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Vorwort

Die im Rahmen internationaler Abriistungsvereinbarungen beschlossenen Trup-
penreduzierungen fiihren dazu, daB auch in Nordrhein-Westfalen eine erhebliche-
Anzahl von Flachen, die bisher von der Bundeswehr oder den Gaststrentkréften
‘militarisch genutzt wurden, freigegeben werden.

Mit der Auflésung von Militrstandorten erdffnen sich ”den Kommunen neue
Chancen, Flachenentwicklung zu betreiben. Die Konversion, d. h. die zlgige
, Uberfuhrung der freigewordenen Liegenschaften in eine stadtentwncklungs-
politisch sinnvolle und wirtschaftlich erfolgreiche Neun,utzung ist daher eine vor-
rangige Aufgabe flr alle Beteiligten. Wie beim Flachenrecycling alilgemein
erweist sich jedoch die Unsicherheit Gber mbgllche AItIasten als ein wesenthches
Hlndernls :

Liegenschaftskonversion ist eine vordringliche Aufgabe der Kommunen, die die
bauliche und nicht-bauliche Nutzung von Flachen in ihrem Gemarkungsbereich
planerisch vorbereiten, leiten und umsetzen. Zu ihrer-Unterstitzung wurde im -
Auftrag des Ministeriums. fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft NRW
ein Untersuchungsvorhaben durchgefihrt, in dem die Probleme und Frage-
stellungen der Liegenschaftskonversion im Zusammenhang mit der Altlasten-
_problematik modellhaft bearbeitet wurden. Dabei zeigte sich deutlich, daB die
Schwierigkeiten weniger im naturwissenschaftlich-technischen Bereich als viel- -
mehr in der engen Verkniipfung mit anderen Themenfeldern und den daraus ent-
stehenden hohen Anforderungen an integrierte Losungsansétze bestehen.

In der vorllegenden Informatlonsschnﬂ werden die Ergebnisse dieses Unter-
suchungsvorhabens dargestellt und zu den wichtigsten Problemen praktische
Handlungsempfehlungen gegeben. Um konkrete Erfahrungen vor Ort zu gewin-

‘nen und die Praktikabilitat der Empfehlungen zu {berpriifen, wurde der Konver- -

. sionsprozeB an funf Modellflichen begleitet. Die Auswahl dieser Fallbeispiele
erfolgte bei unterschiedlichen milit4rischen Vornutzungen, verschiedenen plane-
rischen Zlelvorstel|ungen sowie in unterschiedlichen Reglonen

Weiterhin sind in der vorliegenden Schrift auch allgemeine Informationen zum
Thema Liegenschaftskonversion enthalten, die von der Vorgehensweise (iber
Richtlinien und Zustandigkeiten, Finanzierungs- und Férderprogramme bis hin
zur weiterfihrenden Literatur some der Nennung zustandlger Ansprechpartner
reichen.

Ich be_danke mich bei allen Fachleuten, die zum Zustandekommen dieses Mate-
rialienbandes Beitrage geleistet haben. Ich hoffe, daB das angesprochene, fach-
lich anspruchsvolle Thema mit diesem Band verstandlicher wird und die Praxis
- vielfaltigen Nutzen daraus zieht. '

31; OW
Dr. Harald Irmer

Préasident des .
Landesumweltamtes NRW
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1  Einleitung

Die geanderten politischen Rahmenbedingungen fihren zur Reduzierung der in
- Deutschland stationierten Streitkréfte sowie zu einer Reduzierung der Truppen-

starke der Bundeswehr. Vor diesem Hintergrund vermindert sich der Flichenbe-
darf fur militdrische Zwecke, was eine Umwandlung der militdrischen Nutzung
dieser Areale in eine zivile AnscthBnutzung (Llegenschaftskonversmn oder
kurz Konversion)- ermogllcht :

~ Vor dem Hintergrund wachsender Restriktionen bei der Ausweisung von Baufla-' \
chen bzw. der wachsenden, aber unerwiinschten Inanspruchnahme bisheriger
Freiflachen bietet die Konversion fir viele der betroffenen Kommunen die
Chance, aktuelle Entwicklungsprobleme zu Iésen. Dies kann die Ausweisung
" und den Bau von Wohn- und Gewerbegebieten, aber auch die Schaffung &f-
fentlicher Grinflichen im Innenbereich der Stadte bedeuten. :

Die Liegenschaftskonversion besteht im wesentlichen aus drei gr'olien.\Aufga-
benfeldern, die eng miteinander verknUpft sind (Abb. 1-1):- :

Planung
und

, Realisierung der
zivilen AnschiuB-f

i nutzung- - '

Kaufpreis-

- Sanierung \:in:rung,
1 von Boden- und ' s!:u ags- d
Grundwasser- gesiafiung un

belastungen Vermarktung /.

Abb. 1-1: Aufgabenfelder bei der Kon\(ersibn militrisch genutzter Flachen .




1 Einleitung ' ~ ' , Teil |

A A.; -die Erkundung, Beurteilung und ggf. Sanierung von Altlasten/Bodenbelastun-
gen,

¢ die Planung der zivilen AnscthBnutzung und

o die Wertermittlung mit der sich anschlieRenden Kaufpreisfindung und Kauf-
vertragsgestaltung sowie der Vermarktung der Flache.

Fiachenrecycling an sich ist gerade in Nordrhein-Westfalen keine neue Aufga-
benstellung. Vorbilder finden sich zahlreich im Bereich der Wiedernutzung
- brachgefallener Industrie-, Gewerbe- und Verkehrsflachen. In allen Féallen be-
stehen durch die notwendige, enge Verknlipfung der unterschiedlichen Aufga-
benfelder hohe Anforderungen an integrierte Lésungsansatze. Beim Umgang
mit ehemals militérisch genutzten Liegenschaften ist jedoch zusatzlich zu be-
achten, daB:

¢ verschiedene, zivile wie militrische, z.T. auch auslén‘dische Dienststellen des
Bundes und der Streltkrafte zu betelhgen sind, '

° ,besondere stadtebauliche Fidchentypen vor||egen mit blslang fur die stadte-
bauliche Entwicklung wenig relevanten, militdrischen Vornutzungen,

¢ ein erhdhtes Informationsbedurfnis zu speziellen Fragen der Wértermittlung,
Vertragsgestaltung, Finanzierungs- und Férdermdglichkeiten besteht, :

o Besonderheiten beim Umgang mit Altlaéten und Bodenbelastungen existie-
ren, ’ ' o ’

- e zumindest auf bestimmten Fléchen in erheblichem MaRe mit Kampfmitteln zu
rechnen ist,

e bei gréBeren Kon'versionsprojekten besondere Anforderungen an das Mana-
gement und die Qualitatssicherung zu stellen sind.

Um die vor Ort zusténdigen Kommunen bei- der neuen und vordringlichen Auf-
gabe der Liegenschaftskonversion zu unterstitzen, wurde im Auftrag des Mini-

. steriums fur Umwelt, Raumordnung und Landwnrtschaft NRW ein Untersu-
chungsvorhaben durchgefiihrt, das die wichtigsten” Fragen der Konversion je-
weils im Zusammenhang mit der Altlastenproblematik behandelte. Dazu wurde
neben grundsatzlichen Uberlegungen und Hinweisen der Konversionsproze an

- . funf Modeliflachen begleitet (s. Tabelle 1-1).

Ein Teil dieser Flachen wurde bereits vor dem 2. Weltkrieg — sowohl militarisch;
als auch zivil — genutzt. In Willich existierte von 1908 bis 1945 ein Stahlwerk, die
Flachen in Siegen und Munster wurden seit 1926 bzw. seit 1933 durch die
Wehrmacht als Kaserne bzw. als Flugplatz genutzt. Die Liegenschaften in
Bergheim und in Olpe wurden 1954 bzw. 1956 fur die militérischen Zwecke er-
worben. :
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1 Einleitung
Tab. 1-1:  Ubersicht Uber die Lage, GréRe und militérischen (bzw zwnlen)
‘ Vornutzungen auf den Modellflachen
Name und Lage Nutzer und Nut- | Nutzungsarten
GroBe zungszeitrdume : _
IFG-Gelénde | Orisrand Quad- Belgische Streit- | Fahrzeuginstandsetzungswerk
Bergheim rath-ichendorf kréfte :
ca. 16,4 ha zwischen Wohn- | 1954 — 1966 ) 7
und Gewerbe- Bundeswehr Fahrzeuginstandsetzungswerk '
flichen 1966 — 1988 ‘ B
‘ Fa. IFG , im Auftrag der Bundeswehr privat
11988 — 1993 betriebenes Fahrzeug- und Pan-
zerinstandsetzungswerk
Kaserne innerstédtisches | Wehrmacht Rasenﬂugplati mit Versorgungs-
Loddenheide |Gewerbegebiet |1933 —1945 - einrichtungen der Deutschen
Minster : ‘ Wehrmacht
ca. 86 ha Britische - technische Nutzungsbereiche in-
Streitkréfte nerhalb des Kasernengelédndes
1948 - 1994 der Britischen Streitkréfte:
Werkstétten, Tankstellen und
-lager, Wascheinrichtungen,

; Schrottplatz, Kanalisation
Tanklager . | AuBenbereich, im|Belgische -{ Tanklager der Belgischen Streit-
Rother Stein | Wald gelegen Streitkrifte kréfte
Olpe ‘ ‘ 1962 - 1991
ca. 11 ha ,

Kaserne in einem Gewer- | Wehrmacht Kaserne
Schemscheid | begebiet am 1926 — 1945
Siegen Rand einer o
ca. 6,8 ha Wohnbebauung | Belgische LKW- und Panzerwartungsbe-
gelegen Streitkrafte trieb der Belgischen Streitkréfte:
' 1945 — 1994 Werkstatt- und-Lagergeb&ude,
| Betriebsstofflager, Tankstelle und
' . -lager _
RE-Depot Ortsrand von Stahlwerk Becker | Stahlwerk mit verschiedenen
Willich Willich 1908 - 1945 Nutzungsbereichen
ca. 25ha Britische Pioniereinheit mit Werkstétten,
Streitkrafte Lackiererei, GieBerei, Tankstellen
1948 - 1992 und -lager
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Die Erfahrungen, die bei der Begleitung der Modellflachen gewonnen wurden §
. sowie weitere grundlegende Anregungen und Hinweise sind in der vorliegenden
Schrift zusammengestellt. Sie ist in vier Teile gegliedert: Teil | beschreibt die
wichtigsten Fragestellungen der Konversion im Zusammenhang mit der Altla-
stenproblematik. Die Kapitel sind jeweils dhnlich aufgebaut: Begriffsbestimmung

~und Sachverhalte, Probleme fiir die Konversion, Praxiserfahrung bei der Bear-

beitung der Modellflichen, Lésungsansétze / Handlungsempfehlungen ‘und
Empfehlungen zur weiterfihrenden Literatur. Auf die Erfahrungen in den Mo-
dellflichen zu den jeweiligen Themen wird kurz eingegangen (durch doppel-
spaltiges Textformat optisch herausgestellt). - h '

~ Teil Il enthélt eine Kurzdokumentation zu den Modellfldchen. Sie beinhaltet die
Sachverhalte, die bisherige Entwicklung und den Bearbeitungsstand auf den
~ Modellflachen im Mai 1995. Zum Erfahrungsaustausch wird empfohlen, bei ver-
- gleichbaren Problemen d|rekt Kontakt mit den zustandlgen Stellen ,vor Ort“ auf-
zunehmen. : ,

" Teil Il stellt aktuelle Angaben zur L|egenschaftskonver5|on allgemein zusam-
men, wie z.B. Richtlinien und Zusténdigkeiten betroffener Bundes- und Landes-
) dlénststellen (einschlieRlich- Anschriften), Informationen zur Unterstutzung durch
- die Landesregierung (incl. Finanzierungs- und Férderprogrammen) sowie eine
- Ubersicht Gber Konversionsprogramme anderer Bundeslénder.

| Teil v enthalt die Zusammenfassung aller Hinweise zur welterfuhrenden Litera-
tur, die in den vorherigen Emzelkaplteln gegeben wurden. :
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2 Besonderheiten beim Umgang miit Altlasten und
Bodenbelastungen auf Konversionsliegenschaften

Da Liegenschaftskonversion definitionsgeméan eine zunachst vor allem planeri-
sche Aufgabe darstellt, sind bei der Bearbeitung moglicher Bodenbelastungen
zusatzlich zu den ggf. ordnungsrechtlichen MaRnahmen der Altlastenbearbei-
- tung weitergehende planungsrechtliche Anforderungen zu berucksnchtlgen Im

folgenden werden diese unterschiedlichen rechtlichen Anforderungen sowie die
Auswirkungen auf die Liegenschaftskonversion dargestelit.

2, 1 Begrlffsbestlmmungen und Sachverhalte

~Im Landesabfallgesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (LAbfG NW [1]) tragt
“der siebte Teil die Uberschrift ,Altlasten”. Der sachliche Geltungsbereich dieses
Gesetzesteils beschrénkt sich auf altlastverdéchtige Altablagerungen und Alt-
-standorte [2]. Nach dem LADbfG NW gilt: :

. Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern von dlesen nach den -
Erkenntnissen einer im einzelnen vorausgegangenen Untersuchung und ei- -

ner darauf beruhenden Beurteilung durch die zustédndige Behérde eine Ge-

fahr fur die offentllche Sicherheit oder Ordnung ausgeht.

Im weiteren regelt das LAbfG NW, was im einzeinen unter AItIast-VerdaChtsta-
chen, Altablagerungen und Altstandorten zu verstehen ist, welche Schritte bei
der Bearbeitung von Altlasten vorgesehen sind und welche Behérde im Einzel-
nen zusténdig ist. In seiner neuesten Fassung ist das LAbfG NW Rechtsgrund- '
lage fur alle MaRnahmen im Zusammenhang mit Altlasten.

Die im LAbfG NW enthaltenen Regelungen gelten grundsatzllch fur alle, also far
zivile, Rustungs- und militérische Altlasten.

Bestimmend fiir die Definition von Altlasten ist der Begnff der Gefahr [3]. Allge-
mein kann unter dem Begriff ,,Gefahr“ eine Lage verstanden werden, in der ein
Zustand bei ungehindertem Ablauf des Geschehens in Uberscha'ubarer Zukunft

1 Abfallgesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen. (Landesabfaligesetz - LAbfG NW -)
vom 21.06.1988. GV. NW. S. 250 Zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07.02.1995.
“GV.NW. S. 134
2 GroR¥flachige Bodenverunremlgungen z.B. durch luftgetragene Schadstoffe oder das
- Aufbringen von Kléarschlamm sind dagegen als gesondertes, ebenfalls wichtiges Pro-'
blemfeld zu sehen, das eigener Regelungen (z.B. in éinem zukunftlgen Landes—
, Bodenschutzgesetz) bedarf. '
3 Zur genauen Definition des Gefahrenbegriffs siehe z.B.: Ministerium fiir Umwelt, ,
“Raumordnung und Landwirtschaft NRW (Hrsg.) (1993): Hinweise zur Ermittlung und
" Sanierung von Altlasten. 2. Auflage, 2. und 3 Lieferung, Loseblattsammlung, Diissel-
dorf, Teil 0, S. 10ff
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mit hmrelchender Wahrschemllchkelt zu einem Schaden fur die ‘Schutzglter der -
offentlichen Sicherheit und Ordnung [1] fuhren wiurde. :

Der Begriff Gefahr stammt aus dem Allgemeinen Polizei- und Ordnungsrecht.
Die Altlastenbearbeitung nach dem LAbfG NW umfaft somit, ausgenommen die
Erfassung und Katasterfiihrung, ordnungsrechtliche MaBnahmen zur Erfor-
schung bzw. Abwehr von Gefahren, die bei der bestehenden Nutzung fir die
im Einzelfall bertihrten Schutzglter ausgehen (kénnen).

Demgegenliber umfaBt der weitergehende Begriff Bodenbelastungen entspre-
chend dem gemeinsamen Runderla des MSV, MBW und MURL [2] -

« ,Altablagerungen und Altstandorte im Sinne des § 28 Abs. 3 und 4 — LAbfG
NW, sofern diese nach den Erkenntnissen einer im einzelnen Fall vorausge-
gangenen Untersuchung und einer darauf beruhenden Beurteilung durch die
Gemeinde erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet sind und

» sonstige erheblich belastete Flachen, d.h. auch die in der Begriffsbestim-

" mung des § 28 Abs. 3 und 4 LAbfG NW nicht erfafiten Bodenbelastungen “

Bodenbelastungen

e sind bereits unterhalb der Gefahrenschwelle des allgemeinen Ordnungs-
rechts in der Bauleitplanung im Slnne des vorbeugenden Umweltschutzes zu

- berticksichtigen und

¢ beinhalten alle Flachen, deren Béden erheblich mit umweltrelevanten Stoffen
belastet sind (d.h. auch Bodenbelastungen durch Lufteintrag, Uberschwem-
mungen oder andere Ursachen).” (s. Kapitel 4 in Teil I).

Die planungsrechtliche Beriicksichtigung von Bodenbelastungen nach den °
Anforderungen des Baugesetzbuches geht somit Uber die ordnungsrechtliche
Altlastenbearbeitung hinaus. Dies 1aRt sich aus dem Vorsorgegrundsatz der
Bauleitplanung ableiten, nach dem Gefahren auch vorzubeugen ist. Das Bau-
gesetzbuch verwendet daher auch nicht den ordnungsrechtlich belegten Begriff
der ,Altlasten“, sondern spricht von ,Bodenbelastungen” (s.0.). Aufgabe der
Bauleitplanung ist es, die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fur die Bevélkerung
nicht nur sicher, sondemn dariiber hinaus auch gesund zu gestalten. Die ord-

1 ,Als ‘Schutzguter gelten insbesondere die Gesundheit des Menschen, weiter die Um-
weltmedien Wasser, Boden, Luft, die pflanzlichen und tierischen Lebewesen mit ihren
Okosystemen, aber auch die Sachgiiter, wie Bauwerke oder Versorgungs- und Ent-
sorgungsleitungen.“ Der Rat von Sachversténdigen fiir Umweltfragen SRU (1989):
Sondergutachten Altlasten. Stuttgart

2 Ministerium fiir Stadtentwicklung und Verkehr NRW; Ministerium ‘fiir Bauen und Woh-
nen NRW; Ministerium fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft NRW (1992):
Berlicksichtigung von Fldchen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der
Bauleitplanung und im Baugeneh'mlgungs'verfahren Gem. RAEr. d. MSV -1 A 3 -
17.48-04 -, d. MBW - Il A 1/2 - 867.41 - u.d. MURL - IV A 4 - 584.10 - V. 15.05. 1992
MBI. NW., S 876 ff.
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- nungsrechtliche Gefahrenschwelle stellt fiir die Bauleitplanung die absolute
Grenze dar, von der im Sinne der Gefahrenvorbeugung ein im einzelnen Fall
abzuleitender ,Sicherheitsabstand” einzuhalten ist. Die Bauleitplanung verlangt
die gedankliche Vorwegnahme kinftiger Entwicklungen ' (Prognoseelement).
Dies bedeutet, daB selbst bei derzeit noch unbedenklichen Stoffkonzentrationen
. gepruft werden muB, ob sie im Laufe der angestrebten Nutzung die Grenze zur
Gefahrenschwelle (iberschreiten kénnen (vgl. Kapitel 4 in Teil I).

Vor allem unter rechtlichen wie verwaltungstechnischen Aspekten ist daher

* bei kontaminierten Flidchen zwischen Altlasten im Sinne des § 28 LAbfG NW
und Bodenbelastungen im Sinne der §§ 5 Abs. 3 Nr. 3 und 9 Abs. 5 Nr. 3.
BauGB zu unterscheiden. :

Im Zusammenhang mit der Liegenschaftskonversion -wird im allgemeinen
Sprachgebrauch haufig der Sammelbegriff ,Altlasten“ verwendet. Gemeint sind
in diesen Fallen jedoch meist Bodenbelastungen, wie sie durch den gemelnsa-
men Runderial des MSV, MBW und MURL definiert sind (s.0.).

Im Zuge der Flachenaufbereitung (Baureifmachung und Sanierung) ist im Hin-
blick auf anfallende Materialien der Abfallbegriff nach § 1 Abfallgesetz zu beach-
ten: ,Abfélle sind bewegliche Sachen, deren sich der Besitzer entledigen will
oder deren geordnete Entsorgung zur Wahrung des Wohls der Aligemeinheit,
insbesondere des Schutzes der Umwelt geboten ist* [1]. Handelt es sich bei den
Materialien um Abfélle im Sinne dieser Begriffsbestimmung, sind die abfallrecht-
lichen Regelungen einzuhalten. ;

- Eine bundesweit elnheltllche Definition fir Rustungs- und mllltansche Altlasten
gibt es zur Zeit nicht. '

o Der Begriff Riistungsaltlasten wird oft lIanderlibergreifend im Konsens mit
- der Definition der Bundesregierung im Hinblick auf das spezifische Schad-
stoffspektrum als ,Boden-, Luft- oder Wasserverunreinigungen durch Chemi-
kalien aus konventionellen und chemischen Kampfstoffen* definiert [2].

¢ Unter dem Begriff der Militdarischen Altlasten werden i.d.R. Gefdahrdungen
verstanden, die von bisher militarisch genutzten Flachen ausgehen. Dabei
steht vor allem der Aspekt des spezmschen (hier militarischen) Verursachers
im Vordergrund

1 Abfallgesetz vom 27.08.1986 (BGBI. | S. 1410, 1501), zuletzt geéndert durch Artikel 5 '
des Gesetzes vom 27.06.1994 (BGBI. | S. 1440)
SinngemaR ab 27.09.1996 Gesetz zur Férderung der Krelslaufvwrlschaft und Siche-
rung der umweltvertriglichen Beseitigung von Abfillen: (Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz - KiW/AbfG) vom 27.08.1994 (BGBI. | S. 2705)

- 2 Deutscher Bundestag: Antwort der Bundesregierung auf die GroBe Anfrage der Ab-
geordneten Frau Garbe u.a.: Gefdhrdung von Mensch und Umwelt durch kontaminier-
‘te Standorte der chemischen Riistungsproduktion (Riistungsaltlasten). BT-Druck-

sache 11/6972 v. 26.04.1990. ,
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Bedingt durch die unterschiedlichen Definitionsanséatze (stofflich bei den Ru-
stungsaltlasten und verursacherbezogen bei den Militdrischen Altlasten) sowie
wegen z.T. nicht klar voneinander abgrenzbarer Nutzungszeitrdume (viele der
heutigen militérischen Liegenschaften wurden schon zu Kriegszeiten militérisch
genutzt) ergeben sich hier besondere Probleme bei dem Versuch einer einheitli-
chen Definition und der Abgrenzung gegen die ,Ristungsaltlasten”..

Zustindigkeiten fiir die Altlastenbearbeitung in Nordrhein-Westfalen

Bei der Bearbeitung von Altlasten sind in Nordrhein-Westfalen i.d.R. die allge-
meinen Ordnungsbehérden und die Sonderordnungsbehérden fir die einzelfall-
bezogenen Verwaltungsaufgaben und -entscheidungen zusténdig. Nach dem
Abfall-, Wasser- bzw. dem allgemeinen Ordnungsrecht mlissen sie sich im Zuge
der Gefahrenabwehr Uber Gefahrenzusténde informieren sowie im eigenen Er-
messen ggf. MaBnahmen zur Gefahrenabwehr treffen. Daraus folgt, daR sie in
den meisten Fallen Uber Notwendigkeit, Art, Umfang und Zeitpunkt von MaB-
‘nahmen zur. Erfassung, Untersuchung und Beurteilung der Verdachtsfléachen
sowie zur ggf. erforderlichen Sicherung, Sanierung oder Uberwachung in elge-
ner Verantwortung zu entscheiden haben

Die staatliche Umweltverwaltung (msbesondere das Landesumweltamt und
die Bezwksreggerungen) unterstitzen und beraten die Kommunen in Einzelféllen
bei diesen Aufgaben. Die Bezirksregierungen fihren in bestimmten Fallen die
notwendigen Manahmen selbst durch. Darlber hinaus haben sie die beraten-
de Aufsicht. Die Staatlichen Umweltdmter sowie die Krelsordnungsbehorden
werden als Tréger offentlicher Belange von den Gemeinden bei Baulentplanver—-
fahren beteiligt.

_Abbildung 2-1 gibt eine Ubersicht tiber die Aufgaben der einzelnen Behorden [1].

- Auf Bundesebene smd dartber hmaus Ansprechpartner flr Probleme im Zu-
sammenhang mit Bodenbelastungen auf ehemals bzw. derzeit noch militdrisch
- genutzten Liegenschaften j je nach Eigentums- und Nutzungsverhaltnlssen

e vor der Entwidmung die Wehrberelchsverwaltung bei Liegenschaften der
Bundeswehr und der NATO bzw. die zusténdige Oberfi nanzdlrektlon (Abt.
BV) bei Liegenschaften der Gaststreitkrafte,
nach der Entwidmung das zustandlge Bundesvermogensamt bei allen Lie-
genschaften im Bundeseigentum bzw. sonstige éffentliche oder private Ei-
Eigentlimer bei allen anderen Liegenschaften [2]. ‘ '

1 néheres hierzu siehe: Verordnung zur Regelung von Zusténdigkeiten auf dem Gebiet
des technischen Umweltschutzes (ZustvVOtU) vom 14.06.1994 (GV. NW. S. 360) ge-,
dndert durch Verordnung vom 02.05. 1995 (GV. NW. S. 436 - SGV. NW. 282) und
"MURL NRW (1993)

2 vgl. Kapitel 4 in Teil Ill und MURL NRW / Nds. UM (Hrsg.) (1992): Wegweiser fiir den
Umgang mit Altlast-Verdachtsflichen auf freiwerdenden, militdrisch genutzten Lie-
genschaften. Diisseldorf, Hannover, S. 7 ff. : '
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Oberste Wasserbehdrde -
Oberste Abfaliwirtschafts-
behbrde

Fach- und Dienstaufsicht

Ministerium for Umweit, Raum-
ordnung und Landwirtschaft
des Landes Nordrhein West-
falen (MURL NRW) :

Aufgabe:

- Leitung der Landes-
verwaltung
- Beaufsichtigung der Landes—
vetwaltung

Obere Wasserbehdrde
Obere Abfaliwirtschafts-
behorde

fachliche Unterstitzung -

~

Fach- und Dienstaufsicht

Bezirksreglerungen: .
- Amsberg - Kéin
- Detmold
- Dlsseldorf

-Mnnsterk |

Aufgabe:; ;

- Beratung, Aufsicht

- Forderungsabwickiung

- Zulassung ortsfester Abfail-
behandlungsaniagen

- Angrdnung von MaBnahmen
bei Altablagerungen der
kreisfreien Stédte und Kreise
und bei Grundstiicken in

Landesgigentum

‘fachliche Untersi(tzung

- Erarbellung tachllcher Grmdlagen
- Ermittiung des Standes der Technlk
- Festiegung von Anforderungen
an Sachverstindige
- fachliche Unterstitzung des MUHL
- Beratung in schwierigen Einzelféllen

Untere Landesbehdrde

Staatliche Umweltarrter (StUA):

- im Wege der Amtshilfe

; Ermlttlung fachllcher Gmndlagen

Im Einzelfall
- FQhrung der Altiastendatel "ISAL"
und Darstellung iri Karten
- fachliche Prifung bel der Férderung
- Beteiligung im Bauleitplanverfahren

- Kommunale Verwaltung

Untere Wasserbehorde

Unttere Abfallwintschaftsbehbrde

23 krelsfrele Stadte
31 Krelse -

- Erhebung Ober Altlast-Verdachtsfiichen, Fihrung eines Katasters
--Anordnung; Genehmigung oder Durchifthrung von MaBnahmen
zur Gefahrenabwehr im Einzelfall (Bewertung, GefBhrdungsabschétzung,.
Sanlerungsuntersuchung, Sanlerungsplan, Sanierung, Uberwachung)

~ Die 23 Stadte und 373 kreisangehdrigen Gemeinden haben Autgaben Im Bereich *Altlasten* insbesondere
*" auch als aligemeine Ordnungsbehirden (Gefahrenermittiung und -abwehr, sowelt nicht Aufgabenbereich
besonderer- Ordnungsbehdrden) und Planungstréger (z.B. Bebauungspléne)

Altlasten (veréndert nach [MURL 1993])

Abb. 2-1: Uberswht Uber die Aufgaben der Umwe|tverwaltung Nordrheun-WestfaIen im Berelch
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Damit ergibt sich bei Konversionsliegenschaften die Besonderheit, daB zuséatz-
lich zur Beteiligung &ffentlicher Dienststellen auf kommunaler und Landesebene -
sowie ggf. Privater i.d.R. auch Bundesdienststellen betroffen sind. Sollen bereits
vor der Entwidmung einer Fladche MaBnahmen zur Vorbereitung der Konversion
erfolgen, sind dartber hinaus auch militdrische Dlenststellen einzubeziehen
~(s. Kapitel 4 in Te|I III)

, Zustéindigkeiten und Kostentragung, soweit diese planungsrechtlich be-
dingt sind, fiir die planungsrechtliche Bearbeitung von Bodenbelastungen -
Fur die planungsrechtliche Bearbeitung von Bodenbelastungen sind die Ge-
- meinden als Planungstréger zusténdig und haben demzufolge auch die Kosten
~zu tragen [1]. : '

~ Ob die Gemeinde ,die Erstattung dieser Kosten von Dritten, z.B. den Verursa-
chern oder Beseitigungspflichtigen der Bodenbelastung, verlangen kann, richtet
sich nach Rechtsvorschriften auBerhalb des Baugesetzbuches* [2].

Bei der Kostentragung flir Sanierungen von Bodenbelastungen ist dartber hin-
aus zu unterscheiden zwischen ordnungsrechtlichen MaRnahmen zur Gefah-:
renabwehr und den MaBRnahmen zur Gefahrenvorsorge. Bei Konversionsliegen-
schaften ist der Bund als Verk&ufer grundsétzlich bereit, sich je nach den Gege-
benheiten des Einzelfalls an den Kosten zur Herrichtung der Fléche fir Zwecke
der kinftigen Nutzung bis maximal zur Héhe des Kaufpreises zu beteiligen, wo-
‘bei der Kéufer mindestens 10 % dieser Kosten Ubernehmen muB (s. hierzu
~auch Kapitel 5 und 6 in Teil | und Kapitel 3 in Teil HI).

" Arbeitsschritte beim Umgang mit Altlasten

Bei der Herangehensweise an die komplexe Problematik ,,AItIasten“ hat sich all-
gemein die Aufteilung in mehrere aufeinander aufbauende Arbeitsschritte be-
wéhrt. Die Abbildungen 2-2 und 2-3 zeigen in einer Ubersicht Art, Zielsetzung
und Zusammenhénge der wesentlichen Arbeitsschritte, wie sie in Nordrhein-
Westfalen zur einheitlichen Vorgehenswense bei der AItIastenbearbeltung emp-
- fohlen werden [3]. -

Grundsatzlich sind bei der Erfassung zwei,ZieIrichtungen zZu unterscheiden. Fla-
chendeckende Erhebungen haben die Ermittiung méglichst aller Verdachtsfla-
chen eines jeweiligen Zusténdigkeitsbereiches zum Ziel. AnschlieRend missen
~ durch eine vergleichende Gefahrenbeurteilung Prioritéten fir die Einzelfallbear-
beitung festgelegt werden (s. Abb. 2-2). Bei der Bearbeitung der als vordringlich
~ ermittelten Einzelfédlle sind je nach konkreter Fallgestaltung die bekannten -

1 gl msbesondere gem. RdET. 1992, Nr. 2 1.2
2 ebenda
3 MURL NRW (1993)
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 Erfassung

'['Iéchendeckende Erhebungen

standortbezogene Erhebungen

. FUhren von Katastern,
' . Dateien, Karten

Verglelchendé Gefahren-
beurteilung

Festlegung von Prioritaten fur:
e Gefahrdungsabschétzungen

e SanierungsmaBnahmen

Gefahrdungsabschatzung

Erstbewertung

® Orientierungsphase
- orientierende Untersuchunge
- konstitutive Gefahrenbeur-
teilung

® Detailphase

- Detailuntersuchungen

- abschlieBende Gefahren-
beurteilung

Sanierungsuntersuchung,
_ggf. Sanierungsplan

| Sanierung/Uberwachung

-Abb. 2-2: Empfohlene Vorgehensweise zur schrittweisen Bear‘béitung von

Altlast-Verdachtsflachen und Altlasten (veréndert nach [MURL 1993])
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Arbeitsschritte Erfassung - (standortbezogene Erhebungen), Geféhrdungsab-
schatzung (Orientierungs- und Detailphase), Sanlerungsuntersuchung, adf. Er-
~arbeitung eines Sanierungsplanes, Sanierung/Sicherung und Uberwachung
durchzufihren (s. Abb. 2-3) [1]. Diese Vorgehensweise ist grundsétzlich auch
bei Altlasten und Altlast-Verdachtsflachen auf militérisch genutzten Flachen an-
zuwenden. Besonderheiten aufgrund der speziellen Nutzungsgeschichte erge-
“ben sich hier. vor allem bei den Arbeitsschritten Erfassung und Gefahrdungsab-

schatzung (Erstbewertung) [2]. - ' ' ‘

Bei der Erfassung sind folgende Punkte besondefs zu beachten;

die Art der Nutzung (unterschiedliche militérische und ggf. zivile Vornutzun-
gen mit jeweils. verschiedenen altlastrelevanten Teilnutzungen wie z. B. KFZ-
Werkstatten, Tanklager etc.), :

das mégliche Schadstoffinventar (zivile und m|I|tarspe2|f|sche Elnsatzstoffe
wie z.B. Kraftstoffe, Reinigungsmittel, Sprepgstoffe etc.) [3],

-die Mengen an umweltrelevanten Stoffen, die gehandhabt oder gelagert

wurden,

die verwendeten Baumaterlahen in denen matenalbedlngte Schadstoffe
enthalten sein kénnen (z.B. Asbestzement, Teerpappe),

der Ort, an dem umweltrelevante Stoffe eingesetzt worden sind (z. B. inner-
halb von Geb&uden oder im Freien), - :

der Zeitraum der Verwendung dieser Stoffe (Einfliihrung und Hauptvewven-,
dungszeitraum von bestimmten Einsatzstoffen), :

die Art des Umganges mit diesen Stoffen (z.B. Vewvendung im ,normalen”

Wartungsbetrieb oder unter Mantverbedingungen),

die bestehenden SchutzmaBnahmen gegen Bodenverunrelnlgungen und
deren Einhaltung (Einfihrung bestimmter Schutzmafnahmen wie z.B. Bo-
denabdichtungen in Tanklagern oder Einfiihrung von metallarmer bzw. -freier
Ubungsmunltlon)

w N

. Eine umfangrelche Darstellung der empfohlenen Vorgehenswelse findet sich in MURL

NRW (1993)

vgl. MURL NRW, Nds. UM (1992) und Kapitel 2 in Teil I1l.

vgl. Kapitel 1 in Teil 1l

sowie: Kinner, U.; Kdtter L.; NiklauB, M. (1986) Branchentypische Inventarisierung
von Bodenkontaminationen — ein erster Schritt zur Gefahrdungsabschatzung fiir

. ehemalige Betriebsgeldnde. UBA-Texte 31/86. Berlin

NiclauB, M.; Winkelstréter, J.; Hunting, K.; Hardes, A. (1989): Inventarisierung von
Bodenkontam|nat|onen auf Geldnden mit ehemallger Nutzung aus dem D|enstle|-
stungsbereich. UBA-Texte 16/89. Berlin

Thieme, J.; Appler, B.; Bassek, H.; Haas, R.; Kopecz R.; NiclauB3, M. (1994): Bran- '

chentypische InventanS|erung von Bodenkontamlnatlonen auf Rustungsaltlaststandor-

ten. UBA-Texte 43/94. Berlin
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Abb 2-3: Vorgehenswelse und Zielsetzung bei der Emzelfallbearbeltung
(nach: MURL NRW und Nds. UM 1992)
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2 Besonderheiten beim Umgang mit Altlasten und Bodenbelastungen Teil | '

o besondere Ereignisse (Brédnde, Explosionen, Havarien u. a) ben denen es
zur Freisetzung von Schadstoffen gekommen sein kann,

» sonstige Méglichkeiten zum Austrag von Schadstoffen (z.B. diffuse fl4-
chenhafte Eintrdge von Schwermetallen durch den SchieBbetrieb auf Trup-
penubungsplétzen).

Die Erfassung potentiell kontaminierter (Teil)Bereiche auf einer Konversions-: ‘
liegenschaft dient dariber hinaus der rdumlichen Gliederung der Flache. Bela-
stete und unbelastete Bereiche kénnen so bei der Planung der AnschluBnut-
zung und den Verhandlungen (ber den Kaufpreis und den Kaufvertrag differen-
Ziert bertcksichtigt werden (vgl. Kapitel 4, 5 und 6 in Teil I). Art, Qualitdt und
Fundstellen von relevanten Unterlagen zu militarisch genutzten Llegenschaften
sind im Kapitel 2 in Te|I [ll beschrieben. ‘

Bearbeltung von Bodenbelastungen auf Konverswnsllegenschaften im
Bundesbesitz , :

Der Bund als Eigentiimer der meisten Konversionsliegenschaften kommt seinen
ordnungsrechtlichen Pflichten im Hinblick auf Altlasten nach (s. Kapitel 3 in Teil
lll). Er richtet sich dabei nach den rechtlichen Vorgaben der jeweils zustandlgen
(Sonder-)Ordnungsbehorde

- Fur die Bearbeitung von Bodenbelastungen auf seinen Liegenschaften hat der

Bund eine einheitliche Verfahrensweise entwickelt und durch Erlal einer
Richtlinie in seinem Zusténdigkeitsbereich festgeschrieben [1]. Die technische
Durchfihrung ist dartiber hinaus durch ein einheitliches Handlungskonzept ge-
regelt [2] (s. Kapitel 4 in Teil | und Kapitel 3 in Teil Ill). Die Vorgehensweise ist im
wesentlichen (Ausnahme z.B. die Ausschreibung und Vergabe von: Leistungen,
“s.u.) vergleichbar mit derjenigen, die in Nordrhein-Westfalen fir die Altlastenbe-
arbeitung vorgesehen ist (s.0.). Die MaRnahmen gemaR dieser Richtlinie und
dem Handlungskonzept werden grundséatzlich mit der zustandlgen (Sonder-)
Ordnungsbehérde abgestammt

Ausschreibung und Vergabe von altlastentypischen Leistungen
Die praktische Durchfilhrung von Arbeiten zur Untersuchung, Sanierungspla-
nung und -begleitung von Bodenbelastungen erfolgt i.d.R. durch externe Unter-

1 Richtlinie fir die Planung und Ausfiihrung der Sicherung und Sanierung belasteter
Bdden. Erla BMBau vom 03.11.1982 Az B 1l § - B 1011 - 12/12 fiir die Liegenschaf-
ten des Bundes. Mit dem ErlaR BMVg - U Ill 1 - vom 29.01.1993 Az 63-25-26 fiir den
Bereich des BMVg eingefiihrt.

2 Oberfinanzdirektion Hannover in Zusammenarbeit mit R. Mull und Partner. GmbH
(1993): Vorlaufiges Handlungskonzept zur Erfassung und Erkundung von AItIasten-
verdachtsfldchen auf Bundeswehrliegenschaften. Hannover.

. Zundchst entwickelt fiir die AItIastenbearbeltung auf Bundeswehrliegenschaften, f n-
det das Handlungskonzept mittlerweile einheitlich fiir die Altlastenbearbeitung durch
den Bund auf allen Liegenschaften des Bundes Anwendung. ’
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suchungsstellen und gutachterlich tatige Sachverstindige. Mit de r Novellierung
des LAbfG NW vom 07.02.1995 werden dabei in Nordrhein-Westfalen im Be-
reich Altlasten durch die zusténdigen Behorden gesetzliche Anforderungen an
die Sachkunde, Zuverldssigkeit und auch geridtetechnische Ausstattung
von Gutachtern und Gutachterblros gestellt (s. Kapitel 8 in Teil I) [1].

Nach der Auffassung des Landes sind Gutachterleistungen generell nicht dem
- Preiswettbewerb auszusetzen. Hiemnach mu bei der Ausschreibung und Ver-
gabe von Auftragen im Bereich Altlasten zwischen Gutachterleistungen und ge-
werblichen Arbeiten unterschieden werden [2]:-

¢ Gutachterleistungen sind durch geistig-schdpferische Arbeiten gekenn-
zeichnet. Sie lassen sich ihrem Wesen nach nicht mit gewerblichen Leistun-
gen — wie z.B. dem Herstellen eines Bauwerkes — und demzufolge auch nicht
wie materielle Leistungen vor ihrer Durchfiihrung vergleichen. Ausschlagge-
bend fur die Wahl eines Gutachters bzw. Gutachterburos kann daher nur die
jeweilige Qualifikation und Sachkunde sein. Die Ermittlung eines fiir die Be-
arbeitung einer Aufgabe geeigneten Gutachters hat somit analog der HOAI
nicht durch einen Preis-, sondern bei besonders komplexen Féllen und
GroRprojekten nur durch einen Ideen- und Qualitdtswettbewerb erfolgen. Da
es in der HOAI derzeit keine Leistungsbilder und Honorartafeln fir die -
Durchfuhrung altlastentypischer Gutachterleistungen gibt, kbnnen die inner-
halb eines Qualitdts- und Ideenwettbewerbes ermittelten Preise allerdings

~ 2.T. erheblich differieren. :

e Im Gegensatz zu den Gutachterlelstungen sind Bohrarbelten sowie Labor-
und Analytikleistungen den gewerblichen Leistungen zuzuordnen und im
Regelfall einem Preiswettbewerb gem. VOB oder VOL zu unterziehen. Son-
dierarbeiten verbleiben im Regelfall im Aufgabenbereich des Gutachters,
sofern diese von ihm durchgefiihrt werden und sind damit frelhandlg Zu ver-
geben. :

Anders gestaltet sich demgegenl'.'lber die Vergabe von Gutachterleistungen auf
Liegenschaften des Bundes durch die Staatlichen Bauimter. Das oben ge-
nannte Handlungskonzept des Bundes gibt fiir die einzelnen Schritte detaillierte
Leistungsverzeichnisse vor, auf deren Basis i.d.R. die Ausschreibung erfolgt. In-
soweit erfolgt bei der Vergabe von Gutachterleistungen im Bereich der Bundes-
- vermégensverwaltung meist ein. Preis- und kein Qualitéts- und Lelstungswett- :
bewerb [3]

1 § 31a Abs. 3 LAbfG NW.
vgl. vor allem: Landesumweltamt NRW (Hrsg.) (1995): Anforderungen an Gutachter,
Untersuchungsstelien- und Gutachten bei der Altlastenbearbeitung. Essen .
~ Diederichs, C.J.; Riiller, G. (1992): Arbeitshilfen zur Beauftragung von Planern, Gut-
achtern und Firmen mit der Sanierung von Altlasten. Wuppertal ’
LUA NRW (1995), S. 2 ff. '
Dies ist bei der Priifung der gutachterlichen AuBerungen durch die zustandlgen Be-
hérden in Nordrhein-Westfalen zu-beriicksichtigen.

WN
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2.2 Probleme fiir die Konversion

' Im Hinblick auf mégliche Bodehverunreinigungén kénnen vor allem die folgen-
den Probleme den ProzeR der Konversnon behlndern oder zumlndest erheblich
verzégem: ;

Informatlonsbeschaffung , :
- Die Beschaffung der notwendigen Informatlonen zur Umwe|t5|tuat|on auf einer
- Konversionsliegenschaft kann schwierig sein, wenn etwa_ - :

e auslindische Streitkréfte bereits abgezogen sind und in ihrem Auftrag bzw.
wahrend ihrer Nutzung angefertigte Unterlagen méglicherweise nicht Ilicken-
_los an die bundesdeutschen Dienststellen tibergeben wurden,

e durch den Abzug bzw. dienstliche Umstrukturierungen die erfahrenen An-
sprechpartner flr eine Liegenschaft nicht mehr zur Verfligung stehen,

e vorhandene Informationen durch Dritte -nicht ohne vorhenge Aufbereltung

- (zB. zusatzliche Erlduterungen) verwendet werden kénnen,

¢ Unterlagen aus Geheimhaltungsgrinden nicht eingesehen werden diirfen.

Informationsaustausch

Die rechtzeitige und umfassende Information aller Beteiligten zu Beginn des
Konversionsprozesses liber eventuelle Boden- und Grjundwasserbelastungen
sowie ggf. vorhandene Kampfmittel verzégert sich méglicherweise zunéchst. -
Insbesondere die Kommunen als Trager der Bauleitplanung haben oft Schwie-
" rigkeiten, sich die relevanten Unterlagen zu bereits wéhrend der militérischen
Nutzung durchgefihrten MaBnahmen zu beschaffen. Ursache dafir kann das
fehlende Wissen dariiber sein, wer auf seiten des (ehemaligen) militarischen
Nutzers, der Liegenschaftsverwaltung oder der Kommune der richtige An-
sprechpartner fur die unterschiedlichen Fragestellungen ist. Hauflg sind die Be-

teiligten auch noch nicht auf den Informationsbedarf oder die Zusammenarbelt E

mit ihren neuen Partnem elngestellt

Gefahrenbeurtellung ' ,
Entsprechend den rechtlichen Grundlagen smd die erforderllchen MaBnahmen 4
zur Altlastenbearbeitung unter dem Aspekt der Gefahrenabwehr durchzufilhren.
Gekoppelt daran ist die Frage der Kostentragung. Die Grundlagen der Gefah-
renbeurteilung und die daraus resultierende Entscheidung Uber die weiteren,
notwendigen MaRRnahmen sind u.U. zwischen der zustédndigen (Sonder—)Ordr
nungsbehérde und der Liegenschaftsverwaltung  strittig. Solche Differenzen
kénnen den Konversionsproze zumindest zeitweise erheblich behindern.

