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Vorwort

Diese Broschiire ist ein Produkt des Forschungsvorhabens ,,Integrale
Sanierungsplane“. Es wurde vom Bundesministerium fir Bildung und
Forschung im Rahmen des Forderschwerpunktes "Forschung fiir die
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und ein nachhaltiges Flachen-
management (REFINA)" gefordert. REFINA unterstutzt die Entwicklung von
Planungs- und Managementkonzepten zur Verminderung der Flachen-
inanspruchnahme fir Siedlung und Verkehr und leistet damit einen Beitrag
zur Umsetzung der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung.
Ein Teil dieser Strategie ist ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden. Die
Ziele hierfir sind die Reduktion der taglichen Inanspruchnahme von Boden fiir
neue Siedlungs- und Verkehrsflachen auf 30 Hektar pro Tag sowie eine
vorrangige Innenentwicklung bis zum Jahr 2020. Flachenkreislauf durch
Flachenrecycling ist ein wichtiges Instrument, um dieses Ziel zu erreichen.

Flachenrecycling findet oft auf Flachen statt, die mit einem Altlastenproblem
behaftet sind. Um diese Flachen einer neuen Nutzung zuzufiihren, missen sie
zunachst baureif gemacht werden. Dazu gehort neben der umwelt- und
bautechnischen Flachenaufbereitung insbesondere auch die Schaffung der
erforderlichen planungs- und baurechtlichen Vorraussetzungen fiir die
Folgenutzung. Viele Projekte scheitern an der ungeniigenden Integration der
Altlastensanierung in den Planungsprozess fiir das Flachenrecycling. Dies fiihrt
zu planerischen und rechtlichen Unwagbarkeiten, die die Realisierung von
Projekten zeitlich verzogern konnen und damit ein fir Investoren
wirtschaftlich tragfahiges Flachenrecycling behindern. Die Altlasten-
problematik gilt schon allein deshalb nach wie vor als eines der bedeutsamen
Hemmnisse beim Flachenrecycling. Erfolgreiche Projekte konnten die
Schaffung von neuem Baurecht auf diesen Flachen im zeitlichen Kontext mit
der Sanierung der Altlast realisieren. Hinreichende Planungs- und
Rechtssicherheit fur die weitere Entwicklung war gegeben und damit der
Schlussel fur die Entwicklung okonomisch tragfahiger Losungen. In dieser
Broschire sind Beispiele dokumentiert, die dies belegen.

Im Mittelpunkt steht dabei ein Instrument, das dem Bodenschutzrecht
entstammt. Der Sanierungsplan gemal § 13 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) ist vom Gesetzgeber als Instrument konzipiert, um die
Sanierungsentscheidung von schwierigen und komplexen Altlasten fiir den
Pflichtigen und die Behorde zu erleichtern und zur Schaffung von
Rechtssicherheit bei der Altlastensanierung beizutragen. Im Projekt
»integrale Sanierungsplane wurde gepriift, ob und gegebenenfalls wie der
Sanierungsplan dariiber hinaus den vorgenannten Integrationsprozess von
Sanierungsplanung und Bauleitplanung unterstiitzen und ein systematisches
und ganzheitliches Flachenrecycling vorantreiben kann. Zwei Aspekte standen
dabei konkret im Vordergrund:

In welchem MaRe und an welcher Stelle des Prozesses der Sanierungsplan als
Grundlage fir eine beschleunigte Bauleitplanung herangezogen werden kann.

Inwieweit das Instrument Sanierungsplan Ansatze fiir grundstucks-
ubergreifende und raumbezogene Strategien fir das Flachenrecycling bietet.

Das Ergebnis dieser Prifung bietet Anlass, fur die starkere Nutzung des
Sanierungsplanes im Rahmen des Flachenrecyclings zu werben. Die
wesentlichen Erkenntnisse sind deshalb in dieser Broschire zusammengefasst
und mit Fallbeispielen belegt. Sie sollen Private und Kommunen dazu
ermutigen, das bislang eher selten genutzte Instrument des Sanierungsplanes
rechtzeitig als mogliches Beschleunigungsinstrument fur angedachte Flachen-
recyclingprojekte in Betracht zu ziehen.
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Mit dem Inkrafttreten des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
im Jahre 1999 wurde die Altlasten-
sanierung bundesweit einheitlich
geregelt. Seitdem gehort das In-
strument des Sanierungsplanes
zum festen Bestandteil des boden-
schutzrechtlichen Instrumentari-
ums.

e Nach der Gesetzesbegriindung
zum BBodSchG soll der Sanie-
rungsplan das zu realisierende
Sanierungskonzept priiffahig
darstellen und die erforderli-
chen Angaben und Unterlagen
auch fiir mit eingeschlossene
behordliche Entscheidungen
enthalten.

Im Falle seiner Verbindlichkeits-
erklarung nach § 13, Abs. 6
BBodSchG (s. S. 13ff) kann der Sa-
nierungsplan daruber hinaus dazu
dienen, samtliche fiir eine Sanie-
rung erforderlichen Genehmigun-
gen einzuschlieBen. Die Verbind-
lichkeitserklarung sorgt damit fiir
ein Mehr an Rechts- und Planungs-
sicherheit. Dariiber hinaus wird mit
der Verbindlichkeitserklarung ge-
mah § 13, Abs. 5 BBodSchG der
Anlagenvorbehalt nach § 27, Abs.
1, Satz 1 KrW-/AbfG aufgehoben
und der Umgang mit kontaminier-
ten Aushubmassen auf der betrof-
fenen Verfahrensflache ausschlieB-
lich dem Regime des Bodenschutz-
rechtes unterstellt. Damit ergibt
sich ein hoheres MaB an Flexibilitat
bei der Sanierung. Es kann z. B.
bedeuten, dass es zulassig ist, bei
geeigneten Standortverhaltnissen
und nach MaBgabe der beabsichtig-
ten Folgenutzung belastetes Aus-
hubmaterial innerhalb der Flache
eines genehmigten und verbindlich
erklarten Sanierungsplanes umzu-
lagern und wieder einzubauen. Zu-
dem regelt der § 5 Abs. 6 der Bun-
des Bodenschutzverordnung
(BBodSchV), dass der Sanierungs-
standort grundsatzlich auch meh-
rere Grundsticke umfassen kann
und sich die vorgenannten Rege-
lungen dann auf das gesamte Ge-
biet eines fur verbindlich erklarten
Sanierungsplans beziehen. Damit
ware die groBere Flexibilitat beim
Bodenmanagement besonders fur
Ansatze zu grundstiicksiibergrei-
fenden integralen Strategien des
Flachenrecyclings interessant.
Zusammenfassend ergeben sich
also eine Reihe von Effekten, die
sowohl im Interesse des Pflichtigen

der Behorde und eines potentiellen
Investors liegen durften:

e Verminderung des nachfolgen-
den Verwaltungsaufwandes

e Vorliegen weiterer sanierungs-
notwendiger Genehmigungen

e Planungs- und Investitionssicher-
heit

e Vermeidung behordlicher Nach-
forderungen

e Festlegung des Sanierungszeit-
raumes

e Flexibilitat fir das Bodenmana-
gement

Dennoch wird das Instrument Sa-
nierungsplan auch 10 Jahre nach
Verabschiedung des Bundes-Boden-
schutzgesetzes nur zogerlich ein-
gesetzt. Der offentlich rechtliche
Vertrag wird gerade bei Flachen-
recyclingmaBnahmen haufig als die
bessere Alternative eingestuft, da
er fur den Sachbearbeiter in der
Verwaltung als weniger riskant
eingestuft wird und mutmabBlich
mit geringerem Aufwand verbun-
den ist. In dem dieser Broschiire
zugrunde liegenden Forschungsvor-
haben wurde versucht, den Grin-
den im Einzelnen nachzugehen, sie
sachlich zu bewerten und Antwor-
ten auf haufig gestellte Fragen zu
geben (s. S. 29f).

Insgesamt hat sich gezeigt, dass
dort, wo Erfahrungen mit Sanie-
rungsplanen vorliegen, die proble-
matisierten scheinbaren Schwa-
chen des Sanierungsplans sich in
der Anwendung gerade als Starken
erweisen. Der Uberwiegende Teil
der Anwender hebt die Rechts-
sicherheit, die unbirokratischen
und einvernehmlichen Losungs-
moglichkeiten sowie die durch
klare Regelungen entstehende Pla-
nungssicherheit als wichtigste Vor-
teile des Sanierungsplanes hervor.

Zahlreiche Beispiele, von denen
einige in dieser Broschiire darge-
stellt sind, belegen, dass der Sa-
nierungsplan ein ideales Instru-
ment im Flachenrecycling sein
kann. An der Schnittstelle zwi-
schen der den Gemeinden oblie-
genden Bauleitplanung und dem
den Landesbehorden zugeordneten
Vollzug des BBodSchG erweist sich
der Sanierungsplan als Instrument,
welches konsensuale und integra-
tive Losungen ermoglicht und un-
terstutzt. Dies gilt vor allem in
Kombination mit neuen Instrumen-

Einflhrung

ten aus dem Baugesetzbuch, etwa
dem seit 2004 eingefiihrten be-
dingten Baurecht nach § 9 Il Nr. 2
BauGB.

So wird ein integratives Vorgehen
ermoglicht, in dem die aus ge-
trennten Rechtsbereichen stam-
menden Planungsinstrumente der
Bauleitplanung und der Sanie-
rungsplanung reilverschlussartig
ineinander greifen. Wird dieser
Prozess in ein offentlich-recht-
liches und privatrechtliches Ver-
tragswerk eingebettet, welches die
Durchsetzbarkeit der Sanierungs-
anforderungen und die rechts-
sichere Integration Dritter im Pro-
jekt ermoglicht, ist ein stufenwei-
ses, bei jedem Entwicklungsschritt
fur die Beteiligten transparentes
Vorgehen moglich. Altlastbedingte
Risiken werden dadurch kalkulier-
bar. Damit ist aber eine entschei-
dende Voraussetzung fur private
Initiativen zur Entwicklung von
altlastbehafteten Brachflachen ge-
schaffen.

Freiburger Gaswerk:
Sanierung des Schadenherds
mit GroRRlochbohrungen



Zernsdorf -
Vom Sanierungsfall
zur Perle im Grinen
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Auf
Industriebrache
entsteht
Wohnraum

fur 160 Familien

Das ehemalige Schwellenwerk
Zernsdorf der DB AG liegt im
westlichen Randbereich der
Gemeinde Zernsdorf, ca. 30 km
sudostlich von Berlin im
Landkreis Dahme-Spreewald.
Gegriindet als ,,Impragnier-
anstalt von Hiilsberg & Co*.
wird der Standort seit etwa
100 Jahren industriell genutzt.
Das Schwellenwerk wurde 1898
gebaut und in der
Versuchsphase von
verschiedenen Eigentimern
betrieben. Im Jahre 1906
wurde der Betrieb von der
Koniglichen Eisenbahn
Direktion Halle ubernommen.
Ende 1996 wurde der Betrieb
endgiiltig eingestellt. Das ca.
14 ha groBe Grundstiick
verblieb im Eigentum der
Deutschen Bahn AG.

Die langjahrige industrielle
Nutzung hat ihre Spuren
hinterlassen. So fanden sich im
Boden und Grundwasser
erhebliche Belastungen an
organischen Schadstoffen, wie
Polyzyclische Aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK),
Monoaromatische Kohlen-
wasserstoffe (BTEX) und
Phenole. Bis zu einer Tiefe von
maximal 28 m unter Gelande-
oberkante wurde Teerolphase
angetroffen.

In den Jahren nach der
Stilllegung wurden zunachst
erste MaBnahmen zur
Gefahrenabwehr durchgefihrt.
Kostenschatzungen fir die
weitere Sanierung des
Gelandes und nicht belastbare
Finanzierungskonzepte zur
Entwicklung der Flache fiihrten
dazu, dass die Grundstlicks-
eigentimerin sich entschied,
das Gelande als Brachflache zu
belassen

Flache Wohnen am See, Zernsdorf

Lage und GroRe: Brandenburg, Stadt Konigs Wusterhausen, 14 Hektar

Sanierungsplan: Zwei sich erganzende Sanierungsplane nach 813 BBodSchG.
Verbindlicherklarungen 2008. Geregelt werden im Wesentlichen: Unterbinden
der Verlagerung von Schadstoffen aus der ungesattigten in die gesattigte
Zone, selektiver Riickbau, Tiefenenttrimmerung, Sanierung des Kernschadens.
Abschluss der Bodensanierung im Oktober 2009.

Vorgeschichte: Ehemaliges Schwellenwerk Max Reimann der Deutschen Bahn
AG. Betrieb von 1897 bis 1996. Seit 1996 Brachflache. Boden- und
Grundwasserkontaminationen als Folge der industriellen Nutzung (u.a. PAK,
BTEX, Phenole, MKW und Schwermetalle.

Nachnutzung: Wohngebiet aus Einfamilien-, Mehrfamilien- und Reihenhausern
fir ca. 160 Familien. Mit eigener Marina, einer Seniorenresidenz und
mehreren Einkaufsmoglichkeiten.

Vorteile des Sanieungsplanes: Die verbindlich erklarten Sanierungsplane
entfalteten Konzentrationswirkung und schlossen das Einvernehmen 10
weiterer Behorden mit ein. Dies trug wesentlich zur effizienten
Kommunikation unter den Projektbeteiligten bei.

Ansprechpartner: Arnold Onnebrink, gsp - Gesellschaft fur Stadtebau und
Projektentwicklung, Friedrichstrasse76, 10117 Berlin,

Telefon: +49(0)30/20947600.

Wilko Werner, GKU GmbH, Planungs- und Sanierungsgesellschaft,
Albertinenstrafe 1, 13086 Berlin, Telefon: +49(0)30/9237213

Dr. Ronald Obst, Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde.
Landkreis Dahme-Spreewald, Beethovenweg 14, 15907 Lubben.

