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I Einfiihrung

Hintergrund: Projekt 'Nachhaltiges Flachenmanagement Hannover'

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. Eine Reduzierung der Flacheninanspruchnah-
me ist unter anderem durch die konsequente Entwicklung des Innenbereichs von Siedlungen
mdglich, insbesondere durch die Wiedernutzung innerértlicher Brachflachen. Der Wiedernut-
zung von Brachen stehen bekanntlich verschiedene Hemmnisse entgegen, die u.a. eigen-
tumsrechtliche, planerische und finanzielle Aspekte berlihren. Als besonders relevant sind die
finanziellen Risiken einzustufen, die mit der Sanierung von Bodenverunreinigungen, Abriss-
und Bodenvorbereitungskosten verbunden sind. Viele Eigentlimer schrecken vor diesen Risi-
ken zurilick. Ein weiteres Problem besteht darin, dass das Verwertungsrisiko flir sanierte Fla-
chen deutlich héher ist als fir neues Bauland.

Das vom Bundesministerium fiir Bildung und Forschung geférderte Projekt 'Nachhaltiges Fla-
chenmanagement Hannover' hatte zum Ziel, ein Konzept fiir einen privatwirtschaftlichen
Fonds zur Mobilisierung von Brachfldchen zu entwickeln. Die Realisierungsbedingungen fir
den Brachflachen-Fonds wurden am Beispiel der Landeshauptstadt Hannover untersucht
(zum Projekt s. Behrendt et. al. 2010). Mit dem Fonds sollen unter Einbindung von privatem
Kapital (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 geférdert und
ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung geleistet werden. Die Ziele einer nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung gehen aber Uber die reine Wiederverwertung von Brachflachen
hinaus. Wichtig ist, dass die Entwicklung der Flache selbst ebenfalls nachhaltig ist, d.h., sie
muss sozialen, 6kologischen und 6konomischen Anspriichen geniigen. Flachen fir einen pri-
vatwirtschaftlichen Fonds missen noch eine weitere Bedingung erfiillen, sie missen
vermarktbar sein.

Um die Flachen aus dem Brachflachen-Pool identifizieren zu kénnen, die mit der gegebenen
Zielnutzung einen Beitrag zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung leisten und als ent-
wicklungsfahig gelten kénnen, wurde in Zusammenarbeit von ECOLOG-Institut und Stadt-
verwaltung Hannover in einem mehrstufigen Diskussionsprozess ein Bewertungssystem ent-
wickelt, das die Aspekte Nachhaltigkeit und Vermarktbarkeit einer zur Baureife zu entwi-
ckelnden Flache tGber zwei Kriteriensatze abdeckt.

Kriterien fiir die Flachenbewertung

Anhand der Nachhaltigkeitskriterien (Indikatoren), die 6kologische, soziale und ékonomische
Aspekte umfassen, kann beurteilt werden, inwieweit die Entwicklung der jeweiligen Flache
mit der angestrebten Zielnutzung (z.B. Wohnen) einen Beitrag zu einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung leistet. Mit Hilfe der Vermarktbarkeitskriterien, die sich v.a. auf Art und
Umfang der mdglichen Nutzung, auf den Aufwand der Flachenbereitstellung sowie auf den



erzielbaren Verkaufspreis/-erlos und die vorhandene Nachfrage beziehen, kénnen die Fla-
chen hinsichtlich Vermarktbarkeit bzw. 'Entwicklungsfahigkeit' bewertet und eingeordnet
werden. Dabei wird nach dem A-B-C-Modell des europdischen Brachflachen-
Forschungsverbunds 'CABERNET' (s. z.B. CABERNET-Online) unterschieden zwischen markt-
fahigen, leicht vermarktbaren 'Selbstlaufern' (A-Flachen), mit Einschrankungen marktfahigen
Flachen (B-Flachen) und nicht marktfahigen oder nur mit sehr hohem Aufwand zu entwi-
ckelnden 'Reserveflachen' (C-Flachen). Einzelne Vermarktbarkeitskriterien sind auch bei der
Uberpriifung der 6konomischen Dimension der Nachhaltigkeit zu beachten.

Im Rahmen des Projekts wurden mit Hilfe des Bewertungsansatzes Flachen identifiziert, die
mit der gegebenen Zielnutzung einen Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung leisten
und als entwicklungsfahig gelten kénnen, von der Vermarktbarkeit her aber keine 'Selbstldu-
fer' sind (B-Flachen; in Abbildung 1 schraffiert).
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Abbildung 1

Einordnung der Flachen nach Nachhaltigkeit der Nutzung und Vermarktbarkeit

Entwicklung der Kriterienkataloge

Grundlage flr die Kriterien zur Bewertung der Nachhaltigkeit der Flachennutzung (s. Tab. 1)
waren die von der Stadt Hannover unterzeichneten Aalborg-Commitments. Diese stellen ein
anerkanntes Zielsystem nachhaltiger Entwicklung dar, das von vielen Kommunen in Europa
Ubernommen wurde. Aus den Aalborg-Commitments wurden die Ziele (ibernommen, bei de-
nen ein Flachenbezug gegeben ist. Ein zusatzlich zu den Aalborg-Commitments identifiziertes
Ubergeordnetes Ziel ist die Starkung der finanziellen Handlungsfahigkeit der Kommune.

Die Kernziele wurden in einem mehrstufigen Abstimmungsprozess mit Expertinnen und Ex-
perten aus der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Hannover in Detailzielen und diese in



Kriterien operationalisiert, wobei die in Hannover vorhandenen Leitbilder und Zielkataloge flr
die Stadtentwicklung beriicksichtigt wurden, wie das Konzept 'Hannover PlusZehn' und die in
Hannover verwaltungsintern und politisch gesetzten stadtebaulichen Ziele. Die Auswahl der
Kriterien orientierte sich an den Bedurfnissen der Praxis, insbesondere in den Fachgebieten
Stadtplanung, Wirtschaftsférderung und Umweltschutz. Die drei Dimensionen der Nachhal-
tigkeit Okologie, Okonomie und Soziales wurden angemessen beriicksichtigt. Einige Kriterien
wurden unter zwei Dimensionen aufgefiihrt, da sie unter mehreren Perspektiven flir eine
nachhaltige Stadtentwicklung und damit auch fiir eine nachhaltige Nutzung der Flache rele-
vant sind. Die Kriterien wurden so ausgewahlt und beschrieben, dass sie von anderen Nut-
zern mit geringem Aufwand angepasst und angewendet werden kdénnen. Das Zielsystem
kann von anderen Anwendern um Ziele z.B. aus eigenen kommunalen Leitbildern und Zielka-
talogen der Stadtentwicklung erweitert werden.

Die Kriterien fir die Vermarktbarkeit (s. Tab. 2) wurden auf Basis der Literatur zu Immobi-
lienwirtschaft und Brachflachenrecycling (z.B. Muncke et al. 2000; Schneider 2002) und un-
ter Einbeziehung immobilienwirtschaftlicher Expertinnen und Experten der Stadtverwaltung
Hannover entwickelt.