Zeitliche Abstimmung erforderlicher MaBnahmen

Als Grundsttlickseigentimer ist der Bund im Bedarfsfall zun&chst — unabhéngig
von einer ggf. vorgesehenen AnschluBnutzung — ausschllethh zur Durchfih--
rung von MaBnahmen zur Gefahrenabwehr verpfhchtet :
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Sind solche Mainahmen erforderlich und kurzfristig durchzufiihren, so besteht —
falls nicht bereits konkrete Uberlegungen fiir eine Neunutzung existieren — hau-
fig allein aus zeitlichen Griinden nicht die Méglichkeit, planungsrechtliche Erfor-
_dernisse in das Untersuchungs- bzw. Sanierungsprogramm einzubeziehen.
* Spatere Nutzungskonzepte kénnen aber erneute Untersuchungen bereits bear-
~ beiteter Flachen. erforderlich machen. Es besteht jedach auch die Méglichkeit,
daR SanierungsmaBnahmen, -die bei der bestéhenden Nutzung unter dem
- Aspekt der Gefahrenabwehr erforderlich sind, im Hinblick auf eine AnschluBnut-

‘zung nicht — oder zumindest nicht in vollem Umfang — hatten durchgefuhrt wer-
den missen (s. z. B Kapitel 2.3 in Teil |, Fallbelsplel Olpe).

AItIastenbezogene Planung
MaBnahmen zur Gefahrenabwehr kdnnen im Verhditnis zu MaRnahmen, d|e im -
~ Hinblick auf die Gefahrenvorsorge getroffen werden missen, relativ einfach und
‘kostengiinstig sein (z.B. die Versiegelung einer kontaminierten Tenlflache als
-ausreichende Sicherungsmanahme). :

Sollen aus stadtebaulnchen Grinden die Versiegelung oder vorhandene Bau-
werke im Zuge der Baureifmachung der Flachen jedoch entfernt werden, so
muB die Kontamination hinsichtlich der Nutzungsénderung erneut bewertet, ggf.
ergédnzend untersucht und méglicherweise zusétzliche MaBnahmen etwa zum

 Grundwasserschutz ergriffen werden. Anfallender Bodenaushub und Bauwerks-

reste (Bauschutt) sind abfaIIrechthch zu beurteilen und ggf. sachgerecht zu ent-
sorgen. -

Die Nutzungsanderung kann somit Zusatzkosten in erheblichem Umfang zur

Folge haben. Soll dies vermieden werden oder steht der finanzielle Aufwand in . .

keinem angemessenen Verhiltnis zum Nutzen, so ist eine Anderung der Pla-
nung unter entsprechender Beriicksichtigung der Altlastensituation unumgang-
lich (altlastenbezogene Planung) :

Kampfmittel

Sind auf einer Liegenschaft neben Boden- und Grundwasserbelastungen auch
Kampfmlttel vorhanden, so kann dies technisch und organisatorisch sowoh! die
Bearbeitung der Bodenbelastungen als auch die Kampfmittelbeseitigung erheb- :
lich erschweren (s. hierzu ausfihrlich Kapitel 3 in Teil I). ,

23 Praxlserfahrung be| der Bearbeltung der Modellflachen

Die Altlastenbearbeitung auf den fiinf Lie-
genschaften reicht derzeit von der Durch-

_ flihrung von . Gefshrdungsabschitzungen -
bis zu Sicherungs- und Sanierungsmag-’

nahmen (vgl. Tab. 1-1 und 2-1).

" Am weitesten fortgeschritten ist die Altla-
stenbearbeitung auf den Liegenschaften

Rother Stein bei Olpe und IFG-Gelande
in Bergheim. Hier werden zur Zeit bereits.
SanierungsmaBnahmen durchgefuhrt
(Bergheim) bzw. sind abgeschlossen:
(Olpe). Sowohl in Olpe als auch in Berg-
heim erfolgen  die aitlastenbezogenen
MaRnahmen zur .Gefahrenabwehr. Auf-
traggeber ist in Bergheim die Wehrbe-
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Tab. 2-1:  Auftraggeber, Kostentragung, Stand der Altlastenbearbeitung und
Schadstoffpotentiale auf den Modellflichen

Ziel der MaRnahmen

ermittéltes Schad-

Kostentragung durch
die Bundesvermdégens-
verwaltung

chungen zur Gefahr-.
dungsabschétzung.

Vertiefende Untersu-
chungen sind geplant

| der durch die Biriti-.

sowie zur Feststellung

schen Streitkrafte ver-
ursachten Schéden

Name Auftraggeber / Durchgefilhrte MaB-
Kostentriger nahmen _ stoffpotential
IFG- Wehrbereichsverwal- | Gefdhrdungsabschét- | Abwehr akuter Gefah- | flachenhafte Belastun-
Gelédnde tung, vertreten durch. | zung, Sanierungsun-_ | ren fur die 6ffentliche | gen des Bodens mit
Bergheim das Staatliche Bauamt | tersuchungen, Sanie- * | Sicherheit und Ord- CKW
’ Daren rungs--und Siche- nung . Grundwasserbelastun-
Kostentragung durch [ rungsarbeiten in Ab- gen mit CKW ‘
das BMVg stimmung mit der punktuelle Kohlenwas-
, Unteren Wasser- | serstoffbelastungen
beh&rde beim Erftkreis punktuelle
) : : | Belastungen mit
- | Schwermetallen
(Chrom-Vli)
Kaserne Umweltamt der Stadt | Historische Erkundung [ Grundlage fur die punktuelle bis klein-
Lodden- Munster durch das Umweltamt | laufende Planung der |rdumige Bodenbela--
heide Kostentragung durch | Munster, orientierende |Zivilen AnschluB- stungen mit Kohlen-
Manster die Stadt Manster” . | Untersuchungen zur nutzung durch die wasserstoffen, BTX,
) Gefahrdungsabschat- | Stadt Minster PAK und
zung. Vertiefende Un- Schwermetallen
tersuchungen und ggf. kleinrdumige Belastun-
Sanierungsmafnah- gen der Bodenluft mit
men sind geplant CKW und BTX
. kleinraumige Grund-
wasserbelastung mit
_ CKw
| Tanklager | Staatliches Bauamt | Untersuchung und Ein-| Abwehr akuter Gefah- |Kohlenwasserstoffe
Rother Stein| Iserlohn ) grenzung einer Boden- | ren fur die éffentliche
] Olpe Kostentragung durch | verunreinigung, Erst- | Sicherheit-und Ord-
‘das Amt fur Verteidi- | bewertung nung
gungslasten
Untere Wasserbehdrde | Sanierungsuntersu- - -
des Kreises Olpe chung und Sanierung
Kostentragung durch | in Ersatzvornahme fir
das Amt fir Verteidi- | die Belgischen Streit-
gungslasten krafte ’
Kaserne Stadt Siegen Nutzungsgeschichte | Grundlage fur die lau- | Belastungen des Bo-
-Schem- Kostentragung durch . ] und Gefahrdungsab- | fende Planung der zivi- | dens in Teilbereichen
1 scheid die Stadt Siegen schatzung len Anschlufnutzung | mit Kohlenwasserstof-
Siegen : "{durch die Stadt Siegen | fen und Schwermetal-
len sowie.der
Bodenluft mit BTX-
RE-Depot | Staatliches Bauam Nutzungsrecherche, Grundlage far den Ver- | Belastungen des Bo-
Willich | Krefeld i orientierende Untersu- | kauf der Liegenschaft |dens teilweise mit

Kohlenwasserstoffen,

- PAK und Schwer- ,

metallen

Belastungen der Bo-
denluft mit LHKW und
AKW o
Belastung des Grund-
wassers in einem Teil-
bereich durch LHKW
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reichsverwaltung und in Olpe die Untere
Wasserbehorde des Kreises in Ersatzvor-
nahme fiir die Belgischen Streitkréfte.

In Olpe verbleiben nach AbschiuR der
Sanierung Kontaminationen. Da sie unter-
halb bestehender Hallenfundamente bzw.
einer undurchldssigen Abdeckung liegen,
bedeuten sie im gegenwértigen Zustand

" keine Gefahr fiir das Grundwasser. Die

kiinftige AnschiuBnutzung soll sich grund-
sétzlich an der bestehenden ErschlieBung
und den Hallenfundamenten orientieren,

so dafl voraussichtlich im Rahmen  der:

Realisierung nur relativ gen‘hge Bodenein-
griffe notwendig sind. Falls die Hallenfun-
‘damente beseitigt werden sollen, ist der
technische und finanzielle Aufwand der
dann ggf. erforderlichen weltergehenden
Sanierung zu iberpriifen.

Da in Olpe die MaBinahmen in Ersatzvor-

nahme durchgefii‘hr_t'wurden, bestand die °

Notwendigkeit, den urspriinglichen Zu-
- stand der Liegenschaft wiederherzustellen.
“Vor dem Hintergrund der geplanten Um-
nutzung wéren aber .voraussichtlich be-
stimmte MaBnahmen nicht notwendig ge-
wesen (z.B. Emeuerung einer groBdimen-
sionierten Abwasserkanali‘sation).

In Bergheim haben sich ebenfalls vor dem

Hintergrund der Planung der AnschluRnut-
zung weitergehende Fragen im Hinblick
auf die Altlastensituation und -sanierung
ergeben. Diskutiert werden dabei einzeine
Sanierungsziele, die Sanierungstechnik

und die Behandlung verbleibender Kon-
taminationen.

fDle KonZ|p|erung und Durchfﬁhrung der

bisherigen altlastenbezogenen MaRnah-
men fir die Liegenschaften Kaserne
Schemscheid in Siegen und Kaserne:
Loddenheide in Miinster erfolgen dage-
gen auch schon vor dem Hintergrund der
auf den Liegenschaften vorgesehenen An-
schluBnutzungen. In Siegen wurde die
Untersuchung der Fliche im Zusammen-
hang mit der Entwicklung konkreter Nut-
zungskonzepte durch das stidtische Um-
weltamt beauftragt. In Miinster bestehen
mit der Vorlage eines Bebauungsplanent-
wurfes schon relativ genaue nutzungsbe-

- zogene Wiinsche an die Altlastenbearbei-
. tung, die in die laufenden Untersuchungen

einbezogen werden. Tréger der Unter-
suchungen in Miinster ist das Umweltamt.

In Willich erfolgt derzeit die Gefahrdungs-
abschétzung durch das Staatliche Bauamt
entsprechend dem Handlungskonzept des
Bundes. Es wird zwischen der Bundesver--
mégensverwaltung und der Gemeinde dis-
kutiert, wie bei der Planung und Durchfiih-
rung der altlastenbezogenen Untersu-
chungsschritte die von der Stadt geplante
AnschluBnutzung integriert werden kann.
Geklart werden muB insbesondere die
unterschiedlich eingeschétzte Frage der
Kostenteilung zwischen den ordnungs-
rechtlichen und den planungsbedingt not-
wendigen Ma3nahmen.

2.4 Lésuhgsans'éitze / Handlungsempfehlungen

Kontaktaufnahme; '

Fir den an einer Konversionsliegenschaft interessierten empfiehit es sich, még-
lichst friihzeitig — ggf. bereits vor der tatséchlichen Aufgabe der militarischen
Nutzung — die derzeit und eventuell kiinftig zustdndigen Ansprechpartner der je-
weiligen Landes- und Bundesbehérden zu kontaktieren. Im weiteren Verlauf
kénnen sich die Beteiligten z.B. in einem Arbeitskreis zusammenfinden und den
notwendigen Informationsaustausch sowie die erforderlichen MaRnahmen zur
zlgigen AnschluBnutzung abstimmen (vgl. Kapitel 7 in Teil I).
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Informationsbeschaffung - :
Zur Einschatzung des Kontaminationsverdachts auf einer Llegenschaft kann in
vielen Fallen auf bereits vorhandene und aus verschiedenen Anldssen erstellte
Gutachten zur Umweltsituation zuriickgegriffen werden. Diese sollten grund-
‘sétzlich bei den entsprechenden Stellen nachgefragt werden. Ansprechpartner
sind vor allem die Staatlichen Bauimter, die Bundesvermégensémter sowie ggf.
die Wehrbereichsverwaltung (s. auch Kapitel 5 und 6 in Teil llI).

;

Untersuchungen vor Freizug

Sollen bereits -vor Freizug der Llegenschaft im Hmbhck auf die geplante An-
schluBnutzung Untersuchungen zur Feststellung méglicher Bodenbelastungen
" durchgefuhrt werden, so missen die Planung und Durchfilhrung der MaBnah-
men eng mit den jeweils zustdndigen militdrischen wie zwnlen D|enstste|len ab-
gestimmt werden. '

’ Dabei sind insbesondere der Umfang von Geléndearbe_iten (Sondierungen, Pro-
benahmen) sowie dadurch moglicherweise bedingte Beeintrdchtigungen des
Dienstbetriebes zu kléren [1]. ' :

: Abgestlmmte Altlastenbearbeltung

Falls irgend méglich, ist ein iteratives, zwischen stadtebaullcher Planung und
der auf Gefahrenabwehr ausgerichteten Altlastenbearbe|tung abgestimmtes
Vorgehen. anzustreben .

Abbildung 2-4 zeigt modellhaft, da hauflg wahrend des gesamten Prozesses
ein kontinuierlicher Informations- und Abstimmungsbedarf besteht:

o Die Ergebnisse der Erfassung und Erstbewertung von Verdachtsflachen
-auf der Liegenschaft flieRen in die Planung ein. Bei der Nutzungskonzeption
und Vorplanung sind diese Informationen zu berticksichtigen. Aus dem Nut- |
‘zungskonzept bzw. der Vorplanung ergeben sich zusétzliche Anforderungen
an -den Umfang des Untersuchungsprogrammes fur die Gefdhrdungsab-
schatzung. Diese kénnen Uber das ordnungsrechtlich Notwendige hinausge-
hen. So kann z.B. die besondere Uberprifung von Geléndebereichen ange-
“zeigt sein, die aus stadtebaulichen Griinden mit einer empfindlichen Nutzung
Uberplant werden sollen (nutzungsbezogene Untersuchung). ’

e Nach AbschluB der Gefdhrdungsabschitzung fiieRen die Informationen und

Erkenntnisse zur Altlastensituation auf der Liegenschaft in den weiteren Pla-

nungsprozell ein. Méglicherweise zeigt sich hier, daR sich auch eine emp-

findliche Nutzung realisieren lassen kann, da die Belastungssituation nicht so
erheblich ist, wie aufgrund der Vomutzung zu beflrchten war.

1 SIehe ausfiihrlich MURL NRW und Nds. UM (1 992)
. -sowie Kapitel 4 in Teil Il
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o Falls erforderlich, schllersen sich an d|e Gefahrdungsabschatzung weltere

Bearbeitungsschritte an: :

Im Hinblick auf die anstehende Sanlerungsuntersuchung ergeben sich u.U.

aus planerischer Sicht zusatzliche Anforderungen. So ist z.B. am Standort

der geplanten empfindlichen Nutzung die geordnete Entsorgung von
kontaminiertem Bodenaushub unter Berticksichtigung des Abfallrechtes zu
kldren. Dasselbe gilt fur Baumassen, die aufgrund der Planung anfallen (wie

Aushub, Bauschutt von Gebaudeabbriichen). Zeigt sich aufgrund der Sanie-
. rungsuntersuchung, da} die erforderliche Entsorgung unwirtschaftlich ist,

kann etwa bei der weiteren Planung auf die vorgesehene Unterkellerung der

Gebéude in diesem Bereich verzichtet werden (altlastenbezogene Pla-
‘nung). Sollen auf der Liegenschaft Verkehrsflichen eingerichtet werden, so

kann méglicherweise die damit verbundene Versiegelung in einem bestimm-

ten Rahmen als SicherungsmaBnahme fur Bodenkontaminationen dlenen
7 (nutzungsbezogene Sanierung). : : '
o Der Umgang mit Bodenbelastungen im Bereich einer Altlast wird ggf. durch
den Sanierungsplan gem. § 31 Abs. 4 LAbfG NW geregelt. Die Erarbeitung
eines Sanierungsplanes kann durch die zustindige (Sonder-)Ordnungsbe-
hérde vom Verantwortlichen verlangt werden. Soll innerhalb einer Altlast be-
lasteter Boden umgelagert werden, mul der Sanierungsplan durch die zu-
standige (Sonder-)Ordnungsbehdrde genehmigt werden. Der Sanierungsplan
stellt nach Art und Inhalt [1] eine geeignete Abwé&gungsgrundliage fur die
‘Bauleitplanung dar und kann in die Begriindung zum Bebauungsplan Uber-
‘nommen werden. Der Sanierungsplan kann als Bestandteil der Begriindung
des Bebauungsplanes alle wesentlichen Fakten und Umsténde zur Beurtei-
lung der Bodenbelastungen darstellen. Die Sanierung von Bodenbelastungen
ist vor Beschlufassung des Bebauungsplanes durch o&ffentlich-rechtliche

Vertrage oder eine Baulast zu sichern, sofern sie nicht vorher durchgefuhrt
~ worden ist [2].

e Am Ende des Gesamtprozesses liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan
oder Vorhabens- und ErschlieBungsplan vor, der die Altlastensituation an-
gemessen berticksichtigt. Der hier u.a. als Grundlage dienende Sanierungs-
plan ist sowohl auf die Gefahrenabwehr als auch auf die Gefahrenvorsorge
ausgerichtet. Die Realisierung der Anschluf&nutzung ist planerisch abgesi-
chert, die Probleme durch bestehende Bodenbelastungen sind adaquat und
kostenglinstig gelost.

Voraussetzung flr eine derartige Vorgehensweise ist, da} bereits so friih wie
mdglich realisierbare Nutzungsuberlegungen fur eine Konversionsfldche ange-

1 ,Der Sanierungsplan soll insbesondere die Ergebnisse der Gefdhrdungsabschétzung
und der Sanierungsuntersuchung sowie geeignete MaBnahmen der Verhiitung, Ver-
minderung oder Beseitigung von Gefahren oder Stérungen der 6ffentlichen Slcherhelt

- und die dafiir ermittelten Kosten enthalten § 31 Abs. 4 LAbfG NW

2 gem. RdEr. 1992, Nr. 2.3.2.5 ;
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stellt werden. Der Gemeinde als Planungstrigerin. kommt damit eine besondere
Rolle zu: sie kann und solite das Gesetz des Handelns ibermehmen.

Vom Grundsttickseigentimer und von den (Sonder-)Ordnungsbehdrden verlangt
diese Vorgehensweise, dal sie bei ihren Entscheidungen ‘Uber notwendige
‘MaBnahmen bereit sind, auch Gber das Abfall- und Ordnungsrecht hinausge-
hende Anforderungen des Planungsrechts friilhzeitig zu berlicksichtigen und
sich mit dem Planungstrager Gber eine Kostenteilung zu verstandigen. Grund-
séatzlich werden aber alle Seiten von einer derartigen zeit- und kostenoptlmlerten
Vorgehensweise profitieren. :

, Pro;ektmanagement -

Der beschriebene Abstimmungsproze zwischen altlastbezogenen und planeri-
- schen MaRnahmen sowie — je nach Fallkonstellation — auch weiteren Arbeitsfel-
dern bei der Liegenschaftskonversion stellt aufgrund der komplexen Problematik
hohe Anspriiche an alle Beteiligte. Daher kann es angezeigt sein, zur Planung,
_ Steuerung, Kontrolle und ggf. Korrektur des Prozesses ein spezielles Projekt-
management vorzusehen. Informationen und Hinweise. hierzu finden sich in
Kapitel 7 in Teil I. - « ;
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3 Kambfmittelproblem_atik
3.1 Begriffsbestimmung und Sachverhalte

Bei Kampfmitteln handelt es sich entspréchend der Definition der Kampfmittel-
verordnung NRW um "gewahrsamslos gewordene Gegenstande mnhtanscher’
Herkunft und Teile solcher Gegenstande, die .

1. . Explosivstoffe enthalten oder aus Exploswstoffen bestehen (z.B. Gewehr—
. patronen, Granaten, Bomben, Ziinder, Minen, Spreng- und Zindmittel),
2. Kampfstoffe, Nebelstoffe, Brandkampfstoffe und Reizstoffe enthalten." [1]

Nicht explodierte Kampfmittel aus Bombenabwiirfen werden im allgemeinen
~_Sprachgebrauch als "Blindginger' bezeichnet. Nach Erfahrungen der
Kampfmitteirdumdienste sind ca. 10 bis 15 % der im Zweiten Weltkrieg abge-
worfenen Kampfmittel nicht zur Wirkung gekommen. Dies gilt ebenfalls fir -
Kampfmittel, die nach Ende des Zweiten Weltkrieges auf besonderen Vernich-
tungsplatzen durch Sprengung vemichtet wurden. Hinzu kommen die Kampfmit-
tel, die wahrend-und nach den beiden Weltkriegen auf mllltansch genutzten Lie-
- genschaften abgelagert oder vergraben wurden. :

Als Kampfmittelverdachtsflichen gelten daher Bombenabwuffgebiete, Notab-
‘wurfzonen, Kampfgebiete, Stellungen und Schitzengrében, Flak-Stellungen,
_ Bereitstellungsrédume, M’unitionsanlagen, Lagerbereiche, Vernichtungsplatze etc.

Die in der Zeit des Zweiten Weltkrieges militdrisch genutzten Liegenschaften in -

Deutschland waren u.a. bevorzugtes Ziel der allierten Bombenangriffe. Nach
‘Erfahrungen des Kampfmittelrdumdienstes wurden diese Liegenschaften sowie
kriegswichtige Betriebe nach Luftangriffen-zlgig mindestens oberfldichennah
wieder gerdumt. Gegen Kriegsende geschah dies allerdings oft nicht mehr..

Das Gefahrdungspotentlal durch Kampfm|ttel besteht heute im wesentlichen
durch '

o die Gefahr der Selbstentzijndu,ng und Explosion durch duRere Bewegung ‘
oder Erschitterung vor allem im Zusammenhang mit Eingriffen in den Boden
wie z.B. im Rahmen von Sondierungen, Bohrungen oder Bauarbeiten,

_ o die Freisetzung der unterschiedlichen Werkstoffe von Kampfmltteln wie
z.B. Eisen, Kupfer, Aluminium, Messing, Zinn, Zink, ‘

o die Freisetzung der Inhaltsstoffe der Kampfmlttel (Explosnvstoffe cheml-
sche Kampfstoffe etc.) [2]. . :

1 MURL NRW (1993)
Vgl. § 1 Ordnungsbehérdliche Verordnung zur Verhiitung von Schiaden durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung). GV. NW. 1993, S. 887

2. Thamm, W. (1992): Kampfmittel und Kampfstoffe. lhre Bedeutung fiir die Umwelt und
Wege zu ihrer Beseitigung. In: Pfaff-Schley; Schimmelpfeng (Hrsg.) (1992): Rii-
stungsaitiasten '92. Erkundung und Untersuchung von- ehemals und aktuell militarisch
genutzten Fldchen. Berlin. S.-11 ff.
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3.2 Zustindigkeiten und Vorgehensweise zur
Kampfmittelbearbeitung |

Die Zustandigkeiten und die Vorgehensweise . flr die Kampfmittelbearbeitung
sind in Nordrhein-Westfalen durch die (Kampfmi‘ttelverordnung, das Ord-
nungsbehdrdengesetz und verschiedene Erlasse des Innenministeriums ein-
heitlich geregelt [1]. .

Demnach liegt die Zustandigkeit fur den Umgang m|t Kampfmitteln Iandeswelt
beim Innenministerium.. Der Schutz der Bevélkerung vor Gefahren, die von
Kampfmitteln ausgehen ist eine Aufgabe der Ordnungsbehérden [2]. Die Auf-
gabe der Rdumung und Vernichtung von Kampfmitteln im Sinne des § 1 der
Kampfmittelverordnung NW (s.0.), von denen Gefahren fir die éffentliche Si-
“cherheit und Ordhung ausgehen, werden durch den Staatlichen Kampfmittel-
rdumdienst bei den Bezirksregierungen (Dezernat 22) wahrgenommen:
(Gefahrenabwehrmanahmen). Auch bei der Ermittlung von Hinweisen auf
Kampfmittelablagerungen (Gefahrenerforschung) werden die Ordnungsbehér-
den durch den Kampfmlttelraumd|enst unterstlitzt. Im Regelfall wird der
Kampfmittelrdumdienst erst auf Antrag der zusténdigen Ordnungsbehérde hin
tatig.

Aufgabe des Staatlichen Kampfmlttelraumdlenstes ist die Raumung und Ver-
nichtung von Kampfmltteln aus den beiden Weltkriegen. Fur die Bergung von
~ Kampfmitteln der Gegenwart sind dagegen je nach Herkunft die Bundeswehr,

_ die Stationierungsstreitkréfte oder die Polizei zusténdig und kostenpflichtig [3].

Aufgabe der Ordnungsbehdrden — ggf. auch des Flacheneigentimers bzw.
eines Bauherrn — ist es, die erforderlichen SicherheitsmaRnahmen zu treffen,
eventuell erforderliche Arbeiten vorbereitender oder unterstiitzender Art durch-
zufihren oder durchft'Jhren zu lassen und dem Staatlichen Kampfmittelrdum-
dienst die bei der Raumung und Vemichtung von Kampfmntteln bendtigten
Hilfsmittel bereitzustellen [4]. :

1 Ordnungsbehdrdengesetz vom 13.05.1980. GV. NW. S. 528. Zuletzt geandert durch
Gesetz vom 15.12.1993. GV. NW. 1994, S. 987.
- Ordnungsbehdrdliche Verordnung zur Verhiitung von Schidden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung) vom 03.11.1993. GV. NW. S. 887. '
~ Schutz vor den von Kampfmitteln ausgehenden Gefahren. RAEH. d. Innenmlnlsters V.
23.05.1985 - V A3 - 5.113. MBI. NW. 1985, S. 865 '
2 - Schutz vor den von Kampfmitteln ausgehenden Gefahren. RAEH. d. Innenministers v.
23.05.1985 - V A3 - 5.113. MBI. NW. 1985, S. 865
. Der Staatliche Kampfmlttelraumdlenst dient insoweit den Ordnungsbehdrden aIs Un-
terstiitzung.
3 Schutz vor den von Kampfmltteln ausgehenden Gefahren RdErl. d. Innenmlnlsters V.
23.05.1985 - V A3 - 5.113. MBI. NW. 1985, S. 865, Nr. 3 ff.
4 Schutz vor den von Kampfmitteln ausgehenden Gefahren. RdErl. d. Innenministers v.
~ 23.05.1985-V A3 -5.113. MBI. NW. 1985, S. 865, Nr. 2, 4 ff.
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Im einzelnen kann dies sein:

die Bereitstellung aller firr die Kampfmittelbearbeitung notwendigen und ge- -

. eigneten Unterlagen zur Flache (z.B. Lage- und Leitungspléne, eine Vorkar-

tierung von Bombentrichtern falls vorhanden, Informationen zu Altlasten, zur
Vornutzung, zum Bodenaufbau u.a.), ‘

- die Unterstltzung bei der Vermessung der Flache
_die Bereitstellung von Flachen fir die Baustellenelnrichtun/g,

die Beseitigung von Anschittungen oder Ablagerungen,

die ordnungsgeméBRe Entsorgung von m|t umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastetem Bodenaushub, ,

die Baugrubensicherung wie z.B.. Wasserhaltung in der geséttigten Boden-
zone, ~

die Anordnung von Sicherungsmafnahmen wie z.B. d|e Aufstellung von
Warmnschildern oder Errichtung von Schutzzaunen in Abstlmmung mit dem

Kampfmittelrdumdienst,

die Durchfiihrung von erforderlichen Evakuierungs- und Absperrungsmal's-
nahmen,

die Erstattung von Kampfmlttelmeldungen an die Be2|rksreg|erung,

die Verfolgung und Ahndung von Ordnungswidrigkeiten.

-Die Kampfmittelréumuhg "soll so geplant und ausgefihrt werden, da® sie sy-
- stematisch, mit Sorgfalt und unter héchstméglicher Gewéhrleistung der Si-

cherheit durchgefiihrt werden kann. Auf die Wirtschaftlichkeit der Arbeitsweise
ist besonderer Wert zu legen." [1]

Im Haushalt des Landes Nordrhein-Westfalen werdén zur Gewdbhrleistung der
Kampfmittelbeseitigung Haushaltsmittel bereltgestellt und den Bezwksregnerun-
gen zugewiesen.

Grundsétzlich erfolgt die Kampfmittelbearbeitung nach folgender Vorgehenswel-
se (vgl. Abb. 3-1):

Zur Gefahrerforschung kénnen die Stddte und Gemeinden mit Unterstl'.'th
zung des Kampfmittelrdumdienstes aufgrund der bei ihnen vorhandenen

- Unterlagen (Luftbilder, Aktenmaterialien, Erfahrungen aus frilheren Kampfmit-

telbeseitigungen) Gebiete ermitteln,-in denen Anhaltspunkte oder konkrete
Hinweise auf Kampfmittel bestehen (Kampfmittelverdachtsflachen). Je nach.
AnlaB- und Ergebnis kann die zusténdige Ordnungsbehérde Hinweise oder
Empfehlungen zur weiteren Vorgehensweise formulieren bzw. weltergehende

MaBnahmen einleiten (s.u.). .
Liegen Hinweise auf konkrete Gefahren durch Kampfmlttel vor, werden auf

Antrag der Kommune durch den Kampfmittelrdumdienst die MaRnahmen zur

. Gefahrenabwehr eingeleitet. Dazu gehért zu Beginn die ‘Auswertung

Staatlicher Kampfmittelréumdienst. Organisation, Aufgabenverteilung. RdErl. d. In-
nenministers v. 29.08.1969 - V A 3 - 1.20. MBI. NW. 1969, S. 1598 geédndert durch
RdE-H. v. 26.11.1970 (MBI. NW. 1971, S. 5), 21.06.1982 (MBI. NW. 1982, S.1259).
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vorhandener Unterlagen zur Bombardierung — insbesondere die alliierten
Luftbilder — oder zu Kampftéatigkeiten auf der Fléche. _

¢ Der Kampfmittelrdumdienst stimmt die zeitliche Abfolge aller in seinem Zu-
standigkeitsbereich geplanten Raumungen im Hinblick auf die zur Verfiigung

_ stehenden finanziellen und personellen Ressourcen ab (Arbeitsplan). Soll auf
Wunsch eines Bauherm die Raumung einer Flache gegeniiber der Arbeits-
planung vorgezogen werden, prift der Kampfmittelrdumdienst dies und &n-
dert ggf. den Arbeitsplan. Ist dies nicht méglich, kann der Kampfmittelrdum-
dienst auf Wunsch des Bauherm nach AbschluB einer Verwaltungsvereinba-

~rung eine geeignete Fachfirma mit.der R&umung beauftragen.

e Erscheint die Kampfmittelrdumung einer Flache notwendig, erfolgt vor aIIem
bei gréReren und erheblich mit Kampfmitteln belasteten Flichen eine
Testung. Zu diesem Zweck werden représentative Gelandeberelche‘ausge-
wéhlt, in denen Kampfmittel geortet und gerdumt werden. Die Testung ist
Grundlage fiir eine detaillierte Zeit- und Kostenplanung. Sie gibt Aufschiu®
Uber die Art und Menge der zu erwartenden Kampfmittelfunde sowie vor al-
lem Uber den voraussichtlichen technischen, organisatorischen, zeitlichen
und finanziellen Aufwand der R&umung. Die Testung einer Fldche z&hlt inso-
weit zur Gefahrenabwehr und ist bei Bundesliegenschaften durch den Eigen-
tiimer zu tragen. Soweit eine Uberpriifung dagegen lediglich dazu dient, fest-

- zustellen, ob eine Entmunitionierung erforderlich ist, handelt es sich um eine
MaRnahme der Gefahrermittlung, fur die der Bund die Kosten nicht ber-
nimmt. Bei kleineren, riumlich beschrinkten BaumafRnahmen - z.B. fiir
einzelne Gebdudeneubauten — kann die Entmunitionierung nach Abstim-
mung mit dem Kampfmittelrdumdienst vorbereitend -zu den notwendlgen

" TiefbaumaBnahmen z.B. fiir Kellergeschosse erfolgen. '

‘o Die Rdumung der Kampfmlttel erfolgt durch Freilegung, Entschérfung und

~ Abtransport. Bei Bedarf-muR die Fundstelle weitrdumig abgesperrt und die -
Bevélkerung umliegender Wohn- und Arbeitsstétten evakuiert werden. Nach
der R&umung erfolgt i.d.R. die Wiederverfilllung des freigelegten Fundortes
mit dem angefallenen Bodenaushub durch den Kampfmittelrdumdienst oder
die Rdumfirma so, daB in Folge Unfélle etwa durch Stiirze vermieden wer-
~den. Sind aber héhere "Anforderungen an die Wiederverflllung zu stellen,
insbesondere etwa Verdichtungsmarsnahmen so handelt es sich um nachbe-
reitende MaRnahmen, d|e nicht vom Kampfmittelrdumdienst getragen wer-.
den.
Stehen auf einer Fliache zusatzllch.TiefbaumaBnahmen etwa zur Erstellung -
einer ErschlieBung oder zur Altlastensanierung an, so wird der Kampfmittel-
rdumdienst grundsétzlich in diese MaRnahmen einbezogen.

e Stellt der Kampfmittelrdumdienst bei seinen Geléandeuntersuchungen z.B.
anhand von organoleptischen Aufféilligkeiten fest, dal der Boden durch um-
weltrelevante Stoffe belastet sein kann, informiert er die zustindige Ord- -

- nungsbehdrde. Die weitere Kampfmittelbearbeitung wird zwischen der fir die
Altlastenbearbeitung zustandigen (Sonder-)Ordnungsbehérde und dem.
Kampfmittelrdumdienst abgestlmmt '
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Im Rahmen der Bauleitplanung bzw. des Genehmigungsverfahrens ‘von
BaumaBnahmen ist in Nordrhein-Westfalen im Hinblick auf die Kampfmlttelpro-
blematik folgende Verfahrensweise vorgesehen:

Be| der Aufstellung von Bebauungsplanen pruft die' zusténdige Ordnungs-
behérde (i.d.R. Ordnungsamt) im Rahmen der Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange, ob im Plangebiet der Verdacht auf Kampfmittel besteht. Die

 Ordnungsbehérde schaltet ggf. bei begrﬁndetemf\/erdacht den Staatlichen
~ Kampfmittelrdumdienst ein. Sie empfiehlt sodann in ihrer Stellungnahme die

Aufnahme eines entsprechenden Hinweises in den Bebauungsplan. Im
Rahmen von Baugenehmigungsverfahren sind dann konkrete MaRnahmen
einzuleiten (s.u.). Bei gréReren Verdachtsflachen kann dagegen eine zu-
sammenhéngende Rdumung im Vorfeld aller BaumaBnahmen sinnvoll sein.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens pruft die Ordnungsbehérde
der Gemeinde, ob das Bauvorhaben innerhalb einer Kampfmittelverdachts-
fliche liegt. Ist dies nicht der Fall, kann es ohne weitere kampfmittelbezoge-
ne MaRnahmen durchgefiihrt werden. Besteht dagegen ein entsprechender
Verdacht, informiert die Ordnungsbehérde den Bauherrn mit der Bitte um Zu-
sendung eines Lageplanes und — zur Verfahrensbeschleunigung — einer Be-

tretungserlaubnis flr das Grundstlck. Sie beantragt sodann beim zustandi-

gen Kampfmittelrdumdienst die Uberpriifung des Grundstiickes anhand der
zur Verfugung stehenden Unterlagen (i.d. R Auswertung der alliierten Luftbnl-
der).

~Entsprechend den Ergebnissen dleser Uberprifung empfiehlt der Kampfmnt-

telrdumdienst der Ordnungsbehérde angemessene MaBnahmen zum weite-
ren Vorgehen. Dies kann die Empfehlung zur Absuchung und R&umung des
Baugeldndes, aber auch lediglich allgemeine VorsichtsmaBnahmen bei Ein-

. griffen in den Boden umfassen (Einschaltung des Kampfmittelrdumdienstes

bei Auffalligkeiten bzw. Kampfmittelfunden im Boden).
Bestehen aufgrund der Ergebnisse der Uberprufung Hinweise auf konkrete
Gefahren durch Kampfmittel, kann die Ordnungsbehorde die Kampfmittel-

“rdumung dem Eigentimer gegeniiber auch anordnen.

Werden im Rahmen von BaumaRnahmen zuféllig Kampfmnttel gefunden, sind
alle Erdarbeiten einzustellen und unverzlglich die Ordnungsbehorden oder
die Polizei zu informieren [1). Das RISIkO fur den ggf. notwendlgen Baustel-
lenstillstand trégt der Bauherr. -

Der Zeitraum zwischen der ersten Anfrage bei der zustandigen Ordnungsbe-
hérde und dem Vorliegen der Ergebnisse der Luftbildauswertung durch den
Kampfmittelrdumdienst betrégt i.d.R. wenige Wochen. Die eventuell notwen-
dige weitere Bearbeitung kann je nach GréRe der Flache, Umfang der ge-
planten - BaumaRnahmen, Menge der vermuteten bzw. vorhandenen
Kampfmittel etc. wenige Wochen, aber auch mehrere Monate oder Ianger
umfassen : :

1

vgl. § 2 Kampfmittelverordnung NRW
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» Kaufinteressenten fir eine Konversionsliegenschaft kénnen sich grundsétz-
lich bei der zusténdigen Ordnungsbehérde darliber informieren, ob flr eine
- Liegenschaft Kampfmittelverdacht besteht.

3.3 Kostentragung und Kaufvertragsregelungen im Zusammenhang
mit der Kampfmittelbearbeitung

Die Kostentragung der Kampfmittelbeseitigung hangt sowohl von den “Eigen-
- tumsverhiltnissen einer Llegenschaft als auch von der Herkunft der
Kampfmittel ab.

o Fur Flichen in prlvatem kommunalem und Landesengentum gelten fol-.’
gende Regelungen: 7
o Die Kosten fur die Beseitigung von ehemals re|chse|genen Kampfmltteln

der beiden Weltkriege (vgl. Kapitel 3.2 in Teil |} werden dem Land durch
den Bund erstattet.

o Die Kosten fiir die Beseitigung von ehemals alliierten Kampfmltteln snnd :

- vom Land zu tragen.

o Liegen in einem Bereich sowohl ehemals relchselgene als auch ehemals
allierte Kampfmittel vor, werden die Kosten zwischen Bund und Land ent-
sprechend geteilt.

6 Diese Regelungen betreffen jedoch nur die Ortung, Freilegung, Raumungv
und Vemichtung der genannten Kampfmittel durch den Staatlichen
Kampfmittelrdumdienst im Rahmen der Gefahrenabwehr. Die durch die
Tatigkeit der ortlichen Ordnungsbehérden entstehenden Kosten zur Vor-
bereitung und Sicherung der Kampfmittelrdumung (s. auch Kapitel 3.2 in
Teil ) tragen dagegen nach § 45 OBG in der Regel die Gemeinden [1].

o Inden Féllen, in denen eine sofortige Rd&umung nicht méglich ist, kann der -
Bauherr beantragen, daB auf seine eigenen Kosten lber den Kampfmittel--

- rdumdienst eine geeignete Fachfirma mit der R&umung beauftragt wird.

« Fir Flichen in Bundeseigentum gelten folgende Regelungen (s. Abb. 3-2):

o Bundeseigene Liegenschaften, in denen Kampfmittel aus den beiden
Weltkriegen gefunden oder vermutet werden, werden grundsétzlich erst
nach einer Rd&umung verduBert. Die Kosten fiir die Kampfmittelbeseitigung

~ tragt dabei — mit Ausnahme der allgemeinen Verwaltungskosten [2] — der
Bund [3]. : ’

1 Schutz vor den von Kampfmltteln ausgehenden Gefahren. RdErI d. Innenm|n|sters \'A
23.05.1985 - V A3 - 5.113. MBI. NW. 1985, S. 865, Nr. 7

2 Allgemeine Verwaltungskosten sind die Kosten, die dem Land dadurch entstehen,
daf der Staatliche Kampfmittelrdumdienst insgesamt unterhalten wird.

3 Verwaltungsvorschrift zum Allgemeinen Kriegsfolgengesetz VV-AKG D II BMF - IV A
2 -/ BMBau - B II'5 vom November 1989 -
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~ Auf der Liegenschaft wurden bereits
Kampfmittel gefunden oder werden vermutet

Der Bund beauftragt nach Abstimmung mit
der zustandigen Ordnungsbehdrde den
KampfmittelrAumdienst mit der
Untersuchung der Liegenschaft

Der Kampfmittelraumdienst Gberprift die -
Liegenschaft anhand der zur Verfigung
- stehenden Unterlagen

- Grundsatzlich er
folgt vor der Verau-
‘ Berung der Liegen-
schaft die Kampf-
mittelbeseitigung

Je nach Ausgangs-
lage kann die Kampf-
mittelbeseitigung im
Einzelfall nach Ver

auBerung erfolgen.

Bei gréBeren neu zu
bebauenden Flachen
erfolgt i.d.R. eine
flachendeckende
Kampfmittelraumung

Bei kleineren Flachen

erfolgt i.d.R. eine
baubezogene

Kampfmittelrdumung

.Die Kostentragung fir die = -
Kampfmittelrdumung erfolgt durch den Bund

Abb. 3-2:_' Regelungéﬁ zur VerduBerung von Liegenschaften des Bundes mlt;Kampfm'rttelver\dacht
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o Zur Beschleunigung der Liegenschaftskonversion kann im Einzelfall die
. VeréuBerung einer solchen Liegenschaft bereits vor der Kampfmittelbesei-
tigung erfolgen. Die Kosten — mit Ausnahme der allgemeinen Verwal-
tungskosten — werden auch in diesen Féllen vom Bund getragen, wobei
eine entsprechende vertragliche Regelung zwischen dem Bund als Ver-
kdufer und dem Ké&ufer erforderlich ist. ' : ,
Je nach Ausgangslage kénnen z.B. auf kleineren Flachen oder wenn ei-
- ne bestehende Bebauung nicht wesentlich verdndert werden soll, die
Kampfmittel i.d.R. baubezogen beseitigt werden. Bei gr6Beren Flachen
oder einer geplanten. kompletten Neubebauung ist dagegen h&ufig nach
Einzelfallprifung und im Auftrag des Bundes eine vorhergehende fla-
chendeckende Rdumung smnvoII

3 4 Probleme fir die Konversmn

Durch Kampfmittel bzw. die damlt verbundenen Such- und Raumarbe|ten kann
die Realisierung einer zivilen Anschlufnutzung behindert werden, vor allem bei
gréBeren, erheblich mit Kampfmltteln belasteten Llegenschaften Daben sind fol-
gende Probleme denkbar: -

¢ Die Luftblldauswertung zur Suche nach Kampfmltteln kann erschwert wer-
~ den, wenn z.B. '
o zu einem Untersuchungsgeblet kelne oder nur wenlge Luftbilder und
Luftbildserien vorliegen,
o die Qualitat der Luftbilder nicht oder nur bedingt eine Auswertung zularst
o mdgliche Bomben- oder Blindgéngereinschlagstellen durch nachsturzende
Trimmer oder durch Verschattung nicht erkennbar sind.

. Die Luftbﬂdauswertung ist -daher nicht geeignet, abschlieBend den Kampf-
mittelverdacht in Gebieten auszuschlieBen, die durch Kriegseinwirkungen
betroffen sind. Vielmehr muB auf jeder derartigen Fldche grundsétzlich mit
Kampfmittelfunden gerechnet werden, auch wenn die Luftblldauswertung
‘keine konkreten Hinweise ergeben hat. :

o Kampfmittel kbnnen je nach Grée und Gewicht sowie den ortllchen Verhalt-
nissen bis zu 12 m tief in den Boden eingedrungen sein. Mit den Gblicherwei- -

- se und im groBen MaRstab -angewendeten geomagnetischen Untersu-
chungsmethoden kénnen sie jedoch nur bis in eine Tiefe von ca. 5 m detek-
 tiert werden. Der Aufwand fur die Ortung und R&umung tiefer liegender
Kampfmittel steigt somit in dem MalRe, wie andere und technisch aufwendige-
re Verfahren eingesetzt werden miissen (z.B. Bohrlochmessungen). ‘

e Trummer- und Bauschutt, der nach dem Zweiten Weltkrieg haufig auf — zu-
meist (innen)stadtnahen — Flachen verbracht wurde, behindert die Kampfmit-

“telsuche, da die im Schutt befindlichen Metallteile bei den geomagnetischen

- Untersuchungen andere Signale stéren oder lberlagern. Kampfmittel sind

~ somit dort nicht oder nicht sicher innerhalb oder unterhalb der Ablagerungen
zu detektieren, so dal gegebenenfalls eine derartige Aufschittung zunéchst
entfernt werden muB, bevor eine zuverldssige Aussage méglich ist. '
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Kampfmittel innerhalb einer Auffillung kénnen nur durch den unter spezieller
Aufsicht vorzunehmenden Abtrag des Materials und Einsatz besonderer Ma-
schinen gerdumt werden, was mit erheblichem finanziellem und zeitlichem
Aufwand verbunden ist. Das Risiko eines dadurch bedingten Baustellenstill-
standes tragt der Bauherm bzw. Flacheneigentimer.

