Sanierung fur die Baulandaktivierung

Vortrag beim BEW-Seminar:
Altlastensanierung — Erfahrungen und aktuelle Aspekte zur
Konzeption und Durchfiihrung

26.11.2018

Dr. Michael Kerth & Andreas Lampe




Dr. Michael Kerth & Andreas Lampe: Sanierung fur die Baulandaktivierung

Gliederung des Vortrags

1. Einleitung

2. (Rechtliche) Anforderungen an die Sanierung fur die
Baulandaktivierung

3. Fallbeispiele
1. Wohnen auf einem ehemaligem Ziegeleigelande
2. Wohnen auf einer enemaligen Boden- und Bauschuttdeponie

4. Fazit




Dr. Michael Kerth & Andreas Lampe: Sanierung fur die Baulandaktivierung

EINLEITUNG
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Dr. Michael Kerth & Andreas Lampe: Sanierung fur die Baulandaktivierung

« Ziel der Aktivierung vorgenutzter Flachen als Bauland ist die
Minimierung des ,Flachenverbrauchs*.
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Zuwachs der Siedlungs- und Verkehrsflache
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Quelle: https://imww.umweltbundesamt.de/daten/flaeche-boden-land-oekosysteme/flaeche/siedlungs-verkehrsflaeche#textpart-2




Dr. Michael Kerth & Andreas Lampe: Sanierung fur die Baulandaktivierung

Die Aktivierung vorgenutzter Flachen ist in Ballungsraumen mit
hohen Bodenpreisen i. d. R. ein Selbstlaufer. Hier sind auch
aufwandige Sanierungen im Vorfeld einer Bebauung umsetzbar.

Aul3erhalb der Ballungsraume (oft auch als ,landlicher Raum*
bezeichnet) ist wegen vergleichsweise niedriger Bodenpreise (< 300
€/m?) nur dann eine solche Baulandaktivierung moglich, wenn der
Sanierungsaufwand entsprechend gering ist.
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Dusseldorf vs. ...
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Dr. Michael Kerth & Andreas Lampe: Sanierung fur die Baulandaktivierung
———————————————

 Aul3erhalb der Ballungsraume sind auf3erdem leichter ,Grlne-
Wiese-Flachen® verfligbar, so dass die Aktivierung vorgenutzter
Flachen mit der ,,Griinen Wiese* in Konkurrenz stent.

 Dementsprechend missen gerade hier pragmatische und
kostengtinstige Losungen gefunden werden, die dennoch die
(rechtlichen) Anforderungen an eine Sanierung im Kontext des
Baurechts erftillen missen.
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(RECHTLICHE)
ANFORDERUNGEN AN DIE
SANIERUNG FUR DIE
BAULANDAKTIVIERUNG
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Anforderungen an die Sanierung fur die Baulandaktivierung (1)

Vorsorgegrundsatz des Baugesetzbuches:

§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundséatze der Bauleitplanung

(1) - () ...

(6) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu
bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung,
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Dr. Michael Kerth & Andreas Lampe: Sanierung fur die Baulandaktivierung

Anforderungen an die Sanierung fur die Baulandaktivierung (2)

Bauordnungsrecht
8 3 Abs. 1 BauO NRW:

Bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen im Sinne
von § 1 Abs. 1 Satz 2 sind so anzuordnen, zu errichten, zu d&ndern und
Instand zu halten, dass die o6ffentliche Sicherheit oder Ordnung, insbe-
sondere Leben oder Gesundheit oder die natlrlichen
Lebensgrundlagen, nicht gefahrdet wird.

§ 16 Satz 1 BauO NRW:

Bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen im Sinne
des 8 1 Abs. 1 Satz 2 miUssen so angeordnet, beschaffen und
gebrauchstauglich sein, dass durch Wasser, Feuchtigkeit, pflanzliche
oder tierische Schadlinge sowie andere chemische, physikalische oder
biologische Einflisse Gefahren oder unzumutbare Belastigungen nicht
entstehen. Baugrundstiicke mussen ftr bauliche Anlagen geeignet
sein.
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Dr. Michael Kerth & Andreas Lampe: Sanierung fur die Baulandaktivierung

Anforderungen an die Sanierung ftr die Baulandaktivierung (3)

Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
Insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren

(Altlastenerlass)