Telefon: +49(0)3546/201601

Internetlinks: Projektentwickler: http://www.gsp-staedtebau.de
Landkreis: http://www.dahme-spreewald.de
Sanierungsgesellschaft: http://www.gku-gmbh.com

Beispiel Zernsdorf




Durchbruch zur
Wiedernutzung
mittels

Sanierungsplan

Eine Inwertsetzungsstudie der
spater auch mit der Durchfiihrung
der Sanierung beauftragten Fa.
GKU hatte bereits 1999 das
Potenzial der Flache fiir eine
sensible Nachnutzung beschrieben
und 2004 durch eine Machbarkeits-
studie (GWAC) bestatigt. In den
Folgejahren scheiterten zwei
Investoren am Versuch, das
Gelande einer gesicherten
Entwicklung zum Wohngebiet
zuzufuhren.

Der Durchbruch zur Entwicklung
der Flache erfolgte erst 2007 durch
eine von GKU in Zusammenarbeit
mit dem Projektentwickler gsp -
Gesellschaft fur Stadtebau und
Projektentwicklung Berlin GmbH
vorgelegten Sanierungskonzeption.

Das auf Basis der neuen
Sanierungsstrategie vorgelegte
Entwicklungskonzept fand in einer
informellen Vorklarung die
Zustimmung der beteiligten
Stakeholder und ermaglichte den
Eigentumsiibergang des Gelandes.
Damit verbunden war die
Ubernahme der Sanierungs-
verpflichtung der Deutschen Bahn
AG gegeniiber der Umweltbehorde
durch den Investor in einem
Sanierungsvertrag. Der daraufhin
eingereichte und verbindlich
erklarte Sanierungsplan nach §13
BBodSchG lieferte fur die
Vertragsparteien dabei die

erforderliche Rechts- und
Planungssicherheit.

Die Sanierung des Gelandes wurde
in zwei Phasen (1. Phase:
Sanierung bis Status
»Industriebrache, 2. Phase:
Sanierung fir sensible
Nachnutzung) unterteilt. Fir jede
Phase wurde ein Sanierungsplan
erstellt und durch die zustandige
Behorde dafiir die jeweilige
Verbindlicherklarung erteilt.

Der Sanierungsplan war
gleichzeitig Grundlage fur die
Schaffung von Baurecht auf der
Flache. Planungsrechtlich war die
Flache ,,AuBenbereich im
Innenbereich, d. h. es gab keinen
Bebauungsplan. Das Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes
wurde nach MaBgabe des neuen §
13 a BauGB als ,,beschleunigtes
Verfahren“ durchgefiihrt. Die
Bestimmungen des verbindlich
erklarten Sanierungsplanes waren
Bedingung des Aufstellungs-
beschlusses. D. h., soweit
Regelungen des Sanierungsplans
den Bebauungsplan betrafen,
wurde diese in Festsetzungen
tibernommen und, wo dies nicht
moglich war, in einem
stadtebaulichen Vertrag erfasst.
Durch die Verbindlicherklarung
konnten die Sanierungsplane
daruber hinaus Konzentrations-
wirkung entfalten. Sie umfassen
weitere behordliche Entschei-
dungen und das Einvernehmen von
insgesamt 10 weiteren Behorden.
Die Kommunikation unter allen
Projektbeteiligten wurde dadurch
effizienter, was die Einhaltung
eines knappen Zeitplans
ermoglichte.

Die Sanierungsplane definieren als
Sanierungsziel fir die Gefahren-
abwehr, dass eine andauernde
Verlagerung von Schadstoffen
mittels Niederschlagswasser aus
der ungesattigten in die gesattigte
Bodenzone unterbunden werden
muss. In einem zweiten
Sanierungsplan werden samtliche
MaBnahmen geregelt, die die
sensiblere Nachnutzung
ermoglichen. Die Umsetzung dieser
MaBnahmen ist Voraussetzung fir
die Festsetzung des allgemeinen
Wohngebiets im Bebauungsplan.
Die Stellungnahmen und Hinweise
der beteiligten Behorden sind in
die Nebenbestimmungen der
Verbindlichkeitserklarung tber-
nommen worden. Hier sind zum
Beispiel auch Regelungen zum
Schutz des Baudenkmals
»Wasserturm“ des Amtes fiir
Kreisentwicklung und Denkmal-
schutz enthalten.

Seit Oktober 2009 ist die Boden-
sanierung abgeschlossen und der
Weg fiir die Folgenutzung frei.
Insgesamt wurden 5,5 Millionen
Euro in die Sanierung investiert,
4,5 Millionen davon trug die
Deutsche Bahn AG. Bis Anfang 2011
soll auf der Flache ein kleines
Zentrum fur die Nahversorgung
eroffnet werden. Auf der Flache
wird Wohnraum fiir 160 Familien
entstehen. Ein kleines Wasser-
sportzentrum mit zwei Liegeplatz-
anlagen komplettiert das
Ensemble, welches durch den
kiinftigen GroBflughafen
Schonefeld eine weitere
Aufwertung erfahren wird.

Zernsdorf - Bestandsaufnahme
des stillgelegten Impréagnierwerkes

Beispiel Zernsdorf



Lorrach: Wohnbebauung
auf einer verfullten Tongrube

Flache Wohngebiet auf Eggen

Lorrach 2007: Auf der ehemaligen Tongrube entsteht das Wohngebiet
»Auf Eggen*

Lage und GroRe: Baden Wirttemberg, Lorrach. 6 Hektar

Sanierungsplan Sanierungsplan nach §13 BBodSchG.
Verbindlicherklarung 2006. Geregelt werden im Wesentlichen:
Information der Bodenschutzbehorde bei BaumaBnahmen,
Arbeitsschutz, Handhabung von Bodenaushub, Drainage- und
Sickerwasser, Birgschaft fiir GW-Sanierung, Grundwassersanierung.

Vorgeschichte: Etwa 15m tiefe
ehemalige Tongrube. Verfullt mit
ca. 325.000 m3, Bauschutt,
Erdaushub mit teilweise
hausmiillartigen Beimengungen.

Nachnutzung: Wohnbaugebiet mit aufgelockerter Bebauungsstruktur
freistehenden Einfamilienhausern, Doppelhausern und einem hohen
Griinanteil.

Vorteile des Sanierungsplanes: Der verbindlich erklarte Sanierungsplan
ist Bestandteil des Bebauungsplan und war Voraussetzung fiir den
Satzungsbeschluss. Er bildete eine verlassliche Grundlage, um die
Bedenken einer Birgerinitiative hinsichtlich der Altlastensanierung
durch transparentes Handeln und Uberzeugungsarbeit auszuriumen.

Ansprechpartner:

Jurgen Schock, Planungs- und Projektentwicklungsgesellschaft
Dr. Eisele mbH, 07472/ 93667 O,
juergen.schoeck@dr-eisele.de

Dr. Georg Lutz, Landkreis Lorrach, Fachbereich Umwelt,
07621/ 410 4100,

dr.georg.lutz®@loerrach-landkreis.de

Internetlinks: Projektentwickler: http://www.loerrach-auf-eggen.de/

Landkreis: http://www.loerrach-
landkreis.de/servlet/PB/menu/1293801_l1/index.html

Der Sanierungsplan
unterstutzt Satzungs-
beschluss und
Offentlichkeitsarbeit

Die durch den Lehmabbau der
Ziegelei Lange entstandene, bis zu
15 m tiefe Grube am Ortsrand der
Stadt Lorrach wurde in den Jahren
1968 - 1978 verfiillt. Bereits 1980
scheiterte ein Versuch der
damaligen Eigentiimer, 1 ha der
Flachen fiir Wohnbebauung zu
nutzen, an der ungeklarten
Altlastensituation. Uber die
genauen Inhalte der Verfiillung
bestand Unsicherheit.
Vermutungen iiber Abfalle aus der
Baseler Chemieindustrie und die
damit verbundenen Risiken
schreckten zahlreiche Investoren
ab und lieBen die ca. 6 ha groBe
Flache jahrelang brachliegen.

Auf Vermittlung des Landratsamtes
im Jahr 2004 erwarb der Investor
die Flache mit dem Ziel, zwei
Wohnbaugebiete zu entwickeln und
weiter zu vermarkten. Nach einer
intensiven Untersuchung der Flache
wurde ein Sanierungsplan
erarbeitet, in dem der Nachweis
erbracht wurde, dass eine Bebau-
ung grundsatzlich moglich war. Der
Sanierungsplan wurde vom Land-
ratsamt Lorrach fur verbindlich
erklart. Neben technischen
Vorgaben zur Durchfiihrung stellte
der Sanierungsplan auch die
zukunftige Sanierung des Grund-
wassers nach Beginn der Bau-
arbeiten sicher. Dies erfolgte durch
eine Verpflichtung des Investors
auf eine Biirgschaft oder damit
vergleichbare Sicherheiten im
Sanierungsplan. Damit waren die
Voraussetzungen fiir den Satzungs-
beschluss des Bebauungsplanes
geschaffen. Dieser war wiederum
Voraussetzung fiir die Refinan-
zierung der SanierungsmaBnahmen
des Investors. Durch nachrichtliche
Ubernahme des verbindlich
erklarten Sanierungsplans wurde
dieser mit all seinen Regelungen
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Beispiel Lorrach



Sanierungsplan als
Instrument der
Offentlichkeitsarbeit
und Grundstucks-
vermarktung

Die zu Beginn des Projektes
ungewisse Belastungssituation und
Unmut Uber die geplante Wohn-
bebauung in der Nachbarschaft
fuhrten zu massiven Protesten von
Anwohnern, die sich zu einer
Birgerinitiative zusammen
schlossen.

Der Forderung der Biirgerinitiative
nach Aufklarung von Fragen zum
Auffiillmaterial, zum Grundwasser,
zur Baustellenlogistik und zur
ErschlieBungssituation kamen die
PPE in Zusammenarbeit mit der
Stadtverwaltung Lorrach und dem
Landratsamt durch eine offene
Informationspolitik nach. Die
Angste und Proteste der
Burgerinitiative konnten durch
transparentes Handeln und
Uberzeugungsarbeit ausgeraumt
werden. Diese Informationspolitik
war mit ausschlaggebend fiir die
Nominierung fiir den Flachen-
recyclingpreis 2008 des Landes
Baden-Wirttemberg.

Der verbindlich erklarte
Sanierungsplan war ein zentraler
Baustein dieser Offentlichkeits-
arbeit. Im September 2006 konnte
nach intensiven Untersuchungen
der Altlastenverdacht komplett
ausgeraumt werden. Noch im
selben Jahr hatte die PPE fast die
Halfte der Grundstiicke von 'Auf
Eggen I' verkauft. Hilfreich bei der
erfolgreichen Vermarktung war der
Hinweis auf den fir verbindlich
erklarten und nunmehr vollstandig
umgesetzten Sanierungsplan.
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Die Blundelungswirkung eines
far verbindlich erklarten Sanierungsplanes

Flache Ehem. Chemische Fabrik Petersgelande
Duisburg

Lage und GréRe: Nordrhein-Westfalen, Stadt Duisburg

Das ca. 50.000 m? groRe Betriebsgelande in Duisburg-Wanheimerort
liegt ca. 200 m ostlich des Rheins.

Kurz und knapp:

Ein Sanierungsplan kann andere
behordliche Entscheidungen mit
einschlieBen.

Der Sanierungspflichtige hat
dadurch nur einen
Ansprechpartner. Dies fuhrt zur
Verfahrensbeschleunigung.
Voraussetzungen:

Der Sanierungsplan ist fur
verbindlich erklart und

es besteht Einvernehmen mit den
jeweils zustandigen Behorden und

die eingeschlossenen
Entscheidungen werden im
Sanierungsplan aufgefiihrt.

Die Kommunikationsprozesse
zwischen den Beteiligten werden
durch die Biindelungswirkung
verbessert. Davon profitiert die
projektbegleitende
Offentlichkeitsarbeit

Sanierungsplan: Die MaBnahmen zur Grundstiicksentwicklung vor dem
Hintergrund der altlastentechnischen Zwangspunkte wurden im Jahr
2000 Inhalt eines Sanierungsplanes nach §13 BBodSchG.

Grundlage des eingereichten Sanierungsplans war neben der Vor-
auswahl moglicher Sicherungs-/Sanierungsverfahren die Strategie einer
moglichst uneingeschrankten Nutzbarmachung des Gelandes, das
Abschneiden der existierenden Gefahrdungspfade, die weitestgehende
Vermeidung externer Entsorgungswege fur Boden- und
Abbruchmaterialien.

Vorgeschichte: Die industrielle Nutzung erstreckte sich zwischen 1820
bis 1995. Seit 1872 wurde fiir ca. 100 Jahre aus Tonerde und
Schwefelsaure Alaun und Aluminiumsulfat hergestellt, durch Abrosten
von sulfidischen Erzen wurde Schwefelsaure produziert. Ab 1972 wurde
Flussigschwefel eingesetzt. Als 1995 der bisherige Grundstiickseigen-
tiimer die Hydro Chemicals GmbH die VerauBerung des Betriebsgrund-
stiicks plant, wurden diverse Boden- und Grundwasseruntersuchungen
veranlasst. Im Wesentlichen wurden Schwermetalle, Eintrage von
Schwefelsaure und deren Vorstufen, sowie Sulfat und Schwermetalle im
Grundwasser nachgewiesen. Die Fa. Peters tibernimmt das Grundstiick
und es wird ein Sanierungsplan erstellt.

Nachnutzung: Das heutige Gewerbegebiet ist fast vollstandig
erschlossen.

Vorteile des Sanierungsplanes: Die Einkapselung von Bodenaushub und
oberirdischem Abbruch durch Versiegelung der Oberflache zeigte sich
als sinnvollste Losung. In Anbetracht des Kostenrahmens und der
Weiternutzung der bestehenden Bebauung war dieses Verfahren das am
besten geeignete, realisierbare und kalkulierbare Ergebnis.

Ansprechpartner: HPC AG Duisburg, Christian Schwarz, 0203-8099523
Peters Dachbau Duisburg, Jiirgen Peters, 0203-305550

Kosten: cirka 35.000 €

Die Durchfiihrung von
SanierungsmafBnahmen erfordert
oft mehrere behordliche
Gestattungen. Es konnen u.a.
erforderlich sein:

1 Immissionschutzrechtliche
Genehmigungen etwa fur die
thermische, physikalisch-
chemische und biologische
Bodenbehandlung, fiir die
Zwischenlagerung besonders
Uberwachungsbediirftiger
Abfalle, fur die Verfestigung
und Stabilisierung von
kontaminierten Materialien,
fir die Deponiegaserfassung.

