o
~
ool
324
wn
o
™
)
o
~
feel
n

05.14

23. Jahrgang
Oktober 2014
ISSN 0942-3818
20565

www.ALTLASTENdigital.de

Organ des ITVA

spektrum

Herausgegeben vom
Ingenieurtechnischen Verband fiir Altlastenmanagement
und Flachenrecycling e.V. (ITVA)

% g slirisident des Umweltbundesamtes Heinrich
err von Lersner gestorben - ein Nachruf

R Gellermann, K. Flesch
Bewertung der radiologischen Altlastenrelevanz von ge-
werblichen und industriellen Standorten

St. Bartke, A. Bielke, A. Homuth, K. Roselt, Th. Zill
Das TIMBRE-Priorisierungstool: Brachflichenbewertung
von Grundstiicksportfolios in Sachsen und Thiiringen

C. Horeis, . Schweineberg, E. Lobel

Sanierung von LCKW-Grundwasserschiden, Beurteilung
der Erfolgsaussichten durch differenzierte Betrachtung
und Untersuchung der Untergrundmatrix

J. Frauenstein, S. Mahtle
Stationdre Bodenbehandlungsanlagen in Deutschland -
Aktualisierung 2014

J. Nusser
Rechtsprechungsreport — Altlastenmanagement

ERICH

ES SCHMIDT

VERLAG



Lizenziert fur Stephan Bartke, Andreas Bielke, Anika Homuth, Dr. Kersten Roselt, Thomas Zill.
Die Inhalte sind urheberrechtlich geschutzt.

© Copyright Erich Schmidt Verlag GmbH & Co. KG, Berlin 2014 - (http://www.altlastendigital.de) 14.10.2014 - 13:29

Das TIMBRE-Priorisierungstool: Brachflichenbewertung von Grundstiicksportfolios

Das TIMBRE-Priorisierungstool:
Brachflaichenbewertung von Grundstiicks-
portfolios in Sachsen und Thiiringen

Stephan Bartke, Andreas Bielke, Anika Homuth, Kersten Roselt, Thomas Zill

1. Hintergrund — Aktuelle Trends im Flachen-
verbrauch

Obwohl der Fldchenverbrauch laut Statistischem
Bundesamt weiter zuriickgeht [1], kann keine Ent-
warnung gegeben werden, denn der Konsum insbe-
sondere an kostbaren Ackerflichen schreitet weiter
voran. Aktuelle Herausforderungen bestehen darin,
dass der Bedarf fiir Flichen im Wohnungsbau in
Wachstumskernen einerseits steigt und zugleich der
Flachenverbrauch in strukturschwachen und ldndli-
chen Regionen kaum sinkt; Projektionen im Auftrag
des BBSR lieRen auRerdem darauf schlieRen, dass der
Trend zur Reduktion der Flicheninanspruchnahme
bei ca. 50 ha/d zum Erliegen kommen wird [2]. - Kurz:
Es sind weiterhin innovative Losungsbeitrdge zur Re-
duzierung des Fldschenverbrauchs notwendig.

Das Flachenrecycling, also die nutzungsbezogene
Wiedereingliederung solcher Grundstiicke in den
Wirtschafts- und Naturkreislauf, die ihre bisherige
Funktion und Nutzung verloren haben (vgl. [3]) wird
seit vielen Jahren als wichtiges Mittel zur Einddm-
mung des FlichenfralRes propagiert. Trotz vielfdltiger
Erfolge in diesen Bereichen ist der Bestand an Brach-
flichen nach wie vor hoch und es entstehen immer
neue Brachfldachen - verbunden mit jeweils eigenen
Herausforderungen an eine Inwertsetzung. Nach den
Revitalisierungserfolgen der letzten Jahrzehnte sind
jedoch zunehmend sogenannte C-Flichen im Markt,
also Areale, die so hohe Aufbereitungsinvestitionen
erfordern, dass sie den Grundstiickswert iibersteigen
(vgl. [4]). Die Bewertung und Inwertsetzung dieser Fl&-
chen ist hdufig mit hohen Unsicherheiten verbunden
[5, 6]. Durch Privatisierungen und Konversion ehemals
staatlicher Liegenschaften von Bundeswehr und ande-
rer Offentlicher Eigentiimer kommen weitere Flichen
unterschiedlicher Qualititen in den Markt. Diese
Areale mit hochst unterschiedlichen Eigenschaften
hinsichtlich Lage, Gréf3e, Vornutzungsbelastung und
vielen weiteren Bedingungen so zu ordnen, dass iber-
sichtlich und effizient sowohl fiir allgemeine als auch
hochst spezielle Anforderungen geeignete Angebote
bereit gestellt werden konnen, ist eine komplexe und
anspruchsvolle Aufgabe fiir Flicheneigentiimer.

