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In Europa und auch in Rumänien wurden nach dem 
politischen und wirtschaftlichen Wandel zahlreiche 
Industrie- und Militärflächen nicht mehr oder nur in 
geringerem Umfang genutzt.

Durch diese Nutzung kam es zu Kontaminationen ; 

Flächenreaktivierung
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Durch diese Nutzung kam es zu Kontaminationen ; 
ferner dient die vorhandene Infrastruktur nicht mehr 
den in der EU üblichen technischen, arbeitsrechtlichen 
und ökologischen Anforderungen. 

Ziel der Flächenreaktivierung ist die zukünftige 
Nutzung, z. B. als Industrie-/oder Wohnfläche –
dagegen steht bei der Altlastensanierung die 
Gefahrenabwehr für Mensch und Umwelt im 
Vordergrund. 



Reactivation of industrial sites in Romania
www.reactivation.biz

Der Leitfaden im Überblick

Grundstücksaufbereitung Projektmanagement

Ermittlung der Kontaminationen von 
Gebäuden und Boden

Kontrollierter Rückbau

Entsorgung von Abfällen und 
kontaminiertem Boden

Einführung

Projektorganisation

Projektplanung

Projektcontrolling

Fallbeispiele

Einführung
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Flächenreaktivierung

Städtebauliche Bedeutung Wirtschaftlichkeit/Finanzen

Allgemeine Hinweise

Erfassung

Städtebauliche Planung

Folgenutzung des Grundstücks

Planungs- und Genehmigungsverfahren

Einführung

Vermarktung

Wirtschaftliche Bilanzierung

Projektrisiken

Einführung

Erfassung
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Begriffsbestimmung

Flächenreaktivierung

Ziele

Voraussetzungen
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Situation in Rumänien

Zielsetzung des Leitfadens

Literatur – Links – Glossar

Ist-Zustand

Ausblick
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Städtebauliche Bedeutung

Einführung

Erfassung

Flächenpass

Ermittlung des 
Brachflächenpotenzials

Bewertungskriterien aus 
Sicht der Kommune;
aus Sicht des Investors;
aus gesellschaftlicher 
Sicht

Ziele der Bestandsaufnahme

Project team Project executing organization

Ministry of Development, 
Public Works and Housing

Erfassung

Regionale/Städtebauliche Planung

Planungs- und Genehmigungsverfahren

Folgenutzung des Grundstücks

Brachflächenpotenzials

Regionale/Städtebauliche 
Planung in Rumänien

Nutzungskonzept

Sicht
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Fallbeispiel Deutschland 
- Stadtwerke Düsseldorf AG -
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Fallbeispiel Deutschland 
- Stadtwerke Düsseldorf AG - / Ausgangslage

� Standort mit einem Gas- sowie 
einem Kraftwerk und Betriebshöfen, 
z. T. denkmalgeschützt

� Vertrag zwischen den Stadtwerken 
Düsseldorf AG und der Stadt 
Düsseldorf zur Sanierung des 
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Düsseldorf zur Sanierung des 
Bodens und Grundwassers

� Finanzierung: durch Verkauf einiger 
Flächen an Investoren 

� Hierzu: Entwicklung eines 
attraktiven Nutzungskonzeptes 
(Büro- und Gewerberäume) 

� Stadt hofft auf Aufwertung des 
Stadtteils infolge der Reaktivierung 
eines Standortes
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teilweiser Rückbau des ca. 80 
Jahre alten Kohlekraftwerks 

Bodenaushub , da starke 
Kontamination mit Teer

Fallbeispiel Deutschland 
- Stadtwerke Düsseldorf AG - / Reaktivierungsmaßnahme
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Kontamination mit Teer

Dauer: 10 Monate für Planung und 
Durchführung der 
Abbruchmaßnahmen, 

4,5 Jahre Gesamtprojektdauer 
für die Reaktivierung und 
Umgestaltung bis zur 
Neunutzung
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Fallbeispiel Deutschland 
- Stadtwerke Düsseldorf AG - / Fazit

• Aufwertung des Stadtteils durch die 
Reaktivierungsmaßnahme

• Schaffung bzw. Sicherung von Arbeitsplätzen

• Erhalt von Gebäuden, soweit sie der zukünftigen Nut zung 
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• Erhalt von Gebäuden, soweit sie der zukünftigen Nut zung 
entsprachen; damit: Vermeidung von Abfällen

• Teilweise mikrobiologische Sanierung der Kontaminati onen; 
damit: Minimierung der Entsorgung von Boden auf Dep onien 

• Unterdenkmalschutzstellung einiger Gebäude und 
Anlagenteile; somit: Bewahrung als kulturelles Erbe

• Errichtung eines "Bürgerparks", der das 
Naherholungsangebot der Anwohner verbessert und som it 
der Verbesserung der Lebensqualität dient. 