2 Wasserrechtliche Erlaubnisse
beispielsweise fir die
Grundwasserentnahme, die
Infiltration von Fremdwasser,
fur hydraulische
SicherungsmaBnahmen, fur das
Einbringen von Dichtwanden,
fur die Grundwasserabsenkung,
fur In-Situ-Grundwasser-
sanierungsverfahren.

3 Baugenehmigungen nach der
jeweiligen Landesbauordnung
etwa fur das Auskoffern von
Boden und fur Abgrabungen /
Aufschittungen ab einem
gewissen Volumen.
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Die Konzentrationswirkung ist in
jedem Fall verfahrensrechtlicher
Art. Es werden mehrere
Verwaltungsverfahren, die jeweils
zu einer Zulassungsentscheidung
fihren wiirden, bei einer Behorde
zusammengefasst. Der verbindlich
erklarte Sanierungsplan ersetzt fur
die eingeschlossenen Verfahren die
Zulassungsentscheidung. Insofern
liegt eine Zustandigkeitsbiindelung
vor. Die Bodenschutzbehorde kann
samtliche erforderlichen
Entscheidungen miterteilen.
Parallel laufende Verfahren mit
dem Risiko unabgestimmter und
dadurch eventuell
widersprichlicher, jedenfalls aber
zeitaufwandiger Prozesse werden
vermieden.

Die materiellen Anforderungen an
ein Vorhaben andern sich dadurch
nicht. Soweit herrscht Einigkeit in
der Rechtsauffassung. Umstritten
ist, ob die verfahrensrechtlichen
Anforderungen anderer
Fachgesetze weitergelten oder
verdrangt werden. Im zweiten Fall
lage eine formelle
Konzentrationswirkung vor.

Bei der Umsetzung eines
Flachenrecyclingprojektes diirfte
diese Diskussion eher akademischer
Natur sein und von wenig

praktischer Relevanz. Tatsachlich
ist ja das Einvernehmen der
jeweils zustandigen Behorden
erforderlich. Eine Verdrangung der
verfahrensrechtlichen
Anforderungen gegen den Willen
der betroffenen Behorde, bei
derzeit unklarer Rechtslage in
dieser Frage, wirde das Einholen
eines Einverstandnisses mindestens
erschweren. Die fehlenden
Gestattungen dann auf dem Weg
der Verpflichtungsklage
einzufordern, hatte in jedem Fall
massive Verzogerungen im
Projektfortschritt zur Folge.

Wir empfehlen deshalb, mit den zu
beteiligenden Behorden im Vorfeld
die einzuhaltenden
Verfahrenswege zu klaren. Dabei
kann die Bodenschutzbehorde als
zentraler Ansprechpartner die
Funktion eines Verfahrensmanagers
Uibernehmen. Genau hierzu ladt
der § 13 des Bundes-Bodenschutz-
gesetzes mit dem Mittel der
Verbindlicherklarung ein. Die
tatsachliche Qualitat der
Konzentrationswirkung hangt dabei
von der Qualifikation der
Bodenschutzbehorde als
Projektmanager ab: In dem MaB,
wie sie die zu beteiligenden
Fachbehorden koordinieren kann,

Lorrach - Aufsicht auf das teilrealisierte Wohngebiet
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wird sich das Verfahren
beschleunigen. Effizienz,
Motivation und
Kommunikationsfahigkeit der
Bodenschutzbehorde, die in diesem
kooperativen Prozess mehr als
Dienstleister denn als Gegenspieler
des Sanierungsverantwortlichen
auftritt, bestimmen den Grad der
Verfahrensvereinfachung.

Im Beispiel Zernsdorf, Wohnen am
See, wurden durch den verbindlich
erklarten Sanierungsplan die
Entscheidungen von 9 weiteren
Behorden mit erteilt. Diese waren:
Untere Wasserbehorde, untere
Naturschutzbehorde, untere
Bauaufsichtsbehorde, Amt fiir
Kreisentwicklung und
Denkmalschutz, Landesamt fiir
Denkmalpflege und
Archaologisches Landesmuseum,
Landesumweltamt Brandenburg
Referat Altlasten/Bodenschutz,
Landesumweltamt Brandenburg
Referat RS 3 Uberwachung,
Landesamt fir Arbeitsschutz, Stadt
Konigs Wusterhausen, Sachgebiet
Stadtplanung. Das Einvernehmen
dieser Behorden lag jeweils vor.
Ihre Anregungen wurden als
Hinweise und Nebenbestimmungen
Bestandteil des Sanierungsplans.



Die Verbindlicherklarung
des Sanierungsplanes

Vom privaten
Sanierungsvorhaben
zur behdrdlich
genehmigten
Sanierung

Der vom Sanierungspflichtigen
erstellte Sanierungsplan hat ohne
weitere behordliche MaBnahmen
keine Rechtswirkungen. Er ist
lediglich die private Beschreibung
eines Sanierungsvorhabens. Dies
gilt fiir alle seine Inhalte. Fir die
Umsetzung des Sanierungsplanes
bietet das Bundes-Bodenschutz-
gesetz drei Moglichkeiten an:

¢ Die Sanierungsanordnung,
e den Sanierungsvertrag oder

o die Verbindlicherklarung des
Sanierungsplanes.
Vorbildfunktion fur die Ver-
bindlicherklarung hatten § 13,
Abs. 2 und 3 des HAltlastG.

Freiburger Gaswerk - Die
Sanierung wird realisiert

Mit der Verbindlicherklarung stellt
die Behorde fest, dass die im
Sanierungsplan dargestellten
MaBnahmen den rechtlichen
Anforderungen gentigen. Mit ihrer
Umsetzung hat der Sanierungs-
pflichtige seine Sanierungspflicht
nach § 4, Abs. 3 BBodSchG erfiillt.
Er kann dann darauf vertrauen,
dass die Behorde keine weiteren
Sanierungsmafnahmen verlangt.
Die Verbindlicherklarung hat somit
eine feststellende Genehmigungs-
wirkung. Auf diese kann sich der
Sanierungsverpflichtete, auch
gegenuber Dritten berufen,
solange der Verwaltungsakt
wirksam ist. Betroffene i.S.v. § 12,
Satz 1 BBodSchG miissen die
Sanierung dulden, vergleichbar mit
der Duldung einer genehmigten
baulichen Anlage.

Da sich der Sanierungsplan und
damit auch die Verbindlich-
erklarung auf eine ganz bestimmte
Flache, namlich auf die zu
sanierende Altlast beziehen muss,
sprechen gewichtige Griinde dafur,
dass die Verbindlicherklarung

grundstiicksbezogen ist, also eine
Art Sachgenehmigung darstellt.
Dies hat zur Folge, dass sie mit
einem Eigentimerwechsel auf den
neuen Eigentimer Ubergeht. Das
Gegenargument, die Storerauswahl
sei personenbezogen uberzeugt
nicht, da es im Gesetz keine
Anhaltspunkte dafir gibt, das nur
der Sanierungspflichtige einen
Sanierungsplan vorlegen und
dessen Verbindlicherklarung
beantragen darf. Dies darf auch
ein Dritter, z.B. ein Investor.

Umstritten ist, ob die Verbindlich-
erklarung gleichzeitig eine
vollziehbare Sanierungsanordnung
enthalt. Wegen der Gesetzes-
historie und -systematik ist diese
Ansicht zu verneinen. Die
Verbindlicherklarung beschrankt
sich auf die rechtsformliche
Festsetzung von Planinhalten. Bei
einer Weigerung des Verpflich-
teten, die Sanierung durch-
zufiihren, kann die Behorde eine
Sanierungsanordnung nach § 10,
Abs. 1 BBodSchG erlassen.
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Flache Ehemaliges Gaswerk Freiburg / KlarastraRe

Lage und GroRe: Baden-Wiirttemberg, Stadt Freiburg, ca. 7.500 m?.
Unmittelbar am Rande des dicht besiedelten und beliebten Stadtteils
Stiihlinger.

Sanierungsplan: Der Sanierungsplan nach § 13 BBodSchG wurde im Jahr
2000 verbindlich erklart. Die Bodenverunreinigungen wurden durch
Aushub bzw. Uberschnittene GroBlochbohrungen bis in den
grundwassergefiillten Bereich entfernt. Bis zu einer Tiefe von 14 m
wurden insg. 87.000 t Erdreich ausgehoben. 2002 wurde die bislang
umfangreichste (ca. 9 Mio. €) Sanierung Freiburgs abgeschlossen.

Vorgeschichte: Zwischen 1885 und 1936 wurde im Gaswerk aus Kohle
Stadtgas erzeugt. 1936 wurden die oberirdischen Bauwerke
abgebrochen und das Gelande eingeebnet. Vor allem die unterirdischen
Gruben waren flir die Verunreinigung des Bodens mit Uiberwiegend PAK
aus Teerol verantwortlich.

Nachnutzung: Gewerbegebaude (Einzelhandel und Fitnessstudio) und
Freizeitgelande (offentlicher Spiel- und Sportplatz)

Vorteile des Sanierungsplanes: Die im Rahmen der komplexen
SanierungsmaBnahme betroffenen Rechtsbereiche wie Bodenschutz,
Wasserrecht, Abfallrecht, Immissionsrecht, Baurecht, Gewerbeaufsicht,
Arbeitssicherheit und -schutz konnten durch den Sanierungsplan
gebiindelt genehmigt und festgeschrieben werden.

Dementsprechend kann das integrierte Genehmigungsmanagement und
die Bundelungswirkung des Sanierungsplans positiv hervorgehoben
werden

Ansprechpartner: HARRESS PICKEL CONSULT AG Freiburg, Rudiger
Reinhardt, Tel. 0761 - 217520-37 badenova AG & Co. KG, Freiburg,
André Herrmann, Tel 0171 - 9767894

Kosten: Die Kosten zur Konzipierung des Sanierungsplans beliefen sich
etwa auf 10.000 €.
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Was regelt die
Verbindlicherklarung

Der Sanierungsplan kann bei der
Verbindlicherklarung von der
zustandigen Behorde angepasst
werden. Dies ist Uber Neben-
bestimmungen, die beigefligt
werden, oder tiber Anderungen am
Plan selbst moglich. Beispielsweise
kann die Behorde im Plan vor-
geschlagene SanierungsmaBnahmen
austauschen, wenn nur dadurch
eine mit §4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz zu vereinbaren-
de Sanierung erreicht werden
kann. Dient der Austausch der
SanierungsmafBnahme nur der
Beschleunigung des Sanierungs-
verfahrens, ware er unrechtmaRig.
Das Grundgeriist der privaten
Sanierungsplanung muss erhalten
bleiben. Das BBodSchG macht
keine Aussagen zur Form der
Verbindlicherklarung und der Art
ihrer Bekanntgabe. Es liegt deshalb
im Ermessen der Behorde, ob sie
eine Verbindlicherklarung schrift-
lich, miindlich oder in anderer
Weise erlasst (§ 37, Abs. 2, S. 1
VwVfG). Tatsachlich wurden bei
den im Forschungsprojekt durch-
gefiihrten Recherchen die unter-
schiedlichsten Formen von Ver-
bindlicherklarungen vorgefunden.
Sobald aber Plananderungen,
Nebenbestimmungen oder die
Aufzahlung der eingeschlossenen
Entscheidungen (Konzentrations-
wirkung) Inhalte der Verbindlich-
erklarung sind, kommt es auf den
Wortlaut an. Deshalb empfehlen
wir die Schriftform als zweck-
mahige Form der Verbindlich-
erklarung (SM 180).

Die Verbindlicherklarung ist keine
Allgemeinverfiigung. Ihr Adressat
ist der Sanierungspflichtige. Sie
sollte auBerdem den Betroffenen
i.S.v. § 12, S. 1 BBodSchG bekannt
gegeben werden. Eine 6ffentliche
Bekanntgabe ist nicht erforderlich.
Die Genehmigung des Sanierungs-
plans kann zwar Dritte betreffen,
aber nur mittelbar. Betroffene
Dritte sind deshalb kein
Adressatenkreis, wie er Voraus-
setzung fur eine Allgemeinver-
fligung (8 35, S. 2 VWVfG) ware
(SM 143). Wenn allerdings eine
Einzelbekanntgabe an die Betrof-
fenen nach §12, S. 1 BBSchG
schwierig oder unmoglich ist, kann
eine offentliche Bekanntgabe in
Betracht kommen.



Umstritten ist, ob die Verbindlich-
erklarung beantragt werden muss.
Geht man davon aus, dass die
Verbindlicherklarung als begiinsti-
gender Verwaltungsakt vor allem
den privaten Interessen des
Sanierungspflichtigen dient, spricht
dies fir eine Antragserfordernis.
Sieht man eher das offentliche
Interesse an der Gefahrenabwehr
im Vordergrund, spricht vieles
dafir, dass die
Verbindlicherklarung von der
Behorde von Amts wegen erklart
werden kann. Ein Anrecht auf
Verbindlicherklarung seitens des
Verpflichteten besteht nicht, wohl
aber das Recht auf eine ermessens-
fehlerfreie Entscheidung der
Behorde.

Vertrauensschutz

Bei der Durchfiihrung einer
Sanierung konnen sich neue
Erkenntnisse ergeben. Zum Beispiel
Tatsachen, aufgrund derer der
bestehende Sanierungsplan keine
ordnungsgemalfe Sanierung
erlaubt. Waren diese schon zum
Zeitpunkt der Verbindlicherklarung
vorhanden, war diese rechtswidrig.
Die Behorde kann die Verbindlich-
erklarung in diesem Fall
zuriicknehmen. Fir nachtragliche
Anderungen gelten die Regelungen
der §§ 48, 49 Verwaltungs-
verfahrensgesetze (VWVfG) der
Lander. Demnach genief3t der
Verpflichtete in einem gewissen
Umfang Vertrauensschutz in den
Bestand des fur verbindlich
erklarten Sanierungsplanes,
vergleichbar etwa dem eines
Bauwilligen bei erteilter Bau-
genehmigung.

Zernsdorf - Realisierung der Sanierungsmanahmen

Praxistipp Flachenrecycling:

Erst mit der Verbindlicherklarung wird der Sanierungsplan zum
rechtswirksamen Instrument fiir das Flachenrecycling.