Mit Forderprogrammen wie REFINA oder dem Nach-
haltigen Landmanagement wurde die Entwicklung
einer breiten Palette an Sanierungstechnologien, Ma-
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nagementansdtzen und Entscheidungshilfen gefor-
dert [vgl. 7, 8]. Trotz dieser Entwicklungen: Der Erfolg
von Revitalisierungsmafinahmen bleibt weiter unbe-
friedigend, weil weit unter den Potenzialen. — Die EU
forderte deshalb mit Mitteln aus dem 7. Forschungs-
rahmenprogramm bis Juni 2014 das Projekt TIMBRE
(Tailored Improvement of Brownfield Regeneration in
Europe). Unter Koordination des Helmholtz-Zentrums
fiir Umweltforschung - UFZ in Leipzig haben 15 Part-
ner aus neun Lindern auf Implementationsprobleme
und Revitalisierungsziele zugeschnittene Losungen
entwickelt [vgl. 9]. Diese sollten die Potenziale ver-
fligbarer Technologien und Entscheidungshilfen
aufzeigen und optimal kombinieren. Dabei wurden
kulturelle, administrative und regionale Rahmenbe-
dingungen einbezogen. Neben Sanierungs- und Er-
kundungstechnologien sowie standortspezifischen
Nachnutzungsbewertungs-Tools haben Wissenschaft-
ler und Praxispartner untersucht, wie Immobilien-
portfolios effizienter bewertet werden kénnen.

2. Flédchenrevitalisierung — Herausforderungen aus
Sicht groBer Portfolioeigentiimer

Flachenrecycling ist selten die Befassung eines Ei-
gentiimers mit ,nur® einer Fliche. Haufiger geht es
darum, aus einer Vielzahl von Flichen jene mit dem
hochsten Revitalisierungspotenzial zu identifizieren
oder darum, limitierte Ressourcen auf jene Standorte
zu konzentrieren, bei denen etwa eine Gefahrenab-
wehr am dringendsten ist. Das Management von Fld-
chenportfolios mit dem Ziel der effektiven Auslotung
von Revitalisierungsoptionen stellt insofern spezielle
Herausforderungen dar.

Fragestellungen, denen sich Eigner komplexer (Brach-)
Flichenportfolios stellen miissen, drehen sich einer-
seits um die Organisation und das Handling des Port-
folios, das umso komplizierter und untibersichtlicher
wird, je mehr Flichen darin versammelt sind und je
inhomogener diese Standorte etwa beziiglich ihrer
Vorgeschichte oder der Nachnutzungsmoglichkeiten
sind. Andererseits miissen mit einem moglichst ge-
ringen Aufwand verléssliche Aussagen zur Verfligbar-
keit von Flachen fiir angefragte, konkrete Bediirfnisse
und zur Einschdtzung der Eignung dieser Flichen
gemacht werden. Die Flicheneigentiimer miissen

altlasten spektrum 5/2014
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kurzfristig erkennen und darstellen konnen, welche
Flachen sich im Portfolio befinden und welche Nach-
nutzungsoptionen diese Flichen aufweisen.

Hierbei ist hilfreich, dass die Erfassung von Daten zu
Brachflichen Fortschritte gemacht hat. Institutionelle
Grundstiickseigentiimer oder Gebietskorperschaften
verfiigen vielerorts iber umfangreiche Flichenkatas-
ter. Allerdings sinkt mit wachsender Grofde und De-
taillierungsgrad der Datenbanken gleichzeitig deren
Ubersichtlichkeit. ErfahrungsgemiR beinhalten die
Datenbanken verschiedener Flichenportfolios auch
ganz unterschiedliche Informationsgehalte beziiglich
der Datenqualitdt und -quantitit. Hieraus ergibt sich
die Frage, wie die geeignetsten Flachen identifiziert
werden konnen. An genau diesen Fragestellungen
setzt das TIMBRE-Priorisierungs-Tool an.

Dabei haben TIMBRE-Entwickler aus der Forschung
mit Flicheneigentiimern, insbesondere der GESA -
Gesellschaft zur Entwicklung und Sanierung von
Altstandorten mbH als Projekt-Partner, und mogli-
chen Praxisanwendern zusammengearbeitet, um pra-
xistaugliche Produkte zu entwickeln. Die GESA ist ein
Unternehmen im mittelbaren Besitz der Bundesrepu-
blik Deutschland. Das Flichenportfolio der GESA mit
derzeit ca. 1.250 Objekten beinhaltet tiberwiegend
problembehafte Brachflachen in den neuen Bundes-
lindern, die aufgrund ihrer Vornutzung nicht direkt
einer Nachnutzung zugefiihrt werden kénnen. Nach
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bisherigen Einschdtzungen, u.a. aus dem REFINA-
Projekt KOSAR, handelt es sich hierbei mehrheitlich
um C-Flichen [10]. Die GESA verfolgt, neben ihren
Kernaufgaben zur Sanierung, Entwicklung, Verwal-
tung und Vermarktung ihres Grundstiickbestandes,
kontinuierlich das Ziel, Flichen aus ihrem Brachfli-
chenbestand zielgerichtet fiir verschiedene Nachnut-
zungen anzubieten. Insofern sind vergleichende Be-
wertungen des eigenen Portfolios zur Auswahl der
,geeignetsten’ Standorte fester Bestandteil im Rahmen
der Entwicklungs- und Vermarktungstitigkeiten.

Die Landesentwicklungsgesellschaft Thiiringen mbH
(LEG Thiiringen) hat als Thiiringer Immobilienmana-
ger und Wirtschaftsforderer ein starkes Interesse an
der Revitalisierung und Entwicklung von brachgefal-
len Standorten im Freistaat. Sie wurde im TIMBRE-Pro-
jekt als externer Flichenbesitzer angefragt, das Prio-
risierungswerkzeug zu testen und mit Feedback die
Endentwicklung zu unterstiitzen. Die LEG Thiiringen
hat 2005/06 gemeinsam mit den Thiiringer Landkrei-
sen und kreisfreien Stddten das thiiringenweite Brach-
flichenkataster erarbeitet, in dem tber 7.200 Stand-
orte mit ca. 6.800 ha Fliche enthalten sind.