Reactivation of industrial sites in Romania
www.reactivation.biz

Fallbeispiel Deutschland 
- Stadtwerke Düsseldorf AG -
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Managementplanung

Einführung

Projektorganisation

Aufgaben im Projekt

Projektteam

Projektbeirat

Verantwortlichkeiten

Nutzen

Beteiligung der Akteure

Erkennen von Hemmnissen 
und Projektrisiken

Qualifikation
Aufgaben Projektleiter

Aufgaben
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Projektplanung

Projektcontrolling

Fallbeispiele

Beteiligungs- und 
Kooperationsmodelle

Vorteile

Teilschritte

Rumänien

Deutschland

und Projektrisiken

Festlegung der Ziele der 
nachhaltigen 
Stadtentwicklung

Abwägen möglicher 
Nutzungsideen

Ermittlung der Kosten

Trägerkreis „Allianz für die 
Fläche in NRW“

Projektsteuerung

Stadtwerke Düsseldorf AG

Hessisches 
Umweltministerium

Aufgaben
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Die vorgeschlagene Managementplanung zur Reaktivierung von 
Industriestandorten besteht aus den fünf Teilschritten :

(1) Beteiligung der Akteure

Teilschritte der Managementplanung 
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(1) Beteiligung der Akteure

(2) Erkennen von Hemmnissen und Projektrisiken

(3) Festlegung der Ziele der nachhaltigen 
Stadtentwicklung

(4) Abwägen möglicher Nutzungsideen und

(5) Ermittlung der Kosten
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Projektteam - Tätigkeiten

� Klärung eigentumsrechtlicher Fragestellungen

� Vorbereitung und Durchführung der brachflächenspezifischen Bestandsaufnahme

� Koordination von Planungs- und Genehmigungsverfahren

� Abstimmung von Nutzung und erforderlicher Grundstücksaufbereitung

� Erstellung der Gesamtwirtschaftlichkeitsberechnung
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� Erstellung der Gesamtwirtschaftlichkeitsberechnung

� Analyse der rechtlichen Rahmenbedingungen

� Organisation von Öffentlichkeitsarbeit und Vermarktung

� Abstimmung des Vorhabens mit der Kommune und Planungsträgern

� Vertragsmanagement

� Kostencontrolling für die Flächenreaktivierung

� Fördermittelantragstellung und -verwaltung
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Projektteam - Qualifikationen

Die Mitglieder des Projektteams sollten über folgende Qualifikationen verfügen:

Tätigkeitsfelder
Leitung/Organisation

Qualifikation
Organisation
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Leitung/Organisation

Genehmigungen/Verträge

Grundstücksaufbereitung

Bauphase/Controlling

Nutzung

Vermarktung/Medien

Finanzen/Wirtschaftlichkeit

Förderinstrumente

Organisation

Verwaltungsrecht

Ingenieur/Technik

Ingenieur/Technik

Stadtentwicklung

Verkauf

Finanzwirtschaft
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Grundstücksaufbereitung

Einführung

Ermittlung der
Kontaminationen von 
Gebäuden und Böden

Abbruchanweisung

Schadstoffe

Historische Erkundung

Probenahmeplan

Technische/Orientierende 
Erkundung

Rückbaustufen

schadstoffhaltige Bau- und 
Gebäudeteile
Schadstoffpotenzial

Muster für einen 
Rückbauplan

Vorplanung
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Entsorgung von Abfällen und 
kontaminiertem Boden

Kontrollierter Rückbau

Gebäuden und Böden

Allgemeine Hinweise

Rückbaustufen

Planungsphasen
Rückbaumethoden

Durchführung/Bauausführung

Umweltschutz

Ausschreibung

Verwendung und Verwertung

Abfallentsorgung
Altlastensanierung Entsorgungsgebühren bei 

Anlieferung
Anhaltswerte für Kosten 
einzelner Gewerke
Formular zur 
Grobkalkulation der 
Abbruch- und 
Entsorgungskosten

Vorplanung
Abbruch- und 
Entsorgungskonz.