Die Verbindlicherklarung ist kein Automatismus, sondern eine Option.
Strebt der Sanierungsverpflichtete eine Verbindlicherklarung an, sollte er
dies schon vor der Sanierungsplanerstellung mit der zustandigen Behorde
abstimmen.

Der Sanierungsverantwortliche besitzt aufgrund der Verbindlicherklarung
Vertrauensschutz und damit eine gesicherte Rechtsposition im Hinblick auf
nachtrégliche Anderungen. Dadurch werden die Risiken der behérdlichen
Inanspruchnahme kalkulierbar gemacht.

Mit der Verbindlicherklarung gelten im Sanierungsgebiet gemal § 5 Abs. 6
BBodSchV erhebliche Erleichterungen beim Wiedereinbau und bei der
Umlagerung kontaminierter Boden. Dies kann zu wesentlichen
Kosteneinsparungen fiihren und die Okobilanz der SanierungsmaBnahme
verbessern.

Die Verbindlicherklarung entfaltet Konzentrationswirkung, so dass andere
Genehmigungen und Erlaubnisse mit eingeschlossen sind. Dies beschleunigt
das Verfahren, biindelt die Kommunikationswege und vermeidet
widerspruchliche Einzelgenehmigungen. Der Sanierungspflichtige ist nur
mit der Bodenschutzbehorde konfrontiert. Dies fiihrt zu Zeitgewinn und
Eindeutigkeit in der Kommunikation.
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Baurecht auf Altlasten

Der Sanierungsplan
Im Zusammenspiel
mit rechtlichen und
planerischen
Instrumenten der
Stadtplanung

Die Sanierung einer Altlast im
Zusammenhang mit einem
Flachenrecyclingprojekt ist durch
rechtlich und planerisch andere
Randbedingungen gekennzeichnet
als die klassische Altlasten-
sanierung ohne zugehoriges
Flachenrecycling. Die klassische
Altlastensanierung unterscheidet
als Sanierungspflichtigen den
Zustands- oder Handlungsstorer.
Sie sind die Adressaten behord-
licher Sanierungsanordnungen und
werden zur Sanierung verpflichtet.
Storer und anordnende Behorde
stehen sich dabei nicht selten
konfrontativ gegeniiber.

Der Investor als
~freiwilliger Storer*

Flachenrecyclingprojekte leben
hingegen von der Kooperation. Der
Projektentwickler oder Investor,
welcher eine altlastenbehaftete
Flache erwirbt, um sie zu ent-
wickeln, begibt sich freiwillig in
die Rolle des Sanierungs-
pflichtigen. Dieser ,,freiwillige
Storer wird die Pflicht zur
Altlastensanierung nur dann
iibernehmen, wenn zu erwarten
ist, dass die Kosten und Risiken der
Altlastensanierung durch die
Vermarktung der Flache gedeckt
werden konnen. Hierzu muss
regelmaRig neues Baurecht fur die
zu erwerbende Flache geschaffen
werden. Ein Bebauungsplan auf
Altlasten lasst sich wiederum nur
bei gesicherter Altlastensanierung
als Satzung beschlieBen. Die
Prozesse von Grundstiickserwerb,
Projektfinanzierung, Altlasten-
sanierung, Schaffung von Baurecht
und Vermarktung der Flache sind
aufs engste miteinander verzahnt
und bilden ein Geflecht gegen-
seitiger Abhangigkeiten.
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Der Sanierungsplan
als kooperatives
Instrument des
Flachenrecycling

Wie bewahrt sich, im Vergleich zu
den anderen rechtlichen Instru-
mentarien, der Sanierungsplan in
diesem Szenario? Wie gut ist er fur
das Zusammenspiel mit den stadt-
planerischen Instrumenten zur
Schaffung von Baurecht ausge-
stattet? Um die Einsatzmoglich-
keiten und Wirkungen des
Sanierungsplanes im Zusammen-
spiel mit rechtlichen und
planerischen Instrumenten der
Stadtplanung zu priifen, sollen
zwei Szenarien herangezogen
werden:

Szenario Eins: Klassische
Altlastensanierung ohne
Flachenrecycling:

Auf einem gewerblich-industriell
genutzten Gelande wird die
Produktion eingestellt. Der
Grundstiickseigentiimer (eventuell
identisch mit dem Handlungs-
storer) als Zustandsstorer ist zur
Sanierung der entstandenen
Altlasten verpflichtet. Fir das
Grundstlick sieht er in naher

Zukunft keine Verwertungsmoglich-

keiten. Ihm fehlen Know-how und
Finanzierungsmoglichkeiten, um
eine FlachenrecyclingmaBnahme
durchzufiihren. Von der
Bodenschutzbehdrde wird er zu
einer Sanierung verpflichtet,
welche sich in ihren Anforderungen
an der Nutzung als Industrie-
gelande bemisst. Es kommt zu
keiner Nutzungsanderung. Die

Altlast wird saniert, Schadensherde

werden beseitigt, eine langfristig
angelegte hydraulische Sicherungs-
und SanierungsmaBnahme wird in
Betrieb genommen. Die Flache
liegt weiterhin brach.

Szenario Zwei: Altlastensanierung

mit Flachenrecycling:
Ausgangspunkt wie oben. Der
Grundstiickseigentimer jedoch
mochte in diesem Beispiel die
Flache moglichst gut verwerten
und dauerhaft von den Risiken der
Altlasten befreit werden. Ein
Projektentwickler, welcher sich
auf Brachflachenrecycling

spezialisiert hat, ist bereit, das
Gelande mit der Verpflichtung zur
Altlastensanierung zu iibernehmen.
Die Kosten des Grundstiickserwerbs
und der Sanierung sollen durch die
Vermarktung des Grundstiicks als
Wohngebiet finanziert werden. Die
Gemeinde begrufit grundsatzlich
die zukinftige Entwicklung der
Flache zum Wohngebiet. Die
zukunftigen Grundstiicks-
eigentimer sollen ebenfalls von
den mit der Altlastensanierung
verbundenen Risiken freigestellt
werden. Zwischen Investor und der
Bodenschutzbehorde wird eine
Sanierung vereinbart, welche sich
in ihren Anforderungen an der
zukunftigen Nutzung als Wohn-
gebiet bemisst. Zeitgleich wird von
der Gemeinde fur die Flache neues
Baurecht geschaffen. Die Flache
wird saniert und an die neuen
Eigentimer vermarktet. Eventuelle
Restrisiken aus den Altlasten sowie
die Uberwachung und der Betrieb
einer hydraulischen Sicherungs-
und Sanierungsmafnahme werden
durch den Investor iUbernommen.

Freiburger Gaswerk -
Sanierung des Schadenherds
mit GroRBlochbohrung



Flache
Ehemalige
Klebstoff-
werke
Dekalin-
Gelande

Lage und GroRe: Hessen, Stadt Hanau. 5 Hektar. Lage im Norden von
Hanau, citynah und verkehrsgiinstig erreichbar sowohl mit 6ffentlichem
Nahverkehr als auch uber die Autobahn.

Sanierungsplan: Sanierungsplan nach § 13 BBodSchG.
Verbindlicherklarung 2004. Geregelt wurden im Wesentlichen: Freigabe
durch Kampfmittelraumdienst, Gebaudeabbruch, Aushub von Hot Spots,
Wiederverfillung, Grundwassersanierung

Vorgeschichte: Ehemaliges Betriebsgelande der Klebstoffwerke Dekalin.

Nach ca. 100-jahriger industrieller Nutzung Boden- und
Grundwasserkontaminationen mit LCKW und Mineraldlen.

Nachnutzung: Bebauung mit 200 Wohneinheiten. Zusatzlich ein Aldi-
und ein Tegutmarkt. Erhalt und Sanierung des denkmalgeschutzten
ehemaligen Verwaltungsgebaudes der ,,Dekalin“ und Nutzung als Café.

Vorteile des Sanierungsplanes: Der verbindlich erklarte Sanierungsplan
stellte eine sichere Kalkulationsgrundlage fiir die Erstellung eines
Festpreisangebots zur Altlastensanierung dar. Hieraus ergab sich
Planungs- und Finanzierungssicherheit fur den Investor. Der verbesserte
Informationsfluss ermoglichte eine storungsfreie

Sanierungsdurchfiihrung.

Ansprechpartner:

A.K. Bautrager KG, Hanau, Albrecht Krebs 06181 9931-3

Internetlink: www.a-krebs.de

www.eckert-industrieabbruch-gmbh.de

www.industriezerfall.de

Kosten: Die Kosten fiir die Ausarbeitung des umfassenden
Sanierungsplans beliefen sich etwa auf 30.000 €.

Aus dem Vergleich der beiden
Szenarien ergeben sich die
speziellen Anforderungen an die
rechtlichen und planerischen

Instrumente, welche beim Flachen-

recycling auf Altlasten zum Einsatz
kommen sollen:

¢ Die Sanierung erfolgt durch
einen Investor, welcher sich
durch den Erwerb des Grund-
stiicks freiwillig in die Position
des Zustandstorers begibt. Dies
ist fir ihn nur gerechtfertigt,
weil unterstellt wird, dass die
zukiinftige Vermarktung der
Flache ausreichende Mittel zur
Altlastensanierung generiert.
Er braucht Planungssicherheit
hinsichtlich

der zukunftigen Nutzung der
Flache.

Es sind neben dem Investor
zahlreiche Dritte beteiligt und
von der Sanierung der Altlast
mittelbar oder unmittelbar
betroffen. So kommen lber den
zweifachen Grundstiicksverkauf
der Alteigentumer und die
zukunftigen Grundstiicks-
eigentimer ins Spiel. Die
Finanzierung des Projekts
bindet Kapitalgeber mit ein. Die
Schaffung von neuem Baurecht
auf der Flache bringt zahlreiche
weitere Beteiligte auf den Plan.

Die Umnutzung der Flache von
Industrie zum Wohngebiet
erfordert neues Baurecht fiir die
Flache. Dadurch werden

zusatzliche Rechtsbereiche
tangiert.

e Der Investor muss die Zeit-
spanne zwischen dem Erwerb
des Grundstiicks und der
Vermarktung moglichst kurz
halten, um die Finanzierungs-
kosten zu begrenzen. Zusatzlich
gibt die geplante Nachnutzung
oft feste Termine vor. Die
Projektorganisation erfordert
deshalb ein striktes
Zeitmanagement und eine kurze
Sanierungsdauer. Hier sind kaum
Toleranzen vorhanden.

Aus diesen Anforderungen lassen

sich Kriterien fir geeignete

planerische und rechtliche

Instrumente ableiten:

e Der Investor braucht Verbind-
lichkeit und Planungssicherheit,
um die Risiken, die er freiwillig
tibernimmt, kalkulieren zu
konnen.

e Dritte mussen in das Projekt
vertraglich integriert werden
konnen.

¢ Die mit der Schaffung von
Baurecht verbundenen recht-
lichen und planerischen
Aufgabenstellungen brauchen
einen eindeutigen Bezugspunkt
fir die Behandlung der Alt-
lastenproblematik.

e Das gesamte Verfahren muss
zligig durchfuhrbar oder
zumindest auf der Zeitschiene
gut steuerbar sein.

Bewertung des
Sanierungsplans
als rechtliches
Instrument

Wie genligt der verbindlich
erklarte Sanierungsplan im
Vergleich zu anderen rechtlichen
Instrumenten diesen Kriterien?
Funf Instrumente stehen zur
Auswahl, die im Folgenden kurz
bewertet werden:

Informelle Sanierung

Zwischen Behorde und Pflichtigem
wird eine formlose Absprache uber
Inhalt, Umfang und Zeit der
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Sanierung in mundlicher oder
schriftlicher Form getroffen.

Vorteile: sehr flexibel, Planungs-
anderungen jederzeit, auch
mundlich moglich.

Nachteile: keine Bindungswirkung,
keine Rechtssicherheit, keine
Einbeziehung Dritter.

Sanierungsanordnung

Der Verantwortliche wird per
Verwaltungsakt zur Sanierung einer
Altlast oder schadlichen Boden-
veranderung nach § 10, Abs. 1
BBodSchG durch die Behorde
verpflichtet.

Vorteile: schnelles und effektives
Verwaltungshandeln, kann nach
Bestandskraft vollstreckt werden.

Nachteile: Rechtsmittel moglich,
wenig flexibel, bindet Dritte nicht.

Sanierungsplan

Der Sanierungsplan ist der private
Plan eines Pflichtigen zur Sanie-
rung einer Altlast oder schadlichen
Bodenveranderung.

Vorteile: Die Standards fir den
Sanierungsplan werden in
BBodSchG / BBodSchV vorgegeben.
Dadurch werden Unklarheiten uber
Inhalte vermieden. Er ist flexibel
in der Anwendung.

Nachteile: Der Sanierungsplan ist
rechtlich nicht bindend und kann
einseitig vom Pflichtigen geandert
werden.

Verbindlich erklarter
Sanierungsplan

Der Verwaltungsakt der Verbind-
licherklarung legt die im Sanie-
rungsplan beschriebenen MaB-
nahmen durch die Behorde gegen-
Uber dem Pflichtigen fest.

Vorteile: Die Verbindlicherklarung
ist ein Verwaltungsakt der Behorde
und stellt Rechtssicherheit fur die
Behorde und den Pflichtigen her.
Sie ist weiterhin Voraussetzung fur
sanierungsbedingte Bodenumlage-
rungen im Sanierungsplangebiet.
Durch die Verbindlicherklarung
kann Konzentrationswirkung fir
das Verfahren hergestellt werden;
alle erforderlichen Genehmi-
gungen, auBer den UVP-rele-
vanten, werden durch den
verbindlich erklarten Sanierungs-
plan mit eingeschlossen.
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Nachteile: Ein formliches Verwal-
tungsverfahren und Einvernehmen
mit anderen Behorden ist, auch bei
Anderungen, erforderlich. Die
Verbindlicherklarung kann mit
Rechtsmitteln angefochten
werden, auch von Dritten.

Offentlich-rechtlicher
Vertrag

Eine einvernehmliche und
verbindliche Regelung zwischen
Behorde und Pflichtigem zur
Sanierung. Dritte, wie die
planende Gemeinde oder ein
Investor konnen mit eingebunden
werden. Der o6ffentlich-rechtliche
Vertrag ist in § 13, Abs. 4
BBodSchG und in §§ 54 ff. VWVfG
geregelt.

