
terien durch mehrere Personen unabhangig voneinander bewertet, so wird die Bewertung als
arithmetisches Mittel aller Einzelbewertungen berechnet.

Die Bewertung der Flachen erfolgte in zwei getrennten Schritten: Zunachst wurden die 40 als
prinzipiell geeignet eingestuften Brachflachen (s. Vorhaben 0330738B) hinsichtlich ihrer
Vermarktbarkeit eingeschatzt. Vor der Anwendung der Nachhaltigkeitskriterien wurden die
Flachen herausgenommen, die als gut ohne den Fonds vermarktbar oder als nur sehr schwer
vermarktbar eingestuft wurden. Bei einigen weiteren Flachen zeigte die néhere Betrachtung
zudem, dass sie nur geringes Aufwertungspotenzial besitzen oder dass auf ihnen gar keine
Altlastenprobleme bestehen. Diese Flachen wurden ebenfalls nicht weiter betrachtet. Eine
Nachhaltigkeitsbewertung erfolgte fiir die 20 verbleibenden Flachen.

In den Abbildungen II.E.2 und II.E.3 sind die Ergebnisse der Bewertungen fir die 20 poten-

ziellen Fondsflachen dargestellt. Werte nahe 1 zeigen eine hohe Nachhaltigkeit der Nutzung
bzw. eine gute Vermarktbarkeit an.
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Abbildung II.E.2
Bewertung der Flachen nach Vermarktbarkeit
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Abbildung II.E.3
Bewertung der Flachen nach Nachhaltigkeit

Die Bewertung der Flachenentwicklung unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten zeigte, dass
alle Flachen im positiven Bereich liegen. Thre Entwicklung mit der angestrebten Zielnutzung

wirde in allen Fallen mindestens eine (leichte) Verbesserung gegeniber dem Ist-Zustand
bedeuten.
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E.4 Fazit

Mit Hilfe des Kriteriensystems war es mdglich, eine Priorisierung und damit eine Vorauswahl
geeigneter Flachen fiir das zu priifende Fondsmodell vorzunehmen. Die ausgewahlten Fla-
chen wurden in einem weiteren Schritt noch einmal genauer hinsichtlich ihres Aufwertungs-
potenzials im Verhdltnis zum jeweiligen Aktivierungsaufwand betrachtet, da flir den Fonds
hauptsachlich Flachen in Frage kommen, die einen hinreichenden Verkaufserls versprechen.

Das Kriteriensystem wurde im Rahmen des Forschungsprojekts fiir einen sehr speziellen
Zweck, namlich die Auswahl von Fonds-Flachen, entwickelt. Die Anwendungsmdglichkeiten
gehen aber dariber hinaus. Die Kriterien kdnnen zur Einschatzung der Nachhaltigkeit kon-
kreter Vorhaben der Flachenentwicklung, einschlieBlich der Identifizierung mdglicher
Schwachstellen, zur Bewertung von Standortalternativen oder — in der Gbergeordneten stra-
tegischen Planung — flir Schwerpunktsetzungen in der Stadtentwicklung eingesetzt werden.
Die operationalisierten Nachhaltigkeitsziele bieten die Mdglichkeit, Entscheidungsprozesse in
der Verwaltung starker an Aspekten der nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu orientieren.
Varianten bzw. Standorte kénnen dadurch nachvollziehbarer diskutiert und eindeutiger an
Nachhaltigkeitszielen gemessen werden.

Die Ubertragung des Kriteriensystems auf andere Kommunen wird als relativ einfach einge-
schatzt. Allerdings kénnen Anpassungen an die drtlichen Bedingungen bzw. stadtpolitischen
Zielsetzungen sinnvoll oder sogar notwendig sein. Der Aufwand bei der Anwendung hangt
natirlich davon ab, wie viele Flachen bewertet werden sollen, und welche Daten und Infor-
mationen zur Verfligung stehen bzw. erst beschafft und aufbereitet werden mussen. Der
Aufwand bei der Anwendung des Kriteriensystems kann durch eine Verringerung der Zahl
der Kriterien reduziert werden. Es ist aber immer kritisch zu prifen, ob dadurch nicht fir
eine nachhaltige Flachenentwicklung wichtige Aspekte ausgeblendet werden.
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F Gesamtprojektkoordination