Gem. RdErl. d. Ministeriums fur Stadtebau und Wohnen, Kultur und
Sport. - VA3 —-16.21 - u. d. Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz - 1V-5-584.10/1V-6-3.6-21 - v.
14.03.2005

https://www.umwelt.nrw.de/fileadmin/redaktion/PDFs/umwelt/Erlass Ba
uleitplanunqgl.pdf
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https://www.umwelt.nrw.de/fileadmin/redaktion/PDFs/umwelt/Erlass_Bauleitplanung1.pdf
https://www.umwelt.nrw.de/fileadmin/redaktion/PDFs/umwelt/Erlass_Bauleitplanung1.pdf
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Anforderungen an die Sanierung fur die Baulandaktivierung (4)

Altlastenerlass (1)
2.1.3 Bewertung festgestellter Bodenbelastungen

Grundsatzlich darf ein Bauleitplan keine stadtebaulichen Missstande
oder Gefahrentatbestande im Sinne des allgemeinen Ordnungsrechts
oder keine auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten
zurlickgehende Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen i. S. d. BBodSchG hervorrufen oder festschreiben.
Vielmehr hat er bereits unterhalb dieser Schwelle Schutz vor
unzumutbaren Nachteilen und Belastigungen zu gewahrleisten (sog.
bauleitplanerisches Vorsorgeprinzip).

Eigene Schadstoff-Konzentrationswerte fiir Zwecke der Bauleitplanung
liegen nicht vor, so dass nachfolgend zu klaren ist, inwieweit die auf die
Vermeidung schéadlicher Bodenveranderungen oder die Gefahren-
beurteilung vorhandener Bodenbelastungen ausgerichteten
Bodenwerte der BBodSchV hilfsweise fur die Bauleitplanung
herangezogen werden koénnen.
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Dr. Michael Kerth & Andreas Lampe: Sanierung fur die Baulandaktivierung

Anforderungen an die Sanierung ftr die Baulandaktivierung (5)

Altlastenerlass (2)

* Die Vorsorgewerte der BBodSchV sind auf die Vermeidung des
Entstehens schadlicher Bodenveranderungen durch zuklnftige
Stoffeintrage ausgerichtet. ... Daher entfalten die Vorsorgewerte fur
die Beurteilung bereits bestehender Bodenbelastungen keine
Rechtsfolgen.

* Die Prufwerte markieren eine "Gefahrenschwelle im ungunstigen
Fall”. ... Die Unterschreitung der Prufwerte wird dem Anspruch des
Baugesetzbuches nach "gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen”
... am ehesten gerecht. ... Sie konnen daher als Orientierung im
bauplanungsrechtlichen Abwagungsprozess herangezogen werden.
Eine Uberschreitung der Prifwerte legt auch bei Untersuchungen fir
Zwecke der Bauleitplanung eine weitergehende einzelfallboezogene
Sachverhaltsermittiung zur Aufklarung der Exposition nahe. Diese
sollte sich an den Untersuchungsvorschriften der BBodSchV
orientieren. Insbesondere sind mogliche Umlagerungen von

Bodenmaterial durch Erdarbeiten zu beachten. :
O
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Dr. Michael Kerth & Andreas Lampe: Sanierung fur die Baulandaktivierung

Anforderungen an die Sanierung ftr die Baulandaktivierung (6)

Altlastenerlass — Anlage Handlungsempfehlungen (1)
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Dr. Michael Kerth & Andreas Lampe: Sanierung fur die Baulandaktivierung

Anforderungen an die Sanierung fur die Baulandaktivierung (7)

Altlastenerlass — Anlage Handlungsempfehlungen (2)

Die Anforderungen hinsichtlich der Schadstoffgehalte des im
Austausch eingebrachten bzw. zur Uberdeckung verwendeten
Bodenmaterials richten sich im Einzelnen nach den Bestimmungen
des 8 12 BBodSchV, sofern es sich bei den ein- oder
aufgebrachten Bodenschichten um eine durchwurzelbare
Bodenschichtlim Sinne der BBodSchV handelt.
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Anforderungen an die Sanierung ftr die Baulandaktivierung (8)

BBodSchV: § 12 Anforderungen an das Aufbringen und
Einbringen von Materialien auf oder in den Boden

1) ...