Abgelagerter Bau- und Trimmerschutt ist moglicherweise zusatzllch m|t um-
weltrelevanten Stoffen belastet, was je nach der Vomutzung einer Flache
auch fur den untertagemden Boden zutreffen kann. Fur die Kampfmittelbear-
beitung ergeben sich dadurch insbesondere folgende Probleme: ‘

o Es kdnnen Belastungen vorliegen, die in der gegenwaértigen Situation kei-‘

ne SanierungsmaBnahmen erfordem. Wird das entsprechende Material
jedoch bei der Kampfmittelsuche oder -rdumung ausgehoben, so muf von
- den zusténdigen Behorden eine (abfallrechtliche) Bewertung vorgenom-
- men und ggf. eine ordnungsgeméfe Entsorgung angeordnet werden, falls
es nicht wieder auf der Liegenschaft eingebaut werden kann.

o SanierungsmaBnahmen in kampfmittelbelasteten Bereichen erfordern eine
besondere Abstimmung, da Bodeneingriffe ohne vorherige Kampfmittel-
raumung eine Gefdhrdung der Bauarbeiter darstellen, der Kampfmittel-
rdumdienst aber andererseits durch unbekannte Schadstoffe gefdhrdet
sein kann. Sind besondere Arbeitsschutzmanahmen notwendig, hat der
Bauherr die dadurch entstehenden Zusatzkosten zu tragen. ; ;

Uber lange Zeit genutzte Truppenlbungsgebiete sind nach Erfahrungen der

- Kampfmittelrdumdienste ebenso wie die Kampfgebiete des Zweiten Weltkrie-

ges nur sehr schwer und unter erheblichem zelthchen personellen und fi-
nanziellen Aufwand zu rdumen.

Gerade bei Flachen, die erheblich mit Kampfmitteln belastet sind, nimmt die
Erkundung und R&umung auch aufgrund der beschrénkten personellen Ka-
pazitdten des Kampfmittelrdumdienstes haufig einen langeren Zeitraum in
Anspruch ‘und kann insoweit zu einer zeitlichen Verzégerung der Liegen-
schaftskonversion fiihren. Die notwendlge Abstimmung mit sonstigen, ord-

~ nungs- oder planungsrechtlich erforderlichen MaRRnahmen kann dies zusétz-

lich behindern.

Wenn beabsichtigt ist, die Kampfmittelrdumung- einer Konversionsliegen-
schaft gegeniiber dem Arbeitsplan des Kampfmlttelraumdlenstes vorzuzie-
hen, so fihrt dies méglicherweise zu einer zeitlichen Verschiebung oder Ver-
zégerung bei der R&umung anderer Fldchen. Die Kosten sind dann i.d.R. von
demjenigen zu tragen, der die vorgezogene R&umung beantragt.

- Soll zur Verfahrensbeschleunigung entgegen der Empfehlung des Kampfmit- -

telrdumdienstes auf eine Testung verzichtet werden, kann dies erhebliche
Nachteile mit sich bringen. Ohne Testung lassen sich in vielen Fallen Art und
Menge der vermuteten Kampfmittel ebensowenig abschéatzen wie der vor-

~ aussichtliche technische, personelle, organisatorische und finanzielle Auf-

wand zur R4umung. Das mit einem solchen Verzicht verbundene Risiko geht
zu Lasten des Bauherm bzw. des Flacheneigentimers.
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¢ Sind unterschiedliche Stellen fur die” altlasten- und kampfmittelbezogenen
Kosten verantwortlich, so kann auch die erforderliche Abstimmung der Ko-

~ stenteilung einen nicht zu unterschétzenden Zeitfaktor darstellen.

o Im unglnstigsten Fall steht der finanzielle Aufwand zur Kampfmittelbeseiti-
gung in keinem angemessenen Verhéltnis zum vorgesehenen Nutzen der
Liegenschaft oder dem erzielbaren Grundstlickspreis. Mogllcherwelse 1aRt
sich die Flache Uberhaupt keiner baulichen Nutzung zuftihren, oder. der
Kaufer muR umfangreiche Kosten bemehmen, um die vorgesehene Nut- -
zung realisieren zu kénnen. Grundsétzlich muR aber die endgliltige Entschei-
dung Uber eine Rdumung vor allem in Abh&ngigkeit von der Jewelllgen Ge-

fahrensituation erfolgen.

3.5 Praxiserfahrung bei der—Béarbeitung der Modeliflachen

Fir die Modellflichen IFG-Geldnde in
Bergheim und Tanklager Rother Stein in
Olpe haben sich bisher keinerlei Hinweise,
auch nicht allgemeiner Art, flir das Vor-
handensein von Kampfmittein ergeben.
Entsprechende Untersuchungen sind da-
her nicht notwendig. :

" Fir das RE-Depot der Britischen Streit-

krifte in Willich bestand zu Beginn der

altlastenbezogenen Untersuchungen zu-
-néchst ein unbestimmter Verdacht auf das
Vorhandensein von Kampfmitteln. Eine
“Uberpriifung durch den zusténdigen
Kampfmittelriumdienst anhand der alliier-

ten Luftbilder ergab jedoch, daB dieser

Verdacht unbegriindet war.

Die ehemalige Kaserme Schemscheid
der Belgischen Streitkridfte in Siegen
wurde im Zweiten Weltkrieg bombardiert.
Eine Uberpriifung der entsprechenden
Luftbilder - durch den Kampfmittelrdum-
dienst ergab den Nachweis vereinzelter
Bombentreffer. Allerdings wurden keine
spezifischen Hinweise . auf Blindgénger-
einschlagsstellen gefunden. Der Kampf-
mittelrdumdienst empfahl - die (iblichen
VorsichtsmaBnahmen bei Erdarbeiten: Die
zwischenzeitlich' durchgefiihrten Sondie-
rungen zur Altlastenerkundung konnten
tatsachlich ohne Elnschrénkungen durch-
gefiihrt werden.

Die ehemalige Kaserne Loddenheide in
Miinster ist erheblich durch Kampfmittel

betroffen und stellt aufgrund der GroRe
der Fliche wie auch der Intensitat der

‘Bombardierung  unter den -beobachteten

Modeliflachen einen besonderen Fall dar.
Dariiber hinaus bestehen Hinweise, daB
wahrend des Zweiten Weltkrieges von der
Luftwaffe Munition auf dem Gelénde zu-
riickgelassen und mglw. auch vergraben
worden sein soll. Im Rahmen von Bau-
maBnahmen in der Vergangenheit wurden
bereits einzelne Teilflichen der Liegen-
schaft ndher abgesucht und Kampfmittel
gefunden und gerdumt.

Im Zeitraum von 1945 bis 1948 wurde auf
dem Geldnde Triimmerschutt aus der In-
nenstadt von Miinster abgelagert. Uber die
Menge und Méchtigkeit dieser Ablagerung
liegen zur Zeit keine genauen Kenntnisse
vor. Bisher bestand die Vermutung, daf
die gesamte Fldche betroffen sei. Der
Kampfmittelrdumdienst fiihrte daher noch -
keine flichendeckende geomagnetische

Kampfmittelortung durch, sondern emp-

fahl, notwendige Sondierarbeiten zur Al-

tastenerkundung mit  besonderer- Vorsicht

durchzufiihren. So sollte bei Bohrwider-

stand die Bohrung abgebrochen und einige -
Meterjneben dem urspriinglichen Ansatz-

punkt wiederholt werden. Tatsachlich war

dies im Rahmen der bisher durchgefiihrten

Arbeiten aber nicht notwendig.

Nach Plinen der Stadt Miinster soll die
Liegenschaft durch eine - umfangreiche
NeuerschlieBung und -bebauung in ein

35


http:darstell.en

. Teilbereichen

3 Kampfmitteiproblematik

Teil |

Gewerbe- und Industnegeblet umgewan-
delt werden. ‘

Aufgrund_der damit verbundenen 'umfang-

reichen Eingriffe in den Boden hélt der.

Kampfmittelriumdienst die flichendecken-

de systematische Kampfmittelrumung der

Liegenschatft fiir notwendig. Dabei sollte die
Aufschuttung entfemt und anschlieBend
die .geomagnetische Untersuchung des
‘gewachsenen Bodens und die Bergung der
lokalisierten ~ Kampfmittel
werden. Das Aufschittungsmaterial sollte

“wenn mdglich in den gerdumten Bereichen

wieder eingebaut werden. Die Kosten fiir
die vorgesehenen MaBRnahmen .werden
vom Kampfmittelrdumdienst auf ca.
11,9 Mio. DM geschitzt. Grundlage fur
diese Schiatzung bilden neben der Luft-
bildauswertung vor allem die bereits in
durchgefiihrte © Rdumung

© (s.0.). - N
Die Stadt Miinster hat Anfang 1995-vor
dem Hintergrund der oben beschriebenen
Vorgehensweise ein Konzept zur zeitlichen
und rdumlichen Aufteilung der Entmuni-
tionierung erarbeitet und dem. Bund mit

der Bitte, die Entmunitionierung zu veran-

lassen, tibersandt.

Hiemach ergibt sich die vorgeschlagene
Reihenfolge der Entmunitionierungsab-
schnitte sowohl aus dem erforderlichen
Ablauf der ErschlieBungsarbeiten als auch
aus den Standortwiinschen .bzw. Nut-

zungskriterien potentieller Erwerber. Nach -

einer ersten groben Abschétzung wird die
vollstandige Entmunitionierung einen Zeit-
raum.von bis zu vier Jahren umfassen.
Vor Beginn der MaBnahme ist insbesonde-
. ‘re die Frage zu kidren, wie mit Aufschiit-
~ tungsmaterial umgegangen werden kann,

das durch umweltrelevante Inhaltsstoffe
belastet ist. Im Rahmen der bisher durch-

gefiihrten Altlastenuntersuchungen wurden
Bodenbelastungen festgestellt, die im Hin-
- blick auf die ‘AnschluBnutzung voraus-
sichtlich nicht saniet werden miissen
(s.0.). Werden diese Bodenbereiche aber
* im Zusammenhang mit der Kampfmittel-

rdumung entfemt, ist eine abfallrechtliche

durchgefiihrt

Beurteilung -erforderlich, “was unter Um-
stdnden zu erhebllchen Entsorgungskosten
fiihren kann.

In diesem Zusammenhang sind einige we-
sentliche rechtliche, technische, finanzielle
und organisatorische Fragen noch zu klé&- -
ren: _ o :

‘o In welchem Umfang und in welchen

Bereichen ist nach dem Zweiten Welt-
krieg die Flache tatséchlich mit Trim-
- merschutt aufgefiilit worden?

* Wie ist das Aufschiittungsmaterial ggf. ~

- abfallrechtlich zu beurteilen?

e Welche Mengen sind betroffen  und
miBten -eventuell sachgerecht entsorgt
werden? . _

o  Wie erfolgt im Bedarfsfall die Separie-
rung von belastetem und unbelastetem
Aushubmaterial?

. o Welche Konsequenzen ergeben sich

moglicherweise beziiglich des geplan-
ten Wiedereinbaus des ausgehobenen
Materials?

e Welche Kosten wird die vielleicht not-
wendige Separierung und Entsorgung
von belastetem Bodenaushub verursa-~
chen?

¢ Wie kann die Begutachtung und- Se-

. parierung des Bodenaushubs und die
eigentliche Kampfmittelsuche und -réu-
~mung auf der Baustelle so abgestimmt
und organisiert werden, dal} die anste-
henden Arbeiten maglichst relbungslos
durchzufiihren sind?.

¢ Weiche . Manahmen zum Arbelts-
schutz sind beziiglich der Arbeiten in
den durch umweltrelevante Stoffe und
Kampfmittel belasteten Gelédndeberei-
chen zu ergreifen?- P

Insbesondere die Kldrung der Frage nach
Art, Umfang und Machtigkeit der Auffiil-
lung der Fliche mit Trimmerschutt ist
ausschlaggebend fir die Erstellung eines |
angemessenen Konzeptes zur Kampfmit-
teluntersuchung und -rdumung.
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3.6 Ldsungsansitze / Héndlungsempfehlungen

Im Rahmen der Liegenschaftskonversion -empfiehlt es sich, frihzeitig und

grundsétzlich zu kldren, ob die Liegenschaft eventuell durch Kampfmittel betrof-

~fen ist. Diese Frage kann durch Elnschaltung des zustandlgen Ordnungsamtes
schnell und sicher beantwortet werden. ' :

Erhartet sich der Verdacht, daR eine Liegenschaft durch Kampfmittel belastet
ist, sollte friihzeitig unter Einbeziehung der zustandigen Ordnungsémter ein Ge-
samtkonzept zur weiteren Bearbeitung dieser Fragestellung ausgearbeitet und
- in das gesamte Projektmanagement eingebunden werden (vgl. Kapitel 7 in
“Teil I). Im Rahmen dieser Gesamtkonzeption kénnen — abhéngig von der jeweili-
gen Fallkonstellation — die rechtlichen, technischen, finanziellen und organisato-
rischen Auswirkungen der Kampfmittelbearbeitung auf den ProzeR der Liegen-
schaftskonversion bestimmt und deren angemessene Behandlung geklart wer-
den. Dabei sollten folgende Punkte besonders beachtet werden:

¢ Im allgemeinen wird dle»Vorgehenswense zur Kampfmittelbearbeitung baube-
zogen ablaufen (s.0.). Die rechtlichen, technischen, finanziellen und organi-

~ satorischen Anforderungen sind bekannt und es kann davon ausgegangen
werden, daB in den meisten Féllen keine gréReren oder grundsétzlichen
Probleme .im Zusammenhang mit der Kampfmittelbearbeitung auftreten wer-
den.
¢ iIn besonderen Fallen, bei denen e|ne groBe und zusammenhéngende Flache
neu erschlossen und bebaut werden soll, kann es sinnvoll sein, vor Beginn -
der ErschlieBungs- und Bauarbeiten die gesamte Flache systematisch durch
den Kampfmittelrdumdienst absuchen und rdumen zu lassen. Dieses Vorge-
hen hat dann gegeniiber einer baubezogenen Vorgehensweise den Vorteil,
daB sich der zeitliche, organisatorische und finanzielle Gesamtaufwand re-
duzieren |&Rt. Zusétzlich lassen sich die Kapazititen des Kampfmittelrdum-
dienstes besser einplanen. Zu diesem Zweck sollte ein mit dem Kampfmittel-
rdumdienst abgestimmtes Untersuchungs- und Entmunitionierungskonzept
entwickelt werden. Ein derartiges Konzept sollte die rdumliche und zeitliche
Kampfmittelbearbeitung der Liegenschaft im Hinblick auf die vordringlichen
und nachgeordneten Baumafnahmen zur Rea||3|erung der zivilen AnschluB3-

'~ nutzung regeln [1]. '

e Die Gemeinde bzw. der Eigentiimer kann die Kampfmlttelraumung durch un-
terstiitzende MaBnahmen vereinfachen und beschleunigen. Dazu gehért z.B.
die Beschaffung und Uberlassung von Unterlagen zur Fléache, die Absper-
rung und Sicherung der Rédumstelle etc. (vgl. Kapitel 3.2 in Teil ). Gegebe-

“nenfalls sollte die Moglichkeit genutzt werden, im Vorfeld notwendige Altla-
sten- oder Baugrunduntersuchungen (Sondierungen) so durchzufiihren, dal
der Kampfmittelrdumdienst die Ergebnisse zur Vorbereitung der Rdumung
‘nutzen kann (z.B. Informationen zu den geologischen Verhéltnissen o.'a'.).

1 vgl. 2.B. die geplante Vorgehensweise ‘auf der Llegenschaft Kaserne Loddenhelde in
Miinster. »
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D|e Kampfmittelrdumung sollte ‘als eigensténdiges Arbeltsgeblet durch ein

ubergreifendes -Projektmanagement in den GesamtprozeR der Liegen-

schaftskonversion integriert werden (vgl. Kapitel 7 in Teil I). Durch ein derarti-

- ges Projektmanagement lassen sich allée im Rahmen der Kampfmittelbearbei-

tung notwendigen Arbeitsgebiete aufeinander abstimmen, so da® Ressour- -

-cen gegenseitig genutzt werden kénnen und der InformationsfluR zwischen

unterschiedlichen Bearbeitern gewdhrieistet ist (z.B. gemeinsam genutzte
Baustelleneinrichtungen, auf die Planung ausgerichtete Wiederherrichtung
der Raumstelle). '

Besteht gleichzeitig fiir eine Liegenschaft ein Kampfmittel- und Altlasten-
verdacht oder sollen festgestellte Altlasten im Zuge der Liegenschaftskon-
version saniert werden, sollten die Arbeiten soweit' wie mdglich im Rahmen

- des Gesamtkonzeptes aufeinander abgestimmt werden (s.o0. und Kapitel 7 in-

Teil ). Dabei ist vor allem zu beachten:

o Mussen im Zusammenhang mit aItIastenbezogenen Untersuchungen Ein-

griffe in den Boden wie z.B. Sondierungen, Bohrungen oder Baggerschiir-
fe durchgefiihrt werden, sind angepaBte kampfmittelbezogene Vor-
“ sichtsmaBnahmen zu ergreifen (z.B. Versetzen des Bohrgerites bei
Bohrwiderstand, Einsatz von bestimmten Bohrverfahren wie z.B. Flach-
- schnecken). Eventuell entstehende Mehrkosten tragt der Auftraggeber
bzw. Kostenpflichtige fir die Altlastenuntersuchungen.

o Fuhrt der Kampfmittelrdumdienst bei seinen Arbeiten Eingriffe in belaste-

ten Boden durch, so sind entsprechende altlastenbezogene MaRnah-

men zu ergreifen (z.B. Begutachtung des Untersuchungsbereiches durch -
die zustindige (Sonder-)Ordnungsbehérde bzw. einen Altlastengutachter,

Festiegung von ArbeitsschutzmaBnahmen, abfallrechtliche Beurteilung

und Klarung des weiteren Verbleibs belasteter Aushubmaterialien).
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4 AItIaSten und Bodenbelastungen im Planungsprozef
41 'Begriffsbestimmung, SachVerhalte und Zustiindigkeiten

Bei der stadtebaulichen Planung-ziviler AnschluBnutzungen fir ehemalige Mili-
tarliegenschaften ist zwischen formeller und informeller Planung zu unterschei-
den. Als formelle Planung ist hier die Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan
nach § 5 und Bebauungsplan nach § 9 BauGB) mit den rechtlichen Anforderun-

gen des Baugesetzbuchs (BauGB) zu verstehen. Informelle Planungen bzw.

,Planungsinstrumente sind z.B. stddtebauliche Rahmenpldne oder Entwick-
lungsplédne, Diese Pléane enthalten keine rechtlichen Bindungswirkungen, wie
der Bebauungsplan. Gleichwohl kénnen sie stadtebauliche Entwicklungsvorstel-
~ lungen oder Sanierungsziele in Text und Karte anschaulich formulieren.

* Grundwasser- und Bodenbelastungen sind jedoch sowohl bei formellen als
auch bei informellen Planungen bedeutsam, da sie die Planungsinhalte in'ganz
entscheidender Weise beeinflussen und veréndern kénnen. Im Gegensatz zur
informellen Planung ist die Berlcksichtigung von Bodenbelastungen bei der.
Bauleitplanung im BauGB rechtlich festgeschrieben. DemgemaR sind in den
Bauleitplanen Flichen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen.
belastet smd zu kennzeichnen:

o Nach § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB sollen im Flachennutzungsplan die fir bauli- .
che Nutzungen vorgesehenen Flachen, deren Béden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet werden. '

¢ Im Bebauungsplan dagegen sollen alle Flachen gekennzeichnet werden,
deren Bdden erhebliche Belastungen mit umweltgefahrdenden Stoffen auf-
weisen (§ 9 Abs. 5 Nr. 3) [1]. :

Die Bauleitplanung hat dartiber hinaus die allgemeinen Planungsgrundsatze des

'§ 1 BauGB wie z.B. das Wohl der Allgemeinheit und den Schutz einer men-
'schenwirdigen Umwelt zu beachten. Dies bedeutet, daR alle fir die Planung
relevanten Aspekte gerecht gegeneinander und untereinander abzuwigen (§ 1
‘Abs. 6) und die vorgefundenen sowie die durch die Planung erst erzeugten
Konflikte zu bewiiltigen sind. Dies konnen z.B. Gefahren durch vorhandene
Altlasten sein bzw. Bodenbelastungskonflikte, die erst durch die Uberplanung
elner bislang ungenutzten Flache entstehen.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, da® der im BauGB verwendete Be-
griff der Bodenbelastungen mit dem Begriff der Altlasten aus dem Abfallrecht
nicht identisch ist (s. Kapitel 2 in Teil 1). - A

1 nihere Ausfilhrungen zur Kennzeichnungspflicht im Fladchennutzungs- und Bebau-
ungsplan siehe: Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes
Nordrhein-Westfalen ILS (Hrsg.) (1994). Gewerbegebiete auf Fldchen mit- Bodenbe-
Iastungsverdacht Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung. Auftraggeber: Ministerium fir
Stadtentwmklung und Verkehr NRW. Dusseldorf S. 14 ff.
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Der planenden Stelle bzw. der Gemeinde obliegt bei konkreten Hinweisen auf
Bodenbelastungen eine Ermittlungspflicht, die um so weiter geht, je mehr z.B.
die Art der Vornutzung die Méglichkeit einer Bodenbelastung nahelegt [1]. Ziel
der einzuleitenden Recherchen- bzw. Untersuchungen ist es, die zusténdige
Stelle (hier: Planungsamt) in die Lage zu versetzen, abschlieRend dariiber ent-
scheiden zu kénnen, ob und gegebenenfalls unter welchen Rahmenbedingun-
~ gen oder MaRnahmen die geplanten Nutzungen verwirklicht werden kénnen (s -

Abb. 4-1).

Im Hinblick auf den Umgang mit Bodenbelastungen in der Bauleltplanung ist es
unerheblich, ob es sich dabei beispielsweise um ein aufgegebenes Industriege-
lande oder um eine ehemals militérisch genutzte Liegenschaft handelt. Die gut-
achterliche Vorgehensweise bei der Ermittlung, Gefahrdungsabschatzung und
Sanierung von Bodenbelastungen auf Konversionsliegenschaften ist grundsétz-
lich die gleiche (s. Kapitel 2 in Teil I). Ein anderes Vorgehen wird jedoch bei sol-
chen Konversionsliegenschaften erforderlich sein, auf denen Bllndganger oder
Rustungsaltlasten gefunden werden (s. Kapitel 3 in Teil I).

_Die Bearbeitung von Altlasten und Bodenbelastungen auf bundeseigenen Lie-
genschaften ist durch die ,,Richtlinie fiir die Planung und Ausfiihrung der Si-
‘cherung und Sanierung belasteter Bdden“ geregelt. Diese wurde im Jahr
1992 durch das Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadte-
bau BMBau herausgegeben und den Oberfinanzdirektionen zur Anwendung
empfohlen (s. Kapitel 3'in Teil Ill).

Wahrend der militérischen Nutzung smd M|I|tar1|egenschaften der kommunalen
Planungshoheit entzogen [2]. Erst durch die offizielle Entwidmung von der mlll-r '
- tarischen Zweckbestimmung wird fiir die Gemeinde der planerische Zugriff auf

die Flache erméglicht. Die zivile Nutzung einer ehemaligen militérischen Liegen-

. schaft stellt jedoch grundséatzlich eine baugenehmigungsrechtliche Nut-

zungsanderung dar. Da fiir diese Liegenschaften in aller Regel keine Bebau-
ungspléne bestehen, ist _fur die zivile Nutzungsmdglichkeit im allgemeinen die
Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens erforderlich [3].

Den Gemeinden stehen fir die formelle Beplanung verschiedene planungs-
rechtliche Instrumentarien zur Verfligung. Fur die Liegenschaftskonversion sind
im ‘wesentlichen der Bebauungsplan, die stéidtebauliche SanierungsmaR-

Urtell des BGH v. 26.01.1989 - Il ZR 194.87 -. :

2 Den Gemeinden steht wahrend der militdrischen. Nutzung das nach Art. 28 GG nor-
" mierte Recht auf Bauleitplanung an diesen Flidchen nicht bzw. nur sehr eingeschrankt

~ zu (§ 37 BauGB).

3 Auf die Mdglichkeiten zur -Zulassung ziviler Nutzungen aufgrund §34 und §35
BauGB soll hier nicht eingegangen werden, da die Gemeinden in den meisten Fillen
die Aufstellung von Bebauungsplénen anstreben. Anzumerken wire, da § 34 und
§ 35 den Gemeinden keine befriedigende Steuerungsmdégiichkeit hinsichtlich der
rechtlichen Zulassigkeit bestimmter Nutzungen oder Zwischennutzungen bieten.

-
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nahme, die stidtebauliche Entwmklungsmalsnahme und der Vorhaben- und
: Erschhel&ungsplan von Bedeutung.

Bebauungsplan nach § 30 BauGB: '
Zur Regelung der zukiinftigen stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung auf
ehemaligen Militarliegenschaften wird von den Gemeinden in erster -Linie der
Bebauungsplan als geeignetes Instrument gewdhit. Auch vor Wiedererlangen
der kommUnaIenPIanungsho‘heit’ ist eine BeschluBfassung zur Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes méglich. Mit Ausnahme des abschlieBenden Satzungs-
beschlusses kénnen alle damit zusammenhangenden Verfahrensschritte
durchgefiihrt werden. Der Zeitpunkt der BeschluBfassung zur Aufstellung eines
 Bebauungsplans, aber auch der BeschluR uber die Einleitung einer informellen
Planung wie z.B. einem Rahmenplan oder einem Nutzungskonzept, kann fiir die
Gemeinden hinsichtlich des Kaufpreises fir eine Liegenschaft von Bedeutung .
sein. Mit einem derartigen Beschluf wird der sogenannte Wertermittlungsstich-
tag ausgeldst, was bedeutet, dal beispielsweise spekulative Wertsteigerungen
bei der Ermittlung des Verkehrswertes zu beruck5|cht|gen sind (s Kapltel 5in -
Te|I ).

Im Hinblick auf Bodenbelastungen kann der Bebauungsplan erst Rechtskraft
~ erlangen, wenn diesbeziigliche Konflikte geldst sind. Dies ist dann der Fall,

wenn eine erforderlich werdende Sanierung oder Sicherung von Bodenbela-
stungen entweder -durchgefiihrt wurde oder aber die Durchfiihrung solcher
“MaBnahmen vertraglich geregelt ist. Soweit die Sanierung oder Sicherung im
‘Bebauungsplan selbst nicht festgesetzt werden kann, bedarf es der rechtlichen
Absicherung im -Rahmen eines ‘dffentlich-rechtlichen staidtebaullchen Vertrags

- oder einer Baulast [1].

Die Festsetzungsmogllchkelten des § 9 Abs. 1 Nr. 1 b|s 26 BauGB enthalten
eine Reihe von planerischen Mbgllchkelten zum Umgang mit Bodenbelastun-
gen (so z.B. die Festsetzung von Flichen, die von einer Bebauung freizuhalten
- sind). Im Gegensatz zu den Festsetzungsmdoglichkeiten des § 9 BauGB sind
sogenannte weitergehende allgemeine Hinweise im Bebauungsplan zwar nicht
rechtsverbindlich. Sie kénnen sich aber beispielsweise sowohl auf die Art und
- den Umfang der festgestellten Bodenbelastungen als auch auf Empfehlungen

~  im Hinblick auf mdgliche und zweckméafRige SanierungsmalRnahmen beziehen

sowie Hinweise fur das sich anschlieRende Baugenehmigungsverfahren enthal-
ten. " o ‘ :

Stadtebaullche Samerungsmal&nahme nach §§ 136 - 164 BauGB

Die stadtebauliche Sanierungsmanahme dient vomehmlich der Behebung
- stadtebaulicher MiRstinde. Stadtebauliche MiBstédnde bestehen u.a. dann,
wenn ein Gebiet nach seiner Beschaffenheit den aligemeinen Anforderungen an

1 naheres siehe ILS (1994), S. 66 ff.
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Altlast-Verdachtsfiichen |-
und Fléichen mit Boden-
belastungsverdacht

(s. Tabelle 4.1)

Reinas Wohngebiet

Aligemeines Wohn-
geblet :

Kemngeblet

Gewerbooebiet

Untergllederung des

tifentiiche Spilelaniage

dffentliche Parkfidche

Flache, deren Boden
erheblich mit umwelt-
gefihrdenden Stoffen
belastet ist

Flachen 10r
Aufschittungen

Sftentliche Granfidche

Grenze des rAumlichen
Geltungsbereiches des
Bebauungspianes
Abgranzung von Fi&-
chen urterechiedlicher
Nutzungen

Baugrenze

Abb. 4-1: Belsplel far die Berlicksichtigung von Altlasten und Bodenbelastungen in der Bauleitplanung
‘ (Erléuterung s. Tabelle 4-1)
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Tab. 4-1:

Erlauterung zu Abbildung 4-1
_ Mégliche Konsequenzen
Ausgangssituation o : ' fur die Sanierung bzw. die Bebauungsplanung
Verdachtsflichen-Er- | Bebauungsplan | Ergebnis der Gefédhrdungs- | szenario I: nutzungsbezogene |Szenario lI: vollstindige
- |fassung und -Bewer- | (vor-Jentwurf  |abschétzung bzw. des Ab- | sanierung / angepafte Planung | Sanierung / keine Pla-
|tung (Nutzungsziele) |wdgungsprozesses bei der | (Regelfall)’ _ |nungsénderung
Fliche Bild 1 Bild 2 | Bauleitplanung ‘ Bild 3a |(Ausnahme) Bild.3b
1 Altlast-Verdachts- - |reines Wohn- | keine Kontamination festge- |die Fléche steht unelngeschrankt der AnschluBnutzung zur
fliche gebiet . | stelit ; Verfiigung
- Bodenbelastungs- _ keine Gefahr im Hinblick auf [ nach Planungsdnderung steht die
2 verdacht aligemeines die bestehende Nutzung, aber | Fliche zur Verfiigung. Im Gewer- |
| Untersuchungsbedarf | Wohngebiet geplante Nutzung nicht mit begebiet GE{ wird die (privilegier-
nach Planungsrecht der Kontamination vereinbar |te) Wohnnutzung ausgeschlossen
‘ ) : ' nach Sicherung und Planungsén- |zur Erreichung des ur-
3 Altlast-Verdachts- allgemeines Altlast (Bodenverunreinigung, |derung fiir neue Nutzung (6ffent- | spriinglichen Nutzungsziels
flaiche Wohngebiet Gefahr durch Direktkontakt) , |liche Griinfliche) geeignet, Ein- | ist jeweils ein Bodenaus-
' ‘ stufung als gesicherte Altlast tausch erforderlich
f o . |keine Gefahrim Hinblick auf ~|ach Sicherung und Planungszn--
Altlast-Verdachts- | s¢fantliche die bestehende Nutzung, aber qerung fiir neue Nutzyng (6ff_ent-
4 fliche und Boden- - : "y . liche Parkfldche) geeignet, Ein-
belastunasverdacht Spielanlage . geplante Nutzung nicht mit ruf l 2herte Bod
elastungsverdac - der Kontamination vereinbar | StUung ais gesicherie Boden-
, A : \ . | belastung ‘
Szenario I: nutzungsbezogene SaniemnglangepaBte Planung Szenario ll: vollstindige Samerunglkeme Planungsanderung

» Bodenbelastungen sind zum Teil weiterhin vorhanden ‘ _
» gegenliber Szenario Il geringerer stédtebaulicher Nutzen . .
o gegeniber Szenario Il geringere Einbindung in die Umgebungsnutzung

e gegeniber Szenarion Il hdherer Abstimmungsbedarf zwischen stédtebau-

(Regelfall)

licher Planung und Altiastenbearbeitung -

* gegenilber Szenario Il erheblich geringere Kosten zur Planungsrealisierung

‘(Ausnahme)

¢ nach Komplettsanlerung sind keine Kontammatlonen mehr vorhanden

baulicher Planung.und Altlastenbearbeitung

gegeniiber Szenario | hbherer stéddtebaulicher Nutzen
hohe Einbindung in die Umgebungsnutzung
gegenilber Szenario | geringerer Abstimmungsbedarf ZW|schen stadte-

gegenilber Szenario | erheblich hdhere Kosten zur PIanungsreahsnerung :

oL
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gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht entspricht. Das Vorhandensein
von Bodenbelastungen kann den Einsatz der stadtebaulichen SanierungsmaR-
nahme rechffertigen, insbesondere dann, wenn es sich um Altlasten handelt.
Bodenbelastungen stellen somit einen stiddtebaulichen MiBistand dar. Die
stadtebauliche Saniert]ngsmalsnahme ist damit sowohl fiir die Aufbereitung und
Wiedemutzung von industriellen Brachflachen als auch fur die Konversion ehe-
mallger Militarflachen geeignet [1).

'Die Durchfiihrung einer stadtebaulichen Sanierung‘SmaBnahme ist fur die Ge-
meinde von Vorteil, da die betroffenen Grundstiicke zum sanierungsunbeein-
fluBten Wert erworben werden kdénnen und die Abschopfung sanierungsbeding-
‘ter Werterhhungen durch die Erhebung von Ausgleichsbetrigen méglich ist.
. Dartiber hinaus kénnen ggf. auch Stadterneuerungsmittel nach den ,,Forderncht-
“linien Stadterneuerung“ eingesetzt werden [2].

: Stéidtebauliche-Entwicklun‘gs‘malsnahme nach §§ 165 - 171 BauGB:
Gegenstand einer stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme ist die Entwick-
lung von Ortsteilen oder anderen Teilen des Gemeindegebietes, die eine be-
sondere Bedeutung fur die értliche oder Uberdrtliche Entwicklung haben. Die
Gemeinde ist bei Anwendung dieses Instruments gehalten, den gesamten
Grund und Boden zu erwerben (Zwischenerwerb) und das Gebiet zligig zu. ent-
wickeln. Grundsétzlich kommen Entwicklungsmanahmen auch fir Konversi-
onsliegenschaften in Betracht, so die ARGEBAU-Fachkommission [3].

Da die stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme im Hinblick auf Enteignungs-
moglichkeiten ,,das schéarfste bodenrechtliche Schwert“ darstellt, mu das Ent-
* wicklungsrecht als Ganzes tatsachlich erforderlich sein. Es ist genau zu priifen,
ob die Planung nicht auch im Rahmen eines Bebauungsplanes nach § 30
BauGB oder im Rahmen einer SanierungsmalRnahme zu verwirklichen ist. Von
Vorteil ist allerdings, daR der Grundstucksewverb zum entwicklungsunbeeinflu-
ten Grundstiickswert méglich ist.

Die Gemeinde geht allerdings bei der Durchfuhrung einer stadtebaulichen Ent-
wicklungsmaRnahme ein nicht unbetréchtliches wirtschaftliches Risiko ein, da im
Entwicklungsbereich keine ErschlieRungsbeitrdge erhoben werden dirfen. Im
Gegensatz zur stadtebaulichen Sanierungsmanahme” kdnnen die Kosten fur
die Entwicklung des Gebietes nach Abschlu der MaRnahme nicht durch eine .
rechnerische Kostenzuordnung den zukinftigen Eigentlimern zugewiesen wer-

So auch die amtliche Begriindung zum BauGB. BT-Drucksache 10/4630 o

2 vgl. Kapitel 7 in Teil lll sowie _
Richtlinien tiber die Gew&hrung von Zuwendungen zur Férderung von MaBnahmen
zur Stadterneuerung (Fdrdernchtlmlen”’Stadtemeuerung) RdEM. d. Ministeriums fiir
Stadtentwicklung und Verkehr vom 15.12. 1992 - | B 1-40. 01 - 313/92 (SMBI. NW.
Gliederungs-Nr. 2313)

~ 3 ARGEBAU (1992): Arbeitshilfe fiir stadtebauhche EntwucklungsmaBnahmen nach
dem BauGB-MaRnahmengesetz, ‘

-_—
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den. Es kann lediglich der Entwicklungsgewinn [1] durch die Steigerung des

Verkehrswertes abgeschépft werden (Differenz aus entwicklungsunbeeinfluRtem
Anfangswert und entwicklungsbedingtem Endwert). Soweit die Gemeinde ihre
Aufwendungen durch den spateren Grundstlicksverkauf nicht refinanzieren
kann, besteht die Méglichkeit, nach Nr. 24 der ,Férderrichlinie Stadterneuerung”
Stadterneuerungsmittel fir wohn- -und mlschgenutzte Gebiete . in Anspruch zu
nehmen :

Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 7 BauGB-MaBnahmenG: ;
Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist fir die Umwandlung von ehemali-
gen Militariegenschaften besonders dann geeignet, wenn ein konkretes Vorha-
ben durch einen privaten Investor verwirklicht werden soll. Der Investor als Vor-
habenstrager schlieBt dazu mit der Gemeinde den sogenannten Durchfiih-
rungsvertrag. Der vom Investor beizubringende Vorhabens- und Erschlie-
Rungsplan ist von der Gemeinde zu beschlieBen und wird Bestandteil der Plan-
‘satzung [2]. Im Durchfiihrungsvertrag lassen sich Kostentragungspflichten und
Durchfiihrungszeitrdume ebenso regeln wie z.B. die Sanierung von Bodenbela-
stungen. Hinsichtlich der Anforderungen an die Abwagung bzw. der planungs-
rechtlichen ‘Anforderungen in bezug auf Bodenbelastungen gelten die gleichen
materiellen Grundséatze wie bei der Aufstellung eines Bebauungsplans.

4.2 Probleme durch Altlasten und Bodenbelastungen im
PIanungsprozeB [3]

o Die Begriffe ,Altlasten und , Bodenbelastungen®, die unterschiedlichen
Gesetzesbereichen entstammen, werden haufig gleichgesetzt. Es ist jedoch
festzuhalten, daR das Abfall- bzw. Ordnungsrecht und das Planungsrecht
unterschiedliche Eingriffsschwellen .sowie unterschiedliche Untersuchungs-
‘und Sanierungsintensititen definieren. Aufgrund der jeweils unterschiedli-
chen Rechtsbestimmungen fihrt dies in der Praxis |mmer wieder zu MllSver-

- stiandnissen zwischen Bund und Kommunen.

e Fur die Gemeinden stellt sich haufig das Problem nicht zu wissen, wer fur
die Altlastenbearbeitung auf Bundesseite zustandig ist oder gegebenenfalls
Ansprechpartner sein kénnte (s. Kapltel 2 in Teil 1). :

"1 Die Erzielung eines Entwicklungsgewinns hangt maBgeblich auch von der Lage des
Immobilienmarktes zum Zeitpunkt der VerduBerung von Grundstiicken ab. Schlimm-
- stenfalls ist sogar mit Verlusten zu rechnen, falls d|e gewunschten Verkaufspreise am
Markt nicht zu erzielen sind.
2 Die Plansatzung ist ein kommunaler SatzungsbeschluB mit formeller rechtlicher Bm-
dungswwkung : .
3 siehe auch Kapltel 2.21 in Te|I I
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Die Ergebnisse von Altlastenuntersuchungen, die durch den Bund in Auftrag
gegeben wurden, sind den Gemeinden nicht immer frihzeitig zugénglich,
wodurch die stadtebaulichen Nutzungsméglichkeiten von der Gemeinde nicht
rechtzeitig und auf gesicherter Grundlage ausgelotet werden kénnen. Einer-
seits werden somit bereits im Vorfeld — aufgrund vermuteter Bodenbelastun-
gen — bestimmte hochwertige Nutzungsliberlegungen fallengelassen, ande-
rerseits kbnnen sich bestimmte Entwicklungsvorstellungen verfestigen, die
sich wegen des Altlastenbefundes spéter nicht mehr verwirklichen lassen. -

Aufgrund der Ausrichtung der Altlastenuntersuchungén auf die Gefahrener-
forschung und -abwehr sind deren Ergebnisse fiir die Planung nur bedingt
aussagefahig. Dies kann dazu fiihren, daB die Gemeinden zusétzliche Unter-

-suchungen in Auftrag geben miissen, um alle ermittiungspflichtigen Bodenbe-

- lastungsbelange zu erfassen, die fir die Bauleitplanung von Bedeutung sind.
_ Hierbei besteht die Schwierigkeit, einen ,nahtlosen” Anschiuf an bereits

durchgefuhrte Untersuchungen zu finden (s. Kapitel 2 in Teil I). _
Die Altlastenbearbeitung wird vielerorts durch die Frage der Kostentragung von

- Untersuchungs- und SanierungsmaRnahmen verzogert. Als Handlungs- oder

Zustandsstérer kann der Bund nur fur die- Beseitigung von akuten Gefahren
herangezogen werden. Andererseits sind die Gemeinden teilweise nicht bereit,
die planungsrechtlich erforderlichen Untersuchungskosten zu tragen. Diesbezlig-
lich muB festgestellt werden, daB bestimmte Bodenbelastungen erst durch die
Beplanung-einer Flache (planungsrechtlich) relevant werden und nahere Unter-
suchungen und ggf. eine Sanierung nach sich ziehen. In einem solchen Fall ist
der Bodenbelastungskonflikt durch die planende Stelle geschaffen worden, wo-
durch die Kostentragung grundsétzlich der Gemeinde obliegt. Die Problematik
wird durch unterschiedliche Auffassungen darlber ausgeldst, welche Bodenbe-
lastungen im Einzelfall bereits eine akute Gefahr darstellen bzw. lediglich der
planerischen Gefahrenvorsorge zuzuordnen sind. Dabei vertreten die Gemein-

" den oft eine sehr weitreichende Auffassung bei der Einstufung von Bodenbela-

stungen als akute Gefahr. Der Bund andererseits sieht eine Sanierungserforder-
nis von Bodenbelastungen, die lediglich planungsrelevant sind, als vermeidbar
an, dies insbesondere dann ‘wenn eine unempfindlichere Nutzung (z.B. Stell-
platzflachen anstelle eines Spielplatzes) ein Sanlerungserfordemls entbehrhch
macht.

Die elgentllche Planung fiir eine Liegenschaft setzt haufig erst nach Vorlie-
gen gesicherter Kenntnisse Gber Art, Umfang und Lage von Bodenbelastun-
gen ein, was teilweise zu erheblichen Verzégerungen der Umnutzung fiihrt.
Solche Verzégerungen wirken sich sowohl fir den Bund als auch fiir die Ge-
meinden im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit der Liegenschaftskonversi-
on aus. Solange der Bund Eigentiimer der Fidche ist, entstehen ihm schon
durch Bewachung und Instandhaltungsarbeiten erhebliche Kosten. Dabei ist
zusatzlich zu berlicksichtigen, daR es trotz dieser MaRnahmen zum Zerfall
der Gebdudesubstanz (fehlende Beheizung, Feuchtigkeit, Vandalismus) und
zu einer nachhaltigen Schadigung nicht benutzter Infrastruktureinrichtungen.
kommen kann. Dies kann eine erhebliche Minderung des Verkehrswertes ei-
ner Liegenschaft zur Folge haben. Aber auch fur die Gemeinden haben sol-
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che Verzégerungen nachteilige AusWirkungen. Stehen bei akutem Nutzungs-
druck altemnative Flachen nicht zur Verfligung, wird der Ausweg méglicher-
weise in der ErschlieBung unverbrauchter Flachen ,auf der grunen Wiese*“

gesucht.

e Obwohl zur Problematik von Bodenbelastungen im Planungsprozelz in den
letzten Jahren zahlreiche Handlungsempfehlungen veroffentlicht wurden, ist
vielerorts sowohl bei den Gemeinden als auch bei Gutachtem und Ingenieur-
blros noch immer ein deutliches Defizit in bezug auf die Kenntnis vom Um-
gang mit Bodenbelastungen im Rahmen der Bauleitplanung festzustellen.

4.3 Préxiserfahrung bei der Bearbeitung der Modellflichen

Im Fall des ehemaligen- IFG-Gelédndes
sieht die Stadt Bergheim sowohl die
- Nutzbarmachung als auch den Vermark-
tungserfolg an eine grundlegende Sanie-
rung der vorliegenden Altlasten gebunden.
Neben der Beseitigung akuter Gefahren
- wird auch eine den planerischen Erforder-
nissen entsprechende Altlastensanierung
als notwendig erachtet. Hinsichtlich der

Altlastenproblematik h#it die Stadt die

Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir
unbedingt erforderlich.

Die Altlastenbearbeitung auf der ehemali-
gen Kaserne Loddenheide in Miinster

B erfolgte unter wesentlicher Beteiligung des
Dezernates fiir Bau- und Planungskoordi-

nation in Zusammenarbeit mit dem stadti-
schen Umweltamt. Parallel zu ersten alt-
lastenbezogenen Untersuchungen wurde
die stadtebauliche Planung eingeleitet, um

den bestehenden akuten Nutzungsdruck:

nach gewerblichen Bauflichen maoglichst
schnell befriedigen zu konnen. Die Altla-
stenbearbeitung kann als weit fortgeschrit-
ten beurteilt werden; die Gefahrdungsab-
schidtzung erfolgte unter Beachtung der
Vertraglichkeit mit verschiedenen Nut-
zungstypen.