F.1 Verbundinterne Abstimmung und iibergreifender Austausch

Projektworkshops der beteiligten Verbundpartner, etwa alle zwei Monate, dienten der Orga-
nisation der Arbeit in den einzelnen Bausteinen und zum inhaltlichen Austausch im Projekt.
Themen waren u. a.: 'Vorgehen Politikfeld- und Marktanalyse', 'Risiken der Projektfinanzie-
rung', 'Flachenbewertungskriterien', 'Flachenauswahl', 'Stadtentwicklungsfonds', 'Flachenbe-
wertungskriterien'. Daneben fanden bilaterale Treffen zur Abgrenzung der Projektzustandig-
keiten und zur Abstimmung des Vorgehens unter den Verbundpartnern statt. Zur Halbzeit
des Projekts wurde eine Projektkonferenz durchgefiihrt.

Fir die interne Abstimmung mit den Projektpartnern und fiir die AuBendarstellung des Pro-
jektes wurde eine Kommunikationsplattform zum Projekt (www.flaechenfonds.de) eingerich-
tet. Gemeinsam mit dem stddtischen Verbundpartner wurden ein Faltblatt und ein Poster
zum Projekt erstellt.

Fir den Austausch mit den Kooperationspartnern wurden zwei Veranstaltungen durchge-
fuhrt. Zu speziellen Fragen, insbesondere im Rahmen der Arbeiten zum Flacheninformations-
system (Vorhaben 0330738B), fand zusatzlich ein bilateraler Austausch statt.

AuBerdem wurde von den Verbundpartnern ein Fachgesprach zu den Risiken bei der Sanie-
rungskostenermittlung (am 11.05.2007) durchgefiihrt, an dem 30 Expertinnen und Experten
aus unterschiedlichen Bereichen und Disziplinen teilnahmen. Die Ergebnisse wurden doku-
mentiert und als PDF auf der Internetseite des Projekts verdffentlicht.

Die Ergebnisse des Vorhabens wurden auf einem Abschlussworkshop am 25. Mai 2009 vor-
gestellt und mit Teilnehmern aus Wissenschaft und Praxis diskutiert.

Fir den inhaltlichen Austausch und zur Vernetzung mit anderen Forschungseinrichtungen,
insbesondere aus dem REFINA-Programm, nahm das ECOLOG-Institut an Fachveranstaltun-
gen teil und beteiligte sich an verbundibergreifenden Aktivitdten.

F.2 Auftrag 'Entwicklung und Implementierung des Brachflachen-
Informationssystems'

Im Rahmen des Verbundvorhabens 'Nachhaltiges Flachenmanagement Hannover' wurde ein
stadtisches Brachflichen-Informationssystem fiir die Projektkommune erstellt werden. Uber
dieses sollten die zu den Brachflachen in Hannover vorhandenen Informationen geblindelt
und fiir die Uberpriifung der Realisierungsbedingungen des Brachflachen-Fonds bereitgestellt
werden. Die Entwicklung des Informationssystems erfolgte in enger Abstimmung mit dem
stadtischen Projektpartner (Vorhaben 0330738B). Eine ausfiihrliche Darstellung des Brach-
flachen-Informationssystems findet sich im Endbericht zu diesem Vorhaben. Im Folgenden
werden die im Rahmen des Auftrags 'Entwicklung und Implementierung des Brachflachen-
Informationssystems' durch die Ingenieursgesellschaft entera durchgefiihrten Arbeiten be-
schrieben:
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Erstellung eines Datenkatalogs und Formulierung des Anforderungsprofils fiir das Brachfla-
chen-Informationssystem

In Gesprachen mit den Fachabteilungen der Stadt Hannover wurde der flir das Brachflachen-
Informationssystems relevante Datenkatalog zusammengestellt und ein Anforderungsprofil
flr das Brachflachen-Informationssystem formuliert. Das Anforderungsprofil war die Grund-
lage flir ein erstes technisches Umsetzungskonzept.