(2) Das Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in eine
durchwurzelbare Bodenschicht oder zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht im Rahmen von
Rekultivierungsvorhaben einschliel3lich Wiedernutzbarmachung ist
zulassig, wenn

Insbesondere nach Art, Menge, Schadstoffgehalten und
physikalischen Eigenschaften der Materialien sowie nach den
Schadstoffgehalten der Boden am Ort des Auf- oder Einbringens die
Besorgnis des Entstehens schadlicher Bodenveranderungen gemal
§ 7 Satz 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes und 8§ 9 dieser
Verordnung nicht hervorgerufen wird und
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Anforderungen an die Sanierung ftr die Baulandaktivierung (9)

BBodSchV: § 9 Besorgnis schadlicher Bodenveranderungen

(1) Das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen nach 8§ 7 des
Bundes-Bodenschutzgesetzes ist in der Regel zu besorgen, wenn

1. Schadstoffgehalte im Boden gemessen werden, die die
Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr. 4 tiberschreiten, oder

(2) Bei Boden mit naturbedingt erh6hten Schadstoffgehalten besteht
die Besorgnis des Entstehens schadlicher Bodenveranderungen
bei einer Uberschreitung der Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr. 4
nur, wenn eine erhebliche Freisetzung von Schadstoffen oder
zusatzliche Eintrage durch die nach § 7 Satz 1 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes Verpflichteten nachteilige Auswirkungen auf
die Bodenfunktionen erwarten lassen.

(3) Absatz 2 qgilt entsprechend bei Boden mit grof3flachig
siedlungsbedingt erh6hten Schadstoffgehalten.
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FALLBEISPIELE
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande

 Neubaugebiet auf der (vermeintlich) grinen Wiese

 Bei ,LAGA-Untersuchungen“im Rahmen der Baugrunderkundung
wurde eine Oberboden-Belastung mit PAK in Teilbereichen des
geplanten Neubaugebietes festgestellt (tlw. Uberschreitung der
Benzo-a-pyren-Prufwerte fur Wohngebiete)

e Historische Recherche ergibt, dass Teilbereiche bis 1925 als
Ziegelel genutzt wurden. Aul3erdem wurde dieser Tellbereich in den
1960er Jahren als (kurzzeitige) Baustelleneinrichtungs- und
Lagerflache durch eine Stralenbaufirma genutzt, was vermutlich
ursachlich fur die PAK-Belastung ist.
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande

< uabuniaplojuy <6un1!a|u!5| I

Nze4




Dr. Michael Kerth & Andreas Lampe: Sanierung fur die Baulandaktivierung

Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande

Larmschutzwall
Schnitt A-B

8,25 6,50

10,50

~ 68,5 m?

23,00

25,00
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande
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Wohnen auf einem ehemaligen Ziegeleigelande
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Wohnen auf einer enemaligen Boden- und Bauschuttdeponie

 Ehemalige, zwischen 1981 und 1996 betriebene Recycling-Anlage
mit gleichzeitigem Betrieb einer Sandgrube, die anschliel3end mit
Boden- und Bauschuttmaterial verfullt wurde.

* Untersuchungen Ende der 1990er / Anfang der 2000er Jahre
ergaben erhohte Methangehalte in der Bodenluft, aber keine
relevanten Belastungen des Oberbodens.

* Durch weitere verflllte Abgrabungen zeigt das Grundwasser bereits
Im Anstrom (geringe) Belastungen u. a. mit PAK. Im Abstrom treten
aufRerdem CSB (335 mg/l) und Ammonium (17 mg/l) auf.

» Detalllierte Untersuchungen im Vorfeld der Bebauung zeigen, dass
die Rekultivierungsschichten i. d. R. die Vorsorgewerte der
BBodSchV und das Deponat i. d. R. die Werte flr eine DK 0O-
Deponie einhalten.

 Aul3erdem zeigen diese Untersuchungen einen ernohten Holzgehalt
(im Mittel 6 Vol.-%). Die Atmungsaktivitat ist nicht messbar oder
sehr gering.
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Wohnen auf einer enemaligen Boden- und Bauschuttdeponie

1990
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Schnittdarstellung im Sanierungsplan
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Wohnen auf einer enemaligen Boden- und Bauschuttdeponie

< uabunuspiojuy <6un1!a|u!;| I

)ze-

Schematische Darstellung im Sanierungsplan
— nicht unterkellertes Gebaude -
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Wohnen auf einer enemaligen Boden- und Bauschuttdeponie
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Wohnen auf einer enemaligen Boden- und Bauschuttdeponie
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Wohnen auf einer enemaligen Boden- und Bauschuttdeponie
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Wohnen auf einer enemaligen Boden- und Bauschuttdeponie
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Wohnen auf einer enemaligen Boden- und Bauschuttdeponie
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Wohnen auf einer enemaligen Boden- und Bauschuttdeponie
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Wohnen auf einer enemaligen Boden- und Bauschuttdeponie
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Wohnen auf einer enemaligen Boden- und Bauschuttdeponie
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Wohnen auf einer enemaligen Boden- und Bauschuttdeponie
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Wohnen auf einer enemaligen Boden- und Bauschuttdeponie
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Wohnen auf einer enemaligen Boden- und Bauschuttdeponie
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FAZIT
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Dr. Michael Kerth & Andreas Lampe: Sanierung fur die Baulandaktivierung