Beide Gesellschaften stehen vor der Herausforderung,
dass aus wirtschaftlichen oder politischen Griinden
Projekte realisiert werden sollen, fiir die aus ihren
komplexen Portfolios die geeignetsten Flichen zu
identifizieren sind. Thiiringen ist beispielsweise eines
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der Bundeslinder, das fiir viele Projekte der Energie-
wende Potenziale aufweist. Stellvertretend seien hier
die Aktivititen des Landes zu den Themen Pumpspei-
cherkraftwerke und Solarparks genannt. Im 2010 in
Thiiringen erarbeiteten Standortatlas ,,Solarparks auf
Brachfldachen” [11] wurden im Zuge der Entwicklung
der Deutschen Solarindustrie das thuringenweite
Brachflachenkataster auf Flachen zur Nachnutzung
als Standorte fiir groRflichige Photovoltaik-Anlagen
untersucht. Auf den meisten der im Standortatlas
dargestellten Brachflichen wurden in den Jahren
2011 bis 2013 mehrere Solarparks realisiert. Ein wei-
teres Projekt aus Thiiringen ist das Pumpspeicherka-
taster. 2011 wurden darin 10 mogliche Standorte fiir
Pumpspeicherkraftwerke aufgezeigt. Gegenwadrtig
werden einige der Standorte auf ihre Umsetzbarkeit
gepriift. Mit der Realisierung von Pumpspeicherkraft-
werken sind betrdchtliche Eingriffe verbunden, deren
Ausgleich durch Renaturierung von Brachflichen er-
folgen konnte. Weiterhin wurde auf der Basis einer
Merkmalsauswertung aus der Brachflichendaten-
bank ein Algorithmus und Software-Tool ,Alte Flichen
- Neue Energien‘ (2010) entwickelt, mit dem Fldchen-
konkurrenzen und energetische Nutzungsoptionen
von Brachflichen im lindlichen Raum bewertet und
der optimale Energieertrag ermittelt werden kénnen
[12].

3. Ziel des Beitrages und Lésungsansatz

Wie konnen Portfolioeigner bzw. Beauftragte heraus-
finden, welche der in einer Datenbank gespeicherten
Brachflachen das hochste Potenzial fiir eine spezi-
elle Nutzung besitzen? Auf welche Standorte sollen
knappe Ressourcen gelenkt werden, um die grofite
Wirkung zu erzielen? An genau diesen Fragestellun-
gen setzt das TIMBRE-Priorisierungs-Webtool an und
zeigt innovative Losungsansdtze auf.

Die im Forschungsvorhaben TIMBRE behandelten
Themen zeigen eine sehr hohe Uberdeckung mit den
Aufgaben der GESA, LEG Thiiringen und analog weite-
rer Eigner grofler Immobilienbestinde und -entwick-
ler. Speziell die bisherigen Erfahrungen der GESA und
der LEG Thiiringen sollten in das TIMBRE-Projekt als
Tester der Produkte einflieRen und die entwickelten
Tools an Standorten der Gesellschaften getestet wer-
den. Fiir beide war besonders interessant, wie die je-
weils groRe Anzahl von Brachflichenstandorten ei-
nerseits, und die vielfiltigen Anforderungen an die zu
entwickelnden Standorte andererseits, systematisch
verkniipft und zugleich handhabbar bewertet werden
konnten.

Im Rahmen von TIMBRE wurde unter Leitung des Geo-
nics-Instituts der tschechischen Akademie der Wissen-
schaften in Brno zusammen mit deutschen, ruméni-
schen und italienischen Partnern ein Priorisierungs-
werkzeug entwickelt. Die Entwicklung erfolgte unter
vielfiltiger Einbindung der Expertise von Fachleuten
aus Wissenschaft, Regulierung und Wirtschaft. Unter
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anderem wurden verschiedene Workshops und Befra-
gungen durchgefiihrt, so auch im November 2013 in
Berlin [13].

Fir die GESA und die LEG Thiiringen war die Teil-
nahme bzw. Mitwirkung an TIMBRE insbesondere
unter dem praxisnahen Ansatz interessant, schnell,
preiswert und informativ ein groRes Flichenportfo-
lio nach speziellen Anforderungen untersuchen zu
lassen. Diese Aufgabe muss immer wieder gelost wer-
den und TIMBRE bot sich als Plattform fiir diese Auf-
gabe an. Somit stellte das avisierte Priorisierungstool
ein Produkt dar, als Arbeitsinstrument in die Arbeit
der GESA und/oder LEG integriert zu werden. Ferner
wird eingeschatzt, dass dieses Tool fiir jeden Portfolio-
eigentiimer bzw. -verwalter/manager dann effektiv
und zielfithrend eingesetzt werden konnte, wenn das
zu betrachtende Portfolio ein gewisses Maf% an Hetero-
genitidt und Komplexitit aufweist.

Dieser Artikel ist nicht bestrebt das TIMBRE-Priori-
sierungstool in seiner detaillierten Funktionsweise
zu beschreiben. Fiir diese Informationen verweisen
wir auf die Dokumentationen und Handbiicher zur
Entwicklung, Programmierung und Anwendung [14-
16], die wie das Tool selbst iiber die Projekt-Website
www.timbre-project.eu kostenfrei zuginglich sind.
Vielmehr liegt der weitere Fokus dieses Beitrages da-
rin zu vermitteln, welche Ersterfahrungen mit der
Anwendung des Tools die GESA und LEG Thiiringen
gesammelt haben, um auf dieser Grundlage Stirken,
Schwiéchen, Chancen und Risiken des Einsatzes zu
skizzieren.