Die Altlasten auf dem ehemaligen Tan-
klager Rother Stein in Olpe wurden be-
reits vor Einleitung stadtebaulicher Pla-
nungen im-Rahmen einer Ersatzvornahme
durch die Untere Wasserbehdrde des
Kreises Olpe im Hinblick auf die Beseiti-
gung akuter Gefahren saniert. Die Kosten
werden durch das Amt flir Verteidigungs-

lasten erstattet. Die Planung fiir die
Nachfolgenutzung setzte erst ein, als die
Altlastenbearbeitung schon weit fortge-
schritten war; eine nutzungsbezogene Vor-
gehensweise war somit nicht mehr mog-
lich. Aus Sicht der mittlerweile geplanten
AnschluBnutzung waren bestimmte Sanie-
rungs- und SicherungsmaBnahmen, die

~ zur Gefahrenabwehr durchgefiihrt wurden,

nicht unbedingt erforderlich.

Die fiir die Schemscheid-Kaserne in
Siegen vollzogenen Schritte zur Untersu-
chung potentieller Altlast-Verdachtsflachen
in Verbindung mit der stadtebaulichen -
Planung stellen einen kostenbewuRten
Ansatz dar, der gleichzeitig Erfassungsliik-
ken ausschlieBt:

" Durch ein plahungsbegleitefndes, stufen-

weises Vorgehen konnten Untersuchungs-
und Sanjerungsfragen dem Planungspro-
zeB angepaBt werden. Altlastenaspekte
und Planungskonzeption waren ausdriick-
lich gleichgewichtig zu behandein, um so
zu -kostenoptimierten L&sungen zu gelan-
gen. :

Gerade der AusschluB von Erfassungsliik-
ken ist auch fiir das sich anschlieBende
Verfahren im Rahmen eines Bebauungs-
planes oder Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes von Bedeutung. Hervorzuhe-
. ben ist die parallele Vorgehenswelse Zwi-
schen Planungskonzeption und Altlasten-
untersuchung und -sanierung unter jeweils
gleichgewichtiger Behandlung.
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" Auf dem Gelénde des RE-Depots in Wil-
lich wurden bereits vor der militdrischen
Entwidmung bodenbezogene = Untersu-
chungen eingeleitet. Darauf aufbauend er-

folgten weitere Untersuchungen bis zum

Herbst 1994. Da eine planerische Konzep-
tion mit diesen Untersuchungen nicht ein-
herging, wurde Anfang 1995 eine Mach-

umfaBt ein stadtebauliches Grobkonzept,
verschiedene ingenieurtechnische Unter-

- suchungen, die planungs-rechtliche Ein-

ordnung der Altlastensituation und wirt-
schaftliche Betrachtungen, wie beispiels-
weise eine. Flachenbedarfsanalyse sowie
Aspekte der Finanzierung und Vermark-
tung. :

barkeitsstudie in Auftrag gegeben. Diese

| 44 LbsungsansatzelHandlungsempfehlungen

Sowelt der Bund auf einer Liegenschaft Gefahrerforschungsma[&nahmen
einleitet, sollte er der Kommune die Méglichkeit geben, die Untersuchungs-
programme mitzugestalten und die Untersuchungsergebnisse friihzeitig
einzusehen. Voraussetzung dafur ist jedoch, da® der Bund die zusténdigen.
Stellen friihzeitig Uber geplante UntersuchungsmaRnahmen  informiert. Ne-
ben einer allgemeinen Beschleunigung 'sowohl der Altlastenbearbeitung als ‘
auch anstehender Bebauungsplanverfahren kann eine solche Kooperation
auch Konsens in anderen die Llegenschaftskonverswn beriihrenden Fragen
bewirken.

“Auch hinsichtlich der Kostenteilung bzw. Kostenubemahme von altlasten-

bezogenen UntersuchungsmaBnahmen soliten sich. Bund und Gemeinden
nach Maglichkeit entgegenkommen. Aus wirtschaftlichem Verwertungsmter-
esse -heraus fordert der Bund die kommunalen Planungstrager regelmagig
auf, eine die Verwertung der Fldchen ermdglichende Bauleitplanung einzulei-
ten. Dafur ist es unerléRlich, daf sich die Gemeinde hinsichtlich méglicher
Bodenbelastungen Klarheit verschafft. Die Ermittlung von Bodenbelastungen
ist damit vom Bund indirekt mit veranlalt. Im Rahmen erster Kontaktgespra-

che sollten die Gemeinden daher versuchen, eine teilweise Kosteniibernah-

me der von ihr aus Planungsgriinden veranlaBten Untersuchungen durch den
Bund zu erreichen [1]. Dies wére zumindest im Rahmen erster, orientierender
Untersuchungen begriindbar, da Aussagen zur stidtebaulichen Verwertbar-
keit einer Liegenschaft durch deren Ergebnisse (iberhaupt erst ermoglicht
werden. Andererseits sollten die Gemeinden die Kosten flir detailliertere Un- .

~ tersuchungen bzw. erweiterte Untersuchu'ngsprogramme die ordnungsrecht-

lich nicht erforderlich sind, sondern der planerischen Vorsorge [2] dienen, im

"Zwelfelsfall selbst ubemehmen

ARGEBAU (1995): - Arbeitshilfe zu den rechtlichen, planerischen und finanziellen
Aspekten der Konversion militarischer Llegenschaften S.19 '
Soweit von Planungsseite bereits Nutzungsiiberlegungen fiir eine Llegenschaft ange-

* stellt wurden, soliten die Anforderungen der Bauleitplanung an die weiteren Altlasten-

untersuchungen formuliert werden. So sollten z.B. die Beprobungstlefe und -dichte im
Hinblick auf die geplanten. Nutzungen festgelegt werden. Daruber hinaus ist sicher-

Fortsetzung néchste Seite
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e Zur Minimierung der Konflikte, die sich durch Bodenbela"stungen' im Hinblick
auf die geplante Nutzung ergeben kénnen, soll die Gemeinde bereits bei der
Erarbeitung des Nutzungskonzeptes versuchen, alle planerischen und pla-
nungsrechtlichen Méglichkeiten konsequent auszunutzen: Hierzu zéhit die

~geschickte Anordnung empfindlicher und unempfindlicher Nutzungen je nach

Art und Umfang der vorliegenden Bodenbelastungen ebenso wie der Aus-

schluf bestimmter Nutzungen oder das Freihalten von Bebauung als Fest-

setzungenim Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 bis 26 [1].

e Sowohl die Altlastenbearbeitung als auch der Planungsproze8 sollten nicht:

" unabhéangig voneinander ablaufen, sondern méglichst innerhalb eines paral- -

lelen und schrittweisen Vorgehens miteinander verzahnt werden. Dies

kann -je nach Fallkonstellation ein mehr oder weniger aufwendiges Abstim-

7 mungsverfahren erfordern (s. Abbildung 2-4 i in Teil I). :

e Ist die Anwendung formaler Planungsinstrumente zunéchst nicht geboten,
kann der Einsatz von stédtebaulichen Rahmenplédnen zur Formullerung und
- Konkretisierung der Nutzungsuberlegungen hilfreich sein:
o Die Gemeinde kann ihre Nutzungsiberlegungen ohne rechtliche Bin-
~ dungswirkung (jedoch mit kommunaler Elgenblndung) konkretisieren und
damit nach auRen dokumentieren.

o Die Erstellung eines stadtebaulichen Rahmenplans kann eine Verfahrens-
beschleunigung bewirken, da er im Hinblick auf sich &ndernde Rahmen-
bedingungen und auf die Integration spezifischer Investorenwiinsche als
sehr flexibel zu bewerten ist. co

o Mit Hilfe informeller Planungsinstrumente kann die Gemeinde berelts wéh-
rend der Entwicklung erster Nutzungsvorstellungen Investoren ansprechen

- und ggf. auch aktiv betelllgen wodurch die Vermarktung der Flache frih-
- zeitig geférdert werden kann.
o Auf der Basis eines Rahmenplans lassen sich -auch die notwendlgen Ar-
. beitsschritte der Bearbeitung eventueller Bodenbelastungen ausrelchend
abschétzen.
- o Der stidtebauliche Rahmenplan stellt zudem eine ausreichende Grundla-
ge fiir die VerkehrsWertermittlung seitens des Bundes dar. Soweit die
~ Planungsinhalte kommunalpolmsch beschlossen werden, ist auch eine
gewisse Planungssmherhelt fir potentielle Investoren gegeben.

o Fur einen nachfolgenden Bebauungsplan kann der stddtebauliche Rah-
menplan bereits wichtige abwagungsrelevante Belange I|efern und somlt
“das Bebauungsplanverfahren beschleunigen.

« Soweit sich ein Investor mit konkreten Nutzungsvorstellungen fur den Erwerb
einer Liegenschaft interessiert, kann der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nach § 7 BauGB-MaRnahmenG fir die Konversion militarischer Liegenschaf-

Fortsetzung vorhergehende Seite
‘zustellen, dal mit der Untersuchung mdéglichst alle fiir den planerischen Abwigungs-
‘prozeR relevanten altlastenbezogenen Aspekte ermittelt werden.

1 snehe auch ILS (1994), S. 65
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ten empfohlen werden. Da sowohl die Plan‘ung und die ErschlieBung als
auch die Finanzierung von Privatseite erfolgen, werden die kommunalen

‘Haushalte entlastet und die Realisierung beschleunigt.

Ist die Anwendung der stddtebaulichen Sanierungsmafnahme oder der
stiadtebaulichen Entwmklungsmalsnahme erwlnscht und méglich, emp-

~fiehlt es sich, zum friihestmdglichen Zeitpunkt, u.U. auch vorsorglich, einen

entsprechenden BeschluR zu fassen, um Wertsteigerungen im Hinblick auf
den Kaufpreis der Liegenschaft auszuschlieRen [1].

4.5 Empfehlungen zur weiterfiihrenden Literatur

- ARGEBAU-Fachkommission (1992): Arbeitshilfe flir stddtebauliche Ent-

~ Henkel, M.J.; Kempf, T.; Koddlitsch, P. v.; Pfeisler—HoII, L. (1991): Alt-

ARGEBAU-Fachkommission (1991’) Musterérlars »Berucksichtigung von-
\ Fiachen mit Altlasten bei der Bauleltplanung und im Bauge—
‘nehmigungsverfahren.“ '

wick‘lungsmaBnahmen’nach dem BauGB-MaRnahmengesetz

ARGEBAU-Fachkommission (1995): Arbeitshilfe zu den rechtlichen, pla-
' nerischen und finanziellen Aspekten der Konversion militari- .
scher Llegenschaften

Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde und Raumordnung BFLR
(1992): Regionale Auswirkungen der ‘Konversion. Informatlo-
nen zur Raumentwicklung. Heft 5, 1992 ’

Bundesforschungsanstalt fiir Landeskunde und Raumordnung BFLR
(1992): Bebaute Altlasten. Informationen zur Raumentwick- .
lung. Heft 8, 1992 '

Degenhart, C. (1994): Mogllchkelten und Grenzen der stadtebaullchen
Entwicklungsmafnahme neuen Rechts.
In: DVBI vom 15.09.1994

lasten — ein kommunales Problem: Analysen und Handlungs-
empfehlungen. Difu — Beitrage zur Stadtforschung 3.-Berlin

ILS Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes

' Nordrhein-Westfalen (1994). Gewerbegebiete auf Flachen mit

Bodenbelastungsverdacht. Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung.
Dusseldorf ' ' :

So auch die ARGEBAU (1995), S. 11 ff.
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Krautzberger, M. (1990): Altlasten - Rechts- und Fmanznerungsfragen In:
WiVerw 1990/3. S. 180 ff.

Krautzberger M. (1993): Ziele und Voraussetzungen stadtebaulicher
EntwicklungsmaBnahmen. In: W|Ven~1993/2 S. 85-103.

Ministerium fiir Umwelt, Raumordnung und Landwurtschaft des Lan-
des Nordrhein-Westfalen; Niedersichsisches Umweltmini- -
sterium (1992): Wegweiser fir den Umgang mit Altlast-Ver-
dachtsfléchen auf freiwerdenden, militérisch genutzten Llegen-
schaften Dusseldorf, Hannover -

Richtlinie fir die Planung und Ausfiihrung der Sicherung und Sanie-
rung belasteter Béden. Erla BMBau vom 03.11.1992 Az B Il
5-B 1011 - 12/12 fur die Liegenschaften des Bundes. Mit dem
Erla@ BMVg- U Il 1 - vom 29.01. 1993 Az 63-25-26 fir den Be-
~reich des BMVg eingeflhrt ,

, Schroter, F. (1991): Altlastenproblematik im Rahmen der Bauleitplanung.
In: Raumforschung und Raumordnung 1991, Heft 4. S. 218 ff.

»Selke W.; Hoffmann, B. (Hrsg.) (1992) Kommunales AItIastenmanage-
ment, Bonn

Stich, R. (1993): D|e Aufgaben der Gemeinden zur Durchfiihrung férmli-
cher stadtebaulicher Entwmklungsmal&nahmen in: W|Ven~
1993/2. S. 104 ff. : :
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5 Bedeutung von Bodenbelastungen bei der Wertermlttlung und
- Kaufpreisfindung 4 , ‘

5. 1 Begnffsbestlmmung, Sachverhalte und Zustandlgkenen

- Bei der Konversion ehemahger mllltanscher Liegenschaften ist- d|e Ermittlung

des_Verkehrswertes von ganz zentraler Bedeutung, weil sich hierbei ein Span-
‘nungsfeld im Hinblick auf unterschiedliche wirtschaftliche Interessen aufbaut. Mit
dem Verdacht auf Grundwasser- oder Bodenverunreinigungen wird die Frage .
nach dem Wert einer Llegenschaft noch bedeutsamer und in gleicher Weise
_problematischer.

Grundlage fir die Verkehrswertermlttlung bilden die Wertermuttlungsverord-
nung (WertV) [1] und die Wertermittlungsrichtlinien (WertR) [2]. Die Werter-
mlttlungsverordnung unterscheidet drei Verfahren:

¢ Beim Verglelchswertverfahren werden Verkaufsprelse solcher GrUndstucke

- herangezogen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick in seinen wertbe-
stimmenden Merkmalen hinreichend Ubereinstimmen. -

¢ Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens wird der Wert baulicher Anlagen
nach dem erzielbaren jahrlichen Relnertrag (Rohertrag abzugllch Bewirtschaf-

. tungskosten) ermittelt.

o Mit dem Sachwertverfahren wird der Wert baullcher Anlagen ermittelt, der'
sich aus den Herstellungskosten abzuglich der Wertmlnderungen wegen Al-
ters, Bauschaden und Baumangeln berechnet. :

Seltens des Bundes war die Anwendung der elnzelnen"Wer_'termittlungsverfah-'
ren auf Konversionsliegenschaften zunéchst nicht eindeutig geklart. Die An-
wendung des jeweiligen Verfahrens wurde daraufhin mit der ,,Bekanntmachung
von erginzenden Auslegungsrichtlinien zu den Wertermittlungsrichtlinien“
[3] konkret festgelegt. Hiernach steht die Anwendung des Ertragswertverfahrens.
fur die Ermittlung des Wertes bauhcher Anlagen im Vordergrund. Demnach ist
die Wertermittiung von baulichen Anlagen an der wirtschaftlichen Nutzungs-
-fahigkeit und wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und nicht an der tech-
nischen Lebensdauer zu onentleren

"Durch dle Bestimmungen der Bundeshaushaltsordnung (BHO) ist der Bund
verpflichtet, seine Liegenschaften zum ,,vollen Wert“ zu ver&uBern, d.h. zu dem
Wert, der auf dem freien Markt zu erzielen wére. Die Ermittlung des Marktwertes

1 Verordnung {iber Grundsatze fiir die Ermlttlung der Verkehrswene von Grundstiicken
(WertV). Vom 06.12.1988. BGBLI. | S. 2209 .

2 Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstucken (WertR 91). In
der Fassung vom 01.06.1991. Beilage zum Bundesanzeiger 182a

3 Per RunderiaR des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
vom 12.10.1993. Geschéftszeichen RS | 3 - 63 05 04-30. Bundesanzeiger Nr. 199.
S. 9630.
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soll vorrangig durch die Ausschreibung der Liegenschaft erfolgen. Durch das
Ausschreibungsverfahren sollen den Gemeinden oder privaten Investoren: die
- gewlinschten Liegenschaften schneller zur Verfugung gestellt werden [1). Bei
Vorliegen von mindestens vier Angeboten wird die Liegenschaft als marktgéngig
erachtet, so daR der Zuschlag auch ohne Wertgutachten erteilt werden kann. Ist
eine Ausschreibung der Liegenschaft nicht méglich oder gewiinscht, kann der
Marktwert durch ein-Wertermittlungsgutachten des Bundes, des ortlichen Gut-
achterausschusses oder eines Gutachters festgestellt werden. Dem Bund ge-
nigt ein kommunales oder privates Wertermittlungsgutachten, soweit es durch
einen Gutachter des Bundes gepruft worden ist. '

Ein planensches Konzept fir die Anschluﬂ»nutzung ist fir Konver5|onsl|egen-
schaften und deren Wertermittlung als grundsitzliche Voraussetzung zu se-
hen. Die dabei vom Bund benétigten Planungsunterlagen miissen keinen
rechtsverbindlichen Charakter aufweisen, wie z.B. beim Bebauungsplan. Es ge-
nigt bereits ein stddtebaulicher Rahmenplan, der vom Gemeindeparlament in
Form der politischen Selbstbindung beschlossen ist. Die ,groben* planerischen
Darstellungen eines Flachennutzungsplanes werden den Anforderungen der-.
Wertermittiung allerdings kaum gerecht werden kénnen. Tatséchlich beeinflus-
sen somit die Gemeinden als Tragerinnen der Planungshoheit ganz entschei-
dend die Wertermittiung von ehemaligen militarischen Llegenschaften ’

- Die Qualifizierung des maBgeblichen Entwicklungszustands bzw der planungs-
rechtlichen Beurteilung einer aufgegebenen militdrischen Liegenschaft ist fiir
die Wertermittlung von herausragender Bedeutung. Die zukinftige zivile Nut-
~ zung solcher Liegenschaften stelit némlich in aller Regel eine baugenehmi-
gungsrechtliche Nutzungsanderung dar. Der Marktwert einer Liegenschaft
héngt somit von der tatséchlichen Nutzungsméglichkeit im baurechtlichen
Sinne [2] ab. Die planungsrechtlich zuldssige zivile Nutzbarkeit ist dabei ein
Gradmesser flur den zu erz_'ielenden‘K_aufpreis,'den der Erwerber oder Investor

1 Durch ErlaB des BMF ‘vom 28.09.1993 (VIA1-VV 2000 - 281/93) ErlaB des BMF
vom 02.10.1995 (VI A 1 --VV 2000 - 222/95)

Siehe hierzu auch: Naumann, J. (1994): Kaufpreisfi ndung und Ermittlung des Ver-'
kehrswertes innerhalb der Llegenschaftskonverswn In ExWoSt-Informationen zum
Forschungsfeld ,Konversion®, Nr. 12, S.-2.

2 Fir die Quahtz-itsbestlmmung einer Liegenschaft kommt es besonders auf den Ent-
wicklungszustand gemaR § 4 WertV an (Flichen der Land- und. Forstwutschaft Bau-
erwartungsland, Rohbauland, baureifes Land). .

~Néheres hierzu bei: Kleiber, W. (1993): Stadtebauliche Integratlon von Konversions-

flichen und deren Verkehrswerte. In: ZfBR, S. 269 ff.

Tiemann, M. (1992): Konversion milit4rischer Liegenschaften. Besondere Probleme
_bei der Qualitéits- und Wertermittlung. In: BBauBI. S: 811 ff. Weiterhin:

Schéfer, R. (1994): Das planungsrechtliche Instrumentarium zur Entwicklung militéri-

scher Liegenschaften: fiir 6ffentliche und private Nutzungen und die Folgen fiir die

Verkehrswertermittiung. In: ExWoSt-Informationen zum Forschungsfeld Konversuon

Nr. 12, S. 5 ff. : B
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'zu zahlen bereit ist. Die Wertermittlung ist damit nur GrUndlage fur den zu ver-
handelnden Kaufpreis. Die Kaufpreisfindung ist als ein Prozef anzusehen der
durch viele Aspekte beeinfluBt wird, insbesondere aber von:

¢ dem Problemfeld (mdglicher) Bodenbelastungen

¢ -den wirtschaftlichen Interessen des Bundes, der Gemeinden oder eines
Investors, :

der baurechtlichen Sltuatlon

der Anwendung planungsrechtlicher Instrumentarien,

den Méglichkeiten der Verbilligungsrichtlinien des BMF und nicht zuletzt
von der Wertermittiung selbst.

Was Bodenbelastungen anbetrifft, so sind diese bei der Verkehrswertermittiung
grundsétzlich wertmindernd zu berticksichtigen. Da deren Umfang und AusmaR
zum Zeitpunkt der Wertermittiung meistens noch unklar sind, verkauft der Bund
stark belastete bzw. der Vermutung nach stark belastete Liegenschaften allen-
falls im Rahmen der Sachméngelhaftung des BGB. Hierbei haftet er i.d.R. bis
maximal zur Héhe des Kaufpreises, wobei sich der Kdufer vertraglich mit 10 %
“an nachtraglichen Untersuchungs- und Sanierungskosten zu beteiligen hat [1].

Fur eine angemessene Wertermittlung macht der Bund das planerische Konzept
der Kommunen zum Vertragsbestandteil. Dies wird einerseits damit begriindet,
daR sich durch nachtragliche Umplanungen planungsbedingte Wertsteigerun-
gen ergeben kénnen, auf die sich der Bund ein Anrecht vorbehélt. Andererseits
- kann der Bund hierdurch vermeiden, daR durch nachtrégliche Planungsande-
rungen eine bislang unproblematische Bodenbelastung mit einer nunmehr be-
sonders empflndllchen Nutzung ,kollidiert* und ein Sanlerungserfordemls aus-
I6st.

Bezlglich der VerduBerung von Konversionsliegehschaften sind die Verbilli-
gungsrichtlinien und -grundsétze fir die Verwertung bundeseigener Liegen-
schaften [2] des Bundesfinanzministeriums zu nennen. Darin werden je nach
Verwendungszweck einer Liegenschaft Verbilligungen von bis zu 50 % des vol-
len Wertes gewahrt bzw. die Flachen sogar unentgeltlich Uberlassen. Neben
prozentualen Verbilligungen gewédhren die Richtlinien auch Kaufpreisstundun-
gen oder die sogenannte ,,Als-ob-Regelung*. Bei letzterer kdnnen die Gemein-
den eine Liegenschaft — wie bei der Sanierungs- und Entwicklungsmanahme -

1 Zu dieser Thematik siehe Kapitel 6 in Teil |
2 Grundsétze fir die verbilligte VerduBerung/Nutzungsiiberiassung und unentgeltliche
VerduBerung bundeseigener Grundstiicke (VerbGs). Vom 27.03.1995. Bundesanzei-
ger vom 25.07.1995, Beiblatt 137a -
Richtlinie fir den verbilligten Verkauf bundeselgener bebauter und unbebauter .
Grundstiicke zur Férderung des Wohnungsbaus (VerbRWo). Vom 28.03.1995. Bun-
desanzeiger vom 25.07.1995, Beiblatt 137a '
~ Richtlinie fiir den verbilligten Verkauf bundeseigener bebauter und unbebauter
. Grundstlicke zur Schaffung von Studentenwohnraum (VerbRStud). Vom 30.03.1995.
Bundesanzelger vom 25.07.1995, Beiblatt 137a -
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zum planungsunbeemﬂulsten Wert erwerben, ohne jedoch. ein férmliches Sa-
nierungsgebiet oder Entvwcklungsgeblet ausweisen zu missen. Mit Wirkung
vom 01.01.1995 wurden die bislang héheren Verbilligungssétze fir die neuen
Bundeslénder den niedrigeren fur die alten Bundeslinder angepaft. Die Stun-

dungsregelungen wurden ebenfalls vereinheitlicht. Ab 01.01.1996 werden die -

Verbilligungsméglichkeiten mit dem Zeitpunkt der Freigabe verknlpft und die
Verbllllgungssatze innerhalb von 4 Jahren schnttwelse abgebaut. L

Die Zustandlgkelten beim Verkauf [1] einer Liegenschaft sind entsprechend

der Kaufpreishéhe aufgetellt Dabei konnen die Bundesvermégensémter bis
zu einer Wertgrenze von 3 Mio. DM'und die Oberfinanzdirektionen bis zu einer
Wertgrenze von 10 Mio. DM pro Liegenschaft eigensténdig verduRern. Ab einer
Wertgrenze von 10 Mio. DM wird der HaushaltsausschuB des Deutschen Bun-
- destages, ab 30 Mio. DM der Bundestag und Bundesrat eingeschaitet. N

5.2 Probleme fiir die 'Ko'nversidn

o Die Wahl des Wertermwtlungsverfahrens stellte anfangllch ein Problem
zwischen Bund und Kommunen dar, weil sich u.a. auch hieraus erhebliche
“Unterschiede beim ermittelten Verkehrswert ergaben. Obwohi diese Proble-
me nunmehr durch die ,ergdnzenden Auslegungsrichtlinien“ gel6st sein
dirften, bestehen immer noch Unstimmigkeiten hinsichtlich der in der Wer-
termittlung verwendeteh ‘Vergleichszahlen oder sonstiger Grundlagen -
(Bodenwertspiegel, Verglelchsverkaufe etc.). -

o Das Vorliegen von Bodenbelastungen auf Konversuonshegenschaften kann
-zu erheblichen Schwierigkeiten bei der ‘Verkehrswertermittiung [2] und
damit auch zu Verzégerungen bei der Wiedernutzung fihren. Da sich Art.und
Umfang von Bodenbelastungen zum Zeitpunkt der Wertermittlung oft nicht -
eingrenzen lassen, 16st der Bund dieses Problem, indem er die Kosten fir
mégliche Bodensanierungen bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt.
Vielmehr werden die Kosten fiir nachtrégliche Sanierungen im Rahmen der
,90 %-Regelung” vertraglich geregelt. Auch beim Ausschrelbungsverfahren ‘
werden Bodenbelastungen nicht beruck5|cht|gt sondern sind Bestandteil
vertraglicher Regelung.

o Die Verbilligungssitze des Bundesministeriums der Finanzen (BMF) gewéh-
ren fir bundeseigene Liegenschaften Preisnachlésse von bis zu 50 % des
Verkehrswertes [1]. Mit dem verbilligten Erwerb einer Llegenschaft ist Jedoch
fiir die Kommunen ein nicht unbetréchtliches finanzielles Risiko verbunden,

~

1 niheres hierzu siehe Ministerium fiir Wirtschaft, Mittelstand und Technologie NRW
(1995): Konversionsbericht Band Il. Folgen und Chancen des Truppenabbaus in Nord-

- rhein-Westfalen. S. 18 ff.

2 néheres hierzu bei Klelber W. (1990): Altlasten — Emittlung des Verkehrswertes N
kontaminierter und kontaminationsverddchtiger Fl&chen. In: WiVerw, S. 200 ff.
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falls nachtréglich umfangreiche Sanierungen erforderlich werden. Durch den
Verbilligungstatbestand wird in der Folge auch die maximale Haftung des
Bundes um den gleichen Prozentsatz der Verbilligung reduziert. Dartiber hin-
- ~aus ist der Weiterverkauf einer Liegenschaft z.B. nach Ersterwerb einer Ge-
meinde an einen privaten Investor erschwert bzw. sogar unméglich.
Hinsichtlich der Einstufung von Gefahren, die von Bodenbelastungen ausge- ‘
hen (kénnen), besteht von kommunaler Seite in Einzelféllen die Tendenz der
Uberbewertung. In solchen Fillen. 148t sich beobachten, dal Bodénbelastun-
gen, die in ihrer Schwere unterschiedlich zu bewerten sind, in pauschaler
Weise als akute Gefahr im ordnungsrechtlichen Sinne angesehen werden,
um entweder die Behandlungspflicht dem Bund zuzuweisen oder um in -eini-
gen Fallen (strategische) Kaufpreisreduzierungen zu erreichen. ’
Teilweise gehen die Vorstellungen zwischen dem Bund und den Kaufinteres-
senten hinsichtlich einer preislichen Verhandlungsbasis bereits im Vorfeld
- der Wertermittlung auseinander [2], da fir die Preisbildung verwertbare pla-
nerische Konzepte flr Konversnonshegenschaften héufig erst relativ spéat vor-
liegen.
Entsprechend der zugunsten des Bundes geregelten Nachzahlungsklausel
‘bei wertsteigernden Anderungen des Planungskonzeptes fordemn die Kom-.
_munen eine entsprechende Riickzahlungsklausel zu ihren Gunsten, falls
belsplels_welse eine Wohngebietsnutzung zu einer Gewerbegebletsnutzung
- . abgestuft werden muRte. In der Praxis findet der letztere Fall jedoch derzeit
‘keine Anwendung, da eine derartige Regelung zundchst vom Bundesfi-

nanzministerium beschlossen und genehmigt werden maBte.

5.3 Praxiserfahrung béi def Bearbeitung der Modellﬂéichen

" Fiir das IFG-Geldnde in Bergheim war
zunéchst die Anfertigung eines Wertermitt-
- “lungsgutachtens durch die Oberfinanzdi-
rektion Koln vorgesehen. Aufgrund der
- mittlerweile bundesweit gesammelten Er-
fahrungen mit der VeriuBerung ehemals
militdrisch .genutzter Liegenschaften sieht
das Bundesvermégensamt mittlerweile die
~ — eventuell sogar europaweite — Aus-

schreibung der Liegenschaft vor. Verkauft
werden soll dann in Abstimmung mit der
Stadt an den Meistbietenden. Den Ab-
bruch der bestehenden Gebiude hélt das
Bundesvermogensamt fiir wahrscheinlich,

da sie gewerblich kaum genutzt werden

kénnen. Die Geb&udewerte werden damit '
voraussichtlich mcht in den Kaufpreis ein-
flieRen.

Hinsichtlich des Kaufpreises der Kaserne

Loddenheide in Miinster differierten die- -

Preisvorstellungen zwischen der Stadt
Miinster und der Bundesvermdgensverwal-
tung bei Verhandiungsbeginn um ca,
100 %. Ausschlaggebend dafiir waren un-
terschiedliche Auffassungen in bezug auf
die Grundlagen der Wertermittiung (Ver-
gleichspreise, Qualititseinstufung etc.).

‘Um die erkénnbare Blockade bei den Er-

werbsverhandlungen mit der Bundesver-

1: Liegenschéﬂen oder Teile davon kdnnen so_gér unentgeltlich abgegeben werd'e{n.
2 2u Verzdgerungen bei der Wertermittiung sjeh_e MWMT NRW (1995), S. 24 f.
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mogensverwaltung zu 16sen, wurde zu-
nachst Einigung {ber die Methode der
Kaufpreisfindung erzielt. Grundlage war
das Einverstéindnis, daB der auszuhan-
delnde Kaufpreis einerseits die kiinftige
Wertigkeit der neu zu bildenden Grund-
stiicke beriicksichtigen soll, andererseits
aber auch gewihrieistet sein muB, daBl die
stadtstrukturellen Ziele der Stadt tatséch-
lich umgesetzt werden kdnnen. Um bei der

Kaufpreisfindung zu einem transparenten,

nachpriifbaren Verfahren zu kommen, hat
~die Stadt der Bundesvermdgensverwal-
tung — sicherlich ungewdhnlicherweise -
die interne Investorenrechnung der Ent-
wicklungsgesellschaft offengelegt. Es wird
der Vorschlag diskutiert, den Bund in die
.public-private-partnership* in der Form
einzubeziehen, dal die -Ergebnisse der
Preisfindungsrechnung Bestandteil
Kaufvertrages werden. Sollte sich im Ver-

. lauf der Vermarktung per Saldo ein (iber

die Wagnisprdmie hinausgehender Uber-

schuBl ergeben, wiirde der Bund hieran

beteiligt (Kaufpreisnachzahlung). Die Be-

teiligten sind sich dariiber einig, dall eine .

solche Vereinbarung bei der ungewdhnlich
schwierigen Wertermittlung. fiir viele Kon-
versionsflichen Modellcharakter erhalten
kénnte. Grundsétzlich wilinscht die Stadt

des .

Miinster vor AbschluR eines Kaufvertrages
die abschlieBende Regelung der Frage,
wie mit den Altlasten und den Kampf-
mitteln umgegangen werden soll.

Beziiglich des ehemaligen Tanklagers

‘Rother Stein sind erste Kontakte zwi-

schen der Stadt Olpe und dem Bundes-
vermoégensamt eingeleitet. Die Stadt
md&chte die Liegenschaft nicht selbst im
Ganzen erwerben. Die baulich nutzbaren
Flachen sollen nach ihrer Vorstellung di-
rekt von den kiinftigen Nutzern erworben

. werden. Die notwendigen Verkehrsflichen

zur ErschlieBung des Geldndes wéren
durch die Stadt Olpe zu kaufen.

Fiir die Schemscheid Kaserne in Siegen
sind derzeit noch keine Kaufpreisverhand-
lungen begonnen worden. '

Uber konkrete Ergebnisse der Kaufver-
handlungen zwischen der Stadt Willich
und der Oberfinanzdirektion K&in hinsicht-
lich des RE-Depots liegen im Augenblick
keine Informationen vor. Die Stadt ist zwar
mit der Oberfinanzdirektion in direkte Ver-
handlungen eingetreten, |48t aber derzeit
noch im Rahmen einer Machbarkeitsstudie
die stidtebaulichen und wutschaflllchen
Méglichkeiten ausloten

54 Lésdngsanséitze / Handlungsempfehlungen

Da mégliche Boden- bzw. Grundwasserkontaminationen bei der Wertermittlung
direkt zu zeitlichen Verzégerungen und inhaltlichen Differenzen innerhalb des
Konversionsprozesses fiihren; soliten die Gemeinden insbesondere die folgen-
den Verfahrensschritte méglichst frilhzeitig einleiten:

denbelastungen verhandeln,

e Nutzungsvorstellungen konkréﬂsueren.

Kontakt zu bundesseitigen Stellen herstellen,

die Grundlagen der Wertermittlung abstimmen,

die Bodenbelastungsproblematik eingrenzen, :
mégliche Haftungsmodalitdten und Kaufprensreduz:erungen hinsichtlich Bo-

Hierbei ist jeweils ein kooperatives und gemeinsames Vorgehen mit dem
Bund anzustreben. Die Wertermittlung, die Planung der Anschlufnutzung und
_ die technische Bearbeitung von Bodenbelastungen sind dabei als léngerfristiger
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PfozeB zu sehen, in dem die jeweils erforderlichen Aspekte schrittweise zu be-
arbeiten und abzustimmen sind.

Kontakt zu bundesseitigen Stellen

Als erster Schritt nach Anklindigung des Freizugs einer Liegenschaft sollte der
Kontakt zu den verschiedenen bundesseitigen Stellen gesucht werden (s. Kapi-
tel 2 in Teil | sowie Kapitel 5 und 6 in Teil lii). | '

Abstimmung der Wertermnttlungsgrundlagen

Die Qualitdtsbestimmung des Gebietscharakters einer Llegenschaft sowie d|e
‘weiteren Grundlagen und Annahmen, unter denen die Wertermittlung durchzu-
fahren ist, sind entscheidend fir den zu bestimmenden Verkehrswetrt. Hier soll-
ten Bund und Kommunen auch aus Grinden unerwinschter Bodenwertsteige-
rungen und Unterhaltungskosten sowie der Vermeidung von Verzégerungen
-frihzeitig versuchen, Konsens zu erzielen. Der Bund ist gehalten, bei der Ab-
stimmung der Wertermittiungsgrundlagen mit den Kommunen zu kooperieren.
Hierzu kann das in Neu-Ulm durchgefiihrte kooperative Wertermittiungsver-
fahren beispielhaft genannt werden [1]. Unter Teilnahme jeweils eines Gutach- :
ters des Bundes und der Kommune sowie eines neutralen dritten Gutachters
erfolgt die Wertermittiung etwa im Rahmen eines ,Kollogiums*. Der entschei-
dende Vorteil dieses Verfahrens wird in der Gegenseitigkeit und Gleichzeitigkeit
gesehen, so daR zum einen keine ,starren“ Positionen aufgebaut werden, die in’
langwierigen Verhandlungen wieder ausgeglichen werden missen, und zum
anderen eine aligemeine Verfahrensbeschleunigung eintritt.

Eingrenzung der Bodenbelastungsproblematik

Da die Kenntnis Uber méglicherweise vorhandene Boden- bzw. Grundwasserbe-
lastungen fiir die Kommunen von besonderem Interesse ist, soliten die zustan-
digen Stellen des Bundes bereits durchgefiihrte Untersuchungen oder sonstige
Befunde den Gemeinden frithzeitig zugénglich machen (u.a. um eine qualifizier-
te Planung einleiten zu kénnen). Gleichzeitig sollten die darin enthaltenen Er-
kenntnisse gemeinsam diskutiert werden, um Differenzen bei der Bewertung zu
begegnen. Ahnlich wie bei einem kooperativen Wertermittlungsverfahren kénnte
ein kooperativer DiskussionsprozeB zur Bewertung festgestellter Kontamina-
tionen zwischen Bund und Gemeinden mittels eines neutralen Sachverstindi-
gen eingeleitet werden. Sobald sich hierbei Fragen ergeben, die anderen Zu-
sténdigkeiten obliegen (z:B. Wertermittlung, Haftungsregelung etc.), soliten die
‘entsprechenden Dienststellen zugeladen werden, um auch bei diesen Fragen
friihzeitig Konsens zu erreichen. :

1 zum kooperativen Ansatz in Neu-Ulm siehe auch: Erge,bnisberichtvz. Fachgespréch
~ JKonversion* am 28. und 29.10.1993 in Neu-Ulm. ExWoSt-Informationen zum For-
--schungsfeld ,Konversion®“, Nr. 12,1994, S. 3 ff.
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Vorverhandlung von Haftungsmodalltaten und Kaufprelsredu2|erungen
hinsichtlich Bodenbelastungen

Ob vorhandene Bodenbelastungen beim Kaufpreis in Form von Wertmlnderun- ;
gen Berlcksichtigung finden oder ob die Kosten fur spater erforderlich werden-
de Untersuchungs- und Sanierungsmanahmen im Rahmen des Kaufvertrages
geregelt werden, stelit fir die Kommunen mitunter ein wichtiges Entscheidungs-
kriterium dar. Gerade hier empfiehlt es sich, méglichst frihzeitig die Frage nach -
den Haftungsmodalititen und Prelsgestaltungsmbghchkelten mit dem Bund
vorzuverhandein. :

Konkret|5|erung von Nutzungsvorstellungen

Da das planerische Konzept fiir den Bund eine unerlaRliche Grundlage fur die
Wertermittlung darstelit und beim Kauf i.d.R. zum Vertragsbestandteil wird, ist
die frihzeitige Einleitung von Nutzungsiberlegungen und Planungsschritten
dringend anzuraten. Sowohl die Kaufpreisverhandlungen als auch die Festle-

o gung erster Regelungen in bezug auf die vertragsgeméBe Nutzung der Liegen-

schaft lassen sich dadurch schneller einleiten. Dabei sollte gepriift werden, -in-
wieweit der Bund an der Entwicklung des Nutzungskonzeptes beteiligt werden
kann, wodurch er gleichzeitig die von lhm benotlgten Grundlagen zur Wertermltt-
lung erhalten kénnte.

- Da die Planungskonzepte im'spéteren Kaufver‘trag an eine Nachzahlungsklau-
sel gebunden werden, bemihen sich die Kommunen in bezug auf eventuelle
Nachzahlungen, méglichst ausgereifte Planungen zu erarbeiten, die in dieser
Form auch umgesetzt werden kénnen. Dies bedarf jedoch eines erheblichen
Zeitaufwandes. Deshalb wird dem Bund — entgegen der derzeitigen Méglichkei- p
~ten bei der KaufvertragsgestaItUng — die analoge Regelung einer Riickzah-
‘lungsklausel zugunsten der Kommune im Falle der Notwendigkeit einer plane-
rischen ,Abwertung"” eines Nutzungskonzeptes empfohlen. In den Kaufvertrdgen '
lieBe sich regeln, wann eine planerische Abwertung unter die. Ruickzahlungs-
klausel fallt und wie hoch ggf. der maxlmale Prozentsatz einer solchen Riickzah-
lung ist. Eine andere Méglichkeit ware, flr unterschiedliche Nutzungsvarianten
getrennte Wertermittiungen durchzufiihren, was den Kommunen u.a. auch eine
verldBliche W|rtschaftllchkeltsbetrachtung der verschJedenen Nutzungskonzep-
tionen erméglichen wurde
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6 Beriicksichtigung von Bodenbelastungen bei der
(Kauf-)VertragsgestaItung

6.1 Begrlffsbestlmmung, Sachverhalte und Zustandlgkelten

Ahnlich wie die Hohe des Kaufprelses spielt die vertragliche Regelung der Haf-
tung in bezug auf Bodenbelastungen eine zentrale Rolle bei der Liegenschafts- .
konversion. Im Kem geht es um die Regelung der Kostenibemahme bzw. Ko-
stenverteilung zwischen Verkaufer und Erwerber, falls nach Eigentumsibergang
(weitere) Bodenbelastungen festgestellt werden, die nach den bestehenden .
rechtlichen Regelungen saniert werden missen. Vor dem Verkauf einer ehema-
ligen Militarliegenschaft versuchen die Vertragsparteien, die durch Bodenbela-
stungen méglicherweise entstehenden Untersuchungs- und Sanierungskosten.
einzugrenzen und die Haftung entsprechend zu verteilen. Samtliche Fragen der
Altlastenhaftung kénnen im Rahmen. von Grundstiickskaufvertrigen zwi-
schen Kaufer und Verkaufer geregelt werden. Grundstlickskaufvertrage sind —
. auch wenn sie zwischen Bund und Gemeinde geschlossen werden — zivilrecht-
“liche Vertrége. ,

Der Grundstiickskaufvertrag bietet die Moglichkeit; Probleme und offene Fragen
zu ggf. vorhandenen Kontaminationen auch Uber den Ze|tpunkt des Eigen-
tumsuberganges hinaus zu regeln [1]. Hierbei lassen sich Haftungsfragen zu
Bodenbelastungen aber auch etwa zur Kampfmlttelproblematlk regeln (s. Kapi-
tel 3 in Teil 1).

Die Gewahrleistungsregelungen des Kaufrechts im BGB unterscheiden zwi-
schen Wandelung, Minderung und Schadensersatz. Diese sind flr zu verein-
barende Haftungsklauseln von zentraler Bedeutung, worauf im folgenden kurz
eingangen wird.

Die Gewahrlelstungsrechte der Wandelung und Minderung (§ 462 BGB)kklénrie_kn
nur geltend gemacht werden, wenn ein Sachmangel vorliegt. Bodenbelastun-
gen stellen i.d.R. einen Sachmangel im Sinne des § 462 BGB dar.

Einen Anspruch auf Schadensersatz wegen Nichterfiillung (§ 463 BGB) kann -
bei Fehlen einer zugesicherten Eigenschaft vorliegen. Als zugesicherte Ei-
genschaft kommt auch die Freiheit von Bodenkontaminationen in Betracht. Der
Kéufer ist dann so zu stellen, wie er stiinde, wenn die Sache die zugesicherte
Eigenschaft besaRe. Die Schadensersatzsumme kann tber dem Wert der Kauf-
sache selbst liegen. § 463 BGB wird dann greifen, wenn eine Zusicherung vor-
liegt, welche sich auf die Schadstofffreiheit des Grundstiickes bezieht. Auch das

1 2u Haftungsregelungen im Hinblick auf Altlasten siehe auch: Deutscher Stédtetag
- (1990): Altlasten im Grundstiicksverkehr. Kéin.
Ferner Schlemmlnger H. (1991): Die Gestaltung von Grundstiickskaufvertrdgen bei
festgestellten Altlasten oder Altlastenverdacht. Checkliste und Anleitung fiir Grund-
stiicksverkdufer, Kaufer und deren Rechtsberater. In: Betriebsberater, S. 1433 ff. .
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arglistige Verschweigen eines Mahgels filhrt zur Rechtsfolge des § 463 BGB.
Allerdings wird im Regelfall kein Verkaufer zu5|chem daR eine Liegenschaft frei
von Bodenbelastungen ist. .

Das Gewahrleistungsrecht des BGB erlaubt keinen Nachbesserungsanspruch,
es sei denn, er ist ausdriicklich vereinbart worden. Ist der Verkdufer im Falle
~ festgestellter Bodenbelastungen aufgrund besonderer vertraglicher Vereinba- )
rungen zur Nachbesserung verpflichtet, hat dies flr den K&ufer den Vorteil, dag
er einen Sanierungsanspruch gegen den Verkaufer erhéalt, wahrend- § 462 nur -
zur Minderung oder Wandelung_ fuihrt. Nach § 476 a BGB hat der zur Nachbes-
serung Verpflichtete sdmtliche damit verbundenen Kosten zu tragen.

Die Gewéhrleistungsanspriche auf Wandelung, Mmderung und Schadensersatz
_verjahren bei Grundstiicken innerhalb eines Jahres ab Ubergabe (§477 BGB)
- falls nichts anderes vereinbart wurde.

Uber die Gewahrlelstungsregelungen des BGB hinaus konnen im Kaufvertrag ‘
auch spezielle Klauseln zur Regelung der Haftung bei Bodenbelastungen
-formuliert werden. So sind z.B. Regelungen zur vélligen Freistellung von Risi-
" ken, Vereinbarungen zur Verldngerung des-Gewahrleistungsanspruches nach
- BGB oder Formulierungen zur Kostenaufteilung etwa von ordnungsrechtlichen .
und planungsrechthch begrundeten BodensanierungsmafRnahmen denkbar.