Einbindung des zu entwickelnden Brachflachen-Informationssystems in das stadtische
Geodaten-Auskunftssystem und Anpassung der Datenstruktur

Im Laufe des Vorhabens ergab sich in Gesprachen mit den zustandigen Fachabteilungen die
Notwendigkeit, das Brachflachen-Informationssystem in das stadtische Geodaten-Aus-
kunftssystem einzubinden. Die Vorteile liegen in der Vermeidung einer redundanten Daten-
haltung, einer einheitlichen und gewohnten Nutzeroberflache flr die Datenvisualisierung und
der Sicherstellung der Daten- und Programmpflege nach Ende des Forschungsvorhabens. Die
erforderliche Einbindung eines Brachflachen-Informationssystems in das stadtische
Geodaten-Auskunftssystem (GeoAs) flihrte zu Anpassungen in der Konzeption des Brachfla-
chen-Informationssystems: Die Visualisierung der dem Brachflachen-Informationssystem zu
Grunde liegenden Daten erfolgt im GeoAs. Fir Berechnungen im Brachflachen-Informations-
system (FlachengréBen, -anteile oder Entfernungen) wird das Geo-Datenbanksystem
PostgreSQL in Verbindung mit POSTGIS genutzt. Fir die Integration der Datenbank in das
stadtische Informationssystem nach Projektende ist eine Konvertierung des PostgreSQL-
Rechenkerns in eine andere Datenbankanwendung (z.B. Oracle Spatial) erforderlich, da das
verwendete Open-Source-Produkt PostgreSQL aufgrund vorhandener stadtischer Regularien
nicht eingesetzt werden kann.

Programmierung und Erprobung des Brachflacheninformationssystems (BraFIS)

Die Programmierung des Brachflachen-Informationssystem erfolgte in enger Abstimmung mir
der Stadt: in fachlicher Hinsicht mit den zustandigen Fachbereichen fiir Stadtplanung und
Umwelt, in technischer Hinsicht mit der fir EDV/ GIS zustéandigen Organisationseinheit.

Nach Abschluss der Programmierung erfolgte die Testphase. Der Test wurde von Vertretern
der kiinftigen Anwender des Brachflachen-Informationssystems durchgefiihrt: Mitarbeiter der
Fachbereiche Stadtplanung und Umwelt sowie die sog. Stadtteilplaner. Im Test hat sich das
System technisch als stabil und schnell erwiesen. Anderungswiinsche bezogen sich vorwie-
gend auf den Abfrageverlauf/-modus und die Formulierung bestimmter thematischer Sach-
verhalte.

G Voraussichtlicher Nutzen

Im Rahmen des Verbundprojektes 'Nachhaltiges Flachenmanagement Hannover' wurde ein
privatwirtschaftliches Fonds-Modell entwickelt. Es konnte gezeigt werden, dass dieses grund-
satzlich auf der Ebene von Kommunen machbar ist, die Realisierungsbedingungen in der
Projektkommune Hannover aber nicht voll erfillt werden. In dem diesem Bericht zugrunde
liegenden Teilvorhaben wurde u.a. ermittelt, dass es — aufgrund der geringen Verkaufsbe-
reitschaft der Eigentimer — in Hannover nur ein begrenztes Angebot an Brachflachen gibt
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und dass die Flachennachfrage in den attraktiven Marktsegmenten begrenzt ist. Eine Umset-
zung des Brachflachen-Fonds in Hannover ware nur mdglich, wenn die Fonds-Konstruktion
an die in Hannover gegebenen Rahmenbedingungen angepasst wiirde, z.B. durch eine Aus-
weitung der 6ffentlichen Unterstlitzung von Seiten der Kommune oder des Landes. Denkbar
ware auch eine Ausweitung des geographischen Fokus. Eine Anwendung der Erkenntnisse
durch Kommunen, Projektentwickler oder Emissionshduser, die als Initiatoren eines Fonds
auftreten koénnten, ist moglich.

Als ein Beitrag zur Auswahl potenzieller Fondsflachen wurde im Rahmen des Teilvorhabens
0330738A ein Bewertungssystem zur Priorisierung von (Brach-)Flachen in Bezug auf die
Nachhaltigkeit der Nutzung und die Vermarktbarkeit entwickelt, das gemeinsam mit Akteuren
der Projektkommune diskutiert und erprobt wurde. Das System ist so dokumentiert, dass es
von anderen Kommunen leicht angewendet werden kann.