Um Unterschiede in der Bedeutung der Kriterien hinsichtlich der Messung von Nachhaltigkeit
bzw. Vermarktbarkeit berlicksichtigen zu kénnen, wurde eine relative Gewichtung vorge-
nommen. Die Gewichtungsskala reichte von 1 (weniger wichtig) Uber 2 bis 3 (sehr wichtig).
An der Ermittlung der Gewichtungsfaktoren waren Expertinnen und Experten aus den zu-
standigen Fachabteilungen der Kommune (Umwelt und Stadtgriin, Wirtschaftsférderung/
Liegenschaften und Stadtplanung) beteiligt. Der jeweilige Gewichtungsfaktor wurde als Mit-
telwert der von den einzelnen Personen vorgeschlagenen Gewichtungen berechnet. Im
Kriteriensatz zur Nachhaltigkeitsbewertung erfolgte dartiber hinaus eine relative Gewichtung
der Kernziele (s. Tab. 1, A1, A2, ..., B1 usw.). Die Bewertungsskalen 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 Ubernommen, zur Abbildung lokaler Besonderheiten kénnen sie aber
auch neu bestimmt werden (s. Kap. III).

Anwendung des Bewertungssystems im Projekt

Betrachtet wurden Brachflachen, die fiir eine bauliche Nutzung zur Verfligung stehen
und/oder im Geltungsbereich eines B-Plans bzw. im Innenbereich It. § 34 BauGB (Innenent-
wicklungsflichen) liegen. Dies schlieBt folgende Flachen aus: Flachen in Schutz- und Uber-
schwemmungsgebieten, Vorrangflachen (nach Regionalem Raumordnungsprogramm, RROP)
fur Freiraumfunktionen, Natur und Landschaft, Erholung, Rohstoffgewinnung, Trinkwasser-
gewinnung und Hochwasserschutz sowie Flachen, fiir die eine ausschlieBlich 6ffentliche Nut-
zung vorgesehen ist oder die militarisch wichtig sind.

Da die in Frage kommenden Flachen noch nicht Gegenstand konkreter Entwicklungsvorha-
ben waren, erfolgte die Bewertung der Flachen im Hinblick auf die jeweils intendierte Nut-
zung. MaBgeblich war die von der Stadtplanung fir die jeweilige Flache vorgesehene Zielnut-
zung, wobei diese Festlegungen z.T. iber das geltende Baurecht hinausgingen, wenn z.B. fiir
Gebiete mit alten Bebauungspldnen bereits neue Konzepte vorlagen. Eine erste Grundlage



fur die Einordnung der Flache bildete der Flachennutzungsplan. Unterschieden wurden min-
destens die Uibergeordneten Nutzungskategorien 'Gewerbe/Industrie', 'Wohnen', 'Dienstleis-
tung/Handel' sowie 'Griinflachen/ Freiraum'. Nach Mdglichkeit wurde die Zielnutzung aber
weiter konkretisiert, z.B. Logistik, groBflachiger Einzelhandel oder hochwertiges Wohnen fir
Senioren, da dies eine wesentlich bessere Basis fiir die Flachenbewertung darstellt.

Die Flachenbewertung anhand der Kriterien wurde durch Expertinnen und Experten der
Stadtverwaltung vorgenommen. Grundlage dafiir war eine kurze Beschreibung zu jedem
einzelnen Kriterium sowie der Bewertungsstufen. Die Bewertung erfolgte grundsatzlich auf
einer funfstufigen Punkteskala [+2, +1, 0, -1, -2]: +2 ist bei einer sehr positiven Bewertung
zu vergeben, -2, wenn die Bewertung sehr negativ ausfallt. Kriterien, die fiir eine bestimmte
Zielnutzung irrelevant waren oder flir die eine Bewertung aufgrund fehlender Daten bzw.
Informationen nicht méglich war, wurden aus der Bewertung herausgenommen.

Mit Hilfe des Kriteriensystems wurde eine Priorisierung und damit eine Vorauswahl geeigne-
ter Flachen fur das zu prifende Fondsmodell vorgenommen. Die ausgewahlten Flachen wur-
den in einem weiteren Schritt noch einmal genauer hinsichtlich ihres Aufwertungspotenzials
im Verhaltnis zum jeweiligen Aktivierungsaufwand betrachtet, da fiir den Fonds hauptsach-
lich Flachen in Frage kommen, die einen hinreichenden Verkaufserlés versprechen.

Einsatzgebiete fiir die Kriterienkataloge

Der Satz der Nachhaltigkeitskriterien ist Gber die konkrete Projektanwendung, die Auswahl
von Brachflachen fiir den Fonds, hinaus als Grundlage flir ein nachhaltiges Flachenmanage-
ment nutzbar und auf das gesamte Flachenpotenzial einer Kommune anwendbar:

»  Fir eine bestimmte Flache kann bewertet werden, welche Zielnutzung unter Nachhaltig-
keitsgesichtspunkten am sinnvollsten ware bzw. welche Zielnutzungen fiir die betrachte-
te Flache auszuschlieBen sind.

= Auf der Grundlage vergleichender Bewertungen vorhandener Flachen kann eingeschatzt
werden, welche Flachen unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit prioritér zu entwi-
ckeln sind.

Die Kriterien kdnnen zur Einschatzung der Nachhaltigkeit konkreter Vorhaben der Flachen-
entwicklung, einschlieBlich der Identifizierung mdglicher Schwachstellen, zur Bewertung von
Standortalternativen oder — in der Gbergeordneten strategischen Planung — fir Schwerpunkt-
setzungen in der Stadtentwicklung eingesetzt werden. Die operationalisierten Nachhaltig-
keitsziele bieten die Mdglichkeit, Entscheidungsprozesse in der Verwaltung starker an Aspek-
ten der nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu orientieren. Varianten bzw. Standorte kénnen
dadurch nachvollziehbarer diskutiert und eindeutiger an Nachhaltigkeitszielen gemessen
werden.

Die Vermarktbarkeitskriterien missen nicht zwingend im Verbund mit den Nachhaltigkeitskri-
terien eingesetzt werden, sie kénnen erganzend angewendet werden, um die Vermarktbar-
keit der diskutierten Flachen (als eines der Nachhaltigkeitskriterien zum Ziel 'Verbesserung
der finanziellen Handlungsfahigkeit der Kommune') besser einschatzen zu kdnnen. Fiir sich
allein genommen geben sie eine Orientierung zur Einordnung von Flachen in Bezug auf ihre
Entwicklungsfahigkeit.