Fazit (1)

Flachenentwickler, egal ob privat oder 6ffentlich, wollen nach
unseren Erfahrungen haufig eine ,Totalsanierung®, so dass auf den
sanierten Flachen ohne jegliche Einschrankungen und wie auf der
,2grinen Wiese"“ gebaut werden kann.

Bauherren, aber auch deren Architekten und vor allem die
bauausfuhrenden Firmen sind ohne intensive ,Betreuung* nach
unseren Erfahrungen schnell ,iberfordert”, wenn es um einen
differenzierten Umgang mit unterschiedlichen Materialien
(unbelastet / belastet) gent.

Dies kann zu sehr viel Unruhe, Aufwand bei allen Beteiligten
(einschl. der Unteren Bodenschutzbehorden) fihren und verstarkt
damit den Wunsch nach einer Totalsanierung (,Rundum-Sorglos-
Paket").
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Fazit (2)

Folge davon kdnnte sein, dass bei vergleichsweise niedrigen
Bodenpreisen eine Baulandaktivierung auf vorbelasteten Flachen
nicht umgesetzt wird, weil zwar zielfihrende, aber angepasste und
damit auch kostengunstige Sanierungsmalnahmen von den
Beteiligten als nicht ausreichend angesehen werden.

Gleichzeitig fuhrt die , Totalsanierung” oft zum Anfall grof3er Massen
an nur maldig belastetem Bodenmaterial bzw. mineralischen
Materialien, die extern entsorgt (oft deponiert) werden mussen. Dies
steht einer moglichst hohen Verwertungsquote flr diese Materialien
entgegen und erhdoht den Bedarf an DK 0- und DK |-Deponien.

Notwendig ist es also, bel Bauherren eine Akzeptanz fir angepasste
Sanierungsmal3inahmen zu schaffen: Geworben werden kann mit
dem guten Gewissen des Bauherren, keinen wertvollen Boden
durch die Baumalinahme vernichtet zu haben!
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Dr. Michael Kerth & Andreas Lampe: Sanierung fur die Baulandaktivierung

Fazit (3)

» Beivielen vorgenutzten Liegenschaften stellen mineralische
Auffillungen, oft unter versiegelten Flachen, die Hauptmasse an
belasteten Materialien dar. Diese mineralischen Aufflllungen stellen
dann oft auch den grofdten Kostenblock bei der Flachenaufbereitung
dar.

« Bel einer typischen Gefahrenabwehr-bezogenen Untersuchung
werden solche mineralischen Auffullungen ggf. nicht ausreichend
untersucht, so dass unbedingt vor einer Flachenaufbereitung hier
ein gezieltes Untersuchungsprogramm durchgeftihrt werden sollte.
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Fazit (4)

Um von der Ausnahmeregelung fir die Abfallbeseitigungspflicht in
daflr zugelassenen Anlagen bei verbindlich erklartem
Sanierungsplan unter den Bedingungen des § 13 (5) BBodSchG
Gebrauch machen zu kénnen, muss — ggf. unter Bertcksichtigung
der zuklnftigen sensibleren Nutzung — die entsprechende Flache
als ,Altlast” eingestuft sein (bzw. werden).

Dabel sieht dies das Bodenschutzrecht tiber die Bericksichtigung
der ,planungsrechtlich zulassigen Nutzung® bei der Gefahrenabwehr
(8 4 (4) BBodSchG) grundsatzlich auch vor. Erfahrungsgemal gibt
es hierbei jedoch immer wieder Vorbehalte bei den zustandigen
Unteren Bodenschutzbehdrden.

Die ,Abfallbeseitigung” auf der Flache selbst ist dabei unter
Bertcksichtigung der Wirtschaftlichkeit oft die einzige Moglichkeit,
vorgenutzte Flachen als Bauland zu aktivieren. Entsprechend gilt
es, hierfur (noch mehr) Akzeptanz in der Offentlichkeit und in der
Politik zu schaffen!

< alaldsiag|re < uabunuspiojuy <6un1!e|u!;| |
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!
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