4. Entwicklung des Priorisierungstools

Vor dem Hintergrund, aus der hohen und zunehmen-
den Anzahl von Brachflichen geeignete Grundstiicke
fiir unterschiedliche Zielsetzungen auswdihlen zu
konnen, kann eine vergleichende Bewertung nach dif
ferenten Kriterien zielfiihrend sein. Wie einhellig ver-
schiedene bisherige Untersuchungen gezeigt haben,
kommt es dabei daraufan, in der Abwigung zwischen
Flichenalternativen Planungen nicht allein auf eine
rein monetire Basis zu stellen, sondern 6kologische
und soziale Kriterien zu bertiicksichtigen [14, 17]. Eine
derartige auf Nachhaltigkeitskriterien basierende Pri-
orisierung ist die Voraussetzung, um mit den vorhan-
denen, meist limitierten Ressourcen ausgewdhlte Bra-
chen tberhaupt entwickeln zu kénnen.

Durch eine Priorisierung werden Anwender wie staat-
liche, regionale und lokale Behorden sowie Stadtpla-
ner und regionale Entwicklungsunternehmen, aber
auch Bewilligungsstellen, Flichenbesitzer und Besit-
zer, Investoren und Entwickler unterstiitzt, die Revita-
lisierung von Brachflichen umzusetzen.

Das TIMBRE-Priorisierungstool fuf3t im Wesentlichen
auf einer Erhebung [14] zu den Erfolgs- und Hemm-
nisfaktoren im Flachenrecycling, welche als Bewer-
tungskriterien in das Tool eingehen. Hierzu wurde un-
ter anderem eine internationale Datenbank erfolgrei-
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Zuteilung
begrenzter
Ressourcen

Multiskalare und -kriterielle Standort-Priorisierung

Abbildung 1: Schematische
Darstellung der Anforderun-
gen, Eingangsfaktoren und
Ergebnisse des TIMBRE-Prio-
risierungs-Tools [in Anlehnung
an 15].
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cher Beispiele von Revitalisierungsprojekten erstellt.
Durch eine gezielte Auswertung dieser Beispiele, so-
wie internationaler Literatur und schlief3lich einer
Befragung europdischer Fliachenrecycling-Experten
wurden die Faktoren ermittelt, die fiir eine erfolgrei-
che, 6konomisch und 6kologisch sinnvolle Brachfla-
chenrevitalisierung maRgebend sind. Der weiteren
Entwicklung des Priorisierungsinstrumentes lag eine
multi-skalare (mehrere Orts-Ebenen) und multi-kri-
terielle (mehrere Faktoren-Dimensionen) Entschei-
dungsmethodik zu Grunde, die diese Faktoren mitein-
ander verkniipft und schlieRlich eine vergleichende
Beurteilung, Klassifizierung und Priorisierung der be-
liebigen Anzahl von Flichen eines Portfolios erlaubt
[vgl. fiir Details 15].

Die Priorisierung kann somit a) auf verschiedenen
rdumlichen Ebenen (wie Land, Region, Kreis, Stadt,
etc.), b) unter Anwendung verschiedener Faktoren/Va-
riablen und ihre relativen Gewichtung zueinander
und c) in Abhingigkeit von verschiedenen Priorisie-
rungszielen (z.B. potenzieller wirtschaftlicher Ge-
winn, Dringlichkeit des Handelns in Bezug auf beste-
hende Umweltgefahren oder gesundheitliche Risiken,
Erhaltung historischer oder architektonischer Ge-
biude, aktuelle politische Ziele oder Anforderungen
der lokalen Gemeinden, etc.), erfolgen.

Um eine effektive und aufgabenkonforme Priorisie-
rung eines Brachflichenbestandes zu ermoglichen,
liegt ein Hauptaugenmerk in der Bereitstellung de-
taillierter und zuverldssiger Daten. Hierbei ist eine
genaue Standorterhebung moglichst inklusive Kar-
tierung, Identifizierung, Umfeldanalyse und Inventa-
risierung der Brachflidchen der erste Schritt fiir eine
erfolgreiche Priorisierung. Jedoch kann dieser Daten-
bedarf in der Praxis eine grofRe Herausforderung dar-
stellen. Bei der Toolentwicklung wurde daher darauf
geachtet, dass nicht alle Angaben bzw. Standortkrite-
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rien zwingend zur Toolanwendung anzugeben sind.
Das Tool arbeitet auch mit einer deutlich geringeren
Daten- bzw. Informationsdichte. Hierbei ist dann je-
doch zu beachten, dass die vergleichende Bewertung
nach den vorhandenen Kriterien und Angaben durch-
gefiihrt wird und die Ergebnisse eine geringere Prézi-
sion aufweisen.

Um eine nutzerspezifische (Be-)Wertung zu ermogli-
chen, konnen Anwender die aus den Best-Practice-Fal-
len und der Experten-Befragung iibergreifend abge-
leiteten Gewichtungen zum Zusammenhang der ein-
zelnen Bewertungsfaktoren tibernehmen, aber auch
manuell ihren Bedirfnissen anpassen und verdndern.
Somit ist ein Einsatz des Priorisierungstools auch un-
ter individuellen Gesichtspunkten gewdahrleistet und
ein grofdtmoglicher Einsatzbereich gegeben.