Die Ubertragung des Bewertungssystems auf andere Kommunen wird als relativ einfach ein-
geschatzt. Allerdings kénnen Anpassungen an die ortlichen Bedingungen bzw. stadtpoliti-
schen Zielsetzungen sinnvoll oder sogar notwendig sein. Der Aufwand bei der Anwendung
hangt nattrlich davon ab, wie viele Flachen zu bewerten sind, und welche Daten und Infor-
mationen zur Verfligung stehen bzw. erst beschafft und aufbereitet werden muissen. 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.

Im Folgenden werden die Kriterienkataloge vorgestellt (Kap. II) und Hinweise zur Anwen-
dung gegeben (Kap. III).



II Kriterienkataloge

In beiden Kriteriensdtzen werden sowohl Merkmale der Flache (z.B. GroBe, Grad der Versie-
gelung) als auch Einflisse aus ihrem Umfeld auf die Zielnutzung (z.B. Lérm von einer be-
nachbarten HauptverkehrsstraBe) sowie von der Zielnutzung zu erwartende Wirkungen auf
das Umfeld berticksichtigt. Die Flachenbewertung erfasst demnach sowohl die Flache selbst
als auch ihre positiven wie negativen Wechselbeziehungen zum Umfeld. Die Kriterien umfas-
sen zum einen quantitativ erfassbare GroBen, wie bspw. die Entfernung der Flache zur
nachstgelegenen OPNV-Haltestelle, zum anderen qualitativ einzuschitzende Gegebenheiten,
wie die potenzielle 'Adressbildung’ einer Flache. In Tabelle 1 und 2 sind die Kriterienkataloge
zusammengestellt und die im Projekt ermittelten Gewichtungsfaktoren fiir die Kriterien sowie
fur Nachhaltigkeitsziele angegeben. Daran anschlieBend werden die Kriterien und die Bewer-
tungsstufen beschrieben.

-ll\-lztc):ﬁuzlligkeitskriterien gegliedert nach Nachhaltigkeitsdimensionen und Kernzielen
Kernziele
Kriterien
Die Zielnutzung auf der Brachflache erméglicht die/den/eine/einen ...
A1 Senkung d(_as Primérenergieverbrauchs u. Erhéhung des Anteils re-
gen. Energien
1 ... Nutzung der Solarenergie (Dach- oder Freiflache)
2 ... Einbindung in ein Nahwarmenetz
3 ... Anschluss an ein Fernwarmenetz
4 ... Starkung des Umweltverbunds
A2 Verbesserung der Wasserqualitat
5 ... geringe Versiegelung
g 6 ... Verhinderung von Schadstoffeintragen
-é A3 F6rderun__g dgr Artenvielfalt, Erweiterung u. Pflege von Schutzgebie-
S ten u. Griinflachen
E 7 ... Erhalt, Vernetzung, Schaffung von Biotopen
% 8 ... Erhalt, Vernetzung, Schaffung 6ffentlicher Grianflachen
-% 9 ... Erhalt und Schaffung privater Garten
E A4  Verbesserung der Bodenqualitdt und Erhalt schiitzenswerter Béden
‘0 10 ... Erhalt bzw. die Verbesserung der Bodenqualitat
11 ... Erhalt schitzenswerter Béden
A5 Verbesserung der Luftqualitét
12 .. Minimierung toxischer u 6kotoxischer Immissionen
13 .. Minimierung bel&stigender Immissionen
14 .. Minimierung von Emissionen aus Guterverkehr
15 .. Erhalt bzw. Verbesserung von Frisch- bzw. Kaltluftentstehungsgebieten
16 .. Erhalt bzw. Verbesserung von Frisch- bzw. Kaltluftschneisen

Gewich-
tung

2,83
2,48
2,38
2,19

2,10
2,80

2,54
2,14
1,64

1,99
2,10

2,97
2,10
2,21
2,10
2,40



Soziale Dimension (B)

2,90 Soziale Dim. (B)

Okonomische Dimension (C)

17 ... geringe Schallimmissionen

18 ... geringe elektromagnetische Immissionen

A6 Vermeidung von Zersiedelung

19 ... Verdichtung der Bebauung

B1 Schaffl_lpg guter \{Vohn- und Lebensbedingungen und Starkung be-
nachteiligter Gebiete

20 .. stadtebauliche Integration

21 .. Aufwertung des Umfelds bzw. des Quartiers

22 .. hochwertiges Freiraumangebot

23 .. gute Nahversorgung

24 .. gute Kultur- und Bildungsinfrastruktur

25 .. Mischung von Wohnen und Arbeiten

26 .. zentrumsnahes Wohnen

Kernziele

Kriterien
Die Zielnutzung auf der Brachflache ermdglicht die/den/eine/einen ...

B2 Erhaltung und Nutzung des stadtischen kulturellen Erbes

27 ... Erhalt kulturell bedeutsamer Gebaude bzw. Gartenanlagen

B3 Verbesserung der Mobilitat

28 ... gute OPNV-ErschlieBung

og gute Fahrrad-Erreichbarkeit von Zentren bzw. von Versorgungseinrich-
tungen

C1 Verbes.seru_r_lg d. Rahmenbedingungen f. Unternehmen u. Férderung
v. Arbeitsplatzen

30 ... gute Glterverkehrsanbindung

31 ... gute Personenverkehrsanbindung

3 Syn'ergieefflek'te von Unternehmen untereinander oder mit wissen-
schaftlichen Einrichtungen

33 ... Verbesserung der Attraktivitat des Umfelds

C2 Starkung der finanziellen Handlungsfahigkeit der Kommune

34 .. héhere Einnahmen aus Einkommensteuer

35 .. héhere Einnahmen aus Gewerbesteuer

36 .. hdhere Einnahmen aus anderen Abgaben

37 .. hohen Verkaufserlds der Flache

38 .. Wertsteigerung benachbarter Flachen im kommunalen Besitz

39 .. geringe Investitions- und Folgekosten

2,69
2,03

1,48

2,16
1,85
2,04
2,21
1,89
1,62
1,47

Gewich-

tung

2,04

2,90
2,31

1,90
2,77
1,90

2,03

1,59
2,27
1,40
1,46
1,56
2,11



Tabelle 2
Vermarktbarkeitskriterien

Merkmalskategorien
Kriterien

Lage und Zuschnitt der Flache

1 Lage der Flache
2 GroBe 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 Verfugbarkeit

Flachenkonkurrenz

23 Zahl und GroBe von Flachen mit gleicher Zielnutzung

Flachennachfrage

24 Nachfrage nach Flachen dieser Art
Kosten
25 Preisvorstellung des Grundstlickseigentimers

Gewich-

tung

3,00
2,00
2,00

2,50
1,67

1,83
2,33
2,00
1,67

1,50
1,83
2,17
2,00

2,17
1,33
1,67
2,33
1,83
1,00

2,00

1,75

2,33

2,00

2,33

2,67



A Kriterien fiir die Bewertung der Nachhaltigkeit der Flachennutzung

A Okologische Dimension

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

» 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 AusmaB 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 Suden. In anderen Féllen lasst sich dieses Kriterium erst endgliltig 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 ... ermdglicht einen erheblichen zusatzlichen Beitrag zur Solarenergienutzung (sie ist
fur die Errichtung von Solaranlagen optimal geeignet)

+ 1 ... ermdglicht einen zusatzlichen Beitrag zur Solarenergienutzung (sie ist flir 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)

Erdwdarme/ Geothermie (oberflachennah): Eine Nutzung der Erdwarme 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 durch-
zogen wird, Energietrdger zum Betrieb der Warmepumpe, dem Boden entzogene Warme-
menge). 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 gro8 dimensio-
nierte Heizanlagen oder Kraft-Warme-Kopplungsanlagen infrage kommt, die im Stadtgebiet
selbst nur schwer zu realisieren sind.