Arbeitsschutz
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Aufgabenverteilung

Bauherr/Planer Fachgutachter Behörde
Abbruchunternehmer/ 

Entsorger

Grundlagenermittlung

Beauftragung 
Fachgutachter

Historische Erkundung

Technische 
Erkundung

Rückbaukonzept
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Genehmigungsplanung

Ausführungsplanung

Ausschreibung

Vergabe

Anzeige bei Behörde

Abschluss

Rückbaukonzept

Entsorgungskonzept

Sicherheitskonzept

Fortschreibung der 
Konzepte

Bauüberwachung

Dokumentation

Angebot

Rückbau

Entsorgung

Genehmigung

Überprüfung

Kontrolle
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Rückbaustufen

Stufe Beschreibung Art, Gegenstand Verwendung

RS 1 Ausbau
(zerstörungsfrei) 

Fenster, Maschinen, Türen, 
Fenster, u.s.w. 

direkte Wiederverwendung, 
Verkauf, Baumarkt 

RS 2 Demontage
Materialtrennung 

techn. Einbauten, Dach und 
Dachstuhl 

Recycling, gleichwertige 
Sekundärbaustoffe 

Stufe Beschreibung Art, Gegenstand Verwendung

RS 1 Ausbau
(zerstörungsfrei) 

Fenster, Maschinen, Türen, 
Fenster, u.s.w. 

direkte Wiederverwendung, 
Verkauf, Baumarkt 

RS 2 Demontage
Materialtrennung 

techn. Einbauten, Dach und 
Dachstuhl 

Recycling, gleichwertige 
Sekundärbaustoffe 
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Materialtrennung Dachstuhl Sekundärbaustoffe 

RS 3 Schadstoffausbau
(Messprogramm) 

Gefahrstoffe beseitigen fachgerechte Entsorgung mit 
Nachweis

RS 4 Niederlegung des Bauwerks maschinelle Arbeitsverfahren 
oder manueller Abbruch 

Sortieren und Recycling der 
restlichen Baustoffe 
(Bauschutt)

Materialtrennung Dachstuhl Sekundärbaustoffe 

RS 3 Schadstoffausbau
(Messprogramm) 

Gefahrstoffe beseitigen fachgerechte Entsorgung mit 
Nachweis

RS 4 Niederlegung des Bauwerks maschinelle Arbeitsverfahren 
oder manueller Abbruch 

Sortieren und Recycling der 
restlichen Baustoffe 
(Bauschutt)
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Schadstoffhaltige Bau- und Gebäudeteile

Schadstoffe Kritische Bau- und Gebäudeteile

Polychlorierte 
Biphenyle PCB 

• Transformatoren
–Sekundärkontaminationen der umgebenden Bauteile (Betonteile, 
Zwischenwände, Fensterbänke, etc.)

• Dichtungsmassen (in Fugen, Spalten, etc.)
• Anstriche (in hochbeanspruchten Bereichen, z. B. in Treppenhäusern der 

Schadstoffe Kritische Bau- und Gebäudeteile

Polychlorierte 
Biphenyle PCB 

• Transformatoren
–Sekundärkontaminationen der umgebenden Bauteile (Betonteile, 
Zwischenwände, Fensterbänke, etc.)

• Dichtungsmassen (in Fugen, Spalten, etc.)
• Anstriche (in hochbeanspruchten Bereichen, z. B. in Treppenhäusern der 
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• Anstriche (in hochbeanspruchten Bereichen, z. B. in Treppenhäusern der 
50er- und 60er-Jahre)

• Kondensatoren (Leuchtstoffröhren älteren Herstellungsdatums) 

Quecksilber • Leuchtstoffröhren
• Schalter 

Ruß • Schornsteine und Kamine
• Brandschutz

Teer (PAK) • Bitumenbahnen, Bitumenplatten älteren Herstellungsdatums, teerhaltige 
Dachpappen (Anwendungsbereich: Terrassen, Dächer, Dachaufbauten 
von Feuchträumen, etc.)

• Schutzanstriche (an Fundamenten, Kellern, Feuchträumen, unter Parkett, 
etc.) 

• Anstriche (in hochbeanspruchten Bereichen, z. B. in Treppenhäusern der 
50er- und 60er-Jahre)

• Kondensatoren (Leuchtstoffröhren älteren Herstellungsdatums) 

Quecksilber • Leuchtstoffröhren
• Schalter 

Ruß • Schornsteine und Kamine
• Brandschutz

Teer (PAK) • Bitumenbahnen, Bitumenplatten älteren Herstellungsdatums, teerhaltige 
Dachpappen (Anwendungsbereich: Terrassen, Dächer, Dachaufbauten 
von Feuchträumen, etc.)

• Schutzanstriche (an Fundamenten, Kellern, Feuchträumen, unter Parkett, 
etc.) 
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Wirtschaftlichkeit/Finanzen

Einführung

Vermarktung

Marktanalyse

Marketingkonzept

Städtebauliche Wirkungen

Informationsquellen Bestimmende Standortfaktoren;
Aspekte der Vermarktung;
Schlüsselfragen

Anschaffung; Herrichten und Erschließen; 
technische Anlagen und Außenanlagen; 
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Wirtschaftliche 
Bilanzierung

Projektrisiken

Projektkosten

Finanzplan

Finanzierungsmöglichkeiten

Erträge/Erlöse

Risikoebenen

Instrumente des 
Risikomanagements

Eigenkapital; 
Öffentliche Subventionen 
und/oder Darlehen;
Privatwirtschaftliche 
Finanzierung