Bei Konversionsliegenschaften haben Verelnbarungen hinsichtlich der Haf-
tungsbegrenzung fur Minderungs- oder Schadensersatzanspriiche durch
Angabe von Héchstbetrdgen oder prozentualen Anteilen des Kaufpreises die
gréRte Bedeutung. Dabei gelten folgende Regelungen (11

e Ordnungsrechtlich relevante Kontaminationen werden durch den Bund be-
seitigt. '
. Planungsrechtllch relevante Kontaminationen. gennger Art und Schwere wer-'
~ den angemessen durch Kaufpreisabschlage berucksnchtlgt
¢ Bei stirkeren planungsrechtliich relevanten Verunremlgungen betelllgt sich
der Bund grundsétzlich an den Kosten fir die notwendige Sanierung von Bo-
denbelastungen. Der Erwerber hat sich in diesem Fall mit mindestens 10 %
an den Kosten zu beteiligen. Die Entscheidung Uber eine héhere Beteiligung
als bis zur Héhe des Kaufpreises behalt sich in Elnzelfallen das Bundesfl-
nanzministerium vor. ,
¢ Werden nachtraglich nach AbschluR des Kaufvertrages Kontaminationen
* entdeckt, kénnen diese innerhalb der Gewahrleistungsfrist im Einvernehmen
- mit dem Bund beseitigt werden. Der Bund haftet nach der VerauBerung je-
~ doch maximal bis zur Héhe des Kaufpreises.

|n diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, daR der Bund i. d R. far par-
tielle Bodenbelastungen, die sich_beispielsweise nur in einem kleinen Teil der
Liegenschaft befinden, nicht den gesamten Liegenschaftskaufpreis als Haf-

1 siehe im einzelnen Kapitel 3 in Teil Ill
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tungshéchstgrenze ansetzt. Hierbei werden solche kleinrdumig kontaminierten
~Flachen von den Ubrigen abgegrenzt und die Haftungshochstgrenzen entspre-
chend dem Fléchenanteil geregeit. :

6.2 Probleme fiir die Konversion

Die wesentlichen Probleme bei der Vertragsgestaltung in bezug auf den Um-
- gang mit Bodenbelastungen, der Haftungsregelung sowie der Kosteniibernah-
me liegen in folgenden Bereichen:

¢ Die Vertragsverhandlungen werden .in besonderer Weise von der jeweiligen
Interessenslage der Vertragsparteien beeinflut. Beim beabsichtigten Eigen-
tumsibergang von Konversionsliegenschaften ist hdufig festzustellen, daf

sich sowohl die Gemeinden als auch der Bund in einen einseitigen Hand-

lungsdruck [1] versetzt sehen. Diese ,psychologische* Konstellation kann
dazu fihren, daR bereits zu einem frihen Zeitpunkt gegensétzliche Stand-
punkte eingenommen werden, die sich mitunter verhérten kénnen. Dies wirkt
sich in jedem Fall verzégernd auf den Konversionsprozef aus.

L ‘o Da die von der Gemeinde zu erarbeitenden. (Planungs-)Nutzungskonzepte

~i.d.R. zum Vertragsbestandteil werden, ist es mdglich, dal3 bestimmte Nut-
zungsvorstellungen durch den Bund nicht mitgetragen werden,-wenn eine
aufwendige Bodensanierung im Falle von empfindlichen Nutzungen abseh-
bar erscheint. Auch herrschen oftmals unterschiedliche Meinungen vor, wel-
chen Prazisierungsgrad das Nutzungskonzept haben sollte (Bebauungsplan-
entwurf, informeller Rahmenplan).
o Die Kampfmittel- und Blindgédngerproblematik ist - als Sonderfall bei der
Gestaltung von Kaufvertragen anzusehen Naheres hierzu findet 5|ch in Kapi-
tel 3 in Teil 1.

6.3 Praxiserfahrung bei der Bearbeifuhg der Mddellﬂachen

Im Fall des ehemaligen IFG-Gelidndes in Fldche entstehen, zu lUbernehmen. Dazu
Quadrath-ichendorf, Stadt Bergheim gehéren auch MaRnahmen zur Sicherung
besteht seitens des Bundes die Bereit- und Sanierung von Altlasten, die aufgrund
_schaft, bis zu 90 % der Kosten, die dem -ordnungsrechtlicher und planungsrechtli-
zukiinftigen Nutzer zur Aufbereitung der cher Anforderungen ergriffen werden miis-

1 So muR beispielsweise der Bund vor dem Verkauf fiir Bewachungs- und Instandhal-
tungskosten aufkommen, die Gemeinden méglicherweise auf Ersatzstandorte ,auf
‘der griinen Wiese* ausweichen, wenn sich die Verhandiungen eiheblich verzbgern.
Der Handlungsdruck auf den Bund und die Gemeinden ist jedoch nicht als statisch
anzusehen. Sich &ndernde Rahmenbedingungen wie z.B. der-Wegfall eines schon-
langer interessierten Investors kénnen den Handlungsdruck fiir eine Gemeinde auf-
heben und sogar umkehren. - ‘
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sen. Der Bund fordert allerdings, daB die
Kosten fiir derartige MaBnahmen nicht
durch die Ausweisung besonders empfind-
licher Nutzungen auf stark belasteten Fl&-
chen ins ,uferlose” getrieben werden, son-
dern daB ggf. eine Anpassung der Nut-
zung an die Altlastensituation erfolgen

muB. Abweichend von dieser Regelung

werden geringfiigige Bodenbelastungen,
deren AusmaRe genau bekannt sind, als
Sachmangel entsprechend den Regelun-
gen des BGB bei der- Wertermittiung be-
ruck5|cht|gt

~ Die auf dem ehemaligen Tanklager
-Rother Stein in Olpe ermitteiten akuten

Gefahren wurden bereits im Zuge von
Sanierungs- und. SicherungsmaBBnahmen
beseitigt. In welchem MaRe mdglicherwei-
se noch unbekannte Bodenbelastungen
zum Vertragsgegenstand bei einem zu-
kiinftigen Erwerb werden kdnnen, 1aBt sich
augenblicklich nicht darstellen.

Vertragsverhandlungen fiir die Schem-
scheid Kaserne in Siegen sind nach ak-
tuellem Informationsstand bislang noch

- nicht gefuhrt worden. _
.Auch fiir das RE-Depot in Willich liegen-

bislang keine Informationen hinsichtlich
altlastenbezogener Haftungsklauseln fiir
einen angestrebten Kaufvertrag vor.

6.4 Lodsungsansitze / Handldngsempféhlungen

‘s Grundstiickskaufvertrdge zwischen Bund und Kommune oder Bund und pri-

vatem Investor sind als privatrechtliche Kaufvertrdge nach BGB anzusehen.

" Mustervertrdge sind lediglich als Verhandlungsgrundlage zu sehen und

- damit veranderbar. Die Vertrdge werden zwischen den Vertragsparteien
grundsétzlich individuell ausgestaltet. Es kann sinnvoll sein, dem Bund einen
bereits vorformulierten Vertragsentwurf vorzulegen und damit die kommuna-
len Interessen frithzeitig zu verdeutlichen. Durch eine solche aktive Vorge-
hensweise der Kommunen kénnen zeitliche Verzoégerungen verm|eden und
die Gestaltungsméglichkeiten verbessert werden.

o Soweit auf einer zu erwerbenden Liegenschaft mit Kampfmltteln zu rechnen
ist, wird dies grundsétzlich bei der Vertragsgestaltung und gegebenenfalls
auch bei der Kaufpreisgestaltung beriicksichtigt.

e Da es mdglich ist, daB Bodenbelastungen erst nach Ablauf der Gewihrlei-

stungsfrist nach BGB entdeckt werden,

ist eine Fristverldngerung nach

§ 225 BGB anzuraten. Allgemein wird eine Frist von drei Jahren hier als aus-

reichend angesehen und vom Bund auch vereinbart. In besonderen Fallen
(z.B. bei besonders groBen Liegenschaften oder bei verzégerter Umnutzung
der Liegenschaft) kénnen im Eirizelfall"auch ldngere Fristen vereinbart wer-

-den.

¢ Grundsétzlich kann die Frelstellung des Kaufers oder Verkaufers vom ge-
samten finanziellen Risiko durch mégliche Bodenbelastungen im Kaufvertrag
vereinbart werden. Ob sich der jeweilige Vertragspartner auf eine derartig
weitreichende Regelung einlédBt, erscheint allerdings fraglich. Soweit die

" Haftung Uber eine Minderung des Kaufpreises geregelt werden soll, ist dem
Erwerber zu empfehlen, die Belastungssituation und  die voraussichtlichen
Sanierungskosten im Rahmen gutachterlicher Untersuchungen vorher még-

lichst genau einzugrenzen.
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o Ist die Belastungssituation auf einer Liegenschaft nicht genau bekannt, kann
zwischen Kaufer und Verkéufer eine Vereinbarung Uber die Durchfiihrung
und Kostentragung von UntersuchungsmaBnahmen getroffen werden (so

- z.B. auch Kostentellung) Im Kaufvertrag kann dem Verk&ufer durch den
K&ufer ein Mitspracherecht z.B. bei Behérdenabstimmungen oder bei der
Auswahl von Sachverstiandigen eingerdumt werden.

¢ Im Kaufvertrag sollte in jedem Fall eine genaue Begriffsbestimmung tber
die Gegenstidnde der Vereinbarung getroffen werden. So z.B., nach welchen
rechtlichen Bestimmungen eine Bodenverunreinigung als Altlast bzw. akute
Gefahr einzustufen oder wann eine Bodenbel'astung im Sinne des BauGB
gegeben ist. Die Regelung von UntersuchungsmaBnahmen, die im Rahmen

~ der in der Bauleitplanung vorgeschriebenen Ermittiungspflicht durchzufiihren

~sind, ist ebenfalls zu empfehlen. Darliber hinaus kénnen auch Regelungen
Uber die Einschaltung eines Schiedsgutachters zur Kidrung méglicherweise
auftretender Differenzen zwischen den Vertragspartnern vereinbart werden.
Zu beachten ist, da Schadstoffbelastungen nicht allein den Boden und das
Grundwasser, sondemn auch die bestehenden Gebé&ude betreffen kénnen,

~ u.U. sogar eine gréRere Bedeutung hinsichtlich der Gefahrdung der kinftigen
Nutzer haben kénnen. In den Verhandlungen und im Rahmen der Vertrags-

~ gestaltung soliten daher Regelungen Uber das Grundstuck im. ganzen und
nicht allein in bezug auf den Boden getroffen werden.

Im Hinblick auf Haftungsklauseln zur Beriicksichtigung von Bodenbelastungen
in Kaufvertrdgen sollen an dieser Stelle beispielhafte Formulierungen zu wichti-
gen Regelungstatbestédnden dokumentiert werden. Die Auswahl dieser Beispiele
bedeutet keine Wertung und keine Empfehlung hinsichtlich der Verwendung ei-
ner Formulierung. Die Beispiele sind giltigen, in Nordrhein- Westfalen abge-
schlossenen Vertragen entnommen

Regelungen zum Gewihrieistungsgegenstand:

,Der GewahrleistungsausschluB gilt nicht fir den Fall, daR auf dem
verkauften Grundbesitz Altlasten im Sinne von § 28 Abs. 1 Landes-
abfallgesetz NRW festgestellt werden, die aus der Zeit vor Be-
sitzibergang stammen und vom Grundstickseigentimer oder
Grundsticksnutzer verursacht worden sind und deren Beseitigung
far den beabsichtigten Nutzungszweck oder zur- Abwendung einer
polizeirechtlichen Gefahr erforderlich ist. Kampfmittel, Kriegsgerat,

Sprengstoff, Munition e|nschI|el3||ch Reichsmunition zdhlen nicht zu
den Altlasten.” :

Regélungen zur'Untersuéhung und Sanierung von Bodenbelastungen: k

.Der Kaufer fiihrt, soweit nicht bereits geschehen, erforderliche Bo-
denuntersuchungen selbst und auf seine Kosten durch. Er ist ver-
pflichtet, unverziglich spétestens innerhalb von sechs Monaten nach
Vorliegen von Gutachten bzw. Untersuchungsergebnissen die Fest-
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stellung von Altiasten der Verkauferin unter Zugangllchmachung aller
erforderhchen Informationen anzuzeigen.

Die Beseitigung der Altlasten obliegt dem Ké&ufer. Bevor der Kaufer

-die Beseitigung der Altlasten veranlaft, ist er verpflichtet, mit der
- Verkéduferin Uber alle MaRnahmen Einvernehmen herzustellen. Die
. Verkauferin ist berechtigt, die Notwendlgkelt der MaRnahmen und

Aufwendungen durch Fachbehérden prufen zu Iassen R

Regelungen zur Kostentragung.

,Die im Zusammenhang mit einer Beseitigung nach Ziffer 3 entste-
‘henden notwendigen Kosten erstattet die Verkduferin dem Kéufer
“mit Ausnahme der Kosten, die dem: Kdufer im Rahmen der Herrich-
tung des Grundbesitzes (ohne Kosten der Altlastenbeseitigung) fir.
. den beabsichtigten Nutzungszweck ohnehin entstehen. Die Verkau-

- ferin Gbernimmt diese Kosten einschlieflich der Mehrwertsteuer nur
bis zur Hohe des Kaufpreises dieses Kaufvertrages. Darliber hin-
ausgehende Kosten tragt der Kaufer. Der Kéufer verpflichtet sich je-
doch in jedem Fall, einen Kostenante|I von. 10 V. H der AItIastenbe-
.seltlgungskosten zu tragen : :

v Regelungen zu zeitlichen Frlsten

,Anspruche auf Erstattung der Kosten kann der Kéufer nur fur sol-
che Altlasten geltend machen, die binnen drei Jahren vom Tage des
Besitzuiberganges an festgestellt werden.*

Eine weitergehende Darstéllung kann im Rahmen dieses HandIiJngsIeitfadens
_nicht erfolgen, hier wird auf die weiterfihrende Li;teratur hingewiesen.

6.5 Empfehlungeh zur weiterfiihrenden Literatur -

Fiihren, K.-H. (1992): Auswirkungen militarischer Altlasten auf das Boden-
recht: Bau- und Grundstlucksvertragsrecht. In: Pfaff-Schley;
Schimmelpfeng (Hrsg.): Rustungsaitlasten ‘92. Erkundung und
Untersuchung von ehemals und aktuell militarisch genutzten
Fléchen (1992). S. 23 ff. :

Hesslsches Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwmk-
- lung; Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Jugend,
Familie und Gesundheit (1995): Wegweiser fur den Umgang
mit Altlasten auf ehemals m|I|tar|sch genutzten Flachen in Hes- -
sen. Wiesbaden . . -
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Kamphausen P. (1995) Rechtliche Aspekte bei der Ubemahme von mili-
térischen Liegenschaften — Kaufverhandlungen und Vertrags-
gestaltung. In: HLT (Hrsg.): Konversion in Hessen. 3. Kommu-
naler Erfahrungsaustausch am 18.01.1995 in Fulda. Tagungs-
band. HLT-Report-Nr. 449. Wiesbaden, S. 67 ff. '

Leinemann, R. (1991): Die rechtliche Bewaltigung des Altlastenrisikos im
. Grundstticksverkehr. In; GuG H.2, S. 61 ff.

- Leinemann, R. (1991): Stadte und Altlastenhaftung — Die Méglichkeit der
‘Stadte zur Bewailtigung der AItIastenprobIematlk mit zivilrechtli-
chen Mltteln Kéin - :

Michel, L. (1990): Grundstiickserwerb und Altlasten: Strategiken'z‘uriVer-
~ meidung rechtlicher und wirtschaftlicher Nachteile infolge von

Bodenverunreinigungen beim Grundstiickserwerb. Ein Leitfa- -

- den fur Privatkaufer, Bauherren und Kapitalanleger. Dusseldorf
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7  Anforderungen an Projektst'ruktUren und PrOjekpranUng_
7.1 Begriffsbestimmung und Sachverhalte

Unter Projektmanagement wird hier die Planung, Steuerung, Kontrolle und
Korrektur des Planungs- und Durchfihrungsprozesses der. Llegenschaftskon- .
version in allen Arbeitsfeldern verstanden [1]: :

¢ Planung innerhalb des Projektmanagements bezieht sich auf die systemati-
sche Vorbereitung des Gesamtvorganges Liegenschaftskonversion sowie auf
die Konzeption von Teilschritten wahrend der Bearbeitung. Das Projektmana-
gement stellt in diesem Zusammenhang Ablauf- und Zeitpldne auf und
stimmt diese mit den Beteiligten ab. :

e Steuerung beinhaltet die Koordination und Abstlmmung im Rahmen der
Durchfihrung der einzelnen Teilschritte der Liegenschaftskonversion. Die
Steuerung steht im wechselseitigen Verhaltnis zur Kontrolifunktion des Pro-
jektmanagements. :

« Kontrolle bezieht sich auf die Beobachtung der Zielerreichung in den einzel-

nen Teilschriten bzw. auf das Gesamtziel der Liegenschaftskonversion.

Weiterhin sind die Einhaltung der Zeit- und Ablaufpliane zu prifen und ggf.

Anpassungen derselben vorzunehmen. Auch die Einhaltung des finanziellen

Rahmens zur Bearbeitung einzelner Teilschritte kann kontrolliert werden.

o Korrektur bedeutet die laufende Anpassung des Konversionsprozesses an
sich andemde Rahmenbedingungen und Informationen, die sich im Laufe der
Bearbeitung z.B. aus der Planung und Untersuchung — insbesondere der
Bodenbelastungssituation — ergeben. -

Inhaltllch werden durch das Pro;ektmanagement im Hinblick auf den Ge-
" samtprozeR der Liegenschaftskonversion die folgenden Fragen und Probleme
untersucht und geklért;

¢ Ziele: Welche Beteiligten verfolgen welche Ziele mit der Llegenschaftskon-
version?

¢ Konzepte: Wie sollen die Ziele Jjeweils erreicht werden'?

o Aufgaben: Wer tut was? _

o Zeit: Was muB wann und in welcher Reihenfolge gemacht werden? N

« Konflikte / Probleme: Welche Zielkonflikte oder andere Probleme gibt es
und wie ist deren Losung vorstellbar?

¢ Alternativen: Welche Alternativen und Handlungsspielrdume bestehen?

1 Damit unterscheidet sich das Konversionsmanagement vom klassischen Projekt-
management, z.B. der Steuerung eines technischen Bauprozesses: Das klassische
Projektmanagement beschéttigt sich mit der technischen Umsetzung eines quantitativ

- und qualitativ eindeutig definierten Zieles wie z. B der technischen Erstellung eines
Gebdaudes. : :
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« Fakten: Welche bekannten Sachverhalte smd fur die’ Planung des Konversi-
onsprozesses wuchtlg? :

Die Hauptaufgaben der Llegenschaftskonversmn (Planung der zuwlen An-
schluBnutzung; Bearbeitung und Sanierung von Bodenbelastungen; Kaufpreis-
" findung, Vertragsgestaltung und Vennarktung sowie Projektmanagement (vgl.
'Abb. 1-1 in Teil I) lassen sich in verschiedene Arbeitsfelder gliedem (vgl. Abb.

7).

Jedes Arbeitsfeld wiederum beinhaltet verschiedeneVAufgaben'pakete und -
Aufgaben. So kénnen z.B. innerhalb des Arbeitsfeldes ,Stadtplanung / Stadt-
- entwicklung” die Arbeitspakete ,Bestandsaufnahme*, ,B-Plan-Vorentwurf, ,B-
Plan-Entwurf*, ,B-Plan“ und ,Biirgerbeteiligung* relevant sein. Die Bearbeitung
des Arbeitspaketes ,Bestandsaufnahme“ wiederum kann z.B. die Aufgaben
,Vermessung*, ,bautechnische Beurteilung*, ,Umgebungsnutzung* etc. umfas-
sen. Die Differenzierung ‘der Arbeitsfelder in Aufgabenpakete und Aufgaben
stellt die Projektstrukturplanung dar (vgl. Abb. 7-2). o '

~ - Die Bearbeitung der verschiedenen Arbeitsfelder erfoigt jeweils in arbeits-

feldspezifischen Planungsphasen. Das Arbeitsfeld ,Boden/Bodennutzung* z.B. -

%&- Stadtplanung/.
Projekimanagement |t -_ I o Staxntwiclg{: no ﬁ
PSR aa T ) o h ;i

. Naturschutz/
Oﬂentﬁchkeit Grnordnung 3 * |
Bodery y SR ,
Bodennutzung Finanzen @
Wassernutzung , B
Gebaude/
techn. Infrastruktur- Recht/ §
_elnrichtungen - . Genehmigungen
Kampfmittel

Abb. 7-1: Arbeitsfelder der Liegenschaftskonversion
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kann in die Phasen ,Grundlagenermittiung”, ,Konzeption“, ,Planung®, ,Ausfih-
rung“ und ,Nachsorge” gegliedert werden. ’

Wie jedes Arbeitsfeld 148t sich auch das Pro;ektmanagement selbst in Pla-’
nungsphasen unterteilen (s. Tab. 7-1).

Tab. 7-1: Planungsphasen des Projektmanagements bei der
' Liegenschaftskonversion

Phase 1: Pro;ektvorbereltung

¢ Beschreibung der Standortsuuatlon als. gememsame Informatlonsgrundlage
: fiir alle Beteiligte.
. Pro;ektorgamsatlonsplanung zur mhaltllchen réumilichen, zeitlichen und
organisatorischen Gliederung des Gesamtprojektes:

o - Definition der fiir das Projekt relevanten Arbeitsfelder,

o Ré&umliche Gliederung der Konversionsliegenschaft,

o - Kldrung des planerischen Vorgehens mit Festlegung von Untersuchungs—
zielen und Zeitpunkten,

o Klarung von Beteiligungs- und Entscheidungsstrukturen,

o Kl&rung einer geeigneten Organisationsform (intern bei der Stadt) und
extern (ggf. als privat-6ffentliche Entwicklungsgesellschaft sowie im
interkommunalen Ansatz),

o Kl&drung von Rechtsverhéltnissen im Zusammenwirken mit Investoren

¢ Strategisch-inhaltliche Planung der zu erreichenden Projekiziele:

o Kldrung der kommunalen und landesseitigen Entwicklungsziele,

o Kl&rung der privaten und sonstigen Entwicklungsziele,

o Ermittlung und ggf. Ausgleich von Zielkonflikten.

« Aufgabenstellung fiir die nachfolgenden Phasen.2 und 3

Phase 2: Projektplanung

. Operatlv-handlungsonentlerte Ablaufplanung des Pro;ektes d.h. die kon-
krete Zeit- und Ablaufplanung fiir die konkrete Projektbearbeitung:
o Ermittlung der gegenseitigen Abhéngigkeiten zwischen den einzelnen
Arbeitsfeldern,
o Ermittlung von Menlenstelnen der Projektbearbeitung, -
o Ermittlung von zeit- und kostenkritischen Elementen der Projektbearbeitung, -
o Ressourcenplanung.

Phase 3: Projektdurchfijhrhng

+ Koordination, Kontrolle und Steuerung der konkreten Bearbeitung der elnzelnen

Arbeitsfelder innerhalb der Zeit- und Ablaufplanung:

o Durchfiihrung eines stidtebaulichen Planungsprozesses mit dem Ziel der
Rahmenplanung in Abstimmung mit der Altlastenbearbeitung, -

o Altlastenbearbeitung mit dem Ziel der Gefahrenabwehr sowie der Ermég-
lichung der zivilen AnschluBnutzung in Abstimmung mit dem stédtebau-
lichen PlanungsprozeB,

o VerduBerung und Vermarktung der Liegenschaft unter Beachtung der -
Nutzungsziele und der Nutzungsrestriktionen.
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Die Aufgabe' des Projektmanagementsvka'nn je nach Fallkonstellation durch

e verwaltungsinteme Fachleute (Mitarbeiter der Kommunalverwaitung mit Ver-
antwortungs- und Entscheidungsbefugnis) oder

e externe Fachleute (Mitarbeiter von Planungs-, Consultingbiiros, Sanlerungs-
oder Entwicklungstragem gem. §§ 158 ff. BauGB) iUbernommen werden.

Darliber hinaus stehen verschiedene Mdglichkeiten der Unterstitzung des Pro-
jektmanagers zur Verfugung (ng Abb. 7-3):

o Beteiligung eines oder mehrerer Projektassistenten zur Unterstltzung des
Pro;ektmanagers (horizontale Gliederung des Projektmanagements),

¢ Bearbeitung einzelner Arbeitsfelder durch ein Fachmanagement, z.B. der

- stadtebaulichen Planung, der Altlastenbearbeitung bzw. Bearbeitung von Bo-
denbelastungen und der Vermarktung (vertikale Gllederung des Projektma-

- nagements).

~ An die Pro;ektmanager sind besondere fachliche und persénliche Anforderun-
gen zu stellen (s. Kapitel 8.in Teil I).

Beteiligte der Liegenschaftskonversion sind alle die Personen, Instifutionen,
Amter und Behérden, die aufgrund der rechtlichen Lage mit der Konversionslie-

Projekt-
assistenz

Fach-

Fach-

management management

Vermarktung

Abb. 7-3: Gliederung des Projektimanagements
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genschaft oder der Bearbeitung einzelner Arbeitsfelder unmittelbar verbunden
.sind. Zum Kreis der Beteiligten sind damit je nach Fallkonstellation und Gestal-
‘tung des Konversionsprozesses z.B. die Oberfinanzdirektion und das Bundes-
vermdgensamt als Verwalterin, das Staatliche Bauamt als bauausfiihnrende

Stelle, die Gemeinde als Planungstrdgerin sowie die (Sonder-)Ordnungsbe- - '

hérde, die (obere) Aufsichtsbehdrde, die Ministerien etc. zu zéhlen.

Das Projektmanagement kann die Aufgabe der Entscheidungsvorbereitung
ubernehmen. Dabei sind die unterschiedlichen Entscheidungskompetenzen
- der verschiedenen Beteiligten zu beachten. Im Zusammenhang mit der Ent-
scheidungsvorbereitung ist es mdglich, die unterschiedlichen Ziele, die die
Beteiligten mit der Liegenschaftskonversion verbinden, zu bestlmmen und ggf.

gegeneinander und untereinander auszugleichen. ‘

-Auftraggeber des PrOJektmanagements wird i.d.R. der Planungstréger sein, d.h.

2.B. die Gemeinde als Planungstragerin oder das Land bzw. der Bund bei der |

Planung einer éffentlichen AnschluBnutzung. Die Finanzierung des Projektma-
nagements kann zwischen den Beteiligten aufgeteilt werden. Die Arbeit des
Projektmanagements’ bietet allen Vorteile: der Kostenaufwand fiir die Bearbei- - ‘
- tung von Bodenbelastungen und die Planung der Anschlufnutzung kann redu-
ziert, die Vermarktung beschleunigt werden, der Zeitraum bis zum Abschiuf der
- Liegenschaftskonversion verringert sich etc.

7. 2 Probleme fiir die Konversmn be| fehlender Pro;ektplanung und
-steuerung :

Wird die Liegenschaftskonversion nicht, nur ansatzweise oder erst zu einem
spéten Projektstadium als ein GesamtprozeR geplant und gesteuert, kdnnen
~sich Probleme ergeben. Bei kleinen Projekten sind die Verantwortlichen héaufig
- der Meinung, daR sich der Aufwand fir ein Projektmanagement nicht lohnt (...
die Betreffenden wissen schon, was zu tun ist ...“), bei groen PrOJekten wird oft
~ die Ansicht vertreten, dalt eine gmndllche Planung im Frihstadium wegen der
vielen zu erwartenden Anderungen ‘noch zu frith ist (,... es dndert sich ja doch
noch alles .. ). :

Im elnzelnen kénnen .folgende Probleme durch ein fehiendes Projektmahage-
ment im ProzeLl, der Liegenschaftskonversion beobachtet werden:

Fehlender Pro;ektbeglnn

Zu Beginn und bei der Durchflihrung des KonversnonsprOJektes verfligen die

verschiedenen Beteiligten Uber einen unterschiedlichen Informationsstand. -

Dadurch werden die Situation, die Probleme und die Aufgaben unterschiedlich -

eingeschéatzt. Als Folge kdnnen Differenzen zwischen den Beteiligten Gber die

- zu treffenden Entscheldungen und die durchzufihrenden MaBnahmen beste-
hen :
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Die Bearbeitung des Konversionsprojektes beginnt ohne eine systematische
Aufarbeitung der zu I6senden Aufgaben und ohne eine Analyse der miteinander
zu verknlipfenden Arbeitsfelder. Verschiedene mit der Liegenschaftskonversion
verbundene Arbeitsfelder — wie z.B. Bodenuntersuchungen, Kampfmittelrdu-
mung und stédtebauliche Planung - werden isoliert betrachtet und unabhéangig
'von anderen bearbeitet (fehlende inhaltliche und zeitliche Gliederung). Erst
Zu einem relativ spaten Projektzeitraum wird ,entdeckt’, daR zwischen den
verschiedenen Arbeitsfeldern Abhéngigkeiten bestehen, deren friihzeitige Ab-
stimmung ‘den ProzeR der Liegenschaftskonversion beschleunlgt ‘oder den
Einsatz finanzieller Mlttel reduziert hatte.

 Keine sachliche Lﬁsung von Zielkonflikten und Problemen - '

Die verschiedenen Beteiligten des Konversionsprozesses entwickeln z.B. auf-
grund (kommunal-)politischer Vorgaben, wirtschaftlicher Interessen oder der
rechtlichen Anforderungen unterschiedliche Ziele, die sie im Zusammenhang mit
der Liegenschaftskonversion.verwirklichen mdchten bzw. missen. An sich mus-
- sen derartige Zielkonflikte kein Problem darstellen, unterschiedliche Ziele kén-
nen diskutiert und aufeinander abgestimmt werden. Jedoch ist in vielen Fallen
festzustellen, daR durch einzelne Beteiligte Ziele nicht definiert, nicht allen Be-
teiligten offengelegt oder Spekulationen' tiber. die¢ Ziele anderer Beteiligter ge-
macht werden (,... die wollen uns Uber den Tisch ziehen ..."). Damit entstehen’
verdeckte Zlelkonﬂlkte die eine schnelle, effiziente und kostengunstlge Llegen-
~ schaftskonversion be- oder sogar verhlndem kénnen.

Divergierende Entscheldungsf' ndung

Im Prozef3 der Entscheidungsfindung lalt sich beobachten, daR jeder Bete|I|gte
versucht, alle das Konversionsprojekt betreffenden Entscheidungen selbst mit
zu beeinflussen, obwohl von der rechtlichen und der tatsachlichen Situation her
nicht alle Gber die gleichen Entscheidungskompetenzen verfligen. In anderen
Fallen 14Rt sich beobachten, daR einzelne Beteiligte nicht die in einer bestimm-
ten Projektphase notwendigen Entscheidungen treffen oder ihre Entscheldun-
gen nicht abstimmen. .

7. 3 Praxnserfahrung bei der Bearbentung der Modellflachen

Im Rahmen der Elstellung dieser Arbeut formatlonsgrundlage fir d|e Arbelt der
wurden durch -die Verfasser einige Aufga- Beteiligten geschaffen.

- ben des Projektmanagements wahrge- « Die inhaltliche Auswertung der jeweils
nommen: ' , - vorliegenden Altlastengutachten bedeu-

- tete eine unabhéngige Qualitétskontrol-
le. Im Hinblick auf den GesamtprozeR
der Liegenschaftskonversion konnten
Hinweise zur weiteren Altlastenbearbei-
tung formuliert werden. ,

e Alle Einzelinformationen .aus den ver-
schiedenen Arbeitsfeldern der Liegen-

¢ Die Ergebnisse der begleitenden Beob-
- achtung der verschiedenen Arbeitsfel-
der der Liegenschaftskonversion wur-
den jeweils mit den Beteiligten disku-
tiert und so ein Informationsflu@ ange-
regt. Es wurde eine gemeinsame In-
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schaftskonversion wurden im Hinblick
- auf den Gesamtproze analysiert und
ggf. Vorschlge zur Verbesserung des
Konversionsprozesses formuliert. Teil-
weise orientierten sich die Beteiligten
an diesen Vorschiégen bei der weiteren

. Planung der Liegenschaftskonversion.

« Innerhalb des Arbeitskreises, der das

-~ Untersuchungsvorhaben inhaltlich be-
r4t, wurden aligemeine Fragen und L&-
sungsmdglichkeiten fiir bestimmte Pro-

bleme diskutiert, die von Bedeutung fiir -
den Konversionsproze® einzelner Mo-

_dellflichen waren. Aufgrund dieser Dis-
kussionen verdnderten sich teilweise
Positionen einzelner Beteiligter bzw.

Tab. 7#2;

“wurden fiir die diskutierten Probleme
Lésungen gefunden.

In der Durchfiihrung der Liegenschafts-
konversion bei den Modellflachen konnten
unterschiedliche Formen des Projektma-
nagements beobachtet werden, die aller-
dings den oben genannten Anforderungen

-an _ein Projektmanagement nicht oder nur

eingeschrénkt entsprechen. In diesem Sin-
ne sind in allen Fallen noch Entwicklungs-
mdglichkeiten vorhanden.

Im einzelnen konnten fiir die Modelifl4-
chen-die in Tabelle 7-2 dargestellten, fiir .
die Gesamtprojektdurchfithrung relevanten
Punkte beobachtet werden:

Pro;ektstrukturen und Projektsteuerung der LlegenschaftskonverSIon

der Modellflachen

Name

Projektstrukturen

Probleme und Chancen

IFG-
Gelande
Bergheim

Federfuhrung fur die Liegenschafts-

konversion durch die Stadt Bergheim |

(Planungsdezernat und Amt far
Wirtschaftsférderung)
Federfuhrung fur die Altlastenbear-

. beitung durch das Staatliche Bauamt

(im Auftrag der Wehrbereichsverwal-
tung bzw. der Oberfinanzdirektion)
Projektbegleitender Arbeitskreis
(stadtische Amter und Kreisverwal-
tung, Oberfinanzdirektion, Bundes-
vermdgensamt, Staatliches Bauamt,
bei Bedarf Hinzuziehung welterer
Beteiligter)

Systematlsche Projektbearbeitung
durch ein von der Stadt beauftragtes
Planungsbiro

Strukturierung der Bearbeitung durch
eine detaillierte Ausschreibung der
notwendigen planerischen Arbeiten

Irritationen zu Projektbeginn durch

einen unterschiedlichen Informati-
onsstand insbesondere zur Altla-
stensituation und -bearbeitung der
Beteiligten insbesondere der Stadt
Weitgehend fehlende Abstimmung
der Altlastenbearbeitung mit der
Planung der Anschiunutzung (Alt-
lastenbearbeitung zur Gefahrenab-
webhr, fehlende konkrete Nutzungs-
planungen)

Im Hinblick auf die weitere planeri-
sche Bearbeitung bestehen offene
Fragen zur Altlastenbearbeitung
Abstimmung der Altlastenbearbei-
tung und Planung schwierig (unter-
schiedliche rechtliche und organisa-
torische Zustandlgkeiten Finanzie-
rung, Abstimmung im Arbeitskreis)

Kaserne

heide
Mdanster

Lodden- =

Abstimmung aller Fragen, Probleme
und Aufgaben durch den Dezernen-
ten fur Planungs- und Baukoordina-
tion )
Liegenschaftskonversion in Minster
ist ,Chefsache*

Beauftragung, Finanzierung und
Durchfiihrung der Planung und der
Altlastenbearbeitung durch die Stadt

- Minster

Hohes MaR an Verbindlichkeit zwi-
schen den verschiedenen Amtern
und Behdrden der Stadt und der
Bundesvermdgensverwaitung durch
die gewdhite Projektorganisation
Gute Abstimmung zwischen Alt-
lastenbearbeitung und Planung
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Name Projektstrukturen Probleme und Chancen

Tanklager |e Uberplanung durch die Stadt Olpe | Zielkonflikte im Hinblick auf die

Rother Stein wie eine ,normale" Fliache durch die AnschluBnutzung aufgrund eines

Olpe stadtischen Amter, keine spezielle _unterschiedlichen Informationsstan-
Projektorganisation " des (Ausradumung derselben nach

einem Besichtigungs- und Informa-
tionstermin)

¢ Weitgehend fehlende Abstimmung
der Altlastenbearbeitung mit der
Planung der AnschluBnutzung (Alt-
lastenbearbeitung zur Gefahrenab-
wehr, fehlende konkrete-Nutzungs-
planungen) - :

¢ Im Hinblick auf die weitere planeri-
sche Bearbeitung bestehen offene
Fragen zur Altlastensituation

Kaserne ¢ Federfuhrung fir die Planung und = | e - Koordinationsschwierigkeiten zwi-

Schem- 'die Altlastenbearbeitung durch die schen der Stadt und den belgischen
scheid Stadt Siegen (Planungsamt) Streitkraften aufgrund unklarer Ent-
Siegen -~ |+ Gesamtkonzeption zur Liegen- scheidungskompetenzen zwischen
: schaftskonversion in Siegen vorhan- [ den verschiedenen militarischen
den Dienststellen
(systematische Aufarbeitung der o Gute Abstimmung zwischen Alt-
Gesamtproblematik) - lastenbearbeitung und Planung
¢ Abstimmung der Altlastenbearbei- (fruhzeitige Durchfuhrung altlasten-
tung mit der Planung zwischen den und planungsbezogener Arbeiten) .

beteiligten Amtern

RE-Depot |e Federfuhrung far die Liegenschafts- |e ~ Teilweise fehlende Abstimmung

Willich konversion durch die Stadt Willich zwischen Altlastenbearbeitung und
(Planungsdezernat und Amt far "~ Planung (Altlastenbearbeitung im
_ Wirtschaftsférderung) Hinblick'auf die Gefahrenabwehr,
e Federfuhrung fur die Altlastenibear- | ~ fehlende konkrete Nutzungsplanung)
| - beitung durch das Staatliche Bauamt s Abstimmung der Altlastenbearbei-
.. (im Auftrag der Oberfinanzdirektion) tung und Planung schwierig
|« Projektbegleitender Arbeitskreis (unterschiedliche rechtliche und
(stadtische Amter und Kreisverwal- | ~ organisatorische Zustandigkeiten,
tung, Oberfinanzdirektion, Bundes- Finanzierung, Abstimmung im_
vermdgensamt, Staatliches Bauamt, Arbeitskreis)
bei Bedarf Hinzuziehung weiterer
Beteiligter)

¢ Systematische Projektbearbeitung
durch ein von der Stadt beauftragtes
 Planungsbdro - : ‘
o Strukturierung der Bearbeitung durch
eine detaillierte Auschreibung der
notwendigen planerischen Arbeiten

7.4 Lésungsansitze/Handlungsempfehlungen

Zur Durchfuhrung der Liegenschaftskonversion wird fur kleine und gréRere
Projekte die Installation und Durchfiihrung eines Projektmanagements empfoh-
len. Dies gewahrleistet, dal Altlastenbearbeitung, Planung der zivilen An-
'st:hlursnutzung und Vermarktung untereinander verkniipft werden.

.
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Kommunale Steuerung und Begleitung des Konversionsprozesses.
Llegenschaftskonversmn ist in erster Linie eine kommunale Aufgabe. Dies ergibt
sich aus der kommunalen Betroffenheit und der W|edererlangten kommunalen
Planungshoheit und Planungspflicht.

~ Die bezuglich der Llegenschaftskonver5|on vor Ort gehegten vaartungen
~ Wiinsche und Absichten sollten zu Beginn des Konversionsprojektes még-
lichst in einer ausschlieRlich diesem Thema gewidmeten kommunalen Klau-
surtagung geduRert und aufbereitet werden. Hier sind Vertreter der drtlichen
politischen Gruppierungen und die Verwaltungsspitze unter Hinzuziehung des -

- mit der Moderation beauftragten (verwaltungsinternen oder externen) Projekt-

managers zusammenzufiihren.. Im Ergebnis sind erste Vorgaben fir die pla-
nerische Aufgabenstellung sowie der politische Grundkonsens Uber die Be-
deutung, Wichtigkeit und Kontinuitat der Aufgabe zu fixieren.

' Die Schaffung koordinierten Verwaltungshandelns ist-in allen Folgeschritten

die entscheidende Grundlage fur eine erfolgreiche Liegenschaftskonversion.

Hierbei sind strategische und hoheitliche Belange zu verknipfen. Der (ver--
waltungsinterne oder externe) Projektmanager trégt den Sachstand der Lie-
genschaftskonversion in den bei den Kommunen eingefihrten regelm&Rigen
Dezementen-IBelgeordnetenbesprechungen vor. So wird Liegenschafts-
konversion zur Chefsache.

Eine kommunale Amterkonferenz unter Vorsitz des leitenden Vewvaltungs- ‘

~ beamten erlaubt dariiber hinaus; langerfnstlg wwksames strategisches kom-

munales Handeln vorzubereiten. -
In die zustindigen kommunalpolitischen Gremien (Ausschusse, Rat) -
soliten die in den einzelnen Arbeitsphasen der Liegenschaftskonversion er-
reichten Teilergebnisse (z.B. erste Nutzungsideen, Orientierende Altlasten-

.untersuchung usw.) regelmaRig vom (verwaltungsinternen oder externen)

Projektmanager eingebracht und‘ beschlul¥fahig gestaltet werden.

-Entwicklung konkreter Nutzungskonzepte und -planungen

Im ProzeR der Liegenschaftskonversion -ist es grundsétzlich empfehlenswert,
schon in der Projektvorbereitungsphase’ stidtebauliche Nutzungskonzepte und
Planungen zu entwickeln. Konkrete Planungen stellen die Grundlage fir die
Bearbeitung von Boden- und Grundwasserbelastungen, den ProzeR3 der Wer-
termittlung und Vermarktung usw. dar. Fur die Planung der AnschluBnutzung
_einer militdrischen Liegenschaft sind spezifische, dem Einzelfall anzupassende
~ Arbeitsformen grundsétzlich empfehlenswert: ‘

Die Erarbeitung ,stédtebauliche'r‘NutzungSideén und Konzepte k'ann‘bAei-
spielsweise im Wege einer ,verwaltungsinternen Entwurfskonkurrenz*

- durch die bei vielen Kommunen vorhandenen Abteilungen fr Stadtebau und

Stadtentwicklung eingeleitet werden.

Ein weiteres geeignetes Mittel — insbesondere fir den Planungsemstleg ist
die Einbindung von Hochschulen mit studentischen Entwurfsarbeiten.

Die Durchfuhrung von Wettbewerbsverfahren entsprechend den Grundsét-'
zen und Richtlinien fir Wettbewerbe auf den Gebieten der Raumplanung,
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des Stadtebaus und des Bauwesens (GRW 1977) ist g‘eeignet, je nach Wett-_
bewerbsaufgabe grundsétzliche Planungsaltemativen bis hin zu detaillierten

* Einzellésungen zu liefern. Fir Liegenschaftskonversionen eignen sich-teil- .- -

weise die dort geregelten kooperativen Wettbewerbsverfahren, da sie im -
Zuge von Kolloquien den Meinungs- und Kenntnlsaustausch von Auslober,
Sachverstandigen und Teilnehmern erméglichen.

¢ Eine eng damit verbundene Form zur zielgerichteten Erlangung planerlscher
Nutzungsideen sind die Beauftragung stddtebaulicher Begutachtungen
und Studien an einen eingeschrankten Kreis teilnehmender Biros. In die-
sem Zusammenhang sind auch Planungsworkshops zu nennen, bei denen
die Entwurfsarbeit zumeist unter Hinzuziehung der kommunalen Fachdmter
durch externe Gutachter im Rahmen elner eng limitierten Zeiteinheit erbracht
wird. oo \

e Die Durchfuhmng von Reahsnerungswettbewerben nach GRW und |nvesto- :
renwettbewerben kénnen empfohlen werden, wenn die Planung der An-
schluRnutzung sich in einem fortgeschrittenen Stadium beflndet etwa in der
Phase der Projektdurchfihrung. , ’

¢ Ein hilfreiches Instrument bieten in diesem Zusammenhang d|e neuamgen
kooperatlven Planungs- und Entsche|dungsverfahren an, die z.B. unter dem
Titel ,,Offene stddtebauliche Gutachterverfahren® mittlerweile an einigen
Konversionsstandorten mit Erfolg angewendet werden [1]. Sie sind zumin-
-dest fur gréBere, komplexe Liegenschaftskonversionen zu empfehlen. Ihrem

" Verstandnis nach sind sie — im Gegensatz zu Verfahren nach GRW — nicht
als Wettbewerbe, sondern als offene Diskussionsformen konzipiert, in die in
einen stadtebaulich motivierten Planungsproze® glelchzelttg

) umweltbezogene
) okonomlsche,
o erschlieRungstechnische sowie
) sozlodemografnsche

~~Aspekte eingebracht werden Zu duesem Zweck schhef&en sich Stadtebauer
Architekten, Wirtschaftsingenieure, Inmobilienkaufleute und sonstige im Ein-
zelfall notwendige Sonderexperten zu Gutachterteams zusammen. |hnen
werden Vertreter der ortlichen Verwaltung und Politik sowie Akteure aus

1 zum Thema ,Offene stidtebauliche Gutachterverfahren® siehe z.B.: Jacob, A. (1992):
Liegenschaftskonversion — Fallbeispiel US-Airbase Zweibriicken. in: Bundesvereini-
. ‘gung der Landesentwicklungsgesellschaften und Heimstitten e.V. (Hrsg.): Konversion
~ ehemals militdrisch genutzter Fldchen. Mitteilungen der Landesentwncklungsgesell-
schaften und Heimstétten. H. 4. S..19 ff.
Steinebach, G.; Jacob, A. (1992): Organlsatnon und Steuerung von KonversuonsmaB-
"~ nahmen. In: a.a.0.; S. 38 ff.
Steinebach, G. (1992): Die Wiedemutzung der brachgefallenen Us-Airbase Zwei-
briicken. Ein Modellfall militérischer Konversion. In: Bundesforschungsanstalt fiir
Landeskunde und Raumordnung (Hrsg.): Regionale Auswirkungen der Konversion.
Informationen zur Raumentwicklung. Heft 5. S. 363 ff.
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Staatsbehérden, Verbinden und ggf. dem Eigentimer Bund und nutzungsin-
teressierten Privaten zur Seite gestellt. In einem zeitlich befnsteten Vorgehen

werden

o Nutzungschancen und Restriktionen,
o Nutzungskorridore und Schwellenentscheidungen sowie
o notwendige detaillierte Folgeplanungen

identifiziert und zur Entscheidung aufbereitet. Die Zusammenfilhrung aller
Fachdisziplinen erfolgt im Zuge eines Votums im' Sinne einer Fachempfeh-
lung mit Konsens. Diese entfaltet hohe inhaltliche Bmdungswwkungen far alle
an der Llegenschaftskonversmn betelllgten Stellen.