Biomasse: Der Anbau von Pflanzen flir 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 innerértlichen Fla-
chen ist wegen der notwendigen Abstande weitgehend ausgeschlossen. Chancen bieten klei-
nere Anlagen, z. B. Vertkalrotoren auf oder neben geeigneten Gebdauden am Stadtrand.

» durch erhohte Energieeffizienz / effizientere Infrastrukturnutzung

Kriterium 2 Einbindung in ein Nahwarmenetz (BHKW): Die Errichtung von (Block-)
Heizkraftwerken zur Erzeugung von Warme und ggf. 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
-1 X
-2 X
Kriterium 3 Anschluss an ein Fernwarmenetz: Fiir einen Anschluss an die Fernwarme-
versorgung missen entweder Fernwdrmeleitungen in der Nachbarschaft vorhanden sein

oder die Voraussetzungen flr die Verlegung einer neuen Fernwdrmeleitung missen gegeben
sein.

Bewertung

Die Zielnutzung ist fir die Abnahme von Fernwarme...

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

+ 1 geeignet und eine Anschlussmdglichkeit an das Fernwdrmenetz 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 Mdglichkeit, viele
Wege zu FuB oder mit dem Fahrrad erledigen zu kénnen, tragen zur Senkung des verkehrs-
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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 fir die Zielnutzungen 'Wohnen', 'Dienstleistung/Handel' und 'arbeitsplatz-
intensive Gewerbe- oder Industrienutzungen' bedeutsam.

Bewertung
Die ErschlieBung der Flache durch den Umweltverbund ist...

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

Ziel A 2: Verbesserung der Wasserqualitat

= durch quantitativen Erhalt der Grundwasserressourcen sowie Unterstiitzung
der Grundwasserneubildung

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 verzégert 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 das Risiko von Schadstoffeintragen in das Grundwasser birgt.
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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

* durch Schutz und Entwicklung 6kologisch wertvoller Flachen

Kriterium 7 Erhalt, Vernetzung, Schaffung von Biotopen: Die Bebauung einer 6kolo-
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 MaBnahmen im Zusammenhang mit der Nutzung
dazu beitragen, die 6kologische Vielfalt zu férdern und die Lebensbedingungen fir seltene
Arten zu verbessern (z.B. durch eine mdglichst naturnahe Gestaltung von Griinziigen oder
gréBeren Griinanlagen).

Bewertung

Die Zielnutzung ...

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

+ 1 ... fuhrt zur Verbesserung der Bedingungen fiir vorhandene Biotope und/ oder Biotop-
verblnde

0 ... hat keine Auswirkungen auf vorhandener Biotope und Biotopverbilinde

- 1 ... flhrt zur Beeintrachtigung vorhandener Biotope und/ oder Biotopverbiinde

- 2 ... fuhrt zur Zerstérung vorhandener Biotope und/ oder zur Zerschneidung von Bio-
topverblinden

= durch Durchgriinung der Stadt

Kriterium 8 Erhalt, Vernetzung, Schaffung offentlicher Griinflichen: Offentliche
Grunflachen 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 von Griinflachen
+ 1 ... flhrt zur Verbesserung von Griinflachen und/ oder Griinflachenverblinden
0 ... hat keine Auswirkungen auf Griinflachen und Griinflachenverbiinden
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- 1 ... flhrt zur Beeintrachtigung von Griinflachen und/ oder Griinflachenverbiinden

- 2 ... fuhrt zur Verringerung von Grinflachen und/ oder zur Zerschneidung von Grinfla-
chenverbiinden

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

Bewertung
Die Zielnutzung ...

+ 2 ... flhrt zur Schaffung zusatzlicher Privatgarten in erheblichem Umfang
+ 1 ... flhrt zur Schaffung zusatzlicher Privatgarten in geringem Umfang
0 ... hat keine Auswirkungen auf vorhandene Privatgarten
- 1 ... fhrt zu einem geringen Verlust von Privatgarten
- 2 ... fUhrt zum Verlust von Privatgarten in erheblichem Umfang

Ziel A 4: Verbesserung der Bodenqualitat und Erhalt schiitzenswerter Boden

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

Kriterium 10 Erhalt bzw. Verbesserung der Bodenqualitat: Ziel einer Flachennutzung
sollte es sein, die natirlichen Funktionen des Bodens als Wasserspeicher, Filter und Puffer
sowie als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen zu erhalten oder sogar zu verbessern. Altlasten
oder andere schadliche Bodenverdnderungen sollten saniert, Versiegelungen beseitigt wer-
den.

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 Béoden: Schiitzenswert sind Bdden, auf denen das
Potenzial fiir eine Entwicklung von seltenen Lebensgemeinschaften gegeben ist, bzw. allge-
mein naturnahe Bdden, die keiner oder einer nur wenig die Bodenfunktionen schadigenden
Nutzung unterlagen.
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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 ... trégt zum Erhalt schiitzenswerter Bdden in groBem Umfang bei
+ 1 ... trégt zum Erhalt schiitzenswerter Boden bei
0 ... hat keine Auswirkungen auf schitzenswerte Béden (auch fur den Fall, dass keine
schitzenswerten Boden vorhanden sind)
- 1 .. flhrt zum Verlust schitzenswerter Boden
- 2 ... fihrt zu einem erheblichen Verlust schiitzenswerter Béden

Ziel A 5: Verbesserung der Luftqualitat
= durch Vermeidung/ Verringerung der Emission von Luftschadstoffen

Kriterium 12 Minimierung toxischer und 6kotoxischer Immissionen: Das Risiko der
Freisetzung von Luftschadstoffen ist auf Industrie- und Gewerbeflachen 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 Flachen mit Wohnbebauung. Auch
der Glter- und Personenverkehr kann zu erheblichen beladstigender Immissionen fiihren.
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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

Aufgrund von Quellen in der Umgebung ist ein Risiko beldstigender Immissionen bei Realisie-
rung der Zielnutzung fir Bewohner bzw. Beschaftigte auf der Flache ...

+2 X
+1 X

0 ... nicht vorhanden
-1 ..gering

- 2 ... deutlich erhoht

= durch emissionsarme Losungen fiir den Giiterverkehr

Kriterium 14 Minimierung von Emissionen aus dem Giiterverkehr: Als emissionsar-
mer Glterverkehr 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, Beférderung, Lager) ermdglichen einen um-
weltfreundlichen Gtertransport.