Das TIMBRE-Priorisierungs-Werkzeug zeigt die Ergeb-
nisse des Bewertungsprozesses in Form von Tabel-
len in einem weiter bearbeitbarem Format (hier: MS
Excel®) an. Ferner werden die Ergebnisse grafisch im
allseits verfiigbaren Google Maps®Format angezeigt,
so dass neben einer direkten raumlichen Zuordnung
auch weitere Visualisierungen moglich sind. Abbil-
dung 1 fasst die Ausfiihrungen zusammen.

5. Uberblick zu Funktionalititen des
TIMBRE-Priorisierungs-Tool

5.1 Systemvoraussetzungen

Die Systemanforderungen an das Priorisierungstool
sind sehr gering, ein ,normaler Office-PC mit Inter-
netzugang ist ausreichend. Zur Dateneingabe ist das
MS Office® Programm Excel® notwendig und zur gra-
fischen Ergebnisdarstellung Google Maps®. Zur Nut-
zung des Tools ist zunédchst eine online-Registrierung
erforderlich, die mit einem Passwort die eigenen ein-
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gegeben Daten und die entsprechenden Ergebnisse
sichert.

Die Online-Nutzerfithrung ist intuitiv und einfach ge-
halten (vgl. Hauptnavigation oben in Abbildung 2). Zur
Dateneingabe ist eine Tabellenvorlage im MS Excel®
verfiigbar, die mit eigenen Daten z.B. durch eine Ab-
frage des eigenen Datenbanksystems zu fiillen ist.
Die Software ermdglicht eine schrittweise Beurtei-
lung der Standortklassifikationen aus drei voreinge-
stellten Dimensionen, ndmlich a) lokales Entwick-
lungspotenzial, b) Attraktivitit und Marktfdhigkeit
des Standorts, und c) Risiken fiir die Umwelt. Diese
konnen durch manuelle Anderung der im System
hinterlegten Wichtungsfaktoren und Indices, entspre-
chend dem Bedarf bzw. der Frage-/Aufgabenstellung
des Endnutzers ergianzt und modifiziert werden.

5.2 Datenbereitstellung

Vorhandene Datenbanken und Register sind dann ver-
wendbar, wenn notwendige und ausgesuchte Inhalte
in eine MS-Excel®-Tabelle konvertiert werden konnen.
Eine Tabellenvorlage ist online verfiigbar. Zur Visua-
lisierung und kartografischen Darstellung sind die
Koordinaten der zu betrachtenden Flichen anzuge-
ben. Fir die Priorisierungsaufgabe kann dabei die
Angabe des Grundstiicksmittelpunktes ausreichend
sein; dieser kann vereinfacht auch direkt aus einem
online-Kartenwerk, z.B. Google Maps® o.4., abgegrif:
fen werde, dessen entsprechende Anforderungen an
das Datenformat zu beachten sind. Google Maps®
ermoglicht die Nutzung der Formate a) Grad, Minu-
ten und Sekunden (GMS): 51° 21’ 4.9”, 12° 25’ 53.8”
oder b) Grad und Dezimalminuten (GMM): 51 21.082,
12 25.897 oder c¢) Dezimalgrad (GGG): 51.351361,
12.431611. Zur Dateneingabe tiber die online verfiig-
bare Tabellenvorlage besteht grundsdtzlich die Mog-
lichkeit, eigene Datenbankabfragen direkt in einem
Tabellenformat zu speichern und dann durch eine
Kklare Feldzuordnung die Daten in die MS-Excel®Vor-
lage zu konvertieren.

Der Zeit- und damit Kostenaufwand zur Datenbereit-
stellung ist stark mit der digitalen Verfiigbarkeit der
eigenen Daten verkniipft. Geht man davon aus, dass
ein eigenes Datenbanksystem existiert, dieses Abfra-
gen im Tabellenformat abspeichern kann, dann rich-
tet sich der Bearbeitungsaufwand im Wesentlichen
nach der vorhandenen Datendichte. - Dass es Miihe
bereitet, Daten zu erheben und fiir eine Datenbank
aufzubereiten, ist keine Neuigkeit — die Aufwendun-
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gen, Datenbanken zu pflegen und aktuell zu halten,
werden meist immer noch unterschitzt. Aus diesem
Grunde ist es wichtig, eine {ibereinstimmende Auf
wandsbewertung basierend auf den Praxisanwendun-
gen der Nutzer GESA und LEG Thiiringen vorlegen zu
konnen (siehe nachfolgendes Kapitel).

5.3 Ergebnisdarstellung

Das Priorisierungstool bietet 2 Moglichkeiten der
Ergebnisdarstellung. Die tabellarische Darstellung
- auch als Download fiir Microsoft Excel® - zeigt
tibersichtlich und nachvollziehbar das Ergebnis der
vergleichenden Flichenbewertung mit den jeweils ge-
wihlten Wichtungen, so dass die Standorte, die fiir be-
stimmte Nutzungsszenarien am geeignetsten sind, di-
rekt anhand der errechneten Indices und Rangfolge in
der Ergebnisdarstellung erkennbar sind. Ferner wer-
den die einzelnen Ergebnisse der voreingestellten Per-
spektiven: a) lokales Entwicklungspotenzial, b) Attrak-
tivitit und Marktfihigkeit des Standorts und c) Risi-
ken fiir die Umwelt abgebildet. Hierdurch werden z.B.
die prigenden Maingel einer Fliche ersichtlich, die
ihre Wiedernutzbarmachung erschweren; demnach
kénnen Uberlegungen angestellt werden, diese Min-
gel durch gezielte MaRnahmen, wie Altlastensanie-
rung, Infrastrukturschaffung u.i., zu minimieren
oder auszurdumen.