Vorteile: Bindeglied zwischen
Bodenschutz und Baurecht. Inves-
toren, Rechtsnachfolger und
sonstige Dritte konnen einbezogen
werden. Anderungen sind jederzeit
moglich. Eine Vollstreckung ist bei
Aufnahme einer Unterwerfungs-
klausel moglich.

Nachteile: Einbeziehung unter-
schiedlicher Interessen manchmal
schwierig, erfordert Konsens, auch
bei Anderungen. Keine Konzentra-
tionswirkung und keine Vorteile bei
der Bodenumlagerung wie bei der
Verbindlicherklarung.

Bewertung fur das
Flachenrecycling

Gemessen an den oben definierten
Kriterien scheiden die informelle
Sanierung und der nicht fiir
verbindlich erklarte Sanierungsplan
als geeignete Instrumente fiir das
Flachenrecycling aus. Sie sind
rechtlich nicht bindend, dadurch
fehlt es an der notwendigen
Rechtssicherheit. Dritte konnen
ebenfalls nicht beriicksichtigt
werden. Ein Bebauungsplan-
verfahren hatte keinen eindeutigen
Bezugspunkt, da sich die Anfor-
derungen an die Altlastensanierung
wahrend des Bebauungsplan-
verfahrens andern konnten. Die
Kalkulation von Sanierungskosten
und Laufzeiten muss unscharf
bleiben; dadurch fehlt es an der
notwendigen Planungssicherheit.
Die Flexibilitat dieser Instrumente
wird hier zu ihrem Nachteil.

Lérrach - Stabilisierung des
Baugrunds auf der verfullten
Tongrube



Eine Sanierungsanordnung durch
die Behorde lauft ins Leere, weil
der Investor das Altlastenrisiko
freiwillig auf sich nimmt und
deshalb das ganze Verfahren von
Anfang an kooperativ angelegt sein
muss. Die Anordnung hat zu Beginn
eines Flachenrecyclingprojektes
sozusagen keinen Adressaten, mit
Einstieg des Investors ist sie
uberflissig geworden. Sie steht
jedoch als letztes Mittel zur
Verfligung, etwa wenn sich der
neue Pflichtige nicht an Verein-
barungen halten sollte. Die
Moglichkeit der Anordnung stellt
damit zumindest eine letzte
Absicherung fiir die Boden-
schutzbehorde dar.

Es bleiben offentlich-rechtlicher
Vertrag und der fir verbindlich

erklarte Sanierungsplan. Der fur
verbindlich erklarte Sanierungsplan
erganzt den offentlich-rechtlichen
Vertrag um zwei entscheidende
Starken. Er ist Voraussetzung fur
mehr Flexibilitat beim Umgang mit
kontaminiertem Bodenmaterial,
was sowohl wesentlich zur Kosten-
reduzierung und zur Verbesserung
der Okobilanz (keine standortferne
Entsorgung) beitragt. Gleichzeitig
bietet er uber die Konzentrations-
wirkung, die er entfalten kann, ein
Instrument zur Rechtssicherheit
und zur Verfahrensbeschleunigung
an. Dariber hinaus muss er defi-
nierten planerischen Mindest-
standards gentigen, wodurch sich
zusatzlich die Planungssicherheit
im Projekt erhoht. Da beide
Instrumente (verbindlich erklarter

Sanierungsplan und offentlich-
rechtlicher Vertrag) parallel
angewandt werden konnen, ist
ihre Kombination das ideale
Werkzeug zur Umsetzung von
Flachenrecyclingprojekten auf
Altlasten. Dem offentlich-
rechtlichen Vertrag kommt dabei
vor allem die Aufgabe zu, den
Sanierungsplan ins komplexe
Geflige des Flachenrecycling-
projektes zu integrieren. Fur die
Einbindung Dritter etwa ist er
unerlasslich. AuBerdem kann er die
Durchsetzbarkeit und planmaBige
Umsetzung des Sanierungsplanes
durch Birgschaften oder
Unterwerfungsklauseln gewahr-
leisten.

Flache

Ehemalige Raffinerie
Deutsche Shell AG in
Monheim

Lage und GroRe: Nordrhein-Westfalen, Stadt Monheim, ca. 25 ha. Das Areal befindet sich direkt am Rhein.

Sanierungsplan: Der Sanierungsplan wurde im Jahr 2000 mit der Verbindlicherklarung durch die Bezirks-
regierung Diisseldorf rechtskraftig. Hierin wurden Handlungs- und Wiedereinbauwerte fiir die als Haupt-
kontaminanten ermittelten Mineralolkohlenwasserstoffe (MKW) benannt. Weiterhin wurde festgelegt, dass bei
der Sanierung entnommenes, nicht kontaminiertes Bodenmaterial im Bereich der von der Altlastensanierung
betroffenen Flache wieder eingebracht werden darf. Belastete Boden, deren MKW-Belastung die behordlich
zulassigen Wiedereinbaugrenzwerte Uberschritten, durften in ein Sicherungsbauwerk eingebaut werden.

Vorgeschichte: Die ehemalige Raffinerie der Deutschen Shell AG wurde zwischen 1908 und 1985 direkt am
Rhein betrieben. 1997 hat die Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen GmbH das Gelande fiir
den Grundstiicksfonds erworben. Umfangreiche Gelandeuntersuchungen ergaben MKW als Hauptkontami-
nanten, die sich flachig iiber groBe Teile des Gelandes in den Grundwasserschwankungsbereich erstreckten.

Nachnutzung: Insbesondere die von der eigentlichen Untergrundsanierung betroffenen Teilflachen werden
seit Herbst 2004 sukzessive wieder als Gewerbegebiet genutzt. Das Sicherungsbauwerk wird nach Abschluss
der Sanierung und Abdeckung mit einer Oberflachenabdichtung nunmehr als o6ffentliche Griinflache genutzt.

des Gelandes moglich.

Vorteile des Sanierungsplanes: Die GroBe des Gelandes und das AusmaB der Untergrundbelastung
erforderten besondere MaBnahmen. Das Instrument des Sanierungsplans ermoglichte den Wiedereinbau der
kontaminierten Aushubmassen im Sicherungsbauwerk und machte eine wirtschaftliche Wiedernutzbarmachung

Ansprechpartner: NRW.URBAN GmbH & Co KG Diisseldorf, Michael Blesken. 0211-54238-429

Internetlinks: www.nrw-urban.de

Kosten: Rund 10.000 € fiir die Ingenieurleistung der Erstellung und Abstimmung des Sanierungsplans.
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Bewertung des
Sanierungsplanes
als planerisches
Instrument

Um eine Brache mit Altlast wieder
in den Wirtschaftskreislauf
zuriickzufiihren, sind neben den
rechtlichen vielfaltige planerische
Aktivitaten notwendig. Diese
lassen sich in erster Naherung zwei
parallel laufenden Prozessen
zuordnen: Da sind zum einen die
Aufraumarbeiten von Spuren aus
der vergangenen Nutzungs-
geschichte einer Flache wie die
Beseitigung von Kampfmitteln, der
Rickbau bestehender Gebaude-
substanz, die Beseitigung alter

Fundamente und eben, von
zentraler Bedeutung, die Sanierung
von Altlasten. Zum anderen richtet
die Projektentwicklung bereits den
Blick in die Zukunft auf die neue
Nutzung des Gelandes. Zwischen
den beiden Prozessen existieren
vielfaltige Wechselwirkungen und
Abhangigkeiten. Sie sind in Abb. 1
vereinfacht dargestellt. Kenntnis
und Management dieser Schnitt-
stellen sind von zentraler
Bedeutung fiir den Erfolg oder
Misserfolg eines Flachenrecycling-
projektes.

Der Sanierungsplan als planerisches
Instrument steht in unmittelbarer
Wechselwirkung mit dem stadte-
baulichen Entwurf (Abb. 1 Schnitt-
stelle 5) und dem Bebauungsplan
(Abb. 1 Schnittstelle 6).

Der stadtebauliche Entwurf gibt
einen Ausblick auf die zukinftige

Nutzung der Flachen. Da sich die
Sanierungsziele des Sanierungs-
plans auf die planungsrechtlich
zulassige Nutzung beziehen (8 4,
Abs. 4 BBodSchG), kann dieser
geplante, zukinftige Nutzungs-
anderungen aufgreifen und bei der
Festlegung von Sanierungszielen
bereits beriicksichtigen. Hoher-
wertige Sanierungen mit dem Ziel,
zukiinftig sensiblere Nutzungen zu
ermoglichen, sind dadurch
moglich. Rein planerisch gesehen
funktioniert diese Schnittstelle.
Fur den Investor mussen sich
allerdings die entstehenden
Mehrkosten durch die Vermarktung
der Flache wieder refinanzieren
lassen. Voraussetzung hierfir ist
im nachsten Schritt die Schaffung
von Baurecht (Schnittstelle 6).

Abb. 1: Flachenrecycling auf Altlasten: Losungsweg im Reiverschlussverfahren
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Baurecht auf Altlasten

Zur Schaffung von Baurecht auf
einer kontaminierten Altlasten-
flache bieten sich unterschiedliche
Instrumente an. Die nachrichtliche
Ubernahme der Vorgaben aus dem
Sanierungsplan in einem klassi-
schen Bebauungsplan, der vor-
habensbezogene Bebauungsplan
und das bedingte Baurecht.
Wesentlich ist dabei, ob mit
Schnittstelle 6 ein toter Punkt in
der Projektentwicklung
uberwunden werden kann.

Dies ist eines der heikelsten Prob-
leme in der Projektentwicklung.
Die Gemeinde darf hinsichtlich des
Satzungsbeschlusses Uber einen
Bebauungsplan keine vertraglichen

Zusicherungen machen. Eine Sanie-

rung der Flache ohne die Gewiss-
heit, diese auch planmaRig ver-
markten zu konnen, stellt wie-
derum fur den Investor ein nicht
akzeptables Risiko dar. Er wird die
Sanierung erst in Angriff nehmen
konnen, wenn entsprechendes
Baurecht geschaffen ist. An dieser
Stelle kann sich eine wechsel-
seitige Blockade ergeben, deren
Uberwindung fiir den weiteren
Projektablauf entscheidend ist.

Insofern ergibt sich fiir die Ge-
meinde die Notwendigkeit fir eine
Flache Baurecht zu schaffen,
welches aufgrund des kontaminier-
ten Zustands der Flache eigentlich
(noch) nicht zulassig ware. Ange-
sichts der Unsicherheit, ob eine
zur Realisierung der Nutzung er-
forderliche Sanierung tatsachlich
durchgesetzt werden kann, muss
sich die Gemeinde in der Abwa-
gung intensiv mit den Realisie-
rungsaussichten der Planung aus-
einandersetzen. Das Abwagungs-
ergebnis kann zu Gunsten einer
hoherwertigen Uberplanung aus-
fallen, wenn die Sanierung in tech-
nischer, rechtlicher und finanziel-
ler Hinsicht geklart ist. Ein fur ver-
bindlich erklarter Sanierungsplan
kann hierfur die erforderliche Pla-
nungssicherheit mit sich bringen.
Entscheidend ist, wie er mit den
planerischen Instrumenten der
Stadtplanung verknupft wird.

Die nachrichtliche Uber-
nahme im klassischen
Bebauungsplan

Das Bebauungsplanverfahren kann
auf die Vorgaben eines Sanierungs-

plans zurlickgreifen. Allerdings
begrenzt das Baugesetzbuch in §9,
Abs. 1 die Moglichkeiten, alle Vor-
gaben aus einem Sanierungsplan in
die Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu iibernehmen. Abhilfe
schafft hier die nachrichtliche
Ubernahme des Sanierungsplans (so
etwa im Beispiel Lorrach), der
dadurch den Bebauungsplan
informell erweitert. Allerdings
wird der Sanierungsplan durch die
nachrichtliche Ubernahme nicht
formaler Bestandteil des
Bebauungsplanes. Begleitende
vertragliche Regelungen zwischen
Investor und Bauaufsichtsbehorde
bzw. unterer Bodenschutzbehorde
sind notwendig, um die Umsetzung
der erforderlichen Sanierungs-
maBnahmen sicherzustellen.

Der vorhabensbezogene
Bebauungsplan

Mochte ein Investor ein bereits klar
umrissenes Projekt realisieren,
kann der vorhabensbezogene
Bebauungsplan Anwendung finden.
Die Initiative fur einen vorhabens-
bezogenen Bebauungsplan geht
vom Investor aus, der dadurch zum
Vorhabenstrager wird. Er
erarbeitet die stadtebauliche
Planung und verpflichtet sich zu
Ihrer Verwirklichung sowie zur
Ubernahme der Planungs- und
ErschlieBungskosten. Der
vorhabensbezogene Bebauungs-
plan ist eine Sonderform des
Bebauungsplanes. Der notwendige
Vorhabens- und ErschlieBungsplan
wird zwischen Vorhabenstrager und
Gemeinde abgestimmt. Grundlage
hierfir ist § 12 des Baugesetz-
buches. Der Festsetzungskatalog
hat keine Bedeutung. Uber einen
Durchfuhrungsvertrag regelt die
Kommune alle vom Investor zu
erbringenden Leistungen. In
diesem Vertrag konnen auch die
MaBnahmen zur Altlastensanierung
geregelt werden. Der verbindlich
erklarte Sanierungsplan bildet
hierfiir eine verlassliche Bezugs-
groBe. Dadurch wird es moglich,
die Vorgaben aus dem Sanierungs-
plan auch formal zum Bestandteil
des vorhabensbezogenen Bebau-
ungsplanes werden zu lassen. Der
Vorhabenstrager muss allerdings
Uber die Flache verfiigen.
Vorhabensbezogener Bebauungs-
plan und Sanierungsplan haben
beide die privatwirtschaftliche
Initiative als Hintergrund. Insofern
bietet sich die Kombination der

beiden planungsrechtlichen
Instrumente an. Die kommunale
Verantwortung fur die
stadtebauliche Planung bleibt
unberiihrt. Gibt der Vorhabens-

trager das Projekt allerdings auf,
stehen alle Planungen wieder am

Nullpunkt.