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 flr die Zielnutzung notwendig, um zusatzliche Emissionen aus dem Glterver-

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
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*= durch Erhalt bzw. 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 erhdht und das
Temperaturgefalle verringert. Verlagert sich der Luftkérper 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 stromende Luft.

Bewertung
Die Zielnutzung ...

+ 2 ... flhrt 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 ... flhrt 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 ... fUhrt zu einer Verschlechterung des Zuflusses von Frisch- und Kaltluft
- 2 ... fUhrt 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
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+ 1 .. verringert

0 ... nicht verandert
-1 .. erhoht
- 2 ... deutlich erhéht

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
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- 1 ... zu geringen elektromagnetischen Immissionen
- 2 ... zu hohen elektromagnetischen Immissionen

Ziel A 6: Vermeidung von Zersiedelung
» 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 st 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 Defini-
tion 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

* durch 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 Gliter 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.

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
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Quartier

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

- 2 ... fuhrt 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 ... flhrt 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 ... fuhrt zur Schaffung vieler zentrumsnaher Wohnungen
+ 1 ... fuhrt zur Schaffung zentrumsnaher Wohnungen
0 ... hat keine Auswirkungen auf das Ziel 'Zentrumsnahes Wohnen'
-1 X
-2 X

Ziel B 2: Erhaltung und Nutzung des stadtischen kulturellen Erbes
* durch Erhalt kulturell bedeutsamer Gebaude, Gartenanlagen usw.

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

Die Zielnutzung ...

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

auf der Flache

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

Ziel B 3: Verbesserung der Mobilitat
» 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 fir
arbeitsplatzintensive gewerbliche Nutzungen relevant.

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
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» 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 fir
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

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

* 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).
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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 fir Unternehmen des Quartiers erheblich
+ 1 ... verbessert die ErschlieBung fir Unternehmen des Quartiers
0 ... hat keine Auswirkungen
- 1 ... verschlechtert die Giterverkehrsanbindung im Quartier
- 2 ... verschlechtert die Glterverkehrsanbindung im Quartier erheblich

Kriterium 31 Gute Personenverkehrsanbindung: Die Anbindung an Personentrans-
portmittel ist einerseits fir die Arbeitskrafte wichtig, andererseits flir die Besucher / Kunden
eines Unternehmens. Relevant sind das (ibergeordnete 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).

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
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* durch gute Standortbedingungen

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

Bewertung
Die Zielnutzung ...
+ 2 ... ermoglicht optimale Synergieeffekte
+ 1 ... ermoglicht 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 Qualitat der Umgebungsbebauung und des oéffentlichen Raums (hochwertige
offentlich nutzbare Freirdume wie Parks und Platze) sowie die Sozialstruktur und das Versor-
gungsangebot im Quartier.

Bewertung
Die Zielnutzung...
+ 2 ... fihrt zu einer deutlichen Steigerung der Attraktivitat des Quartiers flir Unterneh-
men
+ 1 ... flhrt zu einer Steigerung der Attraktivitdt des Quartiers flir Unternehmen
0 ... hat keine Auswirkungen auf die Attraktivitat des Quartiers fiir Unternehmen

- 1 ... fUhrt zu einer Minderung der Attraktivitat des Quartiers

- 2 ... macht das Quartier unattraktiv
Das Umfeld...
+ 2 ... ist fur Unternehmen sehr attraktiv
+ 1 ... ist fur Unternehmen attraktiv

0 ... hat keine Bedeutung fir Unternehmen
- 1 ... ist fir Unternehmen weniger attraktiv
- 2 ..ist fur Unternehmen unattraktiv
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Ziel C 2: Starkung der finanziellen Handlungsfahigkeit der Kommune
* 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 erh6ht die Einwohnerzahl und damit auch die an die
Einwohner gebundene Einkommensteuer, von der ein Teil an die Kommune fliet.

Hinweis

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

Die Zielnutzung ...

+ 2 ... fuhrt zu hohen zusatzlichen Einnahmen aus der Einkommenssteuer

+ 1 ... fuhrt zu zuséatzlichen 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.

Hinweis

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

Bewertung
Die Zielnutzung ...
+ 2 ... fuhrt zu hohen zusatzlichen Einnahmen aus der Gewerbesteuer
+ 1 .. flhrt zu zuséatzlichen 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).
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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 Grundstiickes nur erzie-
len, wenn sich dieses in einer attraktiven Lage befindet und lber eine ansprechende Umge-
bung sowie Versorgungsmdglichkeiten bzw. Verkehrsmittelanschlisse 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 Verkaufserlds Gbersteigen (Verluste).

Hinweis

Das Vorliegen einer Flachenbewertung anhand des Kriteriensatzes 'Vermarktbarkeit von
(Brach-) Flachen' erleichtert die Bewertung des Kriteriums.

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 ... flhrt 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 ... flhrt zu einer Wertminderung benachbarter kommunaler Flachen
- 2 ... flhrt zu einer hohen Wertminderung benachbarter kommunaler Flachen
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» durch Senkung der Ausgaben

Kriterium 39 Geringe Investitions- und Folgekosten: Wenn die fiir die vorgesehene
Zielnutzung erforderliche Infrastruktur, z.B. Kinderbetreuungseinrichtungen, StraBen oder
Abwasserkanale, nicht vorhanden oder unterdimensioniert ist, kdnnen 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 tiberdimensionierten Infrastrukturanlage zu
Kostensenkungen oder sogar zusatzlichen Einnahmen fiihren.

Bewertung
Die flr die Zielnutzung erforderliche Infrastruktur ...

+ 2 ... ist vorhanden, wird besser ausgenutzt und fihrt zu deutlich héheren Einnahmen
+ 1 ... ist vorhanden, wird besser ausgenutzt und fiihrt zu geringfiigig 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

B 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)

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,
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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
Zeitverzégerungen 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
ebenfalls einen Standortfaktor darstellen; beispielsweise wird ein Angebot von Kinderbetreu-
ung fur die Kinder der Beschaftigten zunehmend wichtiger. Fir das Wohnen sind leicht er-
reichbare Einkaufsstétten, Arzte, Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen wichtig.
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+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 (liber-
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 fur 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 fiir 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 kénnen 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 militérische 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
Asthetische Attraktivitit des Umfelds: Die &sthetische Attraktivitit des Umfeldes ist
insbesondere flir Wohnbebauung und héherwertige Gewerbenutzung relevant und ein wich-
tiger Faktor der 'Adressbildung'. Die dsthetische Qualitat resultiert aus der Gestaltung und

Zustand der Gebdude (Reprasentativitat, Eigenstandigkeit, Sichtbarkeit und architektonisches
Profil) und der Freiflachen in der Umgebung.
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+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

Denkmalschutzauflagen: Denkmalgeschiitzte Gebdaude oder Gartenanlagen koénnen sich
positiv oder negativ auf ein Entwicklungs- und Bauvorhaben auswirken. Die positive Wirkung
denkmalgeschitzter 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 Gebdude oder Gartenanlagen

Boden- und naturschutzrechtliche Auflagen, erhaltenswerte Griinbestande: Aufla-

gen erhdhen die Kosten (z. B. fiir AusgleichsmaBnahmen) und fiihren u. U. zu einer Zeitver-
z6gerung in der Flachenentwicklung. Zudem wird u. U. die nutzbare FlachengroBe einge-
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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 fiir das Image eines — z.B. naturorientierten — Unternehmens positiv zu
Buche schldgt. Dieser Aspekt wird (iber die Kriterien Asthetische Attraktivitat sowie Freifl-
chen und naturnahe Flachen abgebildet.