Aufgaben

aus Verkäufen, Vermietungen und 
Verpachtungen

Baunebenkosten; sonstige Kosten

Entwicklungsrisiko; Standortrisiko; 
Genehmigungsrisiko; 
Finanzierungsrisiko; Kosten-, 
Termin-, Qualitäts- sowie 
Organisationsrisiko; Baugrund- und 
Altlastenrisiko
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Möglichkeiten und Voraussetzungen zur 
Finanzierung von Reaktivierungs-Projekten 

mit EU-Strukturfondsgelder
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Vortrag von ADR
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Projektkosten

Projektkosten = Aufwendungen an Gütern, Leistungen und Abgaben, die für die 
Planung und Ausführung von Baumaßnahmen erforderlich sind.

Die Genauigkeit der Kostenermittlung nimmt im Laufe des Projektfortschrittes zu:
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Ebene Kostenermittlung nach Leistungsphase Leistungsp hase Genauigkeit

0 Kostenüberschlag Machbarkeitsstudie +/- 30 %

1 Kostenschätzung Vorplanung +/- 18 %

2 Kostenberechnung Entwurfsplanung +/- 12 %

3 Kostenanschlag Ausführungsplanung +/- 8 %

4 Kostenfestsetzung Tatsächliche Kosten exakt

Ebene Kostenermittlung nach Leistungsphase Leistungsp hase Genauigkeit

0 Kostenüberschlag Machbarkeitsstudie +/- 30 %

1 Kostenschätzung Vorplanung +/- 18 %

2 Kostenberechnung Entwurfsplanung +/- 12 %

3 Kostenanschlag Ausführungsplanung +/- 8 %

4 Kostenfestsetzung Tatsächliche Kosten exakt
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Finanzierungs-
risiko

Kosten/Termin/ 
Qualitäts/ 

Organisations-
risiko

Baugrund- und 
Altlastenrisiko

Risiko-
Ebenen
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Genehmigungs-
risiko

Entwicklungs-
risiko

Standort-
risiko

Ebenen
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Fallbeispiel Rumänien – Moreni Parc Industrial

• wurde aus ca. 60 Rückmeldungen, anhand eines 
Kriterienkatalogs als Pilotstandort ausgewählt
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• vorbereitende Schulungen mit Projektteam für 
Projektdurchführung (im Rahmen des gtz-
Projektes)

• Kreisverwaltung Moreni wird einen 
Finanzierungsantrag vorbereiten
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Vorteile der Flächenreaktivierung
für Städte und Unternehmen

� neue Unternehmen können sich ansiedeln,

� es können neue Arbeitsplätze geschaffen und
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� es können neue Arbeitsplätze geschaffen und

� neue Wohnungen gebaut werden,

� bisher nicht genutzte Flächen werden geschont,

� das Image der Stadt entwickelt sich positiv und

� die Lebensqualität der Bürger steigt.
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Zielsetzung des Leitfadens
� Orientierung des Leitfadens an den vier charakteristischen 

Handlungsfeldern der Flächenreaktivierung – dem Projektmanagement, 
der Stadtentwicklung, der Grundstücksaufbereitung und der Finanzierung

� Leitfaden dient dem Projektmanagement zur Reaktivierung von 
Industrieflächen und kann als Entscheidungshilfe bei der Vorbereitung von 
vertiefenden planerischen und technischen Leistungen sowie bei der 
Fördergeldantragstellung genutzt werden
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Fördergeldantragstellung genutzt werden

� Sammlung wertvoller Hinweise für die rumänische Umsetzbarkeit infolge 
der Begleitung des Pilotprojektes „Industriepark Moreni“

� Durchführung von Workshops mit verschiedenen rumänischen Ministerien, 
Regionalentwicklungsagenturen (ADR) und der rumänischen Treuhand 
(AVAS); dadurch → Berücksichtigung weiterer Praxisaspekte sowie einer 
nationalen und internationalen Sicht darauf  - neben den jeweils bereits 
vorhandenen fachspezifischen Kenntnissen und Erfahrungen

� Zukünftig gilt es das bisher gebildete Netzwerk zu festigen und 
auszubauen, um eine systematische Herangehensweise weiter zu vertiefen
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Bürgermeister
Entsorger

Investor
Wissenschaftler

Haben ALLE einen 
Stuhl? 

- Die beteiligten Akteure -
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Grundstückseigentümer

ADR

Kreistagspräsident

Bürgermeister

Umweltbehörde

Industriepark

Entsorger

Planer
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Weiterführende Informationen zum Thema unter: 

www.reactivation.biz

ab. 15.06.2008
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ab. 15.06.2008

Vielen Dank für die Aufmerksamkeit!