Die grafische Ergebnisdarstellung mittels Google Maps®
zur rdumlichen Verteilung der bewerteten Flichen
ermoglicht es, fiir bestimmte Nutzungsszenarien
oder Zielstellungen geeignete Areale zu visualisieren.
Auch diese Ergebnisdarstellung ist einzeln fir die
voreingestellten Perspektiven a) Lokales Potenzial,

L Home Project Input data Nesmalization > Weighting Rama:\y
timbre Mg /
£ £ P AR

RESULTS El Map || Export Results

Site Dimension 1: Local 2: Site £ Total |
d redevelopment potential and risk Score
R sl R, g BEE
1102 0695 0400 o738
1103 0,695 0,400 400
1104 0.8595 0688 josss
1105 0,695 0,656 a7
1108 0.895 0655 0.847
1107 0.695 D678 nEs
108 0655 0.560 Ip.37a
0.420 pesa
0.600 0653
0728 &g

Abbildung 3: Screenshot aus TIMBRE-Priorisierungs-Tool —
Tabellarische Darstellung des Priorisierungsergebnisses.
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Abbildung 4: TIMBRE Priori-
sierungs-Tool — Kartografische
Darstellung des Priorisierungs-
ergebnisses GESA-Beispielfld-
chen in Sachsen.

b J Legend

Seri pod
Palpher)

b) Marktfihigkeit und c) Umwelt verfiigbar (vgl. Abbil-
dungen 4 und 5).

6. Praxisanwendungen des Priorisierungs-Tools

6.1 GESA-Portfolio in Sachsen

Die Gesellschaft zur Entwicklung und Sanierung von
Altstandorten mbH (GESA) ist ein Unternehmen im
mittelbaren Besitz der Bundesrepublik Deutschland,
das tiber einen erheblichen Grundbesitz vorwiegend
in den Neuen Bundeslindern verfiigt. Schwerpunkt-
maRig ist die GESA mit der Sanierung und Entwick-
lung von ehemaligen Industriearealen und mit dem
Verkauf von Grundstiicken aus eigenem Bestand
befasst. Die Flichen wurden als problembehaftete
Grundstiicke nach dem Jahr 2000 aus dem Bundesum-
feld und dem Treuhandnachfolgebereich in die Zu-
stindigkeit der GESA tberfiihrt.

Seitens der GESA wurden im Rahmen von TIMBRE ca.
100 ausgewdhlte Brachfldchen im Freistaat Sachsen
mit dem Priorisierungs-Tool bewertet, fiir die bereits
aus einem vorauslaufenden Forschungsvorhaben
(KOSAR) eine Einstufung in die ABC-Kategorien des
CABERNET-Netzwerkes vorlag. Hierzu wurden aus der
GESA-internen Datenbank eigene Tabellen (Excel®-For-
mat) generiert und der Struktur der Vorlagentabelle
angepasst; fehlende Koordinaten wurden mittels
Google Maps® ermittelt und in die Tabellen tibertra-
gen.

Der benotigte Zeitaufwand pro Brachfldche ldsst sich
hierbei auf 15 bis 45 Minuten nach Art der verfiig-
baren Daten je Flache abschitzen. Ein erhohter Auf-
wand bestand hierbei in der Ermittlung und manuel-
len Ubertragung der Flichenkoordinaten in das Tool.
Wenn Geokoordinaten vorhanden sind, ist der untere
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Wert realistisch erreichbar. Anhand der Erfahrungen
aus der praktischen Toolanwendung bei der GESA
lasst sich somit abschédtzen, dass nach diesem Muster
Daten fiir bis zu 50 Flichen durch eine eingearbeitete
Hilfskraft tdglich aufgearbeitet werden konnen. Die
eigentliche Anwendung des Tools zur Priorisierung
des erfassten Datenbestandes war sodann vergleichs-
weise sehr schnell und nutzerfreundlich moglich.
Durch die Priorisierung der vornehmlich als C-Fli-
chen klassifizierten Brachen konnte gezeigt werden,
dass a) sich innerhalb dieser Klassifizierung deutliche
Unterschiede hinsichtlich ihrer Vermarktbarkeit dar-
stellen lassen, und b) je nach avisierter Folgenutzung
ein erhebliches Entwicklungspotenzial einzelner Fla-
chen vorhanden ist. Abbildung 4 zeigt das kartografi-
sche Ergebnis der Priorisierung der GESA-Daten.

Fir die GESA zeigte sich, dass bei Anwendung des
Tools auf das gesamte GESA-Portfolio im Rahmen des
Grundstiickgeschiftes die Moglichkeit besteht, noch
weitreichendere Informationen zu Vermarktungspo-
tenzialen einzelner Flichen zu erhalten und fiir an-
dere deren Entwicklungsnotwendigkeiten gezielt und
effektiv abzuleiten.

6.2 Portfolio der LEG Thiiringen

Die LEG Thiiringen ist seit 1992 im Auftrag des Frei-
staates federfiihrend beim Ausbau des Technologie-
und Wirtschaftsstandortes Thiiringen tétig. Sie berei-
tet den Boden fiir Unternehmen mit Arbeitsplitzen,
hebt Technologiepotenziale und macht sie nutzbar.
Die LEG ist dabei auf vielen Feldern der Standortent-
wicklung tatig. An iiber 90 industriellen Altstand-
orten schafft die LEG in Thiiringen die Basis fiir Un-
ternehmen und Arbeitspldtze, versieht die Areale
mit moderner Infrastruktur, stellt Hallen bereit und
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Abbildung 5: TIMBRE-Prioti-
sierungs-Tool — Kartografische
Darstellung des Priorisierungs-

R ergebnisses LEG-Thiiringen-
w A Y Very L
frth . Beispielflichen in Thiiringen.

vermarktet die Grundstiicke. Dartiber hinaus ist die
LEG Thiiringen als anerkannter Sanierungs- und Ent-
wicklungstrager fiir einzelne Flachen, Quartiere und
Stadtteile, aber auch ganze Regionen im Freistaat
tiatig. Im Auftrag des Freistaates verwaltet und ver-
marktet sie auRerdem mehr als 40 frither militdrisch
genutzte Flichen der russischen Streitkrifte. Die LEG
Thiiringen iibernimmt zur Entwicklung nicht mehr
betriebsnotwendige Flachen der Deutschen Bahn
und entwickelt diese. Fiir die Bearbeitung all dieser
Tatigkeitsfelder baut die LEG Thiiringen hausinterne
Flachenportfolios auf, bearbeitet und pflegt diese.
2005 hat die LEG Thiiringen das thiiringenweite
Brachflichenkataster mit iiber 7.200 Standorten in
Thiiringen erarbeitet. Aus diesem Kataster hat die
LEG 200 als G-Flachen klassifizierte Standorte exem-
plarisch ausgewdhlt und mit dem TIMBRE-Priorisie-
rungs-Tool bewertet. Sie hat die Flichenkoordinaten
aller Standorte ermittelt und die bestehende Excel®-
Liste entsprechend der Anforderungen des Priorisie-
rungstools aufbereitet.

Der erforderliche Aufwand je Standort betrug dabei
etwa 30 Minuten. Abbildung 5 stellt das kartografische
Ergebnis dar.

Fiir die LEG ergaben sich im Zuge der Bearbeitung der
Standorte Ergebnisse, die im Allgemeinen den Erwar-
tungen entsprachen, bei einzelnen Standorten aber
auch Uberraschungen bereithielten. So steigt die Ver-
marktbarkeit einzelner Standorte laut Ergebnissen
entsprechend den Erwartungen mit ihrer Nihe zu Bal-
lungszentren (Lage-Faktor). Bei einzelnen Standorten
wurde durch das Tool fiir bestimmte Folgenutzungen
eine hohere Vermarktbarkeit ermittelt, als zuvor
eingeschdtzt wurde - dies wird weiter analysiert.
SchlieRlich erhielten einzelne Standorte eine bessere
Bewertung als erwartet und erlangten dadurch eine
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erhohte Aufmerksamkeit. Mit der Sichtbarmachung
von Standortpotenzialen im Ergebnis der Anwendung
ist eine steigende Nachfrage fiir diese Standorte in der
Zukunft wahrscheinlich.

7. Starken, Schwachen, Anwendungsmoglichkeiten
und -risiken
Um die Potenziale der Anwendung des TIMBRE-Priori-
sierungs-Tools zusammenzufassen, bedienen sich die
Autoren zur Darstellung von identifizierten Entschei-
dungsgroRen der SWOT-Analyse [18]. In Abbildung 6
sind die SWOT - also die Stirken, Schwéichen, Chan-
cen und Risiken - der Nutzung des Werkzeuges gra-
fisch dargestellt.
Im Ergebnis der SWOT-Darstellung iiberwiegt eindeu-
tig die Belegung mit positiven Kriterien (vgl. Abbil-
dung 6). Hervorzuheben sind neben den dem System
innewohnenden Stirken wie Verfiigbarkeit, Struktu-
rierung und Nutzerfreundlichkeit vor allem die Chan-
cen, die sich aus der weiteren Nutzung, Verbreitung
und Erweiterung ergeben. Hier ist vor allem die Op-
tion der Nutzung fiir eine nachhaltige Regionalent-
wicklung zu nennen, d.h. Kommunen, Planer bzw.
Planungsgesellschaften nutzen das Priorisierungstool
fiir eine Gesamtschau der Brachflichen und der Nut-
zung deren Merkmale fiir eine nachhaltige Regiona-
lentwicklung (Demografie, Energie, Industrie, Natur-
raumpotenziale usw.). Auch unter diesem Blickwinkel
hat das Tool die Chance, mit der einheitlichen Daten-
bankstruktur zu einer weiten nationalen bzw. inter-
nationalen Verbreitung zu finden, die die Moglichkeit
des Abgleiches, Austausches oder der Zusammenfas-
sung von Datenbanken mehrerer Nutzer bietet.
Die positive Resonanz von Nutzern im Rahmen von
Workshops [z.B. 13] stellt insbesondere die Moglich-
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keit der individuellen Gestaltung durch die Anwen-
der auf der Basis der wissenschaftlich fundierten
Default-Kriterien und Gewichtungen in den Mittel-
punkt.

Wesentliches Hemmnis fiir eine breite Anwendung
des Priorisierungstools sehen die Autoren in dem ver-
gleichsweise hohen Aufwand fiir die Datenaufberei-
tung, bevor die eigentliche Priorisierung der Flichen
erfolgen kann. Dies steht im Gegensatz zur prinzipiell
sehr nutzerfreundlichen Bedienung des Instrumen-
tes. Es ist fraglich, ob bei potenziellen Nutzern jeweils
personelle und zeitliche Ressourcen fiir die Datenauf
bereitung in diesem Umfang zur Verfiigung stehen.
Negativ zu bewertende Eigenschaften resultieren zum
einen aus dem oft mit der Brachfliche pauschal in
Verbindung gebrachten Altlastenverdacht. Der Um-
gang mit Altlastenverdachtsflichen-Datenbanken hat
in der Vergangenheit oft zu Stigmatisierung und Wer-
teverfall von Flachen gefiihrt, ohne dass der Altlasten-
status tatsdchlich nachgewiesen war. Bei der Nutzung
des Priorisierungstools und der Kommunikation der
Ergebnisse sollte dies berticksichtigt werden, damit
fiir die Brachflichen, die tatsidchlich oft dkologisch
beeintrichtigt sind, Ahnliches vermieden werden
kann.

Risiken beziehen sich zudem auf Kriterien, die der In-
ternetnutzung zuzuordnen sind (Datenschutz, tech-
nische Anfilligkeit, etc). Daher bietet die angebotene
Onlineversion des Priorisierungs-Tools auch Nach-
teile. Sie ist sicherlich nicht férderlich zur Handha-
bung vermoégens- und verwaltungstechnischer Detai-
linformationen, so dass fiir einen festen Einsatz als
Arbeitsinstrument eine dezentrale Version von Vorteil
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wadre. Hierin besteht aus Sicht der Autoren der priori-
tire weitere Entwicklungsbedarf.

SchlieRlich sind einer weiten Verbreitung mit der
bislang ausschlieRlichen englischsprachigen Version
Grenzen gesetzt. Eine kompatible deutsche Version
wie auch Fassungen in den Sprachen der jeweiligen
europdischen Nutzerldnder sind daher wichtig.

8. Fazit und Ausblick

Fir Eigentiimer von komplexen Flichenportfolios, die
Entscheidungen zur Flichenentwicklung aufgrund
der Standorteigenschaften treffen wollen, bietet sich
die Nutzung des Priorisierungstools an, da mit den zur
Verfiigung stehenden Regelungs- und Wichtungsmog-
lichkeiten zielgenau gewiinschte Eigenschaften ein-
gegeben werden kénnen und innerhalb des Portfolios
die bestgeeignete Flidche identifiziert werden kann.
Fiir politisch motivierte Standortentscheidungen wird
das Priorisierungstool in der Regel nur eingeschriankt
einsetzbar sein, da die Beschaffenheit der Flichen
hierbei zumeist von untergeordneter Bedeutung ist.
Durch die Entwicklung des frei verfiigbaren und web-
basierten Priorisierungs-Tools steht allen interessier-
ten Anwendern ein kostenfreies Werkzeug zu Verfi-
gung, eigene (Brach-)Flichenportfolios zu erfassen
und hinsichtlich verschiedener Nachnutzungsoptio-
nen oder Zielstellungen zu priorisieren. Da dieses Tool
im Rahmen eines europdischen Forschungsvorhabens
erarbeitet wurde, ist unstrittig, dass es keine spezi-
elle Einzelfallanwendung fiir jeden Anwender sein
kann. Es stellt vielmehr ein Instrument dar, welches
anhand nachvollziehbarer und durch den Anwender
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bei Bedarf modifizierbarer Kriterien und Indices eine
vergleichende Bewertung von Fldchen vornimmt und
somit eine belastbare Priorisierung ermoglicht.

Es stellt somit fiir Portfolioeigentiimer bzw. -verwal-
ter/-manager die Moglichkeit fiir eine vergleichende
Flachenbewertung dar und erscheint vor allem dann
effektiv einsetzbar, wenn das zu betrachtende Portfo-
lio ein gewisses Malf3 an Heterogenitat und Komplexi-
tiat aufweist. Der Aufwand zur Datenbereitstellung
von 15-45 Minuten pro Fliche erscheint angesichts
der Aussagekraft und fortlaufenden Verwertbarkeit
der Ergebnisse akzeptabel und kann durch eine sys-
tematische Datenbereitstellung aus eigenen Daten-
banken und Abfrageroutinen sowie iiber Arbeitsrou-
tinen deutlich verkiirzt werden. Wie bei quasi allen
Anwendungen ist die erstmalige Datenbereitstellung
mit dem grofRten Zeitaufwand verbunden; dieser Auf-
wand relativiert sich aber dann deutlich, wenn wei-
tere Priorisierungen mit verdnderten Abfrageinhalten
bzw. Zielstellungen durchgefiihrt werden oder weitere
Flachen in die vergleichende Bewertung einzubinden
sind. Das Werkzeug wird vorhandene Portfoliodaten-
banken nicht ersetzen, kann diese aber gut erginzen
und etwa fiir kleine Immobilienbesitzer eine Grund-
lage sein, eine Immobiliendatenbank zu schaffen.
AbschlieRend soll darauf verwiesen werden, dass das
Priorisierungstool bzw. die hiermit erzielten Ergeb-
nisse auch Ankniipfungen zu weiteren TIMBRE-Tools
besitzen, wie z.B. einem Experten-Informationssys-
tem und dem standortspezifischen Site Assessment
Tool (aufbauend unter anderem auf[19, 20]). Informa-
tionen zu diesen Tools und auch zu allen weiteren Er-
gebnissen des TIMBRE-Forschungsvorhabens sind im
Detail unter der Adresse http://www.timbre-project.eu
sowie von den Autoren dieses Beitrages verfiigbar.
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