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

-2 stark einschréankende 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

Sensibilitat 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

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 Eigentiimern oder komplizierte Eigentumsver-
haltnisse (z. B. Erbengemeinschaften) kénnen den Aufwand fiir Verhandlungen und Abspra-
chen enorm erhdhen, was sowohl einen Zeit- als auch einen Kostenfaktor darstellt.
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+2 sehr glinstige Eigentumsverhaltnisse
-2 unglinstige 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 anhdngig 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 Grundstlicke 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 fiir die Flache vorgesehenen
Zielnutzung ist entscheidend flir den wirtschaftlichen Erfolg einer Flachenentwicklung.

+2 hohe Nachfrage vorhanden
-2 keine Nachfrage vorhanden

8 Kosten

Preisvorstellung des Grundstiickseigentiimers: Die Preisvorstellung des Grundstiicks-
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
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111

A

Anwendung

Ablaufplan

Im folgenden Ablaufplan werden eine Ubersicht {iber die Arbeitsschritte zur Flichenbewer-
tung und Hinweise zur Durchfiihrung gegeben:

1
1.1

1.1.1

1.1.2

1.1.3
1.2

1.2.1
1.2.2

Vorbereitung

Anpassung des Kriterienkatalogs an die jeweiligen Zielsetzungen und lokalen Gegeben-
heiten

Uberpriifung, ob der vorliegende Kriterienkatalog alle zu beriicksichtigenden Aspekte
abdeckt und den lokalen Besonderheiten gerecht wird

ggf. Erganzung von Zielen und Kriterien und/oder weiteren Themen mit eigenen Zie-
len und Kriterien

ggf. Streichung nicht relevanter Ziele und Kriterien

Anpassung der Gewichtung von Kernzielen und Kriterien an die jeweiligen Prioritaten-
setzungen

Uberpriifung, ob die vorliegenden Gewichtungsfaktoren angemessen sind

ggf. Bestimmung eigener Gewichtungsfaktoren fiir Kernziele und Kriterien

Dies sollte méglichst in einem breit angelegten Abstimmungsprozess unter Beteili-
gung aller relevanten Einheiten der Kommunalverwaltung erfolgen.

Eine Beteiligung von weiteren (lokalen) Expertinnen und Experten, Kommunalpolitike-
rinnen und -politikern, Birgerinnen und Biirgern kann sinnvoll sein.

Eine dreistufige Gewichtungsskala von 1 (weniger wichtig) tiber 2 bis 3 (sehr wichtig)
hat sich bewahrt.

Werden die Gewichtungsfaktoren nicht gemeinsam in Kleingruppen erarbeitet, son-
dern machen hierfiir mehrere Personen unabhangig voneinander Vorschlage, wird
der endgliltige Wert als arithmetisches Mittel (Mittelwert) aller Vorschldge berechnet.
Im Anhang finden sich Arbeitshilfen flir die Ermittlung der Gewichtungsfaktoren (s.
Tab. A.1 bis A.3 im Anhang).
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2.2

2.3

Anwendung des Kriterienkatalogs auf die zu bewertenden Flachen

Zusammentragen der zur Bewertung erforderlichen Daten und Informationen

Quellen sind z.B. Flacheninformationssysteme, Fachpersonen innerhalb der Ver-
waltung.

Zusammenstellung der Daten und Informationen

Es empfiehlt sich die Anlage eines Steckbriefs oder Kennblatts fiir jede Flache.

Wertzuweisungen bzw. Einschdtzungen der Flache anhand der Kriterien

Die Bewertung erfolgt auf Basis der flr die betrachtete Flache vorgesehenen Ziel-
nutzung. Diese sollte so konkret wie mdglich angesetzt werden.

Die Wertzuweisungen bzw. Einschatzungen sollten_nach Mdglichkeit in Kleingrup-
pen mit (stadtischen) Expertinnen und Experten erfolgen.

Nicht alle Kriterien missen mit 'harten' Daten geflillt werden; eine Bewertung
kann auch auf der Basis des bei den teilnehmenden Expertinnen und Experten
vorhandenen Wissens erfolgen.

Die Bewertung erfolgt auf einer flinfstufigen Punkteskala [+2, +1, O, -1, -2]: +2
ist bei einer sehr positiven Bewertung zu vergeben, -2 bei einer sehr negativen.
Zur besseren Nachvollziehbarkeit und um Fehler zu vermeiden, sollten die Griinde
fur die jeweilige Bewertung vermerkt werden.

Kriterien, flr die eine Bewertung aufgrund fehlender Daten bzw. Informationen
nicht madglich ist, missen aus der Bewertung herausgenommen werden, d.h. es
koénnen keine Punkte erzielt werden, die maximal erreichbare Punktzahl wird ent-
sprechend reduziert. Wenn Kriterien aus der Bewertung herausgenommen wer-
den, sollten die Griinde vermerkt werden.

Eventuelle Informationsdefizite sollten protokolliert werden, damit bei einer spate-
ren Neubewertung nachvollzogen werden kann, auf welcher Datenbasis die Ein-
schatzung erfolgte; auBerdem wird so sichtbar, an welchen Stellen noch Datenli-
cken zu schlieBen sind.

Werden die Kriterien durch mehrere Personen unabhangig voneinander und nicht
gemeinsam in Kleingruppen bewertet, so wird die Bewertung als arithmetisches
Mittel (Mittelwert) aller Einzelbewertungen berechnet. Im Anhang finden sich Ar-
beitshilfen flir die Bewertung von Flachen nach Nachhaltigkeits- und Vermarktbar-
keitskriterien (s. Tab. A.4 und A.5 im Anhang).
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3 Berechnung der Flachenwerte
Die Berechnung der Flachenwerte erfolgt in mehreren Schritten. Hierflir kann beim
ECOLOG-Institut eine Vorlage (Excel-Tabelle) angefordert werden.