Interkommunale Zusammenarbeit
Bei groReren und komplexen Konversionsprojekten, die tatsachlich oder hln- .
sichtlich ihrer rdumlichen Auswirkungen gemarkungsubergreifend zu betrachten -
sind, gestatten die §§ 203 - 205 BauGB die Bildung geeigneter GUberkommunaler
Handlungsorgane, denen — unter verschiedenen MaRgaben — die alleinige Kom-
petenz fUr die stadtebauliche Planung — insbesondere die Bauleitplanung —
tbertragen wird. Neben dieser bundeseinheitlichen Norm bietet das Gesetz tber
kommunale Gemeinschaftsarbeit (GkG NRW) [1] vielféltige Méglichkeiten der
interkommunalen Zusammenarbeit. Sie umfassen 6ffentlich-rechtliche Formen
(Arbeitsgemeinschaft, Ubermahme in die eigene Zusténdigkeit, Durchfihrung fir
andere Beteiligte, Zweckverband) ebenso, wie die privatrechtlichen Strukturen
der GmbH, der AG und weitere. Es sind dabei weniger die moglichen Rechts-
formen dieser Organisationsstrukturen entscheidend als der Wille und die Not-
- wendigkeit zur Zusammenarbeit bzw. die Verknipfung der Aspekte von
(hoheitlichem) Planen mit Belangen der ertschaftsforderung, ErschlieBung
usw. [2]

Hinweise zur Orgamsatlonsstruktur ,
Jedes Konversionsprojekt hat seine eigene angemessene Orgamsatlonsstruktur

Diese ergibt sich-aus der GréRe und Komplexit4t des Konversionsprojektes. Der
Kreis der zu beteiligenden Stellen, Amter und Behérden sowie der sonstigen
Beteiligten kann dem jeweiligen Projekt angepaft werden. Die Organisati-
onsstruktur kann im- Laufe der Bearbeitung wechseln bzw. nach Teilthemen
unterschiedlich untergliedert werden. '

o Zur GewéhrleistUng einer abgestimmten 'V‘orgehensweise kénhen‘ sich die
Beteiligten z.B. in Form eines Arbeitskreises organisieren. Der Arbeitskreis
setzt sich je nach Komplexitat des Konversionsprojektes aus einem Teil oder

1 Gesetz (iber kommunale Gemeinschaftsarbeit Nordrheln-Westalen GKG. GV NW.
1979, S. 621/SGV. NW. 202 '
2 Vgl stellvertretend fir andere: Rhein, K.-U. (1994). Interkommunale Zusammenar—

belt In: Der Stﬁdtetag H.11, 8. 725 ff.
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dem gesamten Kreis der Beteiligten zusammen. Ggf. werden zur Regelung
bestimmter Fach- oder Detailfragen punktuell die jeweils zusténdigen Behor—
den oder Fachleute zugeladen.

Bei besonders groRen und fir eine Reglon bedeutsamen Konver5|onspr01ek-'
ten kann der Arbeitskreis zu einer Ubergreifenden Lenkungsgruppe erwei-
tert werden. Diese berticksichtigt von Beginn an die Férderzustandigkeiten
und Aufsichtspositionen Ubergeordneter staatlicher Behdérden sowie die In-
teressenslage der raumbedeutsamen Wirtschaftsakteure. Sie bilden ein pro-
jektbezogenes Forum aus Vertretem der Kommunalpolitik, der kommunalen
Verwaltungsspitze, Reprasentanten des Flacheneigentiimers sowie von Wirt- -
schaftsverbdnden und (oftmals auch) potentiellen Investoren, in das auch die

Landesverwaltung mit den Zustandigkeiten fir Wirtschafts- und Strukturpoli- |
ik, fur Kommunalaufsicht und Umweltschutz eingebunden wird. Als Empfeh-

lung eines Fachgremiums kommt Ergebnissen von Lenkungsgruppen eine

hohe inhaltliche Bindungswirkung zu, so daf® kommunalpolitische und sonsti-

ge behérdliche Zustimmungen relativ schnell erreichbar sind. Auf dieser Ba-

sis kénnen auch weitergehende Schritte und Untersuchungsnotwendlgkelten '
festgelegt und delegiert werden [1].

o Der Prozef der Liegenschaftskonversion kann welterhln durch einen Projekt-
beirat begleitet werden, dem neben den eigentlichen Beteiligten Vertreter &f-
fentlicher Interessensgruppen wie z.B. Politiker, IHK, Handwerkskammer, Ge-
werkschaften, Vertreter der Offentlichkeit etc. angehéren.

In der Abbildung 7-4 ist beispielhaft die OrganisationsStrukfur zur Bearbeitung
eines komplexen Konversionsprojektes dargestellt. Sie umfalt die Elemente
Projektarbeitskreis und Projektbeirat als Leitungs-, Entscheidungs- und Abstim-
mungsebene, ein Projektmanagement zur Planung, Steuerung und Kontrolle der
Projektbearbeitung sowie — als vertikale Gliederung der Managementaufgabe —
drei Fachmanagements fiir die Hauptaufgaben ,Planung®, ,Altlastenbearbei-
tung“ und ,Vermarktung*. o _

Weitere Empfehlungen,und Hinweise zum Projektmanagement
‘Wird ein Projektmanagement im Rahmen der Liegenschaftskonversion einge-
setzt, sollten folgende allgemeine Hinweise beachtet werden:

. e Vor der Festlegung von Organisationsstrukturen fiir die Bewidltigung des
'F_?roblems Liegenschaftskonversion empfiehlt es sich, durch die betroffene
Kommune bzw. Gemeinde in Abstimmung und Zusammenarbeit mit den Fl&-

. cheneigentimem etc. einen Grundkonsens Uber Zielsetzungen (im Sinne
einer Aufgabenstellung), Handlungsfelder und zu erwartende GréRenord-
nungen an Zeit- und Finanzierungsbedarf herbeizufuhren.

Das Projektmanagement sollte méglichst frithzeitig — mogllchst bereits zum
Zeitpunkt der Ankindigung der militdrischen Nutzungsaufgabe — installiert

1 vgl. z.B. Jacob, A. (1992)

83



7 An’fordefungen an Projektstrukturen und Projektplanung ' o Teill

werden. Der KonverswnsprozeB ist zu diesem Zeltpunkt noch weitgehend
offen und kann optimal geplant werden.

J ‘Als Grundvoraussetzung fiir die Liegenschaftskonversion ‘ist’ Jewells ein
kooperatives, flexibles und iteratives Arbeits-, Verhandlungs- und Ab-
stimmungsverhalten aller Beteiligten einzufordern. Alle mit der Liegen-
schaftskonversion'zuSammenhéngenden Aspekte sind fachibergreifend, in-
terdisziplindr und teamorientiert zu erbringen. Dies schlieft Leitungsfunktio-

- nen, ein-deutige Federfihrungen und Verantwortlichkeiten mit ein. Vor allem
ist die Motivation und Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten wesentliches
Grundelement der Konversion. Dies gilt insbesondere fur die mitunter not-
‘wendige projektangepafte ,Uberwindung* verwaltungsformaler Handlungs-
weisen. Uber den Projektzeitraum sind in den einzelnen Bearbeitungsphasen

Prdjekt—
manage-
- ment

Fach- :
management | management
Planung Vermarktung

Abb. 7-4: Beispiel einer Orgamsatuonsstruktur fir ein komplexes
~ Konversionsprojekt
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dafur situations- und aufgabenbezogene ‘spezifische Arbeltsformen zZu
wéhlen.

. Im Rahmen der Pro;ektplanung hat es sich bewahrt zu einem frihen Pro;ekt-
zeitpunkt Alternativen zu den wichtigsten grundsétzlichen Lésungsmdglich-
keiten der einzelnen Hauptarbeitsfelder hinsichtlich der gegenseitigen Beein-
flussung wie auch zu den Anforderungen an die folgende Bearbeitung zu
-untersuchen (z.B. unterschiedliche grundsétzliche Nutzungsziele, unter-
schiedliche Sanierungsziele etc. (s. z.B‘./KapiteI 2 in Teil [). Dabei kénnen
Szenarios zu den verschiedenen relevanten Altemativen entwickelt und
analysiert werden. Je nachdem, welche Altemative spater verfolgt wird, erge-
ben sich unterschiedliche Bearbeltungs- Betelllgungs- und Entscheldungs- ;
strukturen. ~

In bestimmten Bearbeitungsphasen konnen sntuatlons- und aufgabenbezo-
gen. durch den Projektmanager angemessene Arbeitsformen gewdhit wer-
den. Dazu zé&hlen beispielsweise Einzelgespriche, Gruppengesprache oder :
moderierte Arbeitssitzungen mit den Beteiligten. - : :
Zur Durchfiihrung seiner Aufgaben sollte sich das Projektmanagement an-
' gemessener Werkzeuge bedienen. Zur Erstellung und Kontrolle von Zeit- und
- Aufgabenplénen hat sich z.B. der Einsatz spezieller EDV-Werkzeuge be-
wihrt (s. Empfehlungen zur weiterfiihrenden L|teratur) ‘

Es hat 5|ch bewéhrt, die Planung und Vorbereitung des Prozesses der Liegen-
schaftskonversion mit einem Bericht abzuschlieBen (s. Tab. 7-3). '

Tab. 7-3:  Inhalt eines AbschluBberichtes zur Planung und Vorbereitung des
KonverSIonsprozesses

EinJeitung. : e _ Situationsbeschreibung und Ubersicht iiber die
: wesentlichen Problemfelder
Projektstruktur: e Rahmenbedingungen, Betelllgte und Zustand|g-

- keiten,

Arbeitsfelder; Bearbeitungsabfolge,

Pro;ektlnteme Kommumkatnonsstmkturen
Ubergeordnete Entscheidungsstrukturen,
Projektinterne Entscheidungsstrukturen,

Projektstrukturplan,
Projektsteuerung und Pro;ektkontrolle

- | Strategisch-inhaltliche

" Leitgedanken fiir die Llegenschaftskonverswn der

Projektplanung: ~ Konversionsliegenschaft,
e Oberziele sowie Ziele in den verschuedenen Arbeits-
_ feldern und der verschiedenen Beteiligten,
e Zielkonflikte und Vorschlage zu jhrer Aufldsung.
Operativ- ¢ Zusammenfassung von Status und kurzfristig anste- |-
handlungsorientierte - henden Arbeiten in_einzelnen Arbeitsfeldem,
Projektplanung: e Zeit- und Ablaufplanung (Meilensteinplanung)

Zeitkritische Komponenten und Korrekturen bei
Nicht-Einhaltung der Zeit- und Ablaufplanung.
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Presse- und Offentlichkeitsarbeit
Besonders hinzuweisen ist auf das Arbeitsfeld Offentllchkeitsarbelt“ (s. Abb.
7-2). Eine prizise, kontinuierliche Presse- und Offentlichkeitsarbeit gehért
als Bestandteil zu jedem Konvérsionsprojekt. Durch eine umfassende und ziel- -
orientierte Presse- und Offentlichkeitsarbeit 148t sich ein positives Image zur
Flache und deren kunftigen Nutzung vermitteln. ErfahrungsgemaB hat eine
umfassende Offenthchkeltsarben glinstige Auswirkungen auf die Konkurrenzfa-
higkeit der Konversionsfliche im Hinblick auf andere Flachenangebote in einer
'Region und verbessert damit die Vermarktungschancen.

7.5 Empfehlu'ngen zur weiterfiihrenden Literatur

. Bataillard, V. (0.J.): Die Pinwand-Technik. Zarich

Domhardt, H.-J.; Weick, T. (1993): Zur Erforderlichkeit offener Planungs-
prozesse. Konversion als Herausforderung an das politisch-
administrative System. In: RaumPlanung 61, S.136 ff.

Heeg, F.-J. (1992): Projektmanagement. Grundlagen der Planung und
Steuerung von betnebllchen Problemlésungsprozessen. Mun-

chen

‘Klebert, K., Schrader, E.; Straub, W. (1991): Moderatlonsmethode

Madauss, B. J. (1994): Handbuch Projektmanagement. Stuttgart

Namokel, H. (1994): Die moderierte Besprechung

Rhein (1994): Interkommunale Zusammenarbeit. In: Der Stadtetag H.11,
S. 725 ff. ‘ \

Winkelmann, H.-P. (1995): Konversionsmanagement von ehemaligen mili-
tarischen Liegenschaften. Kooperationsmodelle zwischen &f-
fentlichem und privatem Sektor bei Konversionsprojekten.
Schriftenreihe des Institutes flir Umweltschutz der Universitat
Dortmund, Heft 28. Dortmund

Wohlgemuth, A. C. (Hrsg.) (1993): Moderation in Organisationen. Bern,
Stuttgart, Wien-
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8 Qualititssicherung bei der Liegenschaftskonversion —
Anfordeyuhgen an Projektmanager, Gutachter fir
Altlastenfragen und sonstige Sachverstindige

Die Durchfihrung der Liegenschaftskonversion stelit je nach Arbeitsfeld beson-
dere Anforderungen an die Beteiligten. Die konkrete Bearbeitung der verschie-
denen Arbeitsfelder und Aufgaben der Liegenschaftskonversion wird i.d.R. von
ehtsprechenden Projektmanagern, Altlastengutachtern und sonstigen Sachver-
sténdigen durchgeflhrt. Auftraggeber entsprechender Leistungen gehen dabei

selbstverstandlich davon aus, daR die beauftragten Personen ihre Arbeit mit der

notwendigen Sorgfalt und Kompetenz ausfihren und die Ergebnisse allen fach-
lichen Anforderungen gentigen. Dabei stellt sich die Frage, wie die Auswahl von
geeigneten Auftragnehmern und die sachgerechte Bearbeitung der zu I6senden
Aufgaben gesichert werden kann. ‘ -

‘Wihrend etwa die fachlichen Anforderungen zur Vergabe von stiddtebaulichen
Planungsleistungen an Stadtplaner relativ klar und durch entsprechende Rege-
lungen im Hinblick auf die fachlichen Anforderungen an die Planer, die planeri-
sche Durchfiihrung.und dié Leistungen genau beschrieben sind (z.B. durch die
HOAI), existieren zur Zeit entsprechende, definierte Anforderungen an Altlasten-

" Gutachter
Sachkunde-
nachweis

Qualitats-
sicherung

Gutachter-

Gutachten

bdro e
—_— z.B. Prif-
z.B. Zertifikat gutachtan

\DIN ISO 9004

Abb. 8-1: Qualitatssicherung bei der Altlastenbearbeitung
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gutachter und Projektmanager nicht bzw. beﬁnden sich gerade in Diskussion.
In diesem Zusammenhang wird derzeit der Begriff der Qualitétssicherung dis-
kutiert. Die Qualitatssicherung beZIeht sich auf verschledene Ebenen [1]

° denAItIastengutachter und den Projektmanager (Sachkundenachweis),
K 'das4 Gutachterbiiro bzw. die Gutachterbiiros (Zertifi zierung) und
o die gutachterllche Leistung wie z.B. das Gutachten (Qualltatsprufung)
(vgl. Abb. 8-1).

Im folgenden sollen daher Hinweise zur Beurtellung der allgemelnen und be-
~ sonderen Anforderungen an Gutachter und Projektmanager fiir die Bearbeitung
der verschiedenen Aufgaben der Liegenschaftskonversion — und dabel insbe-
sondere der Bodenbelastungsproblematlk gegeben werden.

8.1 Anfbrderungen und ‘Auswﬁahlkriterien fiir Altlastengutachter,
Projektmanager und sbnstige Sachverstindige ‘

- Allgemeine Anforderungen :
Als allgemeine Anforderungen lassen sich nennen:
besondere Sachkunde, fach- und aufgabenspezifische Ausbildung,
ausreichende praktische Erfahrung, '
sténdige Weiterbildung im jeweiligen Fachgebiet,
persénliche Zuverldssigkeit und Integritat,
Objektivitat, '
Verschwiegenheit sowie
die fur die jeweilige Aufgabe benétigte geratetechnlsche Ausstattung

An Projektmanager sind daruber hinaus aufgabenspezmsche weltergehende
~ allgemeine Anforderungen zu steIIen '

o besondere Sachkunde, Ausblldung als Diplom-Bauingenieur, Diplom-Wirt-
- schaftsingenieur oder Stadtplaner,

+ mehrjéhrige Berufserfahrung im Management und in der Koordlnatlon im Be-
~ reich groRer Planungs- oder Umweltschutzprojekte, : : ‘
e engagierte Persénlichkeit mit berzeugender Ausstrahlung, :

o Sicherheit in der Darstellung und Argumentation gegentiber Behorden Bau-
- herren und der interessierten Offentlichkeit,
. Kommunlkatlonsstarke und Dialogféhigkeit. .

-1 Meiners, H.G. (1995). Sanierungsuntersuchungen in der Praxns VDI-TaQungsband
- ,Der Sachkundige fiir die Untersuchung und Begutachtung von AItIasten und Boden-
‘ belastungen®. Dusseldorf, 1995 .
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Anforderungen an die allgememe und besondere Sachkunde von
Altlastengutachtern

Im LAbfG NW ist festgelegt, daf} der Sachverstandlge einen Nachweis der er-
forderlichen Sachkunde erbringen muB (§ 31a Abs. 3). Ein Verfahren, welches
die fachlichen Anforderungen an die besondere Sachkunde festlegt, ist derzeit
beim Landesumweltamt Nordrhein-Westfalen in Arbeit. Ein entsprechend be-
scheinigter Nachweis soll kinftig 6ffentlichen und prlvaten Auftraggebern die
Auswahl qualifizierter Gutachter erleichtern. '

Diskutiert wird derzeit, die Anforderungen an die erforderliche (besondere)
Sachkunde auf dem Sachgebiet ,Untersuchung und Beurteilung von Altlast-
Verdachtsflachen und Altlasten* aufzuteilen in:

. aIIgememe fachliche Voraussetzungen die von jedem Gutachter zu erful-
E len‘sind, und

. o fachliche Voraussetzungen fiir bestimmte Teilgebiete, auf denen minde-
\ stens in einem Fall die erforderliche Sachkunde vorliegen muB [1].

'Grundgedanke dieser Aufteilung isf daB i.d.R. kein Gutachter allein die erfor-
- derliche Sachkenntnis auf allen fir Altlasten bedeutsamen Fachgebieten vor-
weisen kann. :

Fur die Altlastenbearbeitung im Rahmen der Gefahrdungsabschatzung und der
Sanlerungsuntersuchung sind folgende Teilgebiete relevant: -

e Durchfuhrung und Beurteilung von standortbezogenen Erhebungen
- (historische Recherchen),
e Untersuchung und Beurteilung von Gewﬁssergefahrdungen und -schaden
(Grundwasser, Oberflachengewasser), _ :
Untersuchung und Beurteilung von Gesundheltsr|5|ken, \ _
Untersuchung und Beurteilung von Kulturbéden und Pflanzen,
Beurteilung von Probenahme, Analytlk und chemischem Stoffverhalten,
“Beurteilung der Eignung und Kostenwirksamkeit von Samerungsmals-
‘nahmen. :

Die weitere Konkretisierung der fachlichen Voraussetzungen‘fl'.'lr'den Nachweis
der erforderlichen Sachkunde nach § 31a Abs. 3 LAbfG NW sollen jeweils in ei-
nem engen und schiiissigen Zusammenhang stehen [2].

Fir die im Einzelfall bedeutsamen Altlasten-Teilgebiete solite sich der Auftrag-
geber die besondere Sachkunde der in" Aussicht genommenen Gutachter an-
‘hand von Anforderungskatalogen nachweisen lassen [3]. Bis zur Herausgabe

vgl. LUA NRW (1 995) :
Entwiirfe fir die Anforderungen an die allgemeinen fachlichen Voraussetzungen So-
wie die besonderen fachlichen Voraussetzungen auf dem Teilgebiet ,Untersuchung
und . Beurteilung von Gewassergefahrdungen und -schaden finden sich belsplelhaft,
/dargestellt in: LUA (1995) ’

3 vgl. LUA NRW (1995)

N -
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entrsprecher'\der, detaillierter Regelungen ist ein derartiger Anforderungskatalogk _
in der erforderlichen Gliederungstiefe durch den Auftraggeber selbst zu erarbei-
ten. . ' ' )

Anforderungen und Profil elnes Pro;ektmanagers bei der
Liegenschaftskonversion i :
Die Aufgabe des Managements eines Konversuonspro;ektes verlangt ein hohes
MaR an Ubergreifend-koordinierenden’ wie an sektoral-fachlichen Fahigkeiten
und Kenntmssen der planenden und handelnden Stellen (s. Kapltel 7 in Teil I).

Zur Bewiltigung der Liegenschaftskonversion lassen sich erfahrungsgemas an
- die mit der Managementaufgabe zu betrauende Person folgende spezlflsche
Anforderungen stellen: - .

e Zusammenarbeit aller fachlichen Ebenen und Beteiligten organisieren,(z.B.
~ stadtebauliche und Verkehrsplanung, Umwelt, Finanzen auf kommunaler, re-
gionaler, Landes- und Bundesebene), -
o Kooperationsformen entwickeln (Arbeitsgruppen, Workshops Steuerungs-
runden, Anhérungen),
o Kommunikationsfundament schaffen (Eigentimer, Birger, Verbande Investo-
ren, Nutzungsinteressierte, Vereine),
¢ Identitat und Image herstellen (Offentlichkeitsarbeit, Broschuren Informatio-
nen, Sachstandprasentationen fiir Zielgruppen),
¢ Verfahren antreiben (Zwischenzielsetzungen, Zeitvorgaben),
¢ Verbindung zur Politik herstellen (Berichterstattung in Ausschiissen, Gremien,
Verwaltungsspitzen, Behérdenkonferenzen), ' _ _
e Planung als ProzeR erkennen und organisieren (Bezliige und Riickbezlge
: zwischen gesamthafter ortlicher Stadt— und Bauleitplanung sowie Fachpla-
nungen und Objektplanungen)
¢ Umsetzung sicherstellen (Rechtsverfahren, Bauleltplanung, sonstige Erlaub-
_ nisse, 6ffentlich-rechtliche Vereinbarungen, Vertrage, Beurkundungen).

- Das Management ist nach diesem Anforderungsprofil wirtschaftlich unabhangig,
fachlich beratend, zeigt Querbezuge auf und bereitet Entscheidungen vor. Das
Projektmanagement in der Liegenschaftskonversion -

ist eine Fuhrungsaufgabe, 7

beinhaltet eine systematische Vorgehensweise,

verlangt Planungs- und Methodikwissen, '

erfordert Kenntnisse der Moderation und der Konfliktsteuerung,
beinhaltet fachliches und tberfachliches Koordinieren [1].

\

1 Sayhisch, M. (1991): Am Anfang war das System. In: Congena Texte 1/2. Miinchen,
S. 10 _
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Besondere Anforderungen an sonstige Sachverstindige

. Neben Altlastengutachtern und Projektmanagemn kénnen im ProzeR der Liegen-
- schaftskonversion zur Bearbeitung der verschiedenen Arbeitsfelder entspre-
chende Sachverstindige eingeschaltet werden (z.B. zur Griin-, Verkehrs- und
stadtebaulichen Planung (s. Kapitel 7 in Teil 1)). Anforderungen an die besonde-
re Sachkunde dieser Sachverstindigen ergeben sich analog zu den besonde-
ren Anforderungen an Altlastengutachter. Je nach Arbeitsfeld sollte auf die
spezifische Sachkunde und entsprechende Berufs- bzw. Pro;ekterfahrung ge-
-achtet werden.

8.2 Qualititssicherung in der Arbeit von Gutachterbiiros

Durch entspreChende interne _Arbeitsvereinbarungen.bzw. definierte interne Ar-
beitsabldufe bei der Gutachtenerstellung sichemn bereits heute viele Blros die
Qualitét ihrer Arbeit. Diese interne Qualitatssicherung betrifft i.d.R. folgende Ar-
beiten: '

e inhaltliche und formale Prifung,
'e Zeit- und Kostencontrolling.

Die offentliche Dokumentation dieser internen Qualitatssicherung z.B. gegen-
Uber potentiellen Auftraggebern kann durch eine Zertifizierung entsprechend der
DIN ISO 9004, Teil 2 [1] durch eine akkreditierte Zertnﬁznerungsstelle dokumen-
tiert werden.

- Das Zert|f|2|erungssystem baut auf einem birointernen schriftlichen Qualitatssi-
- cherungshandbuch auf, in dem die interne Aufbauorganisation und die Ablaufe
zur Qualitatssicherung sowie die Qualitétsziele als Handlungsanweisung doku-
mentiert werden. Die Zertifizierungsstellen Uberpriifen in einem regelméaBigen
Audit alle drei Jahre, inwieweit die so definierten Standards eingehalten werden.
Gegebenenfalls geben sie Anweisungen zur Verbesserung. Sind die definierten
Standards erfllit, kann die Zertifizierungsstelle das Zertifikat erteilen.

Angaben und Informationen zu den Zertifizierungsstellen kénnen bei den ort-
lichen Industrie- und Handelskammern oder der Tragergemeinschaft fur Akkre-
ditierung GmbH [2] nachgefragt werden.

Allerdings ist festzustellen, daR die Zertifizierung gem. DIN ISO 9004 fir die hier
angesprochenen Bereiche z.Z. keinen Regelfall darstellt. In der Regel erfoigt
durch die Auftraggeber die Uberpriifung der verschiedenen Teilgutachter bzw.
Sachversténdigen anhand der beschriebenen allgemeinen und besonderen
~Anforderungen an deren Sachkunde.

1 'DIN 1SO 9004, Teil 2. Qualitdtsmanagement und Elemente eines Qualitétssicherungs-
- systems — Leitfaden fiir Dienstleistungen (siehe auch Empfehlungen zur weiterfiih-
renden Literatur) '

2 Trégergemeinschaft fiir Akkreditierung GmbH, Stresemannstrale 13, 60596 Frankfurt

91



8 Qualitétssich‘eruﬁg ‘bei der Liegenschaﬂskon\}ersion :  Teill

8.3 Qualititspriifung von Altlastengutachten

Die Kontrolle eines Altlastengutachtens z.B. durch die zusténdige (Sonder-)Ord-
nungsbehérde oder den Auftraggeber stellt eine exteme Qualitétssicherung dar.
In Féllen, in denen der Kontrollaufwand hoch ist oder die personellen Kapazi-
taten nicht ausreichen, kann die exteme Qualitatssicherung auch durch einen
Fremdgutachter ibernommen werden. Dieser erstellt ein Priifgutachten, in dem
das angefertigte Gutachten z.B. im Hinblick auf formale und inhaltliche Kriterien

beurteilt wird. Prifgutachten stellen kein Gegengutachten dar, sondem sie dle-, :

“nen ausschllethh der Qualltatsswherungl

Fur die Durchfuhrung eines Altlastenprifgutachtens empfiehlt snch die Onentle- 7
rung an einer einheitlichen, systematischen Gliederung (vgl. Tab. 8-1). '

Tab. 8-1: Beispiel fur die Gliederung eines Altlastenprﬁfgutachtens [1]

GLIEDERUNG FUR EIN ALTLAST FENPRUFGUTACHTEN

1. AnlaR und Fragestellung
. Auflragsertellu,ngA
o AnlaB : : :
¢ Hauptfragestellung: Worauf wurde gepruﬂ’? Worauf wurde mcht geprufl’?

2, Gepriifte Unterlagen
~ 21 Gutachten A
2.2° Gutachten B
2.3 GutachtenC

3. Formale und inhaltliche Prifung o .
3.1 Gutachten A ~
311 Formale Priifung, z.B. :

o Ubereinstimmung Inhaltsverzeichnis / Inhalt, VoIIstandlgkelt sind
alle Unterlagen, auf die der Bericht aufbaut voIIstandlg dokumen-
tiert?

¢ Text incl. Berechnungen, Annahmen Schatzungen

¢ Tabellen, Analysenberichte

o -Abbildungen, Schichtenverzeichnisse

¢ "Anlagen
- Fortsetzung Tab. 8-1 nichste Seite -

1 Landeshauptstadt Disseldorf (1 987): Inhalt Prufgutachten fiir d|e Stadt Dusseldorf
Disseldorf .
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- Fdrtsetzung Tab, 8-1

3.1.2 Inhaltliche Priifung, z.B. -
o Untersuchungsumfang
¢ Untersuchungsmethoden . .
« Untersuchungsergebnis -
o Bewertung der Ergebnisse

3.2 GutachtenB"
3.3 GutachtenC
4. Gesam,tpriifung im Hinblick auf die Hauptfragestellungen, z.B.
Fragenkomplexe ausreichend beantwortet? Defizite?
"o Sind alle Schutzgiiter und Gefahrdungspfade erfa8t und beurteilt?

5. Empfehlungen des Priifgutachters, z.B.
«. Wie kdnnen Defizite ausgeglichen werden?
o Empfehlungen zu KontrollmaBnahmen und Auflagen!

PR

8.4 Empfehlungen zur weiterflihrenden Literatur

DIN I1SO 9000. Qualitadtsmanagement und Qualitétssicherungsnonnen
Leitfaden zur Auswahl und Anwendung (|dent|sch mit ISO
9000 1987). EN 29.000 1987

DIN ISO 9004. Qualitstsmanagement und Elemente eines Qualitétssiche-
~ rungssystems. Leitfaden. (identisch mit ISO 9004 1987). EN
29.004 1987

DIN 1ISO 9004, Tell 2. Qualitatsmanagement und Elemente eines Quali-
tatssicherungssystems. Leitfaden fur Dienstleistungen. (iden-
_tisch mit ISO 9004-2 1991)

| Glaap, W. (Hrsg.) (1993): ISO 8000 leichtgemacht. Praktische Hinweise
~und Hilfen zur Entwicklung und Elnfuhrung von QS-Systemen

Landesumweltamt Nordrhein-Westfalen (Hrsg) (1995):- Anforderungen

‘ an Gutachter, Untersuchungsstellen und Gutachten bei der Alt-
lastenbearbeitung. Materialien zur Errmttlung und Sanierung
von Altlasten. Band 11 Dusseldorf

Meiners, H.G. (1995): Sanierungsuntersuchungen in der Praxis. 'VDI-;
‘Tagungsband ,Der Sachkundige fiir die Untersuchung und Be-
gutachtung von Altlasten und Bodenbelastungen®. Disseldorf,
1995 . A ,

Rothery, B. (1994): Der Leitfaden zur ISO 9000. Miinchen, Wien
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~ van Straaten, L. (1992)& Qualitatssicherung bei der Bewertung von Altlast-

Schellartz, G. (1994): Priifung von Gutachten und MaBnahmen im Auftrag
Dritter. In: Landeshauptstadt Disseldorf. Der Oberstadtdirektor.
Umweltamt (Hrsg.): Kommunales Altlastenmanagement.
Workshop der Landeshauptstadt Disseldorf. Dokumentation.
Dusseldorf ' : ' o

Verdachtsflachen. In: TerraTech. Heft 1, S. 24 ff.
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Teil Il

Vorbemerkung

Vorbemerkung

Im vorliegenden Teil I werden die prakti-
schen Erfahrungen aus der Begleitung der
funf Modellflaichen dokumentiert und be-
schrieben. Es handelt sich dabei um fol-
gende Flichen und Gemeinden:

e chemaliges Bundeswehr-Instandset-
- zungswerk — IFG-Geldnde — im Ortsteil

Quadrath-Ichendorf von Bergheim, .

o chemalige Kaseme Loddenheide der
Britischen Streitkréfte in Miinster,

o ehemaliges Tanklager Rother Stein der
Belgischen Streitkréfte bei Olpe,

¢ ehemalige Kaseme Schemscheid der
Belgischen Streitkréfte in Siegen,

o ehemaliges Royal-Engineering-Depot
(RE-Depot) der Britischen Streitkrifte .
in Willich. ' - :

Im ‘Rahmen der Erstellung dieser -Schrift
wurde der KonversionsprozeB fiir die ge- -
nannten Modellflichen von Anfang 1994
bis Mai 1995 begleitet. Im Hinblick auf den
GesamtprozeR der Liegenschaftskonver-
sion bedeutet dies nur einen kurzen Zeit-

.raum. Auch wenn die Liegenschaftskon-

version auf keiner der Modellflichen ab-
geschlossen ist, war eine deutliche Ent-
wicklung zu beobachten. ‘
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1 Modellfiiiche Bergheim — ehemaliges IFG-Gel4nde in

Quadrathf-lchendorf

1.1 Beschreibung der Modellfliche
sowie Einordnung in die
_ kommunale Ausgangssituation
und Rahmenbedingungen

Das ehemalige Bundeswehr-Instandset-
zungswerk IFG-Geldnde liegt am siidostli-
chen Rand des Ortsteiles Quadrath-Ichen-
dorf von Bergheim und hat eine Fléche
von ca. 16,4 ha. Die néchsten Wohngebie-
te befinden sich nordwestlich und nordést-
lich in geringer Entfernung zum Gelénde
- (ca. 20 m bzw. ca. 150 m). Bebaut sind ca.
49.400 m? des Geldndes mit bis zu 8 m
hohen Hallen, Biirogebduden usw. (In-
standsetzung von Panzern: ca. 28.200 m?;
Lager: ca. 10.500 m?* Biiroflichen: ca.
4.600 m?; Sozialrdume: ca. 6.000 m?. Ne-

ben den Instandsetzungs- und Lagerhal-

len, den Biiro- und Sozialgebsuden exi-
stierte am norddstlichen Grundstiicksrand
eine Teststrecke fiir Panzer mit einem
Ldrmschutzwall zum angrenzenden Wohn-
gebiet. Der groBte Teil des Geléindes ist
versiegelt. ;

1954 wurde das Geldnde durch die BRD
fir die belgischen Streitkréfte erworben.
Nach deren Abzug in den 60er Jahren

richtete das Verteidigungsministerium ei-

nen bundeseigenen Wartungsbetrieb fiir
Militarfahrzeuge auf der Liegenschaft ein.
1988 wurde dieser Betrieb durch Verkauf
an die IFG, eine Tochter der Diehl-Gruppe,
privatisiert. Das Grundstiick blieb-Eigen-
tum der BRD (Wehrbereichsverwaltung
Ill). Der Betrieb war zuletzt auf die In-

standsetzung von Leopard-lI-Panzemn spe-

zialisiert. Der Abbau des Betriebes begann
1990 und dauerte bis zur SchlieBung am
30.09.1993. Im Rahmen der Nutzungsauf-
gabe soll die Fa. IFG die Gebdude endge-
reinigt und das Kanalisationsnetz gespiilt
haben. Zwischenzeitlich wurden auf dem
- Gelande Panzer und andere Fahrzeuge
abgestellt und verschiedenes Material ge-

lagert. Die Liegenschaft diente als Abrii-

~ stungskontrollpunkt der NATO. Endgiiltig
- (bergeben wurde die Liegenschaft aus der

Wehrbereichsverwaltung an die Oberfi-
nanzdirektion und das Bundesvermé&gen-
samt KéIn Mitte Februar 1995.-

Das IFG-Werk beschiftigte maximal 1.000
bis 1,200 Beschéftigte, das entspricht ca.
6 % der Erwerbstétigen von Bergheim.

1.2 Beschreibung der
Altlastenbearbeitung

Eine erste Altlastenuntersuchung wurde im
Zusammenhang mit einem - méglichen
Kauf der Liegenschaft durch den damali-
gen Nutzer im Auftrag dieses - Nutzers

durch die Fa. IST durchgefihrt. Im Rah- -

men dieser Untersuchungen wurden Ge-
landeverunreinigungen und Schiden am

‘Kanalnetz festgestellt. Die Geldndeverun-

reinigungen wurden in den sich anschlie-
Benden Untersuchungen bestatigt. Unter-

suchungen im Bereich der beschidigten

Kanalleitungen ergaben bisher keine Hin-
weise auf Bodenverunreinigungen durch
schadstoffbelastetes Abwasser. Da .das.
Kanalnetz aufgrund der Nutzungsaufgabe
nicht mehr betrieben wird, sind Bodenbe-
lastungen in diesen Bereichen zur Zeit
nicht zu besorgen.

Fiir die Liegenschaft wurden — nach Ab-
stimmung mit der Unteren Wasserbehérde
— durch ein Gutachterbiiro im Auftrag des
Staatlichen Bauamtes Diiren, bevollmach-
tigt durch die Wehrbereichsverwaltung I
in den Jahren 1990 und 1991 eine Geféhr-
dungsabschétzung und eine Sanierungs-
konzeption erstellt. Auf der Basis dieser
Untersuchungen wurden im Sommer und
Herbst 1994 SanierungsmaBnahmen vor-
bereitet. Im Winter 1994 wurde mit der
Sanierung einer Bodenluftbelastung mit
leichtfliichtigen chlorierten Kohlenwasser-
stoffen (LCKW) begonnen.

Im Rahmen der 1990 und 1991 durchge-
fiihrten Untersuchungen wurden Bodenbe-
lastungen im wesentlichen mit Kohlenwas-’
serstoffen (mehrere punktuelle Bela-
stungsherde), Schwermetallen: (Chrom-VI
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bis in maximal 12 bis 13'm Tiefe im Be-

reich einer ehemaligen Verchromungsan- -

lage) und CKW (flichenhafte Belastung im
stidlichen Werksbereich) festgestellt. Das
Grundwasser ist in ca. 70 bis 75 m Tiefe
mit CKW belastet. Das umfangreiche in-
nerbetriebliche - Kanalisationsnetz - weist
Schadstoffablagerungen . und - Leckagen

auf. Akute Gefdhrdungen sollen von den’

festgestellten. Bodenbelastungen nicht
“ausgehen. Im Friihjahr 1994 wurden Kon-
trollbohrungen in den Grundwasserleiter in
- 70 bis 75 m Tiefe niedergebracht. Unter-
‘suchungen von Grundwasserproben aus
diesen MeRBstellen im Frihjahr und im
Herbst 1994 bestétlgten die Belastung des
Grundwassers.

Das Geldnde befindet sich im Sumpfungs—
" bereich eines Braunkohlentagebaues der
Rheinbraun. Das Grundwasser liegt z.Z.
ca. 70 bis 75 m unter Gelandeoberkante
(GOK). Nach Ende des Braunkohlenab-
baus und Ende der SiimpfungsmaRnah-

men soll der Grundwasserspiegel voraus- -

-sichtlich bis Mitte des néchsten Jahrhun-
derts bis auf ca. 4 m unter GOK ansteigen.
Die festgestellten. Bodenbelastungen lie-
gen dann “voraussichtlich teilweise .im
Grundwasser. ,

Zur Sanierung der Grundwasser- und Bo-
denluftbelastungen mit CKW's sind bis
August 1994 Bohrungen zur Einrichtung
von Bodenluftabsaugpegeln sowie zwei
GrundwassermeBstellen erstellt worden.
Mit der Durchfiihrung der Bodenluftsanie-
rung wurde im Winter 1994 begonnen.
Dazu wurden acht Bodenluftabsaugpegel
installiert, mit deren Hilfe in einem- Zeit-

“raum von voraussichtlich drei Jahren der”
CKW-Schaden - in- der Bodeniuft entfernt:

werden soll. Ein Sanlerungszwlwert ist
noch nicht festgelegt worden. Sobald die
Bodenluftabsaugung zu entsprechenden
Sanierungserfolgen fiihrt, soll — voraus-
sichtlich in der zweiten Jahreshilfte 1995
— in einer zweiten Phase parallel die
Grundwasserreinigung aufgenommen wer-
-den. Weitere Sanierungsmaf3nahmen sol-
. len erst nach Festlegung der kiinftigen
Nutzung bestimmt werden, da weitere
Detailplanungen notwendig sind:

Im Hinblick auf den Chrom-Schaden un-
terhalb eines Hallenbodens steht die Ent-
scheidung, ob die Halle abgerissen werden
wird, noch aus.

Die Kohlenwasserstoffbelastungen sollen
ggf. im Rahmen von BaumaBnahmen be-
seitigt werden.

Im Bereich von' gréBeren, durch eine Vi-
deobefahrung festgestellten Schiden des
kanalnetzes sind voraussichtlich Untersu-
chungen notwendig. ’ '

Die zur Zeit vorbereiteten Sanierungs-
maBnahmen sind technisch so konzipiert,
daB sich die fiir die Grundwasser- und Bo-
denluftsanlerung bendétigten Leitungen ver-
legen . lassen und unter bestimmten Vor-
aussetzungen eine Zwischen- oder An-

schluBnutzung der Liegenschaft méglich

ist.

‘Alle bisher durchgefiihden und geplanten

MaRnahmen zur Altlastenbearbeitung wur-

.den zwischen der Wehrbereichsverwaltung

und- der Unteren. Wasserbehdrde abge-
stimmt. Die MaBnahmen umfassen alle
notwendlgen Arbeiten zur Abwehr akuter
Gefahren. Maoglicherweise verbleibende
Bodenbelastungen sollen im Rahmen der
Wertermittiung berticksichtigt werden.

Der Erftkreis, Untere Wasserbehorde, hat
der Bundeswehr, Wehrbereichsverwaltung,

“in einem Schreiben vom Juli 1993 die Be-

seitigurig der Altlasten aufgegeben. Das
Schreiben ist im Nachgang zu einem Ab-
stimmungsgespréch Uber die einzuleiten-
den Sicherungs- und Sanierungsmafnah-

‘men - zwischen der Wehrbereichsverwal-

tung, dem Staatlichen Bauamt Diiren und
der Fa. IFG entstanden. Zu diesem Zeit-
punkt bestanden zwischen den Beteiligten

" Differenzen {iber die Frage, inwieweit es

sich bei den festgestelliten Schaden um
akute’ Schdden im Sinne des Ordnungs-
rechtshandelt, bei denen unmittelbarer
Handlungsbedarf zur Gefahrenabwehr be-
steht. Damit verbunden war die Frage der
Kostentragung. Mittlerweile sind diese
Fragen gekldrt. Das = Bundesverteidi-
gungsministerium tbernimmt die Kosten
fur alle erforderlichen MaRnahmen zur

98



Teil Il

1 Modellfldche Bergheim

Abwehr von akuten Gefahren. Die Wehr-
" bereichsverwaltung tibergibt nach der mili-
* térischen Nutzungsaufgabe der Bundes-
. vermdbgensverwaltung die Liegenschatt.
Die Beseitigung der bestehenden ord-
nungsrechtlich akuten Schiden wird auch
-nach der Ubergabe durch die Wehrbe-

" reichsverwaltung fortgesetzt. Nach der
militdrischen Nutzungsaufgabe - befinden

sich alle weiteren im Zusammenhang mit

der Umnutzung stehenden MaBnahmen in -

_der Zustandigkeit der Bundesvermdgens-
verwaitung. .

,Dle Durchfuhrung der SanierungsmaR-
nahmen liegt fiir die Wehrbereichsverwal-
tung bzw. nach der militarischen Nut-
zungsaufgabe im Herbst 1994 fiir die
Oberfinanzdirektion Kéln bzw. das Bun-
desvermégensamt  Kdin  kontinuierlich
beim Staatlichen Bauamt Duren

D|e voraussichtlichen Kosten fur die Sa-
nierung der Grundwasser- und Bodenbe-
“lastungen auf der Liegenschaft werden zur
Zeit auf ca. 3 Mio. DM geschitzt. Die Ko-
sten fiir die Sanierung des . Chrom-VI-

Schadens werden auf max. 2 Mio. DM ge-
schatzt. Anderungen sind “allerdings mog--

lich, da der notwendige Durchfiihrungszeit-
raum fiir die Grundwassersanierung noch
nicht bekannt ist.