Zernsdorf - Blick Uber das
stillgelegte Schwellenwerk
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Bedingtes Baurecht

Im Juli 2004 wurden mit dem
Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) fiir die Praxis des
Flachenrecyclings bedeutsame
Neuerungen eingefiihrt. Vor allem
das ,,Baurecht auf Zeit“ und damit
verknlipft das ,,auflosend bedingte
Baurecht“ und das ,,aufschiebend
bedingte Baurecht eroffnen
interessante Moglichkeiten. Die in
§ 911 1 Nr. 2 BauGB eingefiihrten
Regelungen bringen die fir
Flachenrecyclingprojekte not-
wendige Flexibilisierung bei der
Schaffung von Baurecht mit sich.

Das aufschiebend bedingte
Baurecht sieht vor, dass eine
bestimmte Nutzung bei In-Kraft-
Treten des Bebauungsplanes
zunachst verboten ist. Ab dem
Eintritt bestimmter Bedingungen
ist sie aber zulassig. Im Unter-
schied zum Baurecht auf Zeit, bei
dem das Baurecht an den Ablauf

konkreter Fristen gekoppelt ist,
gelten beim aufschiebend
bedingten Baurecht keine
Befristungen. Allerdings missen
die aufschiebenden Bedingungen
ausreichend konkret und bestimmt
sein. Fur die mit der Entscheidung

Uber einen Bauantrag befasste
Behorde zum Beispiel oder fir den
Grundstiickseigentimer muss der
Eintritt der aufschiebenden Bedin-
gung objektiv erkennbar sein. Der
verbindlich erklarte Sanierungsplan
erfullt diese Voraussetzungen. Das
aufschiebend bedingte Baurecht
nach § 9 11 1 Nr. 2 BauGB erlaubt es
also, die zukiinftige Nutzung des
Grundstiicks an die Umsetzung des
Sanierungsplanes zu koppeln. Bis
zum Eintreten dieser Bedingung
muss die Zwischennutzung oder
vorlaufige Nutzung der Flache
geregelt werden und ebenso plane-
risch bewaltigt sein wie die
zukunftig zulassige Nutzung.
Vorgaben fir etwaige

SicherungsmaBnahmen oder
Nutzungsbeschrankungen fir die
Zeit der Zwischennutzung miissen
im Sanierungsplan mit festgelegt
werden.

Fazit

Bei der Schaffung von Baurecht auf
Altlasten bewahrt sich der verbind-
lich erklarte Sanierungsplan im
Zusammenspiel mit rechtlichen
und planerischen Instrumenten.
Durch die mit ihm einhergehende
Planungs- und Rechtssicherheit
kann er, in Kombination mit
bedingten Baurecht und offentlich
rechtlichen Vertragen, entschei-
dend dazu beitragen, einen toten
Punkt der Projektentwicklung zu
Uberwinden.

Flache Ehemalige
Lackfabrik Brocolor
in Gronau

Lage und GroéR3e: Nordrhein-Westfalen, Stadt Gronau, ca. 4.500 mZ. Attraktive Lage in unmittelbarer Nahe zum
Stadtzentrum und ehemaligen Landesgartenschaugelande.

Sanierungsplan: Es wurde ein Sanierungsplan nach § 13 aufgestellt, der als zentrales Element die Auskofferung
und Entsorgung des belasteten Bodenmaterials beinhaltete. Durch die untere Bodenschutzbehorde erfolgte in
2008 die Verbindlicherklarung des Sanierungsplans.

Vorgeschichte: Seit dem 2. Weltkrieg wurde das Areal zur Lackfabrikation genutzt. Im Jahr 1984 wurde der
Betrieb in ein Gewerbegebiet ausgelagert und die bestehenden Gebaude abgerissen. 1990 wurde deutlich, dass
der Boden bzw. das Grundwasser durch Produktions- und Losemittel, hier v.a. mit BTEX belastet ist. Ab 1998
wurde eine GrundwassersanierungsmaBnahme zur Sicherung des Schadens durchgefiihrt.

Nachnutzung: Als Nachnutzung fur das Gelande ist eine citynahe Wohnbebauung geplant. Der Bebauungsplan
befindet sich im Beteiligungsverfahren (Stand 2009).

Vorteile des Sanierungsplanes: In Zusammenarbeit mit dem Kreis Borken wurden die Anforderungen an die
Qualitat der zu sanierenden Flache definiert. Durch das Instrument ,,Sanierungsplan nach § 13 BBodSchG*
besteht fur den Eigentimer Planungs- und Rechtssicherheit, um das Gelande nach der Sanierung zur
Wohnbebauung freizugeben. Diese rechtliche Absicherung kann im Zuge der Vermarktung als Vertrauensschutz
an die spateren Eigentumer und Bewohner weitergegeben werden.

Ansprechpartner: Sanierungstrager: AAV Altlastensanierungs- und Altlastenaufbereitungsverband Nordrhein-
Westfalen, Dr. Engelbert Miiller, Tel. 02324 5094-19.

Untere Bodenschutzbehorde, Kreis Borken, Bettina Winkelmann. Planung- und Bauuiberwachung, Dr. Schleicher
& Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Herr Dr. H.-P. Jackelen

Internetlinks: www.aav-nrw.de
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Die Schaffung von Baurecht und die
Sicherstellung der Sanierung sind
zentrale Voraussetzungen fir ein
Flachenrecyclingprojekt auf Alt-
lasten. Marketing, Finanzierung
und Offentlichkeitsarbeit sind
weitere wesentliche Instrumente
des Flachenrecyclings. Wie
harmoniert der Sanierungsplan mit
diesen Instrumenten?

Offentlichkeitsarbeit,
Marketing und Finanzierung

Lorrach - Arbeiten zur
ErschlieBung des Wohngebiets

,»Auf Eggen*

Der Sanierungsplan
als Instrument in der
Offentlichkeitsarbeit

Flachenrecyclingprojekte erfordern
intensive Offentlichkeitsarbeit und
Burgerbeteiligung. Dabei geht es
nicht nur um Informations-
pflichten, sondern auch um
biirgerschaftliche Akzeptanz, denn
Projekte des Flachenrecyclings
stoBen in ihrem Umfeld nicht
immer auf ungeteilte Zustimmung.
Anwohner und Nachbarn konnen
sich an die Brachflache als
Freizeitgelande gewohnt haben
und befiirchten Nachteile durch
die neue Nutzung. Die zukunftige
Baustelle, die neuen Nachbarn,
eventueller Wegfall von Privilegien
wie unverbaute Sicht, exklusive
Ortsrandlage etc., all diese
Veranderungen werden kritisch
gesehen. Findet die Flachen-
recyclingmaBnahme zudem auf
einer Altlast statt, gesellen sich
weitere Befurchtungen hinsichtlich
der erforderlichen Sanierungs-
maBnahmen hinzu.

Fragen wie: Ist die Sanierung
sicher, Kommt es bei der
Durchfiihrung zu Risiken fur mich,
Entstehen durch die zukiinftige
Nutzung altlastbedingte Gefahren
fir mich, beunruhigen die
Anwohner einer Brache. Hinzu
kommt, dass Akteure mit dem
Interesse die Neubebauung zu
verhindern, das Altlastenthema

aufgreifen und gezielt zur
Argumentation gegen ein Projekt
nutzen. Dies kann, wie im
Praxisbeispiel Lorrach ,,Auf Eggen*
zur Griindung einer Birgerinitiative
fihren. In solchen Fallen ist pro-
fessionelle Offentlichkeitsarbeit
entscheidend fiir den Projekt-
erfolg.

Der fur verbindlich erklarte
Sanierungsplan stellt ein gutes
Instrument dar, um diesen
Bedenken (den echten wie den
vorgeschobenen) durch eine offene
Informationspolitik zu begegnen.
Die an seiner Erstellung mit
eingebundenen Behorden sowie
der Investor haben sich, dank der
Biindelungswirkung des Sanierungs-
planes, bereits liber alle offenen
Fragen auseinandergesetzt und
abgestimmt, so dass sie im
Kommunikationsprozess mit einer
kritischen Biirgerinitiative mit
einer Stimme sprechen.
Irritationen, wie sie bei wider-
spriichlichen Aussagen sofort
entstehen wirden, werden
dadurch vermieden. Das BBodSchG
verlangt in § 12 und § 13 die
rechtzeitige Information der
Betroffenen (Grundsticks-
eigentimer, Nutzungsberechtigte
und Nachbarschaft). Dies unter-
stiitzt ein transparentes Verwal-
tungshandeln, was wiederum das
Vertrauen in die geplanten
MaBnahmen starkt. So konnen die
Angste und Proteste etwa einer
Birgerinitiative durch transpa-
rentes Handeln und Uberzeugungs-
arbeit ausgeraumt werden.
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Unterstlutzung des
Marketings durch den
Sanierungsplan

Flachen, welche lange Zeit brach
liegen, sind als Problemflache
stigmatisiert (,,mit der Flache war
etwas nicht in Ordnung®). Spielt
zusatzlich noch das Altlastenthema
eine - negative - Rolle schlagt sich
diese Stigmatisierung im sogenann-
ten merkantilen Minderwert
nieder. Dieser marktbezogene
Wertabschlag reduziert die
moglichen Erlose selbst dann,
wenn das Grundstiick fachgerecht
saniert wurde. Ein fur verbindlich
erklarter Sanierungsplan, welcher
die Vereinbarkeit der zukunftigen
Nutzung mit der sanierten Altlast
explizit nachweist, kann diesen
Effekt mildern. Er ist ein wert-
voller Baustein in der Kommuni-
kation mit den zukiinftigen Folge-
eigentumern. Der Sanierungsplan
zeigt prazise den Zusammenhang
zwischen durchzufiihrenden
SanierungsmafBnahmen und zukiinf-
tiger Nutzung auf. Damit ist es
moglich, den Kaufinteressenten
nachvollziehbar zu vermitteln, dass

aus der fritheren Altlast keine
Nachteile fiir die Folgenutzung
entstehen werden. Durch die
Verbindlichkeitserklarung seitens
der Behorde erhalten die Argu-
mente zusatzliches Gewicht und
Glaubwiirdigkeit. Der Sanierungs-
plan stellt auch eine verlassliche
Grundlage dar, um die Pflichten
und Rechte der Folgeeigentiimer
verbindlich zu regeln. Im Sanie-
rungsplan konnen auch die Infor-
mationspflichten beim Grund-
stiicksverkauf geregelt werden.

Altlastsanierung und
Finanzierung von
Flachenrecycling-
projekten

Kreditinstitute machen nach wie
vor einen groBen Bogen um die

Finanzierung von Flachenrecycling-

vorhaben auf Altlasten. Hinter der
Beseitigung von Altlasten werden
unkontrollierbare Kostenrisiken
vermutet, welche die Wirtschaft-
lichkeit eines Projektes elementar

gefahrden konnen. Der Sanierungs-

plan erlaubt es, die Kostenseite

Lorrach - Historische Ansicht der ehemaligen Ziegelei
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der Altlastensanierung zu kalku-
lieren. Idealerweise wird diese
Kalkulation durch ein Festpreis-
angebot einer dafir qualifizierten
Firma unterlegt. Damit verlagert
der Investor das Kostenrisiko auf
den mit der Festpreissanierung zu
beauftragenden Unternehmer.
Aufgrund des geschaffenen Bau-
rechts ist eine an die zukiinftige
Nutzung angepasste Wertermitt-
lung fiir die Flache moglich. Damit
lasst sich das Ertragspotential der
Flache ermitteln.

Durch den fir verbindlich erklarten
Sanierungsplan, den Satzungs-
beschluss tiber ein bedingtes
Baurecht oder einen vorhabens-
bezogenen Bebauungsplan und
gegebenenfalls ein Festpreis-
angebot zur Altlastensanierung
wird das Altlastenrisiko zu einer
kalkulierbaren GroBRe. Die Alt-
lastensanierung wird so Bestandteil
eines belastbaren Businessplans.
Die Kommunikation mit Kredit-
gebern hinsichtlich der Risiko-
bewertung wird dadurch sachbezo-
gener und es dirfte dem Investor
moglich sein, eine Finanzierung fiir
sein Vorhaben zu ertraglichen
Konditionen zu erhalten.



Kurz und Knapp

Der Geltungsbereich eines
integralen Sanierungsplanes
umfasst ein groBeres Gebiet
und Grundstiicke unterschied-
licher Eigentumer.

Innerhalb dieses Geltungs-
bereichs konnen einzelne
Teilsanierungsplane gegenuber
unterschiedlichen Adressaten
fur verbindlich erklart werden.

Ein integraler Sanierungsplan ist
eine Form behordlicher
Angebotsplanung, um
grundstiicksiibergreifend ein
koordiniertes und transparentes
Vorgehen sicherzustellen.

Die einzelnen Teilsanierungs-
maBnahmen konnen zeitlich
getrennt durchgefiihrt werden.
Der integrale Sanierungsplan
kann zeitlich unbefristet sein.
Bei zeitgleicher Ausfiihrung
einzelner Sanierungs-
maBnahmen ist ein optimiertes
Bodenmanagement mit Mate-
rialaustausch zwischen den
Teilflachen maglich.

Ein integraler Sanierungsplan
fuhrt zu erheblichen Kosten-
einsparungen bei Planung und
Ausfuihrung der einzelnen
Sanierungsmassnahmen.

Das Konzept des
integralen
Sanierungsplans

Integrale Sanierungsplane
umfassen ein groBeres Sanierungs-
gebiet. Der Geltungsbereich des
Sanierungsplanes erstreckt sich
uber die Grundstiicke unterschied-
licher Eigentiimer und Sanierungs-
verantwortlicher. Ein integraler
Sanierungsplan unterstiitzt das
Flachenrecycling, indem er die
effiziente und kostengiinstige
Erstellung von Einzelsanierungs-
planen fiir einzelne Bauvorhaben
im Sanierungsgebiet fordert. Ein
solcher "Gebietssanierungsplan”
eroffnet im regionalen MaBstab die

Integraler Sanierungsplan
am Beispiel Ravensburg Nord

Abbildung 2: Abgrenzung von Teilsanierungsgebieten im Bereich der
Ablagerung Ravensburg Nord (Rechtecke). Geltungsbereich des
Gesamtsanierungsplanes (hell hervorgehoben).

Moglichkeit, ganzheitliche
Sanierungsvarianten verbindlich zu
genehmigen, bei denen die Anfor-
derungen der Einzelstandorte auch
unter Kostengesichtspunkten
optimal miteinander verkniipft
werden.

Ein wesentlicher Aspekt ist dabei
der Umgang mit belastetem
Bodenmaterial. Indem der
Gefahrenmalstab anstelle der
bodenschutz- und abfallrechtlich
begriindeten Vorsorgeanforde-
rungen herangezogen werden
kann, fuhren Sanierungsplane nach
§ 13 BBodSchG in Verbindung mit
§ 5, Abs. 6 BBodSchV innerhalb
ihres Geltungsbereichs zu wesent-
lichen Erleichterungen. Dies gilt
umso mehr bei fachlich begriin-
deten, grundstiicksubergreifenden
Ansatzen. Konkret konnen mehrere

Flachen in einem Sanierungsplan
integral vernetzt werden, was den
Aufwand fir EinzelmaBnahmen
erheblich optimieren hilft.

Im Rahmen des Forschungs-
vorhabens konnte am Modell-
standort Ravensburg gepriift
werden, inwiefern integrale
Sanierungsplane realisierbar sind
und ob diese zu Vorteilen im
Flachenrecycling fuhren.

Der Modellraum
Ravensburg

Als Modellraum wurde das Gebiet
der integralen Erkundung Ravens-
burg ausgewahlt. In diesem Gebiet
werden durch das Land Baden-
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Wiirttemberg seit 2004
Untersuchungsmethoden zur
integralen Altlastenerkundung
erprobt. Die Grundlagen integraler
Sanierungsplane wurden mit den
Vertretern des Landratsamtes
Ravensburg intensiv diskutiert und
die theoretischen Ansatze dieses
Konzeptes auf ihre praktische
Umsetzbarkeit hin Uberpriift.
Gegenstand der Untersuchungen
war auch, welche der Anforde-
rungen nach Anhang 3 BBodSchV
ausschlieBlich grundstiicksbezogen
erfullt werden konnen und welche
moglicherweise grundstiicks-
Ubergreifend und damit
gebietsbezogen losbar sind.

Die Erstellung eines integralen
Sanierungsplans fiir das Schutzgut
Grundwasser im suidlichen Teil des
Modellraums auf privatwirtschaft-
licher Basis musste nach einer
ersten Priifung verworfen werden.
Zu viele Verfahrensfragen hinsicht-
lich der gemeinsamen Finanzierung
der einzelnen Grundwassersanie-
rungsmaBnahmen durch mehrere
private Sanierungspflichtige
blieben offen. Es ergab sich
jedoch, dass der vom Landratsamt
bereits umgesetzte Gesamtsanie-
rungsplan ,,Ravensburg Nord“ alle
wesentlichen Elemente eines
integralen Sanierungsplans in Form
einer behordlichen Angebots-
planung enthalt.

Der Gesamt-
sanierungsplan
Ravensburg Nord

Die Flache ,,Ravensburg Nord“
befindet sich ca. 1 km nordlich der
Ravensburger Altstadt in der
Schussentalebene. Im Gebiet
,»Ravensburg Nord“ wurden seit
den 30er-Jahren bis etwa 1964 die
von Entwasserungsgraben und
Bachen durchzogenen Riedwiesen
im Zuge der Urbanisierung mit
Erdaushub, Bauschutt, Siedlungs-
und Gewerbeabfallen aufgefiillt.
Hinzu kommen weitere Ablage-
rungen bzw. lokale Schadensfalle
im Bereich von ansassigen
Industrie- und Gewerbeansied-
lungen. So ist ein historisch
gewachsenes Neben- und Uber-
einander einzelner Auffiillungs-
bereiche entstanden und im Laufe
der Jahrzehnte durch BaumaR-
nahmen, Umlagerungen und neue
Auffullungen (etwa nach Kriegs-
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ende) immer wieder durchmischt
worden. Die prazise Abgrenzung
einzelner Schadensbereiche in
dieser Gemengelage ist nur noch in
Ausnahmefallen moglich.

Geologie und
Belastungssituation

Der Modellraum ist bestens
untersucht, so dass sehr gute
Kenntnisse uber den Unter-
grundaufbau und die Belastungs-
situation in Boden, Schichtwasser
und Grundwasser vorliegen. Diese
Untersuchungen wurden im
Wesentlichen aus den offentlichen
Mitteln des Altlastenfonds Baden-
Wirttemberg finanziert.

Das Gebiet Ravensburg Nord ist
demnach gekennzeichnet durch:

1 GroBraumige zw. 1,5-4m
machtige, sich uberlagernde
und wahrend ihrer Entsteh-
ungsgeschichte durchmischte
Auffullungen.

2 Erhohte Konzentrationen an
Schwermetallen, MKWs sowie
PAKs in den untersuchten
Feststoffproben.

3 Erhebliche Schichtwasser-
belastungen mit Ammonium,
Schwermetallen, PAKs und
MKWs.

4 Mobilisierbarkeit der im
Feststoff nachgewiesenen
Schadstoffe.

5 Einen Torfhorizont zwischen
Schichtwasser- und Grund-
wasser, welcher im gesamten
Gebiet einen Eintrag von
kontaminiertem Schichtwasser
in das Grundwasser verhindert
oder reduziert.

Motivation fur
einen Gesamt-
sanierungsplan

Innerhalb des Ablagerungs-
bereiches Ravensburg Nord wird es
immer wieder zu BaumaBnahmen
kommen. Diese fiihren zwangs-
laufig zu Eingriffen in den
Untergrund und zu Anderungen des
Versiegelungsgrades an der
Oberflache. Durch eine auf die
Gesamtsituation abgestimmte
Vorgehensweise bei den einzelnen
BaumaBnahmen sollte erreicht
werden, dass es jeweils zu einer

Verringerung der altlasten-
bedingten Risiken kommt. Es lag
deshalb nahe, fiir das gesamte
Gebiet einen Rahmen vorzugeben,
in dem die grundsatzlichen Vor-
gaben flir BaumaBnahmen und
damit verbundene Einzelsanie-
rungsplane definiert werden.

Regelungsinhalte
des Gesamt-
sanierungsplans

Der Gesamtsanierungsplan,
welcher gemeinsam mit zwei
ersten Teilsanierungsplanen fir
verbindlich erklart wurde, steckt
die Ziele und MaBnahmen fir
Teilsanierungsplane wie folgt ab:

Ziel 1: Verringerung bzw.
Sicherung der altlastenbedingten
Belastung in Feststoff sowie Grund-
und Schichtwasser im Umfeld
Ravensburg Nord.

MalRnahme 1.1: Entfernung/
Teilentfernung bzw. Sicherung von
belasteten Auffiillungsbereichen:
Die im Zuge der
Baudurchfiihrungen vorgesehenen
Eingriffe in den Untergrund im
Bereich Ravensburg Nord sind
individuell im Vorfeld sowie
wahrend der Durchfiihrung der
Arbeiten beziglich Verwertungs-
und Entsorgungskonzepten mit
Fachbehorde und altlasten-
kompetentem Ingenieurbiiro/
Fachbauleitung abzustimmen.
Detailplanungen fiir die jeweiligen
Bauvorhaben sind in den
projektbezogenen Sanierungs-
konzepten auszufiihren. Hierbei
konnen neben dem Abtransport
und der fachgerechten Verwertung
und Entsorgung von kontami-
niertem Bodenmaterial auch die
gezielte Sicherung belasteter
Bereiche, beispielsweise durch
Neuversiegelung bzw. Einkapse-
lung, als belastungsmindernd
beriicksichtigt werden. Neben den
unmittelbar altlastenrelevanten
Zusammenhangen sind bei der
Sanierungsplanung prinzipiell auch
okologische Gesichtspunkte
(,,Okobilanz*) zu beriicksichtigen.

MaRnahme 1.2: Reduzierung der
Mobilisierung von Schadstoffen aus
belasteten Auffiillungsbereichen,
Erhohung des Versiegelungsgrades,
Instandsetzung vorhandener
Versiegelungen zur Reduzierung
des Schadstoffaustrags aus
belasteten Auffullungsbereichen.



MaRnahme 1.3: Uberpriifung des
technischen Zustandes wasser-
fuhrender Leitungen beziehungs-
weise Instandsetzung schadhafter
Leitungssysteme.

Die im Bereich der Bauprojekte
bereits installierten wasser-
fuhrenden Leitungen (Brauch-
wasser, Abwasser) mussen sich in
technisch einwandfreiem Zustand
befinden. Der Austritt von Wasser
aus schadhaften Leitungen im
Untergrund fiihrt ebenfalls zu
Mobilisierung und Austrag von
Schadstoffen, was zu verhindern
ist.

Ziel 2: Erhalt der Funktionalitat
des Torfhorizonts

MaBnahme 2.1: Erhalt des
vorhandenen Torfhorizonts bzw.
adaquate Substitution bei
Entfernung durch geeignete
bautechnische MaBnahmen.

Es ist im Zuge von Bauprojekten
die in den Untergrund eingreifen,
darauf zu achten, dass der in der
Regel anzutreffende Torfhorizont
unverletzt bleibt bzw. notwendige
Eingriffe, die den Torfhorizont
tangieren, minimal gehalten
werden. Kann dies auf Grund der
individuellen Bauplanung nicht
gewahrleistet werden, so ist mit
geeigneten verfahrenstechnischen
MaBnahmen ein adaquater Ersatz

im Sinne eines Eintrags- bzw.
Riickhalteschutzes vorzusehen.

Ziel 3: Monitoring der
Grundwasser-/ Schichtwasser-
kontamination im Umfeld RV Nord.

Im Bereich RV Nord sind bereits
mehrere Schichtwasser- sowie
Grundwasser-Messstellen einge-
richtet, die der Uberwachung der
qualitativen und quantitativen
Grund- und Schichtwasser-
verhaltnisse dienen (Monitoring).
Es ist im Zuge der Baudurchfiihrung
darauf zu achten, dass die
vorhandenen Messeinheiten nicht
beschadigt bzw. zerstort werden.

Struktur und Machtigkeit der Auffullungen im Gebiet Ravensburg Nord
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Teilsanierungsplane

Innerhalb dieser Vorgaben wurden
im Gebiet der Altablagerung
Ravensburg Nord bisher vier
Teilsanierungsplane erstellt und
fiir verbindlich erklart (siehe
Abbildung 2). Zwei Teilsanierungs-
plane wurden gleichzeitig
(Teilsanierungsplan 1 und 2) mit
dem Gesamtsanierungsplan fir
verbindlich erklart. Hier war auch
der Ausgleich von fehlendem
Material auf der einen Flache mit
Materialiberschuss der anderen
Flache moglich. Bauherr und
Adressat der Verbindlichkeits-
erklarungen war hier jeweils die
Stadt Ravensburg. Ein privater
Bauherr erstellte wenige Monate
spater fir sein Vorhaben ebenfalls
einen fir verbindlich erklarten
Sanierungsplan. Im Jahr 2007, also
5 Jahre nach Erstellung der ersten
Sanierungsplane, wurde ein
weiterer Sanierungsplan erstellt
und fur verbindlich erklart.
Die Sanierungsplane ermoglichten
bei der Realisierung der Vorhaben
ein optimiertes Massenmanage-
ment.
Folgende Effekte sind dabei denk-
bar beziehungsweise eingetreten:
1 Material kann teilweise wieder
eingebaut werden.
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2 Massenausgleich unter den
Teilflachen ist denkbar.

3 Weniger Material muss
abgefahren werden.

4 Weniger Material muss neu
angeliefert werden.

Im Beispiel Ravensburg Nord
konnten dadurch Einsparungen von
167.000 € fur ein Bauvorhaben
nachgewiesen werden. Nicht zu
vernachlassigen ist die
Verbesserung der Okobilanz in
diesem Fall, da der massenhafte
Transport von Material bei
SanierungsmafBnahmen eine der
Hauptursachen fiir die Verschlech-
terung der Okobilanz ist.

Mit dem Gesamtsanierungsplan
wurden bereits alle grundsatz-
lichen Anforderungen an die
SanierungsmaBnahmen geklart.
Dadurch konnten die Teilsanie-
rungsplane jeweils effektiv und
kostensparend erstellt werden. So
umfasst im Fall des privaten
Bauvorhabens der Sanierungsplan
lediglich 10 Seiten Text und

6 Plane.

Fazit

Am Beispiel des Gesamtsanierungs-

plans Ravensburg Nord konnte
belegt werden, dass mit dem
Instrument ,,integraler Sanierungs-

plan“ auch komplexe und
groBflachige Altlasten geregelt
werden konnen. Dies fiihrt zur
effizienten Bearbeitung der
einzelnen Altlasten, zu kosten-
giinstiger Erstellung der jeweiligen
Teilsanierungsplane und zu
EinzelmaBnahmen, die auch iiber
einen mehrjahrigen Zeitraum
betrachtet auf die Gesamtsituation
abgestimmt sind. Neben diesen
Vorteilen konnen erhebliche
Kostenreduzierungen beim Massen-
management erreicht werden. Die
Summe dieser Vorteile wird Bau-
herren motivieren, im Gebiet
Ravensburg Nord bei BaumaR-
nahmen auf Altlastenflachen
rechtzeitig begleitende Sanierungs-
plane zu erstellen. Die Akzeptanz
fir SanierungsmaBnahmen ist
dadurch deutlich verbessert und
erleichtert damit auch das
Verwaltungshandeln.

Ansprechpartner:

Landratsamt Ravensburg:

Peter Sonntag Umweltamt,
Landratsamt Ravensburg. Tel. 0751
85-4216

Fur den Gesamtsanierungsplan
beratendes Ingenieurunternehmen
Berghof:

Christian Eichelmann Berghof PBU,
Weingarten

Ravensburg Nord - Historische

Ansicht der ehemaligen Riedwiesen

(linke Bildhalfte)




Darf ein Sanierungsplan nur fir
komplexe Altlasten erstellt
werden?

Darf ich einen Sanierungsplan
fur eine Flache erstellen, die
erst durch die zukunftige
Nutzung zur Altlast wird?

Gilt die Verbindlicherklarung
beim Verkauf eines
altlastenbehafteten
Grundstiicks auch fur den
neuen Grundstickseigentumer?

Geht der Behordenmitarbeiter
durch seine Unterschrift unter
eine Verbindlicherklarung
auBergewohnliche und
personliche Haftungsrisiken ein?