Zu den im Projekt gewonnenen Erkenntnissen fand u.a. bei Fachtagungen, Projektkonferen-
zen und im Rahmen der TASK-Initiative ein intensiver Austausch mit anderen Forschungspro-
jekten und mit Praktikern statt.

Eine wirtschaftliche Verwertung der Ergebnisse ist nicht geplant.

H Wahrend der Durchfithrung des Vorhabens dem ZE bekannt geworde-
ner Fortschritt

Im Rahmen des REFINA-Programms wurden einige Projekte mit Berlihrungspunkten zu den
Arbeiten im Teilvorhaben des ECOLOG-Instituts durchgefiihrt, mit diesen fand ein inhaltlicher
Austausch statt. Da dem Vorhaben mit der Erhebung der Realisierungsbedingungen fiir einen
privatwirtschaftlichen Brachflachen-Fonds in der Projektkommune Hannover eine sehr spezi-
fische Fragestellung zugrunde lag, gab es aber keine direkten Uberschneidungen.

I Erfolgte oder geplante Veroffentlichungen der Ergebnisse

Behrendt D., Clausen S., Degenhart H., Fedrich G., Holstenkamp L., Kleinhiickelkotten S. &
Kloten M.: Nachhaltiges Flichenmanagement Hannover. Entwicklung und Uberpriifung eines
privatwirtschaftlichen Fonds-Konzepts zur Mobilisierung von Brachflachen in Hannover (in
Vorbereitung)

Behrendt D., Kleinhlickelkotten S. & Neitzke H.-P.: Bewertungssystem 'Nachhaltige Sied-
lungsentwicklung'. Ein Leitfaden zur Bewertung der Nachhaltigkeit der Nutzung und der
Vermarktbarkeit von (Brach-)Flachen. ECOLOG-Institut (in Vorbereitung)

Behrendt D. & Fiedrich G.: Beispielbox: Investoren und Fondsanleger. REFINA-Handbuch
'Nachhaltiges Flachenmanagement in Kommunen und Regionen'. Difu (Hrsg.) (in Vorberei-
tung)

Behrendt D., Kleinhlickelkotten S., Kloten M. & Neitzke H.-P.: Bewertung der Nachhaltigkeit
der Nutzung und der Vermarktbarkeit stadtischer Brachflachen. REFINA-Handbuch 'Nachhal-
tiges Flachenmanagement in Kommunen und Regionen'. Difu (Hrsg.) (in Vorbereitung)
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Behrendt D., Kleinhlckelkotten S., Kloten M. & Neitzke H.-P.: Kriterien flir die Nachhaltigkeit
der Nutzung und die Vermarktbarkeit stadtischer Brachflachen. In: Deutsches Institut fiir
Urbanistik (Hrsg.): Methoden und Konzepte zur Flédchen- und Standortbewertung fiir ein
nachhaltiges Flachenmanagement. (Beitrédge aus der Refina-Forschung, Bd. 2), Berlin (im
Druck)

Behrendt D. 2008: Handlungsmdglichkeiten von Kommunen zur Unterstiitzung von Investo-
ren am Beispiel eines Flachenfonds. Arbeitspapier ECO-NFMH 2008/01, Hannover

Behrendt D., Kleinhlickelkotten S. & Neitzke H.-P. 2008: Kriterien fiir die nachhaltige Nut-
zung von (Brach-)Flachen. Arbeitspapier ECO-NFMH 2008/03, Hannover

Behrendt D., Kleinhiickelkotten S. & Neitzke H.-P. 2008: Kriterien flir die Vermarktbarkeit von
(Brach-)Flachen. Arbeitspapier ECO-NFMH 2008/04, Hannover

Fiedrich G. 2008: Die Assetklasse Immobilien. Arbeitspapier ECO-NFMH 2008/02, Hannover

Fiedrich G. 2007: Steuerliche Aspekte des Grundstiicksgeschafts. Arbeitspapier ECO-NFMH
2007/01, Hannover

Fiedrich G. 2007: Stiftungen als Anleger. Arbeitspapier ECO-NFMH 2007/02, Hannover
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