13 Pianungsziele

Dem Arbeitsplatzabbau durch die Stille-
gung des IFG-Werkes sowie bei Rhein-
braun, durch die Stillegqung einer benach-
barten Glashiitte, durch die unsichere Si-
tuation einer chemischen Fabrik und bei
anderen ortlichen Arbeitgebern soll von

seiten der Stadt Bergheim durch die

Schaffung neuer Arbeitsplitze begegnet
werden. Das ca. 16,4 ha groRe, voller-
schlossene IFG-Geldnde bietet nach An-
sicht der Kommune beste Méglichkeiten
zur .Einleitung kurzfristiger positiver Ent-
wicklungsimpulse. -

" Die Vergabe der Liegenschaft wird nach
" Einschitzung der Stadt in einem Zeitraum
von drei bis vier.Jahren erfolgen kénnen,
sofern die Altlastenfrage abschlieRend ge-

ki&rt ist. Bemihungen um ansiedlungswil-
lige Investoren blieben bisher jedoch ohne

'Erfolg, da eine langfristige Nutzungssiche-

rung und eine zuverl4ssige Losung der
Altlastenproblematik fehlen. Aus-diesem

Grund wird von der Gemeinde als wesent-
liche Voraussetzung fiir die Wiedemutz-

barmachung der Fldche eine den planeri-
schen Erfordemissen entsprechende Alt-

‘lastensanierung genannt.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt .

_Bergheim ist das Geldnde als gewerbliche

Baufliche ausgewiesen. Ein Bebauungs-
plan existiert -nicht. Die Wohngebiete

‘nordwestlich des Gelandes sind im FNP

als - Wohnbauflache dargestellt, einzelne
Bebauungspldne (B-Pldne) aus diesem
Bereich .weisen. aligemeine bzw. reine
Wohngebiete aus. Fiir die Bereiche nord-

und siidéstlich des Geldndes befinden sich -

eine FNP-Anderung und ein B-Plan im
Verfahren. Voraussichtlich wird im FNP -
der Bereich norddstlich als gemischte
Baufldche und der siiddstlich im wesentli-
chen als gewerbliche Baufldche bzw. als
Industriegebiet dargestelit werden. Fiir den
B-Plan im-Siidosten ist die Ausweisung ei-
nes Gewerbe- und Industriegebietes vor-
gesehen.

Die Liegenschaft selber wird durch die
Stadt Bergheim derzeit als ,§ 34-Gebiet -
(...)" unbeplanter Innenbereich eingestuft.
Aufgrund der  Umgebungsnutzungen
(Wohngebiete) werden - mittelfristig ge-
werbliche Nutzungen auf der Liegenschaft -
nicht mehr genehmigt werden konnen,
sofern kein qualifiziertes Baurecht ge-
schaffen wird. Derzeit wéren noch Vorha-
bensgenehmigungen nach einer aufwendi-
gen Einzelfallpriifung méglich. Die pla-
nungsrechtliche Situation bietet potentiel-
len Interessenten keine so groRe  Nut-
zungssicherheit wie nach Verabschiedung

_eines B-Planes.’
-Die Stadt Bergheim beabsichtigt daher, fir

die Liegenschaft einen'B-Plan mit der Aus-
weisung von Gewerbeflachen aufzustellen.
Der Aufwand fiir die Planaufstellung und -
die damit verbundene Bestandsaufnahme,
Nutzungsuntersuchungen, Emissionsgut-
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achten und Projektbetreuung unter  Be-
riicksichtigung - der - Altlastensituation wird
als -hoch eingeschitzt. Fiir den-Fall, daB
ein Investor sich konkret: fir die Nutzung

der Liegenschaft interessiert, soll der B-

~Plan in Zusammenarbeit mit- den Nut-
zungsvorstellungen des Investors erstelit
werden (investorenorientierte Bebauungs-
planung). Die Stadt denkt dabei iiber eine
Beteiligung  des Investors an den Pla-
nungskosten nach. In diesem Fall kann es
_ nach Vorstellung der Stadt auch zur Auf-
stellung eines Vorhabens- und Erschlie-
Bungsplanes (V+E-Plan) durch den Inve-
stor kommen. Dieses Verfahren hétte den
Vorteil, unter Umstidnden durch kiirzere
Planungs- und Genehmigungszeitraume
eine schnellere AnschluBnutzung der Lie-
genschaft zu erlauben. Auch wéren die
Planungskosten in diesem Fall durch den
“Investor aufzubringen.

- Ob die bestehende umfangreiche Bebau-

ung des Geldndes fir einzelne Gewerbe-
betriebe umgenutzt werden kann, ist frag-
lich. Die Eignung des bestehenden Kanali-
sationsnetzes fiir eine gewerbliche An-
- schluBnutzung muB3 ebenso wie die Eig-
nung der vorhandenen inneren Erschlie-
" BungsstraRen im Zusammenhang mit der
Erstellung eines detaillieten Nutzungs-
konzeptes iiberpriift werden. '

Zur Aufstellung eines B-Planes sind durch
die Stadt Bergheim folgende MaBBnahmen

~geplant und durch Beauftragung eines

Stadtplanungsbiiros eingeleitet:

¢ Begleitende Betreuung der gesamten
MaBnahme durch einen externen Pro-

jektbetreuer,
¢ Bestandsaufnahme (Bauunterlagen,
Bauantrdge; Katasterunterlagen und

Vermessung der Topografie einschlieB-

" lich der Hochbauten; Gutachten Bau-
substanz),

e Untersuchung von Nutzungsaltematl-'

ven unter besonderer Beriicksichtigung
der Altlastenproblematik,

. o« Bebauungsplanung,

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag,

e Larmgutachten,

 Geruchsgutachten,
o Erschitterungsgutachten.

Diese MaBnahmen sowie die Behandlung
der Altlastenproblematik- sollen méglichst
schnell durchgefiihrt werden. Zur Finanzie-
rung der Arbeiten hat die Stadt beim Land
einen Antrag auf Bewilligung von Stédte-
bauférderungsmitteln gestellt. Eine miind-
liche Zusage fir 1995 liegt vor. Im Herbst
1994 wurde die Durchfiihrung der oben
genannten Arbeiten ausgeschrieben.

Im Rahmen der oben genannten Arbeiten
ist auch die Erarbeitung eines stidtebauli-
chen Rahmenplanes fiir das Gebiet der
Liegenschaft und der umliegenden Berei-
che vorgesehen. Allerdings besteht noch
Unklarheit iber die Integration in die Be-
bauungsplanung oder auch die Detaillie-
rung der in diesem Rahmenplan getroffe-
nen Aussagen.

Das Land hat anlaBlich einer Besprechung
die Meinung vertreten, daB die Liegen-
schaft wegen der zum damaligen Zeit-
punkt erwarteten hohen Sanierungskosten
nie ,marktgéngig“ werden wiirde. Die Stadt
solle zur Deckung ihres kurzfristigen Be-
darfs an . Gewerbeflichen zun&chst die -
Gewerbeflachen, die als Reserveflachen

~im FNP dargestellt sind, fiir ihre Zwecke

verwenden. Dabei handelt es sich um.
LEP-6-Fldchen, die im Landesentwick-
lungsprogramm fiir die Ansiedlung groB-
fiichiger Industrie- und- Gewerbebetriebe
vorgesehen sind.

14 - Wert, Kaufpreis, Haftungsfragen

Vor einigen Jahren ist im Zusammenhang
mit der Kaufabsicht des damaligen Nut-
zers  der Liegenschaft ein Wertermiti-
lungsverfahren  durchgefiiht  worden.
Grundiage des Verfahrens waren die Be-
riicksichtigung der industriellen Nutzung
als Fahrzeuginstandsetzungswerk und der
Wert der fiir diese Zwecke errichteten Ge-
béude. Der damals ermittelte Wert fiir die
Liegenschaft hat heute keine Gultlgkelt

‘mehr.
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Der Bund als Eigentiimer der Liegenschaft
ist heute im Zusammenhang mit der an-
stehenden Liegenschaftskonversion grund-
sétzlich zur VerduBerung der Liegenschaft
bereit. Die Stadt Bergheim beabsichtigt
nicht, als Zwischenerwerberin der Fl&che
aufzutreten, Sie macht diese Frage von
der Altlastensituation abhingig. Die Stadt
bemiiht sich allerdings, durch ihr Wirt-
schaftsférderungsamt gemeinsam mit dem
Bundesverm&gensamt einen Investor und
K&ufer zu finden. :

Auf Bitte des Bundesverm&gensamtes"

wurde zur Emmittlung des Grundstiickswer-
tes und damit eines Kaufpreises fiir die

Liegenschaft zun#chst durch die Oberfi-

nanzdirektion KélIn ein Wertermittlungsver-
fahren.eingeleitet. Aufgrund der mittlerwei-
le’ bundesweit gesammelten Erfahrungen
mit der VerduBerung ehemals militérisch
genutzter Liegenschaften méchte das
Bundesvermdgensamt nun die Liegen-
schaft — mgiw. europaweit — ausschreiben
und in Abstimmung mit der Stadt an den
Meistbietenden verkaufen.

Den Abbruch der bestehenden Gebiude
hélt das Bundesvermdgensamt fiir wahr-
. scheinlich, da sie gewerblich kaum genutzt
werden konnen. Die festgesteliten Altla-
sten werden im Kaufpreis nicht beriick-
sichtigt. Allerdings besteht beim Bund die
Bereitschaft, bis zu 90 % der Kosten, die
~ dem kiinftigen Nutzer zur Aufbereitung der
Flache fiir die von ihm beabsichtigte Nut-
zung entstehen, zu (ibemehmen. Dazu

gehdren auch Ma3nahmen zur Sicherung

und Sanierung von Altlasten, die aufgrund
ordnungs- und planungsrechtlicher Anfor-
derungen ergriffen werden miissen. Der

~ Bund fordert allerdings, daB die Kosten fiir

derartige MaBRnahmen nicht durch die

Ausweisung besonders empfindlicher Nut-

zungen auf stark belasteten Fldchen ins
uferlose getrieben werden, sondemn daB
ggf. eine Anpassung der Nutzung an die

Altlastensituation erfolgen muB. Mit dieser

Regelung kann somit einerseits eine pla-

nungs- bzw. nutzungsbezogene Altlasten-

bearbeitung maglich wie auch andererseits
eine altlastenbezogene Planung nétig sein.

Abweichend von dieser Regelung werden
geningfligige Bodenbelastungen, deren
AusmaBe genau bekannt sind, als Sach-
mangel entsprechend den Regelungen des
BGB im Kaufpreis. und Kaufvenrag be-
riicksichtigt.

as Bundesvermbgensamt kann sich als
ideale Vorgehensweise zur Vermarktung
der Fldche vorstellen, gemeinsam mit der
Stadt Bergheim ein Nutzungskonzept zu
entwickeln und auf dieser Basis das Wer-
termittlungsverfahren durchzufiihren - und
die Liegenschaft unter Angabe der so
ermmittelten detaillierten Informationen wie

+ z.B. den Nutzungsmdglichkeiten und dem

Wert bundesweit auszuschreiben.

Allgemeih rechnet das Bundesvermdgen-
samt nicht damit,. daR die Liegenschaft
durch einen Investor allein genutzt wird.

‘Eher wird ein Entwicklungstriger auftre-

ten, der die notwendigen MaRnahmen zur
Parzellierung und ErschlieBung der Flache
vorbereitet und durchfiihrt, um die so ent-
stehenden Einzelgrundstiicke ~anschlie-
Rend weiter zu verduBern.

1.5 Projektstrukturen

Die Liegenschaftskonversion des  IFG-
Geldndes in Quadrath-ichendorf findet

“unter Beteiligung folgender kommunaler

und Bundesbehérden statt:

¢ Wehrbereichsverwaitung 1l Diisseldorf
(Verwaltung der Liegenschaft fir das
‘Bundesverteidigungsministerium bis
zur militarischen. Nutzungsaufgabe)

« Oberfinanzdirektion Kéln (Verwaltung -
der Liegenschaft nach der militdrischen
Nutzungsaufgabe)

¢ Bundesvermégensamt Koin (Verwal-
“tung der Liegenschaft fiir die Oberfi-
nanzdirektion nach der militarischen
Nutzungsaufgabe)

¢ Erftkreis, Untere Wasser- und Abfall-
wirtschaftsbehtérde und Baudezemat

¢ Staatliches Bauamt Diiren (Bauverwal-
tung bzw. -ausfiihrung fiir die Wehrbe-

reichsverwaltung bzw. das: Bundesver-.

mdgensamt)
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¢ Stadt Bergheim, Dezemat I, Dézemnat
Il (Baudezemat), Planungsamt, Amt
fiir Wirtschaftsférderung und Llegen-
schaften, Umweltreferat
(Bauaufsichtsamt und Tiefbauamt nur
- zeitweise).

.Die oben genannten an der Liegenschaﬂp—

" konversion Beteiligten treffen sich regel- .

mé&Rig zur gegenseitigen Information. und

Koordination der anstehenden MaBnah-

- men. Teilweise wurden -Vertreter weiterer
kommunaler .und Landesbehorden hinzu-
gezogen.

Der Arbeltskreié traf sich bereits vor Ent-
widmung der Liegenschaft. Bereits in die-

“sem Zeitraum war neben der fiir die Fl3- X

~ che zustdndigen Wehrbereichsverwaltung
die Bundesvermdgensverwaltung durch
die Oberfinanzdirektion und das Bundes-
vermbgensamt beteiligt. Bei den damali-
gen Sitzungen konnten somit bereits Fra-
gen im Hinblick auf die Planung der An-

schluBnutzung diskutiert und abgestimmt

werden. Allerdings zeigte sich, daB vor der
Entwidmung der Liegenschaft nicht alle
Fragen gekldrt werden konnten. Dies be-
traf vor allem die Altlastenbearbeitung.

Der Informationsstand der an der Liegen-
schaftskonversion Beteiligten insbesonde-
re zur AItIastenbearbeltung und zur Altla-
stensituation auf der Liegenschaft war
zeitweilig nicht einheitlich. In Folge hat

sich der UmnutzungsprozeR der Liegen-

schaft verzogert bzw. war gehemmt. Die
Suche nach Investoren war aufgrund des
unterschiedlichen Informationsstandes zur
Altlastensituation erschwert.

1.6 Fallbezogene ScthBfoIgerungen :

- Projektspezifische Ausgangslage,
Planungsziele

Die Liegenschaft IFG- Gelénde in Berg-'

heim " verfiigt durch Anschliisse an das
Bundesbahnnetz, an eine Bundesstralle
und an die Autobahn tber eine hohe La-
gegunst. :

Die Stadt Bergheim hat fruhzeltlg bereits
vor Entwidmung der Flache — ein Nut-

zungskonzept fiir die AnschluBnutzung der
Liegenschaft entwickelt und eigene pla-
nungsbezogene Untersuchungen eingelei-
tet (Grundlagenermittiung, Beauftragung
eines externen Planers).”

Da der genaue Zeitpunkt der Entwidmung
der Fldche lange unklar war und mehrfach
verschoben wurde, war der Einstieg in den
KonversionsprozeB erschwert. Entspre-
chend der militdrischen Vornutzung ist die
Liegenschaft dicht mit Gebduden bebaut,

die sich nur bedingt eignen, gewerbliche -

mittelsténdische — Nutzungen aufzuneh-

“men. Eine industrielle Nutzung kommt

aufgrund der Umgebungsnutzung nicht in

‘ Frage

AItIastenbearbeltung

Die Altlastenbearbeitung ist bereits weit
fortgeschritten. Lange vor der Entwidmung
der Liegenschaft sind altlastenbezogene
MaBnahmen zur Abwehr akuter Gefahren
durch die Wehrbereichsverwaltung einge-
leitet worden. Mittlerweile werden Sanie-
rungsmanahmen zur Abwehr akuter Ge-
fahren durchgefiihit bzw. vorbereitet. Die "

- Kostentragung  fiir alle- MaBnahmen, die
- zur Abwehr akuter Gefahren  notwendig

sind, ist geklart. Nach AbschiuR der Sanie-
rungsmanahmen verbleibende Bodenbe-
lastungen werden -als Sachmangel im
Kaufpreis und Kaufvertrag berticksichtigt.

Die potentiellen Belastungen der Gebé&u-
desubstanz durch Schadstoffe- und die
Verwendung -gesundheits- oder umweltre-
levanter Stoffe wurde bisher noch nicht
untersucht. Dieser -~ im Hinblick auf eine

[im Einzelfall mégliche Umnutzung bzw.

den voraussichtlichen Abbruch notwendige
— Untersuchungsschritt wird durchgefiihrt,
sobald konkrete Nutzungsvorstellungen
vorliegen. Damit ist eine gezieite Untersu-
chung der- Gebiude hinsichtlich -einer
kiinftigen Nutzung oder der abfallrechtli-
chen Beurteilung von ggf. anfallemdem
Bauschutt méglich. :

-Zu Beginn der Begleitung des Konversi-

onsprozesses  war der. Informationsstand
der Beteiligten zur Altlastensituation nicht
einheitlich. Zeitweise bestand- daraufhin
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die Befilirchtung auf seiten der Kommune,

daR die Liegenschaft sich aufgrund hoher
Sanierungskosten nicht wirtschaftlich um-
nutzen lassen wiirde. In der Folge reagier-
ten potentielle Investoren durch die teil-
weise ungiinstigen bzw. widerspriichlichen

Informationen zur Altlastensituation zu-

riickhaltend. Durch die Vorlage eines zu-
sammenfassenden Berichts zur Altlasten-
situation durch die Verfasser dieser Schrift
sowie die offene und kooperative Informa-
tionspolitik der mittlerweile zustsindigen
-Oberfinanzdirektion im Rahmen der Ar-
beitskreissitzungen gelang es jedoch, die-
se Irritationen zu beseitigen.

Wertermittlung, Kaufpreisfindung,
Haftungsfragen, Vermarktung
~ Die Stadt Bergheim bemiiht sich gemein-
sam mit dem Bundesvermfgensamt bei
der Suche nach einem Nutzer und Inve-
stor. Die Berlcksichtigung von Altlasten
" bei der Kaufpreisfindung und -vertrags-
gestaltung ist grundsitzlich gekl4rt.

Die Liegenschaft soll voraussichtlich nach
Vorlage des Nutzungskonzeptes der Stadt

ausgeschrieben werden. Mit der Abkehr

von der zuvor vorgesehenen . Durchfiih-
rung eines Wertermittlungsverfahrens rea-
giert das Bundesvermdgensamt auf die
Erfahrungen, die bundesweit bei der Ver-
marktung ehemals militdrisch ‘genutzter
Liegenschaften . gesammelt wurden. Es

hatte sich kgezeigt, daf} durch kAusschrei-

bungen realistische Preise und interessier-

te Investoren ermittelt und gefunden wer-
den kdnnen. Das vorgesehene Verfahren
steht nicht im Widerspruch zu den kom-
munalen Interessen, da die Stadt nicht be-
absichtigt, die Liegenschaft selber zu er-
werben. _ :

Pro;ektstrukturen Kommumkatlon
Management

Zur gegenseutlgen Information und Koordi-

nation hatte sich ein Arbeitskreis der an
der Konversion Beteiligten zusammenge-
funden. Zwischenzeitlich ruhte die Arbeit

“des Arbeitskreises. Nach AnstoR durch die

Verfasser der vorliegenden Schrift traf sich
der Arbeitskreis auf Initiative der Oberfi-

~nanzdirektion wieder. Mit dem Arbeitskreis
“verfiigen die Beteiligten an der Liegen-

schaftskonversion (iber ein. leistungsféhi-
ges Instrument zur Steuerung der Liegen-
schaftskonversion.

Der durch die Stadt beauftragte exteme
Stadtplaner. kann nach ersten Beobach-
tungen die Funktion eines ,Konversions-
motors* ibernehmen. Durch seinen weit-
gefaBten Auftrag ist er in der Lage, die

verschiedenen zu bearbeitenden Arbeits-

felder zu liberschauen und die sich daraus
abzuleitenden Anforderungen an die ein-
zelnen Beteiligten zu koordinieren.
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2 Modelifliche Miinster — ehemalige Kaserne Loddenhelde der

Britischen Streltkrafte '

21 Beschreibung der Modellflache
sowie Einordnung in die
kommunale Ausgangssituation

" und Rahmenbedmgungen

Die ehemalige Kasemenanlage Lodden-
heide liegt am siddstlichen Rand der In-
nenstadt .von Miinster an einer Ausfall-

straBe und ist von einem Gewerbegebiet -

umgeben. Die Gesamtfliche der Liegen-
schaft umfaBt ca. 87 ha.

Zwischen 1933 und 1945 unterhielt die
Wehrmacht auf dem Geldnde einen Flie-
gerhorst mit einer Rasenpiste. Es existier-
ten Mannschaftsunterkiinfte, technische

-Bereiche und drei Tanklager. Durch Luft- -

angriffe im Zweiten Weltkrieg wurden die
Wehrmachtseinrichtungen ~zerstort. Ein
Luftbild von 1945 zeigt auf der Liegen-
schaft eine groBe Anzahl von Bomben-
trichtern. Bis heute liegen vermutlich auf
dem Geldnde — ebenso wie im tbrigen
- Stadtgebiet von Miinster — Blindgénger.
Der Kampfmittelrdumdienst hat das Ge-
ldnde bis heute nur in einem kleinen Teil-
bereich gerdumt.

Die Fldche wurde seit 1948 bis Anfang
1994 durch drei Einheiten der britischen
-Armee genutzt (Buller-, Swinton- und Wa-
terloo-Kaseme). Stationiert waren hier ei-
ne schottische und zwei englische Einhei-
ten mit Panzern und Haubitzen sowie die
dazugehorenden technischen Einrichtun-
gen: Werkstétten und Wartungseinrichtun-
gen, Tankstellen und Tanklager (FaBlager
und unterirdische Tanklager), Fahrzeug-
waschanlagen (in Hallen und im Freien),
allgemeine Werkstétten, zwei-
platze, ein Hubschrauberlandeplatz. Unter-
gebracht waren die Soldaten in zahlrei-
chen Barackengebéuden (eingeschossig).
Dariiber hinaus existierten auf der Flache
eine englische Grundschule, eine Kirche,
Sportpldtze und eine Turnhalle. Die Ge-

bdude sind entsprechend der damals Ubli-

- chen Bauweise der Bnten nicht unterkel-
lert.

Schiel3-

“ Kategorie 3

Das Geldnde ist stark durchgriint (Rasen-
flichen, Sportpltze, Biume). Die Er-
schlieBung erfolgt (iber ein Stralennetz,
welches nur in Teilbereichen den ein-
schldgigen Richtlinien (RAST) fiir zivile
Nutzungen entspricht (Unterbau, Druck-
festigkeit). In den Wartungs- und techni-
schen Bereichen ist der Boden mit Beton-
platten versiegelt (teilweise zerbrochen).

2.2 Beschreibung der
Altlastenbearbeitung

Auf der Basis einer historischen Erkun-
dung durch das Umweltamt Miinster wurde
fur die Liegenschaft 1992 eine Geféahr-
dungsabschétzung durch ein Gutachterbii-
ro durchgefiihrt.

Im Rahmen der Gefdhrdungsabschétzung
wurden 124 Rammkernsondierungen in 44
durch die historische Erkundung identifi-
zierten Verdachtsflichen (z.B. Werkstét-
ten, Tankstellen und Tanklager, Kanalisati-
on, Wascheinrichtungen, Schrottplatz) nie-
dergebracht und Bodenproben aus den
Sondierungen auf verschiedene Parame-
ter untersucht. 52 Bodenluftproben wurden
auf leichtfliichtige Bestandteile untersucht.
Neun Grundwassermefstellen wurden ab-
geteuft und Grundwasserproben unter-
sucht.

Die Untérsuchungsergebnisse der Boden-
proben wurden durch den Gutachter be-
wertet und in vier Kategorien unterteilt:

Kategorie 1 unbelastet,

Kategorie 2 und 2+ belastet (nutzungs-

. bezogener Uber--
wachungsbedarf), -
stark belastet
(weitergehende
Gefahrdungsabschét-
zung erforderlich),
sehr stark belastet
(Sanierungsunter-
suchung erforderlich). -

Kategorie 4
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Insgesamt sind. die Untersuchungsergeb-

nisse relativ unauffillig. Ungefihr die Half-
te der untersuchten Verdachtsfldchen wur-
“den von dem Gutachter als unbelastet be-
wertet.

2Zwanzig Verdachtsflichen wurden als be-
lastet eingestuft (Kategorie 2 und 2+).
Hinsichtlich einer méglichen sensiblen
[Folgenutzung hélt der Gutachter fiir die
zwllf Flichen der Kategorie 2 weitere
Untersuchungen fiir nicht erforderich, so-
fern eine Abdeckung mit schadstofffreiem
Boden erfolgt. Fiir die acht Flichen der
Kategorie 2+ hé#lt der Gutachter Nachun-
_tersuchungen fiir notwendig, sofern eine
~ sensible Nachfolgenutzung reaI|5|en wer-
den soll. .

Fiinf Verdachtsflichen sind nach Aussage
des. Gutachters stark belastet und sollten
grundsétzlich weiter untersucht werden
(Kategorie 3). Bei diesen Fldchen handelt
es sich um ein Kamsterlager eine Garage,
~ eine Schrottlagerfldche, -eine Kraftstofﬂa-
gerhalle und eine Werkstatt. :

Eine Fliche - eine ehemalige Tankstelle —
- ist It. Gutachter schlieBlich so stark be-
lastet, daB sie bereits nach den vorliegen-
den -
werden sollte.

Zur weiteren Kldrung der mit der Altia-

stensituation verbundenen Fragen wurden

" im Sommer 1995 vemefende Untersu-
~ chungen beauftragt.

Die Zusammenarbeit mit den zu Beginn
des Untersuchungszeitraumes -noch sta-
tionierten Britischen Streitkréften wurde
als gut und kooperativ bezeichnet. Erste
Kontakte zu den' Einheiten zur Abstim-
mung der Untersuchungen wurden (ber

einen Verbindungsoffizier geschaltet. Spa-

ter konnte persénlich mit den Quartieroffi-
‘zieren der jeweiligen Einheiten  gearbeitet
werden. Auf seiten der Stadt Miinster ko-
ordinierte der Dezement fiir Planungs- und

Baukoordination alle anstehenden Arbei- -

ten zwischen dem Gutachterburo und den
. Bnten

Im Gegensatz zurAItIastensntuauon stellen
Kampfmlttel auf der Liegenschaft ein gro-

“urspriinglichen  Ansatzpunkt

Untersuchungsergebnissen saniert -

-Beres Problem dar. Die ehemalige’Kaser-

ne Loddenheide in Miinster ist erheblich
durch Kampfmittel betroffen und stellt auf-
grund der Grb3e der Fliche wie .auch der
Intensitdt der Bombardierung unter den
beobachteten Modellflichen einen beson-
deren Fall dar. Dariiber hinaus bestehen
Hinweise, daB wéhrend des Zweiten Welt-

krieges von der Luftwaffe Munition auf

dem Geldnde zuriickgelassen und mgiw.
auch vergraben worden sein kann. Im
Rahmen von BaumaBnahmen in der Ver-
gangenheit wurden bereits einzeine Teiifl-
chen der Liegenschaft ndher abgesucht. -
Dabei wurden Kampfmittel aufgefunden
und gerdumt. .

Die bisher durchgefﬁhnen Sondierarbeiten
zur Altlastenerkundung waren daher auf
Empfehlung des Kampfmittelrdumdienstes

‘mit besonderer Vorsicht durchzufiihren. So

sollte bei Bohrwiderstand die Bohrung ab-
gebrochen und einige Meter neben dem
wiederholt
werden, Tatsdchlich war- dies im Rahmen

'der bisher durchgefiihrten Arbeiten nicht

notwendlg

Im Zeitraum von 1945 bis 1948 wurde auf
dem Geldnde Trimmerschutt aus der In-
nenstadt Miinsters abgelagert. Uber die
Menge und Méchtigkeit dieser Ablagerung

‘'liegen zur Zeit noch keine genauen Kennt-
nisse vor. Bisher bestand die Vermutung,

auf der gesamten Fidche sei Triimmer-
schutt abgelagert worden.

Nach Plinen der Stadt Miinster soll die
Liegenschaft durch eine umfangreiche
NeuerschlieBung und -bebauung in ein
Gewerbe- und Industnegeblet umgewan-

) delt werden

Empfahl der Kampfmlttelraumdlenst zu-
nichst eine baubezogene Kampfmittel-

* rdumung, hélt er nach Konkretisierung der

durch die Stadt Miinster geplanten MaB-
nahmen und der damit verbundenen um-
fangreichen Eingriffe in den Boden die fl&-
chendeckende systematische Kampfmit-

~ telrfdumung der Liegenschaft fiir notwen-

dig.. Der Kampfmittelrdumdienst schiégt
vor, die vermutete Aufschiittung dber dem
gewachsenen Boden zu entfernen und an-
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schlieBend die geomagnetische Untersu-
chung des gewachsenen Bodens und die
Bergung der lokalisierten = Kampfmittel

durchzufiihren. Das entfernte Aufschiit- -

tungsmaterial soll wenn maglich in den ge-
ridumten Bereichen wieder eingebaut wer-
-den. Hintergrund des Konzeptes ist die An-
nahme, dal} die Fldche durchgingig mit
Trummerschutt aufgefiillt worden ist. Die
Kosten fiir die vollstéindige Untersuchung
und R&umung der Liegenschaft Lodden-
heide werden vom Kampfmittelrdumdienst
auf ca. 11,9 Mio. DM geschitzt. Grundlage
fir diese Schitzung bilden neben der

Luftbildauswertung vor allem die bereits in

Teilbereichen durchgefiihrte Rdumung.

Die Stadt Munster hat Anfang 1995 vor
dem Hintergrund der oben beschriebenen
Vorgehensweise ein Konzept zur zeitlichen

~und rdumlichen Strukturierung der Ent- -

munitionierung erarbeitet- und dem Bund
mit der Bitte, die Entmunitionierung .zu
veranlassen, iibersandt. - i

Hiemmach ergibt sich die Reihenfolge der

~ Entmunitionierungsabschnitte sowohl aus
dem erforderlichen Ablauf der Erschlie-
Bungsarbeiten als auch -aus den Standort-
wiinschen bzw. Nutzungskriterien - poten-
tieller Bewerber. Nach einer ersten groben
Abschitzung wird die volistindige Ent-
munitionierung einen Zeitraum bis zu vier
Jahren .umfassen. Vor Beginn der MaB-
nahme ist insbesondere die Frage zu kli-
ren, wie mit Aufschiittungs- oder Boden-
material umgegangen werden kann, das
durch umweltrelevante Inhaltsstoffe bela-
stet ist. Tats&chlich wurden im Rahmen
- der bisher durchgefihrten Altlastenunter-
suchungen Bodenbelastungen festgestellt,
die voraussichtlich im Hinblick auf die An-
schluBnutzung nicht saniert werden miis-

sen (s.0.). Werden diese Bodenbereiche

nun im Zusammenhang mit der Kampfmit-
telrdumung entfernt, missen sie- ggf. ab-
fallrechtlich beurteilt werden. Dies kann

unter Umstanden zu erheblichen Entsor-

" gungskosten fiihren.

In diesem Zusammenhang sind einige we-
sentliche rechtliche, technische, finanzielle

und organisatorische Fragen noch zu kldren:

2 Modelifliche Minster

e In welchem Umfang und in welchen
Bereichen ist nach dem Zweiten Weit-
_krieg die Flache tatsdchlich mit Triim-
merschutt aufgefiilit worden?

o Wie ist das Aufschiittungsmaterial nach
(Landes-) Abfallgesetz zu beurteilen?

e Handelt es sich um eine Altlast bzw.

- nach Aushub um Abfall? -

e Welche Konsequenzen ergeben sich
mdglicherweise  beziiglich- der Wieder-
einbaumdglichkeiten des ausgehobe-
nen Materials? -

o ‘Welche Mengen sind abfallrechtlich

tatsachlich betroffen und miBten ggf.
sachgerecht entsorgt werden? ,

e Wie erfolgt ggf. die Separierung von
belastetem und unbelastetem Aushub-
material? ; '

¢ Wie kann die Begutachtung und Sepa-
rierung des Bodenaushubes und die ei-
gentliche Kampfmittelsuche und "-r&u-
mung auf der Baustelle so abgestimmt
und organisiert werden, da méglichst
-reibungslose Arbeiten mdéglich sind?

‘¢~ Welche Kosten wird die ggf. notwendi-

ge Separierung- und Entsorgung wvon
belastetem Bodenaushub verursachen? |

7 Insbesondere die Kl4rung der Frage nach -

Art, Umfang und Méchtigkeit der Aufftl-
lung der Fliche mit Trimmerschutt ist
ausschlaggebend fiir die Erstellung eines

-angemessenen Konzeptes zur Kampfmit-

teluntersuchung und -rdumung.

2.3 Planungsziele

Die Liegenschaft Loddenheide liegt im Be-
reich des Erneuerungsschwerpunktes Siid-
ost der Stadt Miinster. Ziel der in diesem
Bereich durchgefiihten MaBnahmen ist
die Férderung der durch die Standortgunst
gegebenen und durch die Verbesserung
der Verkehrsinfrastruktur zu erwartenden
Entwicklungsimpulse im Umfeld von
LStadthafen“ und ,Halle Minsterland®. Da-
bei steht die Neuordnung und Bereitstel-

‘lung von: Arbeitsstétten im Vordergrund.

Die Umnutzung der ehemaligen Kaserne
Loddenheide ist- Bestandteil des vom Rat
der Stadt Miinster mit hdchster Prioritét im
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Hinblick auf den Personal- und Finanzein-
satz beschlossenen MaRBnahmenbiindels.

Die Stadt Minster hat aufgrund ihrer ober-
zentralen Funktion einen erheblichen Be-
darf an Gewerbe- und vor allem Indu-
~ strieflichen. Der gr6Rte Teil der Arbeit-
- nehmer Minsters ist im tertidren Sektor
- (Handel, Verwaltung; Dienstleistung) be-

schéftigt. Die Stadt méchte zur Erreichung .

einer ausgewogeneren Beschiftigungs-
struktur den sekundaren Sektor (Produk-
tion) stdrken. :

Die Deckung ihres Bedarfs an Gewerbe-
und Industrieflichen in bisher unbebauten
‘Bereichen ist der Stadt Miinster aufgrund
landschattlicher und &kologischer Restrik-
tionen nur eingeschrdnkt méglich. Mittel-
und langfristig kann der Bedarf der Stadt

durch derartige Flidchen nicht -gedeckt

werden. Zwar verfolgt die Stadt die Pla-
nung eines gréBeren Gewerbe- und Indu-
striegebietes im Siidwesten der Stadt, das

Geldnde steht jedoch aufgrund der erfor-

~derlichen Voruntersuchungen und der Er-
stellung der -Infrastruktur erst ‘nach der

Jahrtausendwende zur Verfiigung. Zur

Deckung des Bedarfs in der Zwischenzeit
ist geplant, die Liegenschaft Loddenheide
kurz- bis mittelfristig als Gewerbegebiet
umzunutzen. :

Das-Geldnde der Kaserne Loddenh‘eid‘e ist

bereits seit Anfang der 80er Jahre im Fli-
chennutzungsplan als gewerbliche Bau-
fliche dargestellt. Mitte der 80er Jahre
wurden Verhandlungen mit den Briten und
dem Bund iber- einen vollstindigen oder
Teilumzug der stationierten Einheiten  auf
eine von der Stadt gestelite Ersatzfliche
gefiihrt. ~

1991 haben die Briten erklart, die Liegen-
schaft Loddenheide aufzugeben und bis
Anfang 1994 zu rdumen. Parallel zu ersten
" Untersuchungen (Neuvermessung, Erhe-
bung des Vegetationsbestandes, Zustand-
serfassung der Kanile und StraRen sowie
der Anfertigung der Gefihrdungsabschit-
zung — orientierende Untersuchungen) wur-
de die stddtebauliche Planung eingeleitet.
Das Architekturbiiro Planquadrat * Dort-
mund untersuchte verschiedene Nutzungs-

varianten (Gewerbe, Wohnen, Misch-
nutzungen). Aufgrund der in der Nachbar-
schaft vorhandenen Industriebetriebe und
dem Bedarf an Gewerbeflichen auch fir
stérende Betriebe entschied sich die Stadt
fir die Beibehaltung der im Flichennut-
zungsplan. dargesteliten Nutzung. Ziel ist
eine ‘Nutzung mit ca. 20 % Kemngebiets-
und 80 % Gewerbe- und Industrienutzung.
Dazu kommen Griinflaichen (mit integrier-
ten Regenwasserkldr- und -sammelbek-
ken). Die vorhandenen Gebdude kdnnen
aufgrund ihres Bauzustandes, der fehlen-
den Eignung fiir gewerbliche Zwecke und
des stidtebaulichen Konzeptes bis auf
wenige Ausnahmen nicht umgenutzt wer-
den und miissen abgerissen werden. Das
gleiche gilt — insbesondere aufgrund der
fehlenden Tragfahigkeit der Unterschicht
fir den Schwerlastverkehr — fiir die vor-
handenen StraRen. In weiten Bereichen
muB das Kanalnetz erneuert werden.

Fir den Bereich der Liegenschaft wird zur

Zeit ein Bebauungsplan aufgestellt. An-
fang 1994 erfolgte die Biirgeranhérung.
Die Anhdrung der Tridger 6ffentlicher Be-
lange wird 1995 durchgefiihrt. Bis Ende
1996 soll der Bebauungsplan so weit ent-
wickelt sein, daR Baugenehmigungen nach
§33 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben
wihrend der Planaufstellung) fiir Vorhaben
am heute schon durch die umgebenden
StraBen erschlossenen Rand der Liegen-
schaft erteilt werden kénnen..

2.4 Wert, Kaufpreis, Haftungsfragen

Zur Durchsetzung ihrer Planungsabsichten
mochte die Stadt ergidnzend zu den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen = Einflu
auf die VerduRerung der Grundstiicke
nehmen. Ein kleiner Teil (ca. 9.500 m?)
wird im Besitz des Bundes verbleiben
(Post- und Zollnutzung). Seit Ende 1993
verhandeln die Stadt und die Oberfinanz-

- direktion Miinster (iber den K‘aufpreis.v Er-
. ste Preisvorstellungen differierten um ca. -

100 %. Diese Unterschiede ergaben. sich
aus den unterschiedlichen Ansédtzen und
Zielen einerseits der Stadt und anderer-
seits der Bundesvermbgensverwaltung.
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Grundanliegen der Stadt ist es, die erfor-
derliche ErschlieRung des Gelindes mit

angemessener, stadtstruktureller, stadtge-
- stalterischer - und {&kologischer Qualit&t
weitestgehend kostenneutral fiir die Stadt
zu gestalten. Die Stadt nahm hierbei auf
- die Ausfiihrungshinweise des Bundesfi-
nanzministers fiir die VeriuBerung zum
entwicklungsunbeeinfluBten Grundstiicks-
wert in mdglichen stidtebaulichen Entwick-
_lungsgebieten Bezug (sogenannte ,als-ob-

Regelung*). Bei der Emmittlung ihres Kauf-

preisangebotes ging die Stadt entspre-

chend diesen Voriiberlegungen von der

. derzeitigen planungsrechtlichen Prigung
der gesamten Liegenschaft als Gewerbe-
gebiet mit dem Charakter von Bauerwar-
tungsland gehobener Qualitit aus. Fir ei-

. ne derartig eingestufte Fldche setzte die
Stadt Minster ca. 60 % des Bodenwertes
einer vergleichbaren vollentwickelten Ge-
werbefl&che an, wie er durch die Beobach-
tung des Gutachterausschusses. fiir Miin-
ster emmittelt worden ist. Wertab- bzw.

-zuschlége fiir die bestehende Bebauung, -

die Infrastruktureinrichtungen usw. wurden
‘mit berticksichtigt. Die vorgesehene Aus-
weisung eines Teils der Fldche als Kern-
-gebiet wurde von der Stadt nicht bertick-
sichtigt.

Die Bundesvermégensverwaltung - dage-
gen ist entsprechend den Regelungen der
Bundeshaushaltsordnung gehalten, die
- VerduBerung der Liegenschaft zum vollen
Marktwert durchzufiihren. Als Grundlage
fir ihre Wertermittlung ging sie von den

. mittlerweile” bekannten detaillierten Nut-

zungsiiberlegungen der Stadt aus (d.h. In-
‘dustrie-, Gewerbe- und Kerngebietsaus-
weisungen) und stufte die Fliche als Roh-
bauland ein. Als Vergleichswerte setzte die
Oberfinanzdirektion ~ Bodenwerte
Grundstiicksverkdufen in Miinster an, die
sich nach Ansicht der Stadt Miinster aber

auf nicht vergleichbare Einzelfallsituatio- -

nen bezogen.

In die Verhandlungen mit der Oberfinanz- -
direktion wurden seit Mitte 1994 seitens

der Stadt zwei Ortliche Kreditinstitute ein

-preisfindung zu einem

aus .

bezogen. Dies geschah vor dem Hinter-
grund der Absicht, eine Entwicklungsge-
sellschaft unter Beteiligung der Stadt zu
griinden.

Um die erkennbare Blockade bei den Er-
werbsverhandlungen mit der Bundesver-
modgensverwaltung zu Iésen, wurde im ge-
genseitigen Einvernehmen zun&chst: Eini-
gung iliber die Methode der Kaufpreisfin-
dung erzielt. Grundlage war das -Einver-
stindnis, daR der auszuhandelnde Kauf-
preis einerseits die kiinftige Wertigkeit der
neu Zu bildenden Grundstiicke bertick-
sichtigen soll, andererseits ‘aber auch ge--
wiihrleistet sein muB, daf die stadtstruktu-
relien Ziele der Stadt tatsdchlich umge-
setzt werden kdnnen. Um bei der Kauf-
transparenten,
nachpriifbaren Verfahren zu kommen, hat
die Stadt mit ihren Partnern der Bundes-
vermdgensverwaltung - sicherlich unge-
wohnlicherweise ~ die interne Investoren-.
rechnung der - Entwicklungsgesellschaft
offengelegt. Ziel der Uberlegungen von
Stadt und Oberfinanzdirektion war die ein-
vernehmliche Festlegung eines wirtschaft- -
lich zu vertretenden Kaufpreises aus der
Subtraktion aller Kostenpositionen von den
geschitzten WeiterverduBerungseriésen
unter Beachtung des Zeitfaktors.

Diskutiert wurde hierbei auch der Vor-
schlag, den Bund in die ,public-private-
partnership* in der Form einzubeziehen,
dal die Ergebnisse der Preisfindungs-

. rechnung Bestandteil des Kaufvertrages
werden. Solite sich im Verlauf der Ver-

marktung per Saldo ein tber die Wag-
nispramie hinausgehender Uberschu er-

geben, wiirde der Bund hieran beteiligt

(Kaufpreisnachzahlung). Die Beteiligten
sind sich dariiber einig, daR eine solche
Vereinbarung bei der ungewdhnlich
schwierigen Wertermittlung fiir viele Kon-
versionsflichen Modellcharakter erhalten
kdnnte. '

Die Kaufpreisverhandlungen sind zur Zeit
nicht abgeschlossen.
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2.5 Projektstrukturen

Die Koordination aller an der Liegené
schaftskonversion Beteiligten auf - seiten
.der Stadt Mlnster liegt beim Dezernenten

fir Planungs- und Baukoordination. Dieser

~ stimmt alle anstehenden Arbeiten ab, in-
formiert die Beteiligten iiber den Arbeits-
prozeR und iiber Arbeitsergebnisse und
sorgt so fiir einen weitgehend reibungslo-
sen KonversionsprozeB. '

Bewihrt hat sich diese Arbeltsstruktur be|-
spielsweise anlaBlich der Organisation und
Durchfilhrung von vorbereitenden Unter-
suchungen in dem Zeitraum, in dem die
Britischen Streitkréfte  die Liegenschaft
noch nutzten. Der Dezernent hat die Briten
unter Beteiligung des Bundesvermdgen-
samtes (ber die gewiinschten Untersu-

chungen informiert, sie mit ihnen abge-
stimmt und die so erreichten Vereinbarun-
gen den Amtern der Stadt bzw. den beauf--

B tragten Ingenieurbliros weitergeleitet. Die
Durchfilhrung von Vermessungsarbeiten,

"~ Tragféhigkeitsuntersuchungen an den vor-

handenen StraBen, Geb#udeuntersuchun-

gen und nicht zuletzt die Geldndearbeiten-

zur Altlastenuntersuchung lieBen sich so
frihzeitig und schnell durchfiihren.

2.6

Projektspezifische Ausgangslage,
‘Planungsziele -

Fallbezogene SchiuBfolgerungen

In der Stadt Miinster besteht ein groRer

- Bedarf an gewerblichen und industriellen
- "Bauflichen. Um diesen Flichenbedarf
decken zu koénnen, beschiftigt sich die
Stadt schon seit vielen Jahren mit Nut-

zungsvorstellungen fiir die Liegenschaft..

So gab es bereits in der Vergangenheit

Versuche, die Britischen Streitkréifte unter -
Beteiligung der Stadt auf eine andere Fl&-

che umzusiedeln. Die Liegenschaft liegt in
einem kommunalen Erneuerungs- und
Entwicklungsschwerpunkt und ist in das
Erneuerungskonzept der Stadt integriert.
Fiir die Nutzung der Fliche liegen bereits

in Form eines B-Plan-Entwurfes konkrete

und detaillierte Nutzungsvorstellungen vor.