Diirfen fur die
Verbindlicherklarung des
Sanierungsplanes Gebihren
verlangt werden?

Kann ich einen Sanierungsplan
fiir eine Flache fir verbindlich
erklaren, die keine Altlast ist,
auf der aber bei Entsorgung von
kontaminierten Boden
abfallrechtlich bedingte
Mehrkosten anfallen?

Ersetzt die
Verbindlicherklarung eine
Sanierungsanordnung?

Kann der Sanierungspflichtige
eine Verbindlicherklarung
einfordern? Hat er ein Recht
auf Verbindlicherklarung?

Muss eine Verbindlicherklarung
offentlich bekannt gegeben
werden?

Kann ich mich als
Sanierungsverpflichteter auf
den Bestand der
Verbindlicherklarung eines
Sanierungsplanes verlassen.

Haufig gestellte Fragen

Nein. Ein Sanierungsplan darf, das Einvernehmen der Beteiligten vorausgesetzt, fur
jede Altlast erstellt werden. Auch fiir einfache Falle. Nur wenn die Bodenschutz-
behorde vom Pflichtigen einen Sanierungsplan verlangt, ist sie an die Beschrankungen
des § 13, Abs. 1 BBodSchG gebunden. Zitat: ,,Bei Altlasten, bei denen wegen der
Verschiedenartigkeit der nach § 4 erforderlichen MaBnahmen ein abgestimmtes
Vorgehen notwendig ist oder von denen auf Grund von Art, Ausbreitung oder Menge
der Schadstoffe in besonderem MaBe schadliche Bodenveranderungen oder sonstige
Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen, soll die zustandige
Behorde von einem nach § 4, Abs. 3, 5 oder 6 zur Sanierung Verpflichteten die
notwendigen Untersuchungen zur Entscheidung iiber Art und Umfang der
erforderlichen MaBnahmen (Sanierungsuntersuchungen) sowie die Vorlage eines
Sanierungsplans verlangen...“

Ja. Dies ist ein typischer Fall im Flachenrecycling. Wird fiir eine Flache eine
sensiblere Nachnutzung geplant und wird diese Flache erst dadurch zur Altlast, kann
ein Sanierungsplan erstellt werden. Dies setzt das Einvernehmen der Beteiligten
voraus (freiwilliger Storer). Ein Zustandsstorer kann vor diesem Hintergrund nicht zu
zusatzlichen SanierungsmaBnahmen verpflichtet werden. Je nach Bundesland ist es
denkbar, dass in solchen Fallen keine offentlichen Fordermittel zur Sanierung der
Altlast bewilligt werden konnen.

Nein. Es handelt sich nicht um eine grundstiicksbezogene Sachgenehmigung
vergleichbar etwa zu einer Genehmigung nach § 4 BImSchG. Die Verbindlicherklarung
erfolgt gegeniiber dem oder den Sanierungspflichtigen. Dieser Personenkreis
bestimmt sich aus § 4, Abs. 3 BBodSchG anhand personlicher, die Sanierungspflicht
auslosender gesetzlicher Kriterien. Auf den Erwerber eines Altlastengrundstiicks als
Einzelrechtsnachfolger kann die Verbindlicherklarung deshalb nicht ubergehen, auch
wenn er mit dem Erwerb der Altlast in eine Sanierungspflicht eintritt.

Nein. Die Verbindlicherklarung ist gewohnlicher Verwaltungsakt im Sinne des
§ 35 VWVfG.

Ja.

Nein. Ein Sanierungsplan nach BBodSchG ist nur bei Altlasten moglich.

Nein. Eine Sanierungsanordnung ware dann (zusatzlich) notwendig, wenn der
Sanierungspflichtige entgegen seiner vertraglichen Pflichten aus dem fiir verbindlich
erklarten Sanierungsplan und eventuell begleitenden Vertragen keine oder nur eine
ungeniigende Sanierung durchfiihrt.

Nein. Er hat aber ein Recht auf ermessensfehlerfreie Entscheidung der Behorde.

Nein. Bei der Verbindlicherklarung handelt es sich um keine Allgemeinverfiigung nach
§ 35, S. 2 VWVSG. Eine offentliche Bekanntgabe aber kann sinnvoll sein, wenn die
Anzahl der Betroffenen grobB ist, eine jeweils einzelne Information deshalb schwierig
oder unmoglich ist.

Da die Verbindlicherklarung ein Verwaltungsakt ist, ist die Verbindlicherklarung
gemal § 43 Abs. 2 VWVfG solange wirksam, bis sie von der Behorde zurlickgenommen
oder widerrufen worden ist, anderweitig aufgehoben oder durch Zeitablauf oder auf
andere Weise erledigt ist. Eine Riicknahme oder ein Widerruf durch die Behorde ist
nur unter den im Gesetz genannten Voraussetzungen zulassig. Damit ist der
verbindlich erklarte Sanierungsplan eine rechtlich sichere Grundlage fiir das
Flachenrecycling auf Altlasten.
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Sagt man korrekterweise
Verbindlicherklarung oder
Verbindlichkeitserklarung
eines SP?

Ist der Geltungsbereich eines
Sanierungsplans begrenzt auf
die Altlastflache im engeren
Sinn?
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Beide Schreibweisen haben sich eingebiirgert.
Beispiel fur ,,Verbindlicherklarung*:

1.) Landel, Vogg, Wiiterich (2000) BBodSchG: Zitat: ,,Die Verbindlicherklarung ist
daher als Verwaltungsakt im Sinne des § 35 VwVfG einzustufen.

Beispiel fur ,,Verbindlichkeitserklarung*:

Hipp, Rech, Turian, 2000, Das Bundesbodenschutzgesetz: Zitat: ,,Das Umweltrecht
kennt das Instrument der Verbindlichkeitserklarung bereits bei Fachplanen ..... “.

Nein. Jedenfalls nicht zwingend. Schon die Definition des Begriffs Altlast bezieht sich
auf einen Grundstlicksbegriff, fiir den keine rechtsiibergreifende Definition existiert.
Entsprechend strittig sind die Diskussionen uber die Frage, wie der Grundstucks-
begriff in §2 Abs.5 BBodSchG zu verstehen sei.

Die Privilegierung fir Umlagerung und Wiedereinbau von Bodenaushub auf der
»Altlastenflache® bezieht sich auf den Geltungsbereich des Sanierungsplans. In § 13,
Abs. 5 BBodSchG wird hierzu ausgefiihrt: ,,Soweit enthnommenes Bodenmaterial im
Bereich der von der Altlastensanierung betroffenen Flache wieder eingebracht
werden soll, gilt § 27, Abs. 1, S. 1 des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes nicht,
wenn durch einen fur verbindlich erklarten Sanierungsplan oder eine Anordnung zur
Durchsetzung der Pflichten nach § 4 sichergestellt wird, dass das Wohl der
Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird.“

Der Geltungsbereich ist die von der Altlastensanierung betroffene Flache. Darunter
konnen alle Grundstiicke verstanden werden, die von den SanierungsmaBnahmen in
Anspruch genommen werden. Dies konnen auch nicht kontaminierte Bereiche sein,
die sich aufgrund ihrer Geologie fiir den Wiedereinbau von Materialien besonders gut
eignen.



Einsatz des Instruments Sanierungsplan
Im Flachenrecycling

Ergebnisse einer
Umfrage

Um einen moglichst vollstandigen
Uberblick iiber den Einsatz des
Instrumentes Sanierungsplan bei
der Altlastensanierung und im
Flachenrecycling zu erhalten,
wurden 2007 im Rahmen des Refina
Forschungsvorhabens ,,Integrale
Sanierungsplane“ 462 Vollzugs-
behorden in Deutschland ange-
schrieben und um Auskunft Uber
ihre Erfahrungen mit Sanierungs-
planen gebeten. Von den ange-
schriebenen Behorden haben 170
geantwortet. Im Zustandigkeits-
bereich dieser Behorden wurden
insgesamt 1278 Sanierungsplane
erstellt (s. Abb. 3).

Konkrete Angaben zur Anzahl der
fur verbindlich erklarten Sanie-
rungsplane wurden nicht gemacht.
Mit einem Teil der Behorden wurde
ein Fachgesprach zur vertieften
Erorterung durchgefiihrt. Dabei
wurde deutlich, dass sich hinter
der genannten Zahl durchgefiihrter
Sanierungsplane alle moglichen
Formen von ,,sanierungsplan-
ahnlichen* Ausarbeitungen
verbargen - Sanierungsunter-
suchungen und Sanierungskonzepte
eingeschlossen. Weiter wurde
offensichtlich, dass die verwal-
tungsrechtliche Bedeutung

O Motivation

O Bodenaushub
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von Sanierungsplanen nach
BBodSchG auf der Vollzugsebene
nicht einheitlich definiert wird. Der
Begriff wir nicht selten verschnit-
ten mit Sanierungsuntersuchungen
oder sonstigen Arbeiten zur Erstel-
lung von Sanierungskonzepten.
Auch ist vielen Behorden nicht klar,
welche groBen Spielraume das
BBodSchG zur Unterstiitzung von
FlachenrecyclingmaBnahmen
bereitstellt. AuBerdem bestanden
Unsicherheiten hinsichtlich der
Verzahnung mit der Bauleitplanung
und der Baugenehmigung.

Obwohl viele Behordenvertreter die
grundsatzlich positive Wirkung von
Sanierungsplanen bestatigten

(Abb. 4), haben sie fur die breite

@ keinem Sanierungsplan

W einem Sanierungsplan

0O 2-9 Sanierungsplénen

0 10 und mehr Sanierungsplanen

Abb. 3: Anzahl der Sanierungsplane bei den befragten Behérden

Abb. 4: Vorteile des
Sanierungsplans aus Sicht der
befragten Behdrden.

Vollzugspraxis nur eine
nachgeordnete Bedeutung. Die
Anzahl der ,,wahren* Sanierungs-
plane nach MaBgabe des § 13
BBodSchG diirfte lediglich in der
GroBenordnung von 10 % der oben
genannten Zahl liegen. Die vom
Gesetzgeber vorgesehene Moglich-
keit der Verbindlicherklarung wird
nur vereinzelt genutzt. Viele
Behorden lassen sich von vermeid-
lichem blirokratischem Aufwand,
von vermeidlich fehlenden Nach-
besserungsmoglichkeiten sowie von
vermuteten Rechtsrisiken fur die
Behorde abschrecken. Ebenso be-
steht keine Klarheit daruber, wie
verbindlich verbindlich ist

und welche Moglichkeiten zur
Anpassung des Sanierungsver-
fahrens nach der Verbindlich-
erklarung bestehen.

31



Unterschiedliche
Handhabung in den
Bundeslandern

Die Realitat der Umsetzung von
Sanierungsplanen bei der Altlasten-
sanierung und im Flachenrecycling
ist daruiber hinaus von Bundesland
zu Bundesland verschieden. Dies
reicht von der systematischen
Anwendung des Instrumentes
Sanierungsplan bis zur grundsatz-
lichen Ablehnung - zumindest eines
Sanierungsplans mit anschlieBender
Verbindlicherklarung. Unterschiede
bestehen auch hinsichtlich des
Gebrauchs zwischen groBen
Stadten mit industriellen Kernen
und landlichen Raumen in den
Flachenstaaten. In Regionen mit
hohem Flachendruck wird der
Sanierungsplan eher als biirokra-
tisch und hinderlich betrachtet und
alternativ mit dem Investor sofort
ein offentlich rechtlicher Vertrag
geschlossen. Ein vom Investor
erstellter und finanzierter
Sanierungsplan wird in der Praxis
ohnehin nur dann als machbar
erachtet, wenn entsprechender
Nachfragedruck auf den Flachen
herrscht, sprich in den Wachstums-
regionen. In Umbruchregionen
gehen die Behorden gar nicht erst
davon aus, dass ahnliche Vorleis-
tungen durch Investoren realistisch
sind. Hier ware zu priifen, inwie-
fern sich durch eine Angebots-

planung der offentlichen Hand die
Wiederinwertsetzung von schwer
verwertbaren Flachen initiieren
lasst.

Griunde far die
Ablehnung von
Sanierungsplanen

Von den 170 Behorden, die geant-
wortet hatten, standen ca. 30 %
dem Sanierungsplan ganzlich
ablehnend gegeniber. Mit lhnen
wurden weitere Gesprache gefihrt,
um die Grunde hierfur besser zu
verstehen.

Zusammengefasst lasst sich als
Ergebnis dieser Befragung fest-
stellen:

e Alle Befragten haben keine oder
nur sehr wenig Kenntnis iiber
Inhalte und Nutzen des
Instruments Sanierungsplan nach
§ 13. Hier liegt also ein
Informationsdefizit vor.

e Einvernehmliche und
unburokratische Losungen
werden von den Nichtanwendern
immer als der im Vergleich zum
Sanierungsplan bessere und auch
praktizierte Weg gesehen. Hier
darf auf Vorurteile gegeniber
dem Instrument Sanierungsplan
geschlossen werden. Denn von
den Anwendern des Sanie-
rungsplans nach § 13 werden
gerade die Rechtssicherheit,

Zernsdorf - Bestandsaufnahme im ehemaligen Schwellenwerk
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sowie die unbiirokratische und
einvernehmliche Losung als eine
Starke des Sanierungsplans
angegeben.

e Die Mehrzahl der landlich
gepragten Landkreise gab an,
keine zum Flachenrecycling
geeigneten Brachflachen zu
haben und daher auch keinen
Bedarf fur Sanierungsplane in
diesem Zusammenhang. Hier
darf zumindest auf ein fehlendes
Brachflachenkataster auf
Landkreisebene geschlossen
werden.

Nach wie vor
zogerliche
Anwendung des
Sanierungsplans

Die Ergebnisse des Forschungs-
vorhabens ,,Integrale Sanierungs-
plane“ wurden auf zahlreichen
Vortragsveranstaltungen und
Workshops prasentiert. Dabei
zeigte sich in den Gesprachen und
Diskussionen, dass die 2007 fest-
gestellten Vorbehalte gegeniiber
dem Einsatz von Sanierungsplanen
im Flachenrecycling nach wie vor
wirksam sind. Die vorliegende
Broschiire ist entstanden, um zum
verstarkten Einsatz dieses
Instruments zu ermutigen.
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