3.1 Bewertung der Nachhaltigkeit der Flachennutzung

3.1.1 Multiplikation des fiir das Kriterium vergebenen Werts mit dem jeweiligen Gewich-
tungsfaktor des Kriteriums

3.1.2 Summation der gewichteten Bewertungen der zu einem Nachhaltigkeitsziel gehdren-
den Kriterien und Division durch den bei der gewichteten Bewertung der Kriterien
maximal erreichbaren Wert

3.1.3 Multiplikation des so ermittelten Werts flir das jeweilige Nachhaltigkeitsziel mit dem
Gewichtungsfaktor fir dieses Nachhaltigkeitsziel

3.1.4 Summation der so berechneten gewichteten Werte fiir die einzelnen Nachhaltigkeits-
ziele, die zu derselben Dimension (6kologisch, 6konomisch, sozial) gehdren, und Divi-
sion durch den bei der gewichteten Bewertung maximal erreichbaren Wert je Dimen-
sion

3.1.5 Addition der Werte der Dimensionen und Division durch die Anzahl der Dimensionen
(drei)

- Ein Wert nahe 1 zeigt eine (voraussichtlich) hohe Nachhaltigkeit der Flachenentwick-
lung mit der angenommenen Zielnutzung an

3.2 Bewertung der Vermarktbarkeit

3.2.1 Multiplikation des fir das Kriterium vergebenen Werts mit dem jeweiligen Gewich-
tungsfaktor des Kriteriums

3.2.2 Summation der gewichteten Werte und Division durch den bei der gewichteten Be-
wertung maximal erreichbaren Wert

- Ein Wert von 1 bedeutet eine (voraussichtlich) gute Vermarktbarkeit der Flache bei
der zugrunde gelegten Zielnutzung.
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Mdglichkeiten der Ergebnisdarstellung

Die Ergebnisse kdnnen fir einzelne Flachen aufbereitet werden, um auf einen Blick Starken

und Schwachen der Flache und entsprechenden Handlungsbedarf sichtbar zu machen (s.
Abb. 2 bis 6). Geht es um die Priorisierung von Flachen nach Vermarktbarkeit oder Nachhal-

tigkeit der Nutzung ist eine vergleichende Darstellung sinnvoll (s. Abb. 7 und 8).

Bewertung der Nachhaltigkeit der Flachennutzung
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A1. Energie
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Vergleich von Flachen nach Vermarktbarkeit und Nachhaltigkeit der Nutzung
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Bewertung von Flédchen nach Vermarktbarkeit
(Werte nahe 1 zeigen eine gute Vermarktbarkeit an.)
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Abbildung 8
Bewertung von Fldchen nach Nachhaltigkeit
(Werte nahe 1 zeigen eine hohe Nachhaltigkeit der Nutzung an.)
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Anhang

Tabelle A.1: Gewichtung der Nachhaltigkeitsziele

Ziele

Gewichtung
1: weniger wichtig
2: wichtig
3: sehr wichtig

Bemerkung

A Okologische Dimension

Ziel A 1: Senkung des Primdrenergiever-
brauchs und Erhéhung des Anteils regene-
rativer Energien

Ziel A 2: Verbesserung der Wasserqualitat

Ziel A 3: Forderung der Artenvielfalt, Erwei-
terung und Pflege von Schutzgebieten und
Griunflachen

Ziel A 4: Verbesserung der Bodenqualitat
und Erhalt schitzenswerter Bdden

Ziel A 5: Verbesserung der Luftqualitat

Ziel A 6: Vermeidung von Zersiedelung

B Soziale Dimension

Ziel B 1: Schaffung guter Wohn- und Le-
bensbedingungen und Starkung benachtei-
ligter Gebiete

Ziel B 2: Erhaltung und Nutzung des stadti-
schen kulturellen Erbes

Ziel B 3: Verbesserung der Mobilitét

C Okonomische Dimension

Ziel C 1: Verbesserung der Rahmenbedin-
gungen fir Unternehmen und Férderung
von Arbeitsplatzen

Ziel C 2: Starkung der finanziellen Hand-
lungsfahigkeit der Kommune
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Tabelle A.2: Gewichtung der Nachhaltigkeitskriterien

Kriterien

Gewichtung
1: weniger wichtig
2: wichtig
3: sehr wichtig

Bemerkung

1 Nutzung der Solarenergie (Dach- und
Freiflache)

2 Einbindung in ein Nahwarmenetz

3 Anschluss an ein Fernwarmenetz

4 Stérkung des Umweltverbunds

5 Geringe Versiegelung

6 Verhinderung von Schadstoffeintragen

7 Erhalt, Vernetzung, Schaffung von Bioto-
pen

8 Erhalt, Vernetzung, Schaffung &ffentli-
cher Griinflachen

9 Erhalt und Schaffung privater Garten

10 Erhalt bzw. Verbesserung der Boden-
qualitat

11 Erhalt schiitzenswerter Boden

12 Minimierung toxischer und dkotoxischer
Immissionen

13 Minimierung beldstigender Immissionen

14 Minimierung von Emissionen aus dem
Guterverkehr

15 Erhalt bzw. Verbesserung von Frisch-
bzw. Kaltluftentstehungsgebieten

16 Erhalt bzw. Verbesserung von Frisch-
bzw. Kaltluftschneisen

17 Geringe Schallimmissionen

18 Geringe elektromagnetische Immissio-
nen

19 Verdichtung der Bebauung

20 Stadtebauliche Integration

21 Aufwertung des Umfelds bzw. des Quar-
tiers
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Kriterien

Gewichtung
1: weniger wichtig
2: wichtig
3: sehr wichtig

Bemerkung

22 Hochwertiges Freiraumangebot

23 Gute Nahversorgung

24 Gute Kultur- und Bildungsinfrastruktur

25 Mischung von Wohnen und Arbeiten

26 Zentrumsnahes Wohnen

27 Erhalt kulturell bedeutsamer Gebaude
bzw. Gartenanlagen

28 Gute OPNV-ErschlieBung

29 Gute Fahrrad-Erreichbarkeit von Zentren
bzw. von Versorgungseinrichtungen

30 Gute Giiterverkehrsanbindung

31 Gute Personenverkehrsanbindung

32 Synergieeffekte von Unternehmen un-
tereinander oder mit wissenschaftlichen
Einrichtungen

33 Verbesserung der Attraktivitat des Um-
felds

34 Hohere Einnahmen aus Einkommen-
steuer

35 Hoéhere Einnahmen aus Gewerbesteuer

36 Hohere Einnahmen aus anderen Abga-
ben

37 Hoher Verkaufserlos der Flache

38 Wertsteigerung benachbarter Flachen
im kommunalen Besitz

39 Geringe Investitions- und Folgekosten
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Tabelle A.3: Gewichtung der Vermarktbarkeitskriterien

Kriterien

Gewichtung
1: weniger wichtig
2: wichtig
3: sehr wichtig

Bemerkung

Lage und Zuschnitt der Fldche

Lage der Flache

GroBe der Flache

Zuschnitt der Flache

Zustand der Flache

Altbebauung und Kontamination

Technische Bebauungshindernisse

ErschlieBung der Flache

Technische Infrastruktur

Versorgungsinfrastruktur (Nahversorgung,
Soziale Einrichtungen)

Personenverkehrsanbindung

Guterverkehrsanbindung

Attraktivitdt/ Image der Flache und des Umfelds

Art der Vornutzung

Asthetische Attraktivitat des Umfelds

Soziale Attraktivitat der Nachbarschaft

Freiflachen und naturnahe Flachen

Verwendbarkeit der Flache

Planungs- oder baurechtliche bzw. sonstige
Einschrankungen

Denkmalschutzauflagen

Boden- und naturschutzrechtliche Auflagen,
erhaltenswerte Griinbestande

Immissionen/Hintergrundbelastungen aus
dem Umfeld

Sensibilitdt des Umfelds fiir Immissionen,
Akzeptanzprobleme
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Kriterien

Gewichtung
1: weniger wichtig
2: wichtig
3: sehr wichtig

Bemerkung

Topografie und Geologie / Baugrund

Verfiigbarkeit der Flache

Eigentumsverhaltnisse: Zahl und Struktur
der Eigentiimer

Dingliche Lasten

Zeitliche Verwendbarkeit

Flachenkonkurrenz und -nachfrage

Zahl und GréBe von Flachen mit gleicher
Zielnutzung

Nachfrage nach Flachen dieser Art

Kosten

Preisvorstellung des Grundstiickseigentii-
mers
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Tabelle A.4: Flichenbewertung: Nachhaltigkeit der Flachennutzung

Flache:

Kriterien Bewertung Bemerkung

[+2, +1,0, -1, -2]

A Okologische Dimension

A 1 Senkung des Primdrenergieverbrauchs u. Erh6hung des Anteils regen. Energien

1 Nutzung der Solarenergie (Dach- oder
Freiflache)

2 Einbindung in ein Nahwarmenetz

3 Anschluss an ein Fernwarmenetz

4 Stérkung des Umweltverbunds

A 2 Verbesserung der Wasserqualitdt

5 Geringe Versiegelung

6 Verhinderung von Schadstoffeintragen

A 3 Forderung der Artenvielfalt, Erweiterung u. Pflege von Schutzgebieten u. Griin-
flachen

7 Erhalt, Vernetzung, Schaffung von Bioto-
pen

8 Erhalt, Vernetzung, Schaffung &ffentli-
cher Griinflachen

9 Erhalt und Schaffung privater Garten

A 4 Verbesserung der Bodenqualitat und Erhalt schiitzenswerter Béden

10 Erhalt bzw. Verbesserung der Boden-
qualitat

11 Erhalt schiitzenswerter Boden

A 5 Verbesserung der Luftqualitat

12 Minimierung toxischer und dkotoxischer
Immissionen

13 Minimierung belastigender Immissionen

14 Minimierung von Emissionen aus Giter-
verkehr

15 Erhalt bzw. Verbesserung von Frisch-
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Flache:

Kriterien Bewertung Bemerkung

[+2, +1,0, -1, -2]

bzw. Kaltluftentstehungsgebieten

16 Erhalt bzw. Verbesserung von Frisch-
bzw. Kaltluftschneisen

17 Geringe Schallimmissionen

18 Geringe elektromagnetische Immissio-
nen

A 6 Vermeidung von Zersiedelung

19 Verdichtung der Bebauung

B Soziale Dimension

B 1 Schaffung guter Wohn- und Lebensbedingungen und Starkung benachteiligter
Gebiete

20 Stadtebauliche Integration

21 Aufwertung des Umfelds bzw. des Quar-
tiers

22 Hochwertiges Freiraumangebot

23 Gute Nahversorgung

24 Gute Kultur- und Bildungsinfrastruktur

25 Mischung von Wohnen und Arbeiten

26 Zentrumsnahes Wohnen

B 2 Erhaltung und Nutzung des stadtischen kulturellen Erbes

27 Erhalt kulturell bedeutsamer Gebaude
bzw. Gartenanlagen

B 3 Verbesserung der Mobilitat

28 Gute OPNV-ErschlieBung

29 Gute Fahrrad-Erreichbarkeit von Zentren
bzw. von Versorgungseinrichtungen

C Okonomische Dimension

C 1 Verbesserung d. Rahmenbedingungen f. Unternehmen u. Forderung v. Arbeits-
platzen

46




Flache:

Kriterien

Bewertung

[+2, +1,0, -1, -2]

Bemerkung

30 Gute Giiterverkehrsanbindung

31 Gute Personenverkehrsanbindung

32 Synergieeffekte von Unternehmen un-
tereinander oder mit wissenschaftlichen
Einrichtungen

33 Verbesserung der Attraktivitat des Um-
felds

C 2 Starkung der finanziellen Handlungsfahigkeit der Kommune

34 Hohere Einnahmen aus der Einkom-
mensteuer

35 Hoéhere Einnahmen aus der Gewerbe-
steuer

36 Hohere Einnahmen aus anderen Abga-
ben

37 Hoher Verkaufserlos der Flache

38 Wertsteigerung benachbarter Flachen
im kommunalen Besitz

39 Geringe Investitions- und Folgekosten
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Tabelle A.5: Flichenbewertung: Vermarktbarkeit

Flache:

Kriterien

Bewertung

[+2, +1,0, -1, -2]

Bemerkung

Lage und Zuschnitt der Flache

Lage der Flache

GroBe der Flache

Zuschnitt der Flache

Zustand der Flache

Altbebauung und Kontamination

Technische Bebauungshindernisse

ErschlieBung der Flache

Technische Infrastruktur

Versorgungsinfrastruktur (Nahversorgung,
Soziale Einrichtungen)

Personenverkehrsanbindung

Guterverkehrsanbindung

Attraktivitdt/ Image der Flache und des Umfelds

Art der Vornutzung

Asthetische Attraktivitat des Umfelds

Soziale Attraktivitat der Nachbarschaft

Freiflachen und naturnahe Flachen

Verwendbarkeit der Flache

Planungs- oder baurechtliche bzw. sonstige
Einschrankungen

Denkmalschutzauflagen

Boden- und naturschutzrechtliche Auflagen,
erhaltenswerte Griinbesténde

Immissionen/Hintergrundbelastungen aus
dem Umfeld

Sensibilitéat des Umfelds flir Immissionen,

48




Flache:

Kriterien

Bewertung

[+2, +1,0, -1, -2]

Bemerkung

Akzeptanzprobleme

Topografie und Geologie / Baugrund

Verfiigbarkeit der Fliache

Eigentumsverhaltnisse: Zahl und Struktur
der Eigentlimer

Dingliche Lasten

Zeitliche Verwendbarkeit

Flachenkonkurrenz und —nachfrage

Zahl und GroBe von Flachen mit gleicher
Zielnutzung

Nachfrage nach Flachen dieser Art

Kosten

Preisvorstellung des Grundstiickseigentii-
mers
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