-.gegeben.
“durch die Stadt selbst u.a. im Hinblick auf

Altlastenbearbeitung

Die Altlastenbearbeitung ist bereits weit
fortgeschritten (Durchfiihrung einer Nut-.
zungsrecherche und von orientierenden
Untersuchungen). Vertiefende. Untersu-’

~chungen im Hinblick auf die planungs-

rechtlichen Anforderungen durch die ge-
plante - Nachfolgenutzung sind in Auftrag
Die Untersuchungen wurden

die Nachfolgenutzung parallel zur stédte-
baulichen Planung konzipiert und durchge-

" fiihrt. Umweltamt und Planungsamt stim-

men sich dabei gemeinsam tiber dte AIt—,
Iastenbearbeltung ab. :

Es ist schon lange bekannt,‘ daB durch

Kampfmittelablagerungen auf der Liegen-

schaft Behinderungen fiir die Durchfiih-
rung der Altlastensanierung und die Reali-
sierung der AnschluRnutzung mdglich
sind. Die tatsichlichen Konsequenzen
wurden jedoch erst relativ spat nicht zu-
letzt durch Hinweise der Verfasser dieser
Schrift in ihrem AusmaR deutlich. Dies
148t sich an ‘den zu verschiedenen Pro- -
jektstadien verfolgten Konzepten zur
Kampfmittelbearbeitung verdeutlichen: -

Der Kampfmittelriumdienst empfahl zu-
nichst die einzelfall- und baubezogene
Kampfmlttelraumung

Nachdem die umfangreichen Umgestal-
tungsplédne der Stadt konkretisiert wurden,
empfahl der Kampfmittelrdumdienst die
flichendeckende, = systematische =~ R&u-
mung. Entsprechend dem damaligen
Kenntnisstand - zur  Auffillungssituation
sollite die Kampfmittelrdumung aus techni- .
schen Griinden unter erheblichem finan-
ziellem und organisatorischem Aufwand.
mit umfangreichen Erdbewegungen ver-
bunden werden

Mittlerweile sind konkrete Hmwelse vor-
handen, nach denen die umfangreichen
Erdbewegungen nur in Teilbereichen not-
wendig sind. Bestétigen sich diese Hinwei-
se, kann hierdurch der benétigte finanziel-
le - und organisatorische Aufwand “zur
Kampfmittelrdaumung ggf. erheblich . ver-.
nngert werden '
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Insgesamt zeigt dieses Beispiel, wie stark
sich die Planung und Durchfiihrung der Lie-
genschaftskonversion durch den Zuwachs an
Informationen &ndem kann und muB.

Wertermittlung, Kaufpreisfindung,

Haftungsfragen, Vermarktung -
Die Stadt Miinster beabsichtigt die gesam-
-te Flidche durch eine Entwicklungsgesell-
schaft, an der sie beteiligt ist, zu kaufen.
Die Kaufpreisverhandiungen gerieten zu-
‘néchst ins Stocken: die Stadt und der
Bund schétzten die Grundlagen und die
-Konzepte zur Wertermittlung unterschied-
lich ein. Durch ein kooperatives Werter-
mittlungsverfahren, das beiden Partnem
Einblick in die jeweiligen wirtschaftlichen

 Notwendigkeiten und damit auch in die-

konkreten Vermarktungschancen gab,

konnten die Verhandlungen weitergefiihrt

werden. Ergebnisse liegen allerdings noch

nicht vor. Das beschriebene Verfahren der

2 Modellﬂéche Miinster

koo'peratiVen Wertermittiung kann als Mo- .
dell fiir andere Kommunen dienen.

' Projektstrukturen, Kommunikation, -

Management ,

" Die Planung und Steuerung der Konversi-

onsmaBnahme in Miinster wird von der
Projektbegleitung als giinstiges Modell fiir
die Liegenschaftskonversion eingeschétzt.

Die Stadtverwaltung ist aufgrund ihrer

Verwaltungsorganisation auf die Planung
und Durchfiihrung groBer und komplexer
MaBnahmen eingestellt. Die zentrale Pro-

“jektsteuerung erfolgt von seiten der Stadt

durch einen erfahrenen Dezernenten. Die-
ser steuert das offene und kooperative
Vorgehen aller Beteiligten durch gegensei-
tige Information und Abstimmung. Die
Einzelaufgaben der Liegenschaftskonver-
sion werden dabei eindeutig auf das Ziel
Planung und Realisierung der AnschluR-

‘nutzung sowie die Vermarktung der Lie-

genschaft ausgerichtet.
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3 Modellfliche Olpe

3 - Modellflache Olpe — ehemaliges Tanklager Rother Stein der

' Belgischen Streitkrifte

3.1 Beschreibung‘ der Modellfliche
sowie Einordnung in die
kommunale Ausgangssituation
und Rahmenbedingungen

Das ehemalige Tanklager Rother Stein der
Belgischen Streitkréfte liegt norddstlich der
Stadt Olpe auf einem Bergriicken unter-
" halb des Gipfels des Rothen Stein inner-
halb eines Waldgebietes an der Bundes-
straBe B55. Die Liegenschaft hat eine Ge-
samtfliche von ca. 11 ha. Sie grenzt im
Norden an ein rechtlich festgesetztes Was-
serschutzgebiet (WSZ 1l zur Quelifassung
des Wasserbeschaffungsverbandes Ober-
veischede) und wird von einem ausgewie-
senen Landschaftsschutzgeb|et

schlossen.. ,

Das Geldnde wurde ab 1962 als Tanklager
~ausgebaut und seit 1966 durch die Bel-

gischen Streitkréifte als Tanklager genutzt.
Im Tanklager wurde Diesel- und in gerin-
gem Umfang Superkraftstoff gelagert und
abgefiillt. Verwertbare Erkenntnisse dber

den Betrieb und die Menge der umge-

schlagenen Treibstoffe und den hiermit
gepflegten Umgang liegen nicht vor.

Innerhalb des Lagers befanden sich zwei
iiberdeckte Tanklager mit jeweils zehn
oberirdischen Tankbehiltern. Uber unter-
irdisch in Kanalschichten verlegte Leitun-
gen sind diese an gegeniiberliegende Ka-
nisterabfiillstationen angeschlossen. Ins-
~gesamt wurden Kanister in acht Lagerhal-

- len gelagert. Die Tanklager, die Abfiillsta- -

tionen und die Lagerhallen sind -als. zur
Seite offene, iiberdachte Hallen auf einem
Betonfundament ausgefiihrt. Zur Fassung
des Hangwassers, das die Liegenschaft
durchstrémt und an verschiedenen Stellen
an die Oberflache tritt, sind um die Hallen
Drainageeinrichtungen gebaut worden, Die
Abfiillstationen wurden nachtrdglich durch
eine . Kunststoffdichtungsbahn aus Polye-
thylen abgedichtet.

In den Abfiillstationen wurde der Treibstoff
in 20 I-Kanister umgefiillt. Bei eiligen Ein-

um--

sétzen wurden bis zu 20.000 Kanister pro
Tag unter entsprechendem Zeitdruck be-
fullt. Nachdem die entsprechenden Fahr-
zeuge im Ubungsgeldnde, in Kasernen
usw. aus den Kanistern betankt worden
sind, wurden diese innerhalb des Tankla-
gers gereinigt und wieder befiilit. Vermut-
lich im Zusammenhang mit der Befiillung
und Reinigung der Kanister kam es zu Bo-
denverunreinigungen auf dem Geléande.

An einer Stelle eines Hanges trat Treib-
stoff aus dem Boden aus.

.Im Dezember 1991 wurde das Gelinde

durch die Belgischen Streitkréfte gerdumt.

Beschfeibung der
A1t|a’;stenbearbeitung

3.2

Im Rahmen von Bauarbeiten wurden 1989
erstmals Bodenverunreinigungen im Ver-
lauf eines Verbindungskanals zwischen ei-
nem der beiden Tanklager und der zuge-
ordneten Abfiillstation entdeckt. Zur Unter-
suchung und Eingrenzung dieser Bodenbe-
lastung wurde ein Untersuchungsauftrag
von der Finanzbauverwaltung Iserlohn
(heute Staatliches Bauamt) in Auftrag ge-

‘geben. 1990 wurde durch die Finanzbau-

verwaltung Isérlohn ein Auftrag zur Erst-
bewertung des gesamten Geldndes verge-
ben. Als NotmaBnahme wurde im An-
schluB an die Anfertigung dieser Erstbe-
wertung ein Abwehrgraben unterhalb des
Tanklagers. aufgeworfen sowie darin das
kontaminierte . Sickerwasser gesammelt
und einem "Abscheider zugefiihrt. Nach
Abzug der Belgischen Streitkrdfte wurde
fir das Gelénde im Auftrag des Kreises
Olpe eine Sanierungsuntersuchung ange-
fertigt. Die auf der Basis dieser Untersu-
chung konzipierten SofortmaBnahmen zur
Beseitigung einer akuten Gefahr wurden
im Herbst 1994 abgeschlossen.

Im Rahmen der Untersuchungen wurden
Bodenproben aus. dem Freigeldnde der
Liegenschaft beprobt. Unterhalb der. be-
stehenden Hallenfundamente und der as-
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phaltierten ErschlieBungswege fanden mit
Ausnahme des Tanklagers und der Abfiill-
- station keine Bodenuntersuchungen statt.
Die Festlegung der Bohransatzpunkte so-

wie der Tiefe der Rammkemsondierungen

erfolgte in -den ersten beiden Untersu-
chungen durch die Belgischen Streitkréfte.
In den Bodenproben wurden 2.T. gravie-
- rende Belastungen mit Kohlenwasserstof-

fen (KW) festgestellt. Damit ist neben dem

Untergrund unter der ersten Abfiillstation
auch der unter der zweiten sowie unter
den (ibrigen Lagerhallen mit Kohlenwas-
serstoffen belastet. .Diese’ Verunreinigun-
gen stellen allerdings keme akuten Gefah-
ren dar. ‘

Der belastete Boden im Bereich der ersten
Abfiillstation wurde entsprechend den
Kohlenwasserstoffgehalten in drei Verun-
reinigungsklassen eingeteilt und behan-
delt: .

Boden mit einem Kohlenwassersto'ffgehalt
zwischen 10 und 150 mg/kg wurde nicht
behandelt. Dieser Boden — ca. 2.000 m?® -

war auszubauen und bis zum Wiederein- .

bau auf dem Geldnde zwnschenzulagem

Boden m|t einem Kohlenwasserstoffgehalt
von 150 - 500 mg/kg wurde ausgekoffert,
- auf Mieten im Freien gebracht und durch
Bepflanzung mit speziellen Pflanzen be-

" handelt (ca. 5:000 m").

Boden mit einem Kohlenwasserstoffgehalt
von mehr als 500 mg/kg (bis maximal
21.000 mg/kg) wurde ausgekoffert, -auf
Mieten in den ehemaligen und iiberdach-
ten Kanlsteriagern gebracht und nach Zu-
_ fiihrung von' Bakterienkulturen und einer
speziellen Nahriésung m|krob|el| saniert
~ (ca.’7.000 m3).

Als BehandlungSZIeI wurde in Anbetracht'

der naheiiege{nden Wasserschutzzone |l
die Erreichung eines KW-Grenzwertes von
150 mg/kg Bodenmasse durch die Untere
Wasserbehdrde festgelegt. Die Untersu-

chungsergebnisse des Bodens nach Ab--

schiuB der biologischen Reinigung zeigen
~'den guten Erfolg des gewdhiten Sanie-
-rurigsverfahrens. Durch die mikrobielle

Reinigung in den Mieten konnte die KW-

Belastung von durchschnittlich 5.000 bis

~8.000 mg/kg Boden in der Originalsub-

stanz auf Gehalte unter 150 mg/kg ver-
mindert werden.

Im Rahmen der GefahrenabwehrmaBnah-
men wurden weitere Bodenbelastungen in
einem unbefestigten Geldndebereich  fest-
gestelit. Dieser Bereich wurde durch Uber-
deckung mit einer undurchléssigen Lehm-
schicht gesichert.

Das Grundwasser unterhalb der Liegen-
schaft wird durch Probenahme aus drei
Beobachtungsbrunnen - regelméRig unter-
sucht. Belastungen- konnten b|sher nicht
festgestellt werden.

~Zur Sicherung der (vermuteten) verblei-

benden Bodenbelastungen unterhalb der
Hallenfundamente, der ErschlieRungsstra- .
Ben und des gesicherten Gelédndebereichs

soll bis zur endgiiitigen Entscheidung tiber - -

die Folgenutzung der Liegenschaft die
Versiegelung erhaiten bleiben. Ebenso
sollen die Drainageeinrichtungen um die
ehemaligen Kanisterlager zur Ableitung
des Hangwassers weiter betrieben werden.
Grundsétzlich- denkbar ist unter bestimm-
ten Voraussetzungen die Sicherung der
verbleibenden Bodenbelastungen - durch
eine entsprechende Versiegelung der
Oberfldche in den belasteten Bereichen.

Die Sanierung der Flache erfolgt durch
den Kreis Olpe in Ersatzvomahme fiir die
Belgischen Streitkréfte.  Der Schaden
durch die Bodenbelastungen ist durch das
Amt fiir Verteidigungslasten - (AVL) ent-
sprechend dem NATO-Truppenstatut als -
Stationierungsschaden. anerkannt worden.
Die Kosten fiir die Durchfiihrung der So-
fortmaBnahmen zur Beseitigung einer
akuten Gefahr werden sukzessive vom
Amt fir Verteidigungslasten erstattet. Die
Verantwortung fiir die - FI&che ging im
Friihjahr 1995 nach AbschluR der MaB-
nahmen zur Abwehr akuter Gefahren auf-
den Bund (Bundesvermbgensvewvaltung)
iber. -

Per Bund (Oberfi nanzd|rekt|on Munster -
Landesvermégens-  und- Bauabteilung)
volizieht derzeit die durchgefiihrten Mag-
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" nahmen zur Gefahrenabwehr naChf.' Die

Unterlagen zu den von der Unteren Was-

serbehtrde beim Kreis Olpe durchgefiihr-
ten MaRnahmen hat die Bundesvermé-
gensverwaltung erst nach deren Abschluf}
. und Ubergabe der Fliche in die Zustin-
digkeit des Bundesvermodgensamtes iiber-
geben. Die Bundesvermdgensverwaltung
prift die MaBnahmen, die Ergebnisse (ins-
besondere die verbleibenden Belastungen)
und ‘entscheidet {ber ggf. notwendige
weitere Untersuchungs- und Sanierungs-
maBinahmen,

. 3.3 Planungsiiele

Die Liegenschaft Rother Stein liegt im pla-
- nungsrechtlichen AuBenbereich von Olpe.
Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) ist die
Fliche als Bereich besonderer &ffentlicher
Zweckbestimmung (BOZ) und im Flichen-

nutzungsplan (FNP) der Stadt Olpe als

forstwirtschaftliche Fliche ausgewiesen.

Nach_Vorstellung der Stadt Olpe soll die
Liegenschaft grundsatzlich - gewerblich
oder industriell genutzt werden. Die Stadt

Olpe hat groBen Bedarf an gréBeren zu-

sammenhéngenden Gewerbe- und Indu-
- strieflichen. Aufgrund der topographi-
schen - Struktur des Stadigebietes (enge
Tallagen mit teilweise dkologisch wertvol-

len Freifldchen und steile Hanglagen) kén- -

nen Gewerbefldchen nur unter Schwierig-
keiten zur Verfiigung gestelit werden. Ent-
sprechend dieser Lage hat die Stadt Olpe
beim Bezirksplanungsrat bei- der Bezirks-

regierung Arnsberg die Umwidmung der

Fldche im GEP zur Gewerbefldche bean-
tragt. T ,
Gegen diese Pldne gab es bei der Bezirks-
regierung Arnsberg zunidchst Bedenken,
da im Stadtgebiet von Olpe noch eine
groBere Anzahl an  bisher ungenutzten
Gewerbeflichen” im FNP ausgewiesen
sind und die Liegenschaft im planungs-
rechtlichen AuBenbereich der Stadt Olpe
liegt. S 7

Die Stadt Olpe hatte in diesem. Zusam-
menhang angeboten, die Gewerbegebiets-
ausweisungen im Innenstadtbereich inner-

halb der FluBauen zuriickzunehimen und

so zu einem Flichenausgleich zu gelan-
gen.. Im Stadtgebiet wiirden so noch na-
turnahe Flachen gesichert werden kdnnen.
Die nur mit groBem finanziellen Aufwand
zu betreibende Renaturierung der Liegen-
schaft Rother Stein ist nach Einschitzung

-der Beteiligten wirtschaftlich nicht sinnvoll.

Nach einer Ortsbegehung Mitte 1994 hat
die Bezirksregierung die Einstufung der

“Liegenschaft als Forstfliche entsprechend

dem heutigen Zustand und der Bebauung

‘aufgegeben. Eine groBe Rolle bei der Ent-

scheidung zugunsten der Ausweisung ei-
ner gewerblichen Baufliche im Bereich
des Tanklagers spielten die vorhandenen
Altlasten. Die Riickgabe- der Liegenschaft
an - den Freiraum wére nur unter Einsatz

* hoher finanzieller Mittel méglich. Im Au-

gust 1994 hat die Bezirksregierung der
Stadt Olpe mitgeteilt, daB sie dem Be-

- zirksplanungsrat™ vorschlagen wird, das

Geldnde des ehemaligen Tanklagers
Rother Stein im GEP als Gewerbefldche
darzustellen. Der Rat der Stadt Olpe hat
wenige Tage spéter beschlossen, parallel
zur GEP-Anderung die Anderung des FNP
einzuleiten und einen B-Plan aufzustellen.
Der Vorschlag der Stadt Olpe, Gewerbe-
flachen im Talbereich gegen die . Auswei-

- sung des ehemaligen Tanklagers Rother

Stein einzutauschen, wird nicht weiter

verfolgt. g '
Im Friihjahr 1995- erfolgte die Anhérung
der Trager 6ffentlicher Belange zur Ande-

rung des GEP. Ende Mai 1995 erfolgt die

Erérterung der geduBerten Bedenken.

Fiir einen Teil der Liegenschaft von etwa

5 ha GroRe besteht bereits ein Nutzungsin-
teresse durch eine Firma. Die restliche

Flache der Liegenschaft soll nach Vorstel-

lung der Gemeinde einer gewerblichen .
und industriellen Nutzung zugefiihrt wer-
den. Die Stadt Olpe sieht die -Chance, in
diesem Bereich kleinere und mittlere Ge-
werbebetriebe aus dem Stadt- und Kreis-
gebiet anzusiedeln.

Detaillierte. Untersuchungen und Planun-
gen zur Umsetzung der oben genannten
Ziele und Konzepte (z.B. Ver- und Entsor- .
gung, - Verkehrsflaichen) liegen bei der
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Stadt Olpe noch nicht vor. Gr6Bere Bo-
denverschiebungen- zur- Schaffung gréRe-
~ rer zusammenhangender und' ebener Fli-
chen sollen vermieden werden, um nach

Abschluf der Sanierung verbleibende be- -

lastete Bodenbereiche nicht beriihren zu
missen. Geplant wird daher die prinzipiel-
le Beibehaltung der derzeitigen Erschlie-
- Bungs- und Bebauungsstruktur. Bebaubare
Flachen werden voraussichtlich nur im Be-
reich der jetzt bestehenden Hallenfunda-
mente ausgewiesen. Bodeneingriffe im
Zusammenhang mit BaumaBnahmen sind
dann nur zwischen den bestehenden Hai-
len moglich. Bei der geplanten Auswei-
sung von Industriegebieten auf der Lie-
genschaft werden sich voraussichtlich
durch eine ca. 600 m entfemte kleinere
Ansiedlung _immissionsschutzrechtliche
Einschrinkungen ergeben.

" Insgesamt sieht die Stadt Olpe keinen
groBeren - Planungsaufwand, sofern die

oben genannten Annahmen zur Planung -

sich nicht &ndern. Die Lésung der genann-
" ten Fragen und Probleme kann sich aller-
dings im Lauf des Planungsprozesses
noch gegeniiber diesen ersten Uberlegun-
gen dndern. Der Interessent fiir einen Teil-
‘bereich der Liegenschaft erstelit zur Zeit
ein Konzept fir seine Nutzungsvorschldge.

Zeitlich wird die Planungsphase minde-
stens bis Ende 1995 andauern. Die Ver-
‘fahren zur Anderung des Gebietsentwick-
lungsplanes und des Flachennutzungspla-
nes werden voraussichtlich ein Jahr dau-
ern. Der B-Plan fiir das Geldnde der Lie-
genschaft soll Ende 1995 zumindest so
weit entwickelt sein, daR Vorhabensge-

nehmigungen entsprechend §33 BauGB

mdglich sind.

3.4 - Wert, Kaufpreis, Haftungsfragen
Die Stadt Olpe méchte nach Méglichkeit

den Zwischenerwerb der gesamten Lie- -
genschaft vermeiden. Der Interessent fiir-

die Nutzung eines Teilbereichs befindet
sich derzeit in Kaufverhandlungen mit dem
“Bundesvermtgensamt. Die Stadt Oipe
priift, ob sie die restlichen Flachen erwirbt
oder dem Bundesvermdgensamt weitere

Nutzungsinteressenten vermittelt. Die not-
wendigen Verkehrsfiachen zur Erschlie-
Bung des Geldndes wiren -grundséatzlich
durch die Stadt Olpe zu kaufen.

Die Bundesvermdbgensverwaltung priift
derzeit anhand der Erwerbsunteriagen aus
den 60er Jahren, ob sich ggf. Riickerwerb-
sanspriiche fiir die- Liegenschaft ergeben
kénnen. Sollte dies nicht der Fall sein oder
ein Berechtigter auf den Riickerwerb ver-
zichten, fiihrt sie ein Wertermittlungsver-
fahren durch und macht den kaufinteres-
sierten, Gewerbetreibenden bzw. der Stadt
Olpe ein Angebot.

3.5 Projektstrukturen

Nach Abzug der Belgischen Streitkréfte -
iibernahm zunéchst die Untere Wasser-
behérde beim Kreis Olpe die Verwaltung
der Liegenschaft zur Durchfiihrung der
MaRnahmen zur Abwehr akuter Gefahren
durch die festgesteliten KW-Belastungen.
Erst nach deren AbschluB erfoigte der
Ubergang der Zusténdigkeit fiir die Flidche
an die Bundesvermdgensverwaltung.

. Die Stadt Olpe beabsichtigt entsprechend

ihren ersten Uberlegungen, die Umnut-.
zung der Liegenschaft Rother Stein durch
ihre Amter zu begleiten. Einzelfragen sol-
len zwischen den jeweils Beteiligten ge-
kiart werden. Ein besonderer Projektkoor- .
dinator ist zur Zeit nicht vorgesehen.

Im Zusammenhang mit der grundséitzli-
chen Entscheidung zur Nachfolgenutzung
der Liegenschaft traten Differenzen zwi-
schen der Stadt und der Oberen Auf-
sichtsbehfrde bei der Bezirksregierung
Amsberg auf, Strittig war die Frage der
Zuléssigkeit der von der Stadt gewlinsch-
ten gewerblichen Nutzung. Die Bezirksre-

~ gierung vemeinte diese. Frage zunichst

mit dem Hinweis auf die Darstellung der
Flache im Gebietsentwicklungsplan und im
Fléchennutzungsplan sowie die derzeitige
rechtliche Lage. Nach einer Ortsbesichti-
gung konnte die Frage von den Beteiligten
konstruktiv gelést werden.
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3.6 Fallbezogene SchiuBfolgerungen

' Projektspezifische Adsgangslage,
Planungsziele

Da die Stadt Olpe aufgrund der topogra-

phischen Situation -iber nur wenige geeig-
nete Gewerbe- und Industrieflichen im
Stadtgebiet verfiigt, ist eine entsprechen-
de Nachfrage zur Nutzung der Liegen-
schaft durch verschiedene Betriebe zu er-
warten. Ein konkreter Interessent fiir. den

Erwerb und die Nutzung eines Teiles der .

Liegenschatft ist vorhanden.

- Die Anwendung des Planungsinstrumen-
tariums ist gekldrt (Anderung des Gebiets-
entwicklungsplanes sowie Anderung des

Flachennutzungsplanes und parallele Auf-
steliung eines B-Planes). Die entsprechen- -

" den Verfahren befinden sich in der Bear-
beitung. ‘ .

‘Mdgliche Restriktionen, die sich durch die
. Altiastensituation fir die Nutzungs- und
Bebauungsmdglichkeiten der Liegenschaft
ergeben kénnen, sind in einem grundsétz-
lichen Bebauungskonzept. bereits beriick-
- sichtigt. Allerdings bestehen noch viele
- Einzelfragen, die durch weitergehende Un-
tersuchungen gekldrt werden miissen.

Altlastenbearbeitung

Die Finanzierung der durchgefiihrten
MaBnahmen zur Abwehr akuter Gefahren
ist gesichert. Das Amt flr Verteidigungs-
lasten hat die Kontaminationen als Statio-
nierungsschaden entsprechend dem Trup-
penstatut anerkannt und {ibernimmt die
Kosten, die im Zusammenhang mit der
Abwehr akuter Gefahren entstanden sind.

Die Sanierungsmagnahmen beziehen sich
nur auf Verunreinigungen, die ordnungs-

rechtlich. relevant sind. Weitere Belastun-

gen, die zur Zeit keine Gefahr im Sinne
des Ordnungsrechtes darstellen, verblei-
ben zun&chst auf der Liegenschaft.

Anforderungen, die nach der Enfwidmung.
~ der Liegenschaft im Zusammenhang mit

der Uberplanung relevant sind, sind nicht
beriicksichtigt worden. Im Rahmen der
durchgefiihrten MaBnahmen wurden nach
Einschatzung der Verfasser auch MaR-
nahmen durchgefiihrt, die nicht mit einem
Nutzungskonzept abgestimmt werden
konnten (z.B. Dimensionierung und Lage
der ausgetauschten Kanalisationsrohre
etc.) und im Hinblick auf die AnschiuBnut-
zung nicht notwendig gewesen wéren..

Wertemmittlung, Kaufpreisfindung,
Haftungsfragen, Vermarktung

Ein Interessent fiir eine Teilfliche mit kon-
kreten ‘Nutzungsvorstellungen ist vorhan-
den. Nachdem die Bundesvermé&gensver-
waltung. mdgliche Riickerwerbsanspriiche
gepriift hat, kdnnen ein Wertermittlungs-
verfahren -eingeleitet und Kaufpreisver-
handlungen aufgenommen werden.

Projektstrukturen, Kommunikation,
Management : o
Als Besonderheit bei der bisherigen Bear-
beitung der Liegenschaft Rother Stein in
Olpe kann die Durchfiihrung der MaBnah-
men zur Abwehr akuter Gefahren durch
die Untere Wasserbehtrde beim Kreis Ol-
pe in Ersatzvornahme fiir die Belgischen
Streitkrdfte genannt werden. Damit ver-
bunden war die Verwaltung der Fléche
durch die. Untere Wasserbehtrde. Erst
nach AbschluB der MaBnahmen ging die
Liegenschaft in die Zustéindigkeit der Bun-
desvermdégensverwaltung iber.

In_ dieser Zeit erfolgte kein Informations-
austausch zwischen Bund und Kreis. Nach
Ubernahme muB die Bundesvermégens-
verwaltung nun die durchgefilhrten MaR-
nahmen nachvollziehen und ggf. weiter-
fiihrende Untersuchungs- und Sanierungs-
maBnahmen einleiten.

Damit ist auch erst seit diesem Zeitpunkt
ein koordiniertes Vorgehen zwischen Alt-
lastenbearbeitung und stidtebaulicher Pla-
nung mdglich.
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4  Modellfliche Slegen ehemahge Kaserne der Belglschen

Streltkréifte in Siegen

4.1 Beschreibung der Modellﬂache
sowie Einordnung in die )
kommunale Ausgangssituation
und Rahmenbedingungen

Die Liegenschaft Kaseme Schemscheid
der Belgischen Streitkréfte liegt in der
Talsenke der Sieg stidwestlich der Innen-
stadt von Siegen in einem Gewerbegebiet.
Né&rdlich an die Fliche anschlieBend lie-
gen, durch die Friedrich-Friesen-StraBe
getrennt, Wohnh&user. Die Liegenschaft
wird durch die StraBe ,Auf der Schem-
scheid” in zwei Teile geteilt. Der nérdliche
Teil ist lUber zwei Verladebahngleise an
das Bundesbahnnetz angeschlossen. Stid-

lich der Liegenschaft verlduft die Bahn-:

strecke Koln — Siegen und daran anschlie-
Bend die Sieg, das Grundstiick selber wird
durch den Herrenbach beriihrt.

6,8 ha. Bebaut sind davon ca. 19.600 m?
mit Lager-, Werkstatt-, Biiro- und Unter-
_ kunftsgebduden, die Freiflichen sind bis

auf wenige Grinflachen asphaltiert oder
mit Betonplatten bzw. Betonkleinstein-

pflaster  versiegelt und befinden sich
tiberwiegend in einem schlechten Zustand.
Die Bausubstanz wird bis auf die Werk-
statthalle 52 (Baujahr 1984) sowie die
Verwaltungs- und Unterkunftsgebdude als
schlecht und nicht erhaltensweit . einge-
- stuft.

‘Das Grundstiick wird bereits seit 1926 mili-
tarisch genutzt. Nach Kriegsende haben

_die Belgischen Streitkréfte die Flédche als-

LKW- und Panzerwartungsbetrieb - iiber-
nommen. In eigenen. Unterkiinften am
_nérdlichen Rand des Geléndes waren ca.
250 belgische Militdrangehorige untérge-
bracht. Die Liegenschaft wurde im No-
vember 1994 freigezogen.

.Zur Nutzung als Wartungs-, Instandset-
~zungs- und Lagerstandort war die Liegen-
schaft mit Werkstatt- und Lagergeb&udernm,
"Fahrzeughallen, kleineren Betriebsstoff-
und Ersatzteillagern, einem gréleren Be-

‘nes - Stadtentwucklungsprog'ramms

L ) Lo : o Landesentwmklungsgesellschaft
- Die Liegenschaft hat eine Flache von ca.

triebsstofflager und einer Tankstelle sowie
einem gréBeren versiegelten Lagerplatz
flr Ersatzteile, Maschinen, Fahrzeugteile,
Batterien, -Schrott etc. ausgestattet. Auf

dem ndrdlichen Teil der Liegenschaft be-
steht eine langgezogene, zum gréBten Teil
nicht versiegelte Verladerampe an einem
zentralen GleisanschiuB. Auf der Verlade-

" rampe wurden Fahrzeuge und. Ersatztelle

gelagert

Beschreibung der
Altlastenbearbeitung

4.2

Erste altlastenbezogene Untersuchungen
wurden 1993 im Auftrag der Stadt Siegen
im Zusammenhang mit.der Erstellung ei-
.Kon-
version militarischer Standorte* durch die
NRwW
(LEG) durchgefiihrt. Durch die LEG wurde
fur alle militdrischen Flachen im Stadtge-
biet von Siegen, deren militirische Nut-
zung aufgegeben wird, eine Nutzungsge-

schichte angefertigt und die altlastenrele-

vanten (Teil-)Flachennutzungen ermittelt.
Auf der Basis dieser Nutzungsgeschichte
und einer Begehung der Liegenschaft wur-
de durch das Umweltamt der-Stadt Siegen .
ein Untersuchungsprogramm erstellt und

im Friihsommer 1994 in Auftrag gegeben.

Im Rahmen der Erstellung der Nutzungs-
geschichte wurden durch die LEG eine
multitemporale Luftbildauswertung und ei-
ne Ortsbegehung durchgefiihrit. Mit- Hilfe
der so gewonnenen Informationen “zur
Nutzungsgeschichte des -Standortes, der

-Ermittlung von' Bodenbewegungen (Abla-

gerungen, Aufschiittungen, Abgrabungen,
Verfiillungen), zu Kriegsschiden (Intensi-
tat der Bombardierung, Anzahl der Bom-

- bentrichter, Anlagentreffer) sowie zu sicht-

baren Verunreinigungen der Bodenober--
fliche und der Bausubstanz wurden Areale
mit ‘mdéglichen umweltgefihrdenden Bela-

" stungen ermittelt. Die LEG ginig dabei von

der Annahme aus, da® militdrische FI&-
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chen liber den gesamten Nutzungszeit-
raum hinweg im Gegensatz zu gewerbli-
chen Standorten relativ starr genutzt wur-
den, d.h. Einzelnutzungen auf der Fl&che
blieben iiber den Nutzungszeitraum relativ
konstant und Nutzungsbereiche waren
zumeist relativ klar getrennt. Im Hinblick
auf mdglicherweise durch Bodenbelastun-
gen gefihrdete Schutzgiiter kommt die
LEG zu dem Ergebnis, daB ,aufgrund der
Topographie und der Lage des Standortes
in unmittelbarer Ndhe zur Sieg <...> eine
Grund- und Oberflichenwassergefihrdung
durch in den Untergrund eingesickerte und
_offenbar noch einsickernde Schadstoffe
v.a. Betriebsmitteln nicht ausgeschlossen
werden®“ kann. Entsprechend der zu die-
sem Projektstand fehlenden Nutzungskon-
zepte, aber auch im Hinblick auf die zum
Untersuchungszeitraum der LEG noch be-
stehende Wohnnutzung auf dem Gelénde,
werden nutzungsbezogene Gefihrdungen
nicht betrachtet. '

'Im Rahmen der Ortsbegehungen wurden
durch die LEG auf dem Gelénde der Ka-
serme Gilbert im siidlichen Bereich groB-
flachige Verunreinigungen — teilweise auch
von unversiegelten Flichen — durch Be-
triebsmittel insbesondere Ol festgestelit.

- Tab. 4-1).

“fihrt werden.

Durch die Luftbildauswertung 148t siéh die

Nutzung des Standortes bis vor 1945 ver-
folgen. Als Kriegseinwirkung wurde die-
Bombardierung des siidlichen Geldndebe--
reichs festgestelit. Fiir die 50er und 60er
Jahre wurden ungeordnete Ablagerungen

~auf dem Gelédnde ermittelt.

"Aufgrund der Nutzungsgeschichte -ermittel-
-te die LEG fiir die Liegenschaft verschie-

dene potentielle Altlastenflichen. Zum
weiteren Vorgehen schiug die LEG ein
stufenweises Vorgehen vor. Damit soll ei-
nerseits die Altlastenbearbeitung dem Pla-
nungsprozef angepalt werden (nutzungs-
bezogene Sanierung) und andererseits die

- Planung auf die Altlastensituation einge-

hen kénnen (belastungsorientierte. Nut-
zung). In einem- ersten Untersuchungs-
schritt soll eine Gefédhrdungsabschitzung
zur Uberpriifung der Altlastenverdachtsfla-
chen durchgefiihit werden. Dabei soll sich
der Untersuchungsumfang an den durch

~ die Recherchen ermittelten Vomutzungen

auf den Verdachtsflachen orientieren (s. -
Im AnschluB sollen auf den
Restflichen je nach vorgesehener Nut-
zung rasterférmig Sondlerungen durchge-
len. Im Hinblick auf mdgliche
Gebéaudeabbriiche sollen parallel kontami-

" Tab. 4-1. Altlastverdachtlge Nutzungsberelche und vorgeschlagenes
' Untersuchungsprogramm K
.| Zu untersu- vorgeschlagene Untersuchungs-
Nutzungsbereich chende Medien |parameter
Werkstétten, Montagerampen, | Boden Kohlenwasserstoffe (KW/IR), evtl.
Waschanlagen, Fahrzeug- ) lipophile Stoffe, EOX, evtl. PCB,
abstellflichen Aromaten (BTX), einzelne Schwer-
B o metalle (z.B. Blei, Chrom)
, ‘Bodenluft Aromaten, ggf. CKW
Tankstelle, Betriebsstofflager, | Boden ' KW (IR), Aromaten (BTX)
Ol- und Benzinabscheider '

; . Bodenluft Aromaten .
Ungeordnete Ablagerungen, |Boden KW (IR), Schwermetalle, polycyc-
Verfiillungen B lische aromatische Kohlenwasser-

stoffe (PAK), EOX, abhéngig von .
dem abgelagerten Material
Bodenluft evtl. Methan, BTX, evtl. CKW

Quelle LEG NRW 1994 eigene Zusammenstellung
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»nlerte Bausubstanz - sowie kntlsche Bau-
“stoffe erfat werden.

Zur Festlegung des Untersuchungsum-
fangs und -programms wurde vorab eine
 Ortsbegehung der Liegenschaft u.a. mit
Vertretem des Umweltamtes der Stadt
Siegen, der LEG und der belgischen
Standortverwaltung durchgefiihrt.

Die Stadt Siegen — Umweltamt — hat die
vorgeschlagene Gefdhrdungsabschitzung
auf der Basis der Nutzungsrecherche
durch die LEG (Tanklager, LKW- und
. Panzerwerkstatten, LKW-Abstellplitze,
kleinere Auffiillungen auf dem Gelénde)
mit Rammkemsondierungen im Freien und
in Geb&duden in den potentiell belasteten
- Bereichen im Mai 1994 in Auftrag gege-
ben, die schriftlichen Ergebnisse lagen im
Friihjahr 1995 vor.

Untersucht wurden entsprechend dem Un-
tersuchungsauftrag vor allem Bodenpro-
ben und Bodenluftproben. Grundwasserun-
tersuchungen fanden im bestehenden Ka-
semenbrunnen sowie dem Herrengraben
statt.

Die Untersuchungsergebnisse wurden an-
hand der Niedeﬂéndischeh Liste (1988)
sowie den schutzgutbezogenen Orientie-
rungswerten von Eikmann/Kioke (Nut-
zungsart Industrie- und Gewerbefliche)
bewertet. ' :

Im Rahmen der durchgefuhrten orientie-
renden Untersuchungen wurden auf- der
gesamten Fliche erhéhte Blei-, Kupfer-
und Zinkgehaite festgestellt. Punktuell
fanden sich hohe Arsenbelastungen. Diese
Schwermetallbelastungen lassen sich nach
Auffassung der Gutachter zum einen auf
eine erhdhte geogene Grundbelastung
sowie zum anderen auf verfiillte Schlak-
ken und Bergematerial aus Verhuttungs-
prozessen zuriickzufiihren.

Kohlenwasserstoffbelastungen mit jeweils
deutlich mehr als 1.000 mg/kg fanden sich
~im wesentlichen im Bereich von Abschei-
deanlagen bei Tankstellen, vereinzelt im
- Bereich .der Kanalisation, bei den Abstell-
flichen zwischen den Bahngleisen sowie
am Standort eines Schrottcontainers. Zu-

riickzufiihren sind diese Belastungen nach
Auffassung der Gutachter auf Handha-
bungs-, Tropf- und Umschlagsverluste.

-Insgesamt sind nach Einschitzung der

Gutachter die Bodenbereiche nur klein-
rédumig belastet.

Im Hinblick auf die weiteren Untersu-
chungsparameter (s. Tab. 4-1) wurden je-
weils kleinrdumig einzelne Stoffe im Bo-
den festgestelit, doch konnte durch die

_Gutachter insgesamt kein Gefdhrdungs-

potential festgestelit werden.

Bodenluftbelastungen von mehr als 1.000
pg/m® wurden insbesondere im Bereich
von Arbeitsgruben in den Werkstattge-
b&uden und einem FaRlager festgestellt.
Nach Einschéatzung der Gutachter sind in
diesen Bereichen vertiefende Untersu-
chungen im Hinblick auf eine Sanjerungs-
bediirftigkeit unumgénglich.’

Die Grundwasserproben wiesen nach Aus-
sage der Gutachter keine anthropogenen
Verdnderungen auf.

Auf der Basis der vorliegenden orientie-
renden Untersuchungen sollen im Som-
mer/Herbst 1995 vertiefende Untersuchun-
gen stattfinden. Dabei ist geplant, die

~ Grundwassersituation sowie die mdégliche

Belastung des Grundwassers ndher zu
untersuchen.

Die Liegenschaft wurde im Zweiten Welt-
krieg bombardiert. Eine Uberpriifung der
entsprechenden Luftbilder durch den
Kampfmittelrdumdienst ergab den Nach-
weis vereinzelter Bombentreffer. Aller-
dings wurden keine spezifischen Hinweise
auf Blindgangereinschlagstellen gefunden.
Aligemein empfahl der Kampfmittelrdum-
dienst die Ublichen VorsichtsmaBnahmen
bei Erdarbeiten. Die = zwischenzeitlich
durchgefiihrten Sondierungen zur Altlaste-
nerkundung konnten tatséchlich ohne Ein-
schrénkungen durchgefiihrt werden. .

4.3

Im Zusammenhang mit der Erstelluhg des
Stadtentwicklungsprogramms ,Konversion .
militdrischer Standorte* durch die LEG

,Planungsziele
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wurden fiir die Liegenschaft durch die LEG

_zwei' Nutzungskonzepte (Handwerker- und

Gewerbehof sowie Gewerbegebiet mit

GleisanschluB) entwickelt. Von seiten der
Stadt Siegen bestanden Uberiegungen zur
Einrichtung eines Giiterverteilzentrums.

Die LEG hatte diese Uberiegung - nicht .-

weiter verfolgt mit dem Argument, daB die
Gesamtfliche der Liegenschaft fiir eine
derartige Nutzung nicht ausreichen wiirde.

In Siegen besteht sowohl Bedarf an Fli-
chen fiur kleinere und mittlere Gewerbe-
_‘betriebe als auch fiir die Einrichtung eines
Giiterverteilzentrums. Fir das von ihr vor-

‘gezogene Konzept eines Handwerkerhofes-

.~ hat sie ein detailliertes stidtebauliches
Bebauungs- und- Nutzungskonzept incl.
Kostenschitzuhg aufgestelit. Zur Umset-

zung dieses Konzeptes hat die LEG den

BeschluB einer Satzung Uber den Vorha-
bens- und ErschlieBungsplan gem. -Arti-
- kel 2, §7 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom  22.04.1993
. empfohlen.: Zur Durchfilhrung dieses Pila-
nes sollte die Stadt einen geeigneten
Verfahrenstréger beauftragen.

Aufgrund der verkehrlichen Anbindung und
- nach Diskussion mit den o&rtlichen- Trans-
portunternehmen wurde die Planungsvari-
ante Giiterverteilzentrum nicht mehr weiter
verfolgt. Im Friihjahr 1995 wurde durch-die
Universitét Siegen, die Handwerkskammer
und die Industrie-
angeregt, auf der Fliche einen &kologi-
schen Gewerbepark zu entwickein. Kon-
- krete Planungsiiberlegungen zu diesem
Konzept liegen noch nicht vor. Die Umnut-
zung der Liegenschaft wird von der Stadt

als wesentlicher Bestandteil der Stadtent-

wicklung eingeschétzt.’

Eine Entscheidung hinslchtlich des einzu-
setzenden Planungsinstrumentariums ist

noch nicht getroffen worden. Nach Aussa-

ge des Planungsamtes soll die Entschei-
dung erst getroffen werden, wenn das zu
verwirklichende Nutzungskonzept fest-
steht. Gewdhit werden soll das Verfahren,
das die schnellste bzw. glinstigste Reali-

sierung der AnschluBnutzung verspricht.

Damit stehen der Stadt Siegen grundsitz-

und Handelskammer

lich alle stiddtebaulichen Instrimente of-
fen: Vorhabensgenehmigungen nach § 34
BauGB, Aufstellung eines B-Plans,
Durchfilhrung einer stddtebaulichen Ent-
wicklungsmaBnahme sowie die Satzung
iber den Vorhabens- und ErschheBungs-
plan.

4.4  Wert, Kaufpreis, Haftungsfragen

Zur Absicherung der . von ihr verfolgten
Nutzungskonzepte strebt die Stadt Siegen
den Erwerb der Llegenschaft durch sich
selbst oder durch einen von ihr beauftrag-
ten MaBnahmentriger an. Kaufverhand-
lungen sind zur Zeit noch nicht begonnen '
worden.

4.5 Projektstrukturen

Die Liegenschaftskonversion der Kaserne

Schemscheid in Siegen findet unter Betei-
ligung der kommunalen sowie der Landes-
und Bundesbehérden in einem- Arbeits-

kreis statt.

‘ Im Zusammkenhangv mit der Festlegung

des Untersuchungsprogrammes fiir die ori-
entierende ~Geféhrdungsabschitzung tra-

~ten |rritationen zwischen den Belgischen

Streitkriften und dem Umweltamt der
Stadt Siegen auf. Die Belgischen Streit- -
krifte verweigerten zun#chst die Zustim-
mung zur Durchfiihrung von Geldndearbei-
ten innerhalb der Gebidude mit dem Argu-
ment, daB der Betriebsablauf nicht gestort .
werden diirfe. Erst nachdem der liberwie- -
gende Teil der Soldaten abgezogen und -
der Betrieb nahezu stiligelegt war sowie

" 'nach weiteren Abstimmungsgesprichen

konnte die ~ vor dem endgiiltigen Abzug
notwendige - Zustimmung zur Durchfiih-
rung des. gesamten Untersuchungspro-
grammes erreicht werden.
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4.6 Fallbezogene Schiukfolgerungen

Projektspezifische Ausgangslage,
Planungsziele

Die Stadt Siegen verfolgt gezielt in ein
Gesamtkonzept eingebunden die Konver-
sion der ehemals militdrisch genutzten
Liegenschaften in ihrem Stadtgebiet. Ent-
sprechend der stadtrdumlichen Lage, der
Verkehrsanbindung und der bestehenden
Nachfrage soll die ehemalige Kaseme Gil-
bert zu einem Handwerkerhof, mgiw. auch
‘Bkologischen Gewerbepark, umgenutzt

werden. Der Einsatz des Planungsinstru-

mentariums . solf im Hinblick auf die
schnellste bzw.- glinstigste Realisierung
der AnschluBnutzung  ausgew&hit werden.

Mit der stadtebaulnchen Planung ist bereits
friihzeitig vor Abzug der Belgischen Streit-
kréfte mit einer Bestandsaufnahme aller
Konversionsliegenschaften und der Ent-
wicklung abgestimmter Nutzungskonzepte
und -studien begonnen worden. - '

Altlastenbearbeitung

~ Die Altlastenbearