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Vorwort

Wohnen und Leben in der Stadt wird wieder attraktiver und die Nachfrage nach Immobilien in Stddten nimmt in vielen
verdichteten Regionen zu. Auch die steigenden Kosten fiir Energie fordern diese Entwicklung, wieder ndher am Arbeits-
platz wohnen zu wollen. Gefragt sind attraktive und vitale Stddte und Gemeinden. Dies ist gerade vor dem Hintergrund
des immer stérker spiirbar werdenden demografischen Wandels eine Herausforderung fiir die Kommunen.

Einen wichtigen Baustein zur Stdrkung der Stddte und Gemeinden stellt dabei die Wiedernutzung von bereits bebauten,
aber nicht mehr genutzten Flachen dar — das sogenannte Flachenrecycling. Dieser Weg wird in Kommunen gerade bei
grofden innerstddtischen Industrie-, Gewerbe- und Verkehrsbrachen (bspw. Fldchen der DB AG), wie auch ehemaliger
militdrischer Liegenschaften seit geraumer Zeit beschritten. Aber auch die Wiedernutzung kleinerer Grundstiicke kann
stadtebaulich sinnvoll und wirtschaftlich erfolgreich sein und zu einer Sicherung der Attraktivitdt von Kommunen im
Innenbereich beitragen.

Diese Aktivitdten leisten auch einen bedeutsamen Beitrag zur Verminderung der Fldcheninanspruchnahme, der im Zeit-
raum von 2006 bis 2009 94 ha pro Tag erreichte (UBA 2011).

Aufgrund des demografischen Wandels werden zunehmend Grundstiicke mit Wohn- und Geschéftsgebduden aus den
1950er und 1960er Jahren nicht mehr genutzt. Diese Gebdude geniigen oftmals vom Wohnungszuschnitt und der Quali-
tat der Bausubstanz nicht mehr den heutigen Anspriichen.

In Gebieten mit entsprechender Nachfrage nach Immobilien werden diese Objekte hédufig abgebrochen und auf dem
entsprechenden Grundstiick entstehen neue Gebdude. Ein anderer Weg geht iiber einen Umbau und die Sanierung dieser
élteren Gebaude.

Diese Aktivitdten setzen sowohl griindliche Planungsiiberlegungen zur Nachfolgenutzung, als auch ein wohl iiberlegtes
Vorgehen beim Riickbau nicht mehr brauchbarer oder nutzbarer Bausubstanz und der Sanierung des Grundstiickes vo-
raus. Den wenigsten Eigentiimern ist dabei bewusst, dass in ihrem Objekt z. B. krebserzeugende Dadmmmaterialien oder
Asbest verbaut sein kénnten. Bei einer Nichtbeachtung drohen schnell unkalkulierbare Risiken, die den erhofften wirt-
schaftlichen Erfolg auch in das Gegenteil umkehren kénnen.

Mit diesem Merkblatt richten sich die Autoren gezielt an die meist privaten Besitzer dieser Gebdude. Der Schwerpunkt
dieser Veroffentlichung liegt dabei auf dem Gebdude und womdglich anzutreffender Schadstoffe. Nur kurz werden wei-
tere im Zusammenhang mit der Entwicklung von Fldchen verbundene Fragen angesprochen. Zum Beispiel kann es durch
eine ehemalige gewerbliche Nutzung eines Grundstiickes zu einer Kontamination des Bodens gekommen sein, die Aus-
wirkungen auf die neue Nutzung des Standortes haben kann bzw. Kosten bei der Beseitigung nach sich zieht. Damit
zusammenhingende Themen z. B. der Erkundung, Bewertung und Sanierung von schidlichen Bodenveranderungen und
altlastenverdédchtigen Flachen behandelt das Merkblatt entsprechend nur am Rande. Hierzu gibt es bereits umfangreiche
Publikationen und Arbeitshilfen. Auch stadtplanerische Uberlegungen zur Nachnutzung der in Rede stehenden Grund-
stiicke sind nicht Gegenstand des Merkblattes.

Die Autoren sind sich bewusst, dass einige der verwendeten Begrifflichkeiten im Merkblatt nicht strengen fachtechni-
schen oder fachrechtlichen Definitionen geniigen und dass eher auf ihren umgangssprachlichen Inhalt Bezug genommen
wird. Dies ist der Zielgruppe und damit zusammenhdngend der Versténdlichkeit der Ausfithrungen geschuldet. Die Auto-
ren sind aber der Auffassung, dass diese manchmal unscharf benutzten Formulierungen und Begriffe in der Praxis keine
Fehler nach sich ziehen, sondern im Gegenteil dem Ungeiibten das Zurechtfinden in dieser Materie erleichtern. Insoweit
ersetzt dieses Merkblatt keine technische oder juristische Norm und will nicht mit diesen konkurrieren sondern diese
ergénzen bzw. deren Anwendung in der Praxis erleichtern.
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Benutzerhinweis

und fachlich richtig ist.

Dieses Merkblatt ist das Ergebnis ehrenamtlicher, technisch-wissenschaftlicher/wirtschaftlicher Gemeinschaftsarbeit,
das nach den hierfiir geltenden Grundséatzen (Satzung, Geschéftsordnung der DWA und dem Arbeitsblatt DWA-A 400)
zustande gekommen ist. Fiir dieses besteht nach der Rechtsprechung eine tatsdchliche Vermutung, dass es inhaltlich

Jedermann steht die Anwendung des Merkblattes frei. Eine Pflicht zur Anwendung kann sich aber aus Rechts- oder
Verwaltungsvorschriften, Vertrag oder sonstigem Rechtsgrund ergeben.

Dieses Merkblatt ist eine wichtige, jedoch nicht die einzige Erkenntnisquelle fiir fachgerechte Losungen. Durch seine
Anwendung entzieht sich niemand der Verantwortung fiir eigenes Handeln oder fiir die richtige Anwendung im kon-
kreten Fall; dies gilt insbesondere fiir den sachgerechten Umgang mit den im Merkblatt aufgezeigten Spielrdumen.

1 Anwendungsbereich

Dieses Merkblatt beschiftigt sich schwerpunktmaf3ig mit
dem Riickbau, als einer besonderen Form des Abbruchs,
von Gebiduden auf kleinen Grundstiicken und der ord-
nungsgeméBen Entsorgung der dabei anfallenden Mate-
rialien. Es weist auf erforderliche Erkundungen hin,
klart iiber die notwendige Einbindung von Behdrden
auf, beinhaltet Hinweise zu Kostenabschitzungen, zu
Ausschreibung und Durchfiihrung von Riickbau- und
Sanierungsmafnahmen und klart iiber Verantwortlich-
keiten im Rahmen solcher Baumafnahmen auf.

Unter dem Begriff kleine Grundstiicke werden in diesem
Merkblatt beispielhaft folgende Liegenschaften zusam-
mengefasst:

e innerortliche Bauliicken,

e kleingewerblich oder handwerklich vorgenutzte
Grundstticke,

e Hofstédtten, Wohn- und Nebengebiude.

Es soll mit diesem Merkblatt ein Beitrag sowohl zu ei-
nem planerisch als auch wirtschaftlich erfolgreichem
und umweltvertraglichem Flachenrecycling geleistet
werden.

Das Merkblatt wendet sich an Beteiligte, die nur hin und
wieder mit der Wiedernutzbarmachung bebauter Grund-
stlicke konfrontiert sind — gemeint sind hier der Ab-
bruch, der Riickbau und die geordnete Entsorgung der
vorhandenen Bausubstanz und des hierbei anfallenden
Bodenmaterials. Hierzu zéhlen Bauherren bzw. Investo-
ren, Architekten/Planer, Mitarbeiter der offentlichen
Hand und Bauunternehmungen.
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Es soll diesen Beteiligten helfen, eine Ubersicht iiber die
erforderlichen Arbeitsschritte wie Ersteinschidtzung und
Erkundung, Planung, Kostenschitzungen, Ausschreibung
und Vergabe, Durchfithrung und schlieRlich Uberwachung
und Dokumentation zu erhalten. Die Verantwortlichkeiten
der Akteure, die wichtigsten rechtlichen Regelungen ein-
schlieBlich der damit verbundenen behordlichen Aktivité-
ten und Verpflichtungen werden erléutert.

2 Einfiihrung

Ein ungenutztes Grundstiick mit Bebauung bietet fiir die
Stadtplanung, fiir Investoren und Bauherren Moglichkei-
ten zur Nach- und Neunutzung wertvoller innerortlicher
Flachen. Damit sind aus Sicht der Stadtplanung die
Schlieung von Bauliicken und Sanierung des Ortsbildes
verbunden; Investoren oder Bauherren dient die in-
nerortliche Neunutzung einer vergleichsweisen kosten-
glinstigen Verwertung hochwertiger, infrastrukturell
erschlossener Fliache. Indessen sind mit dieser Nutzung
einige Uberlegungen verkniipft, die in dieser Publikation
erlautert werden.

Bild 1 zeigt beispielhaft ein aktuell ungenutztes Grund-
stiick mit Bebauung. Zu finden sind hier Angaben zu
benétigten Informationen iiber das Grundstiick, dessen
unmittelbare Umgebung und Gebaude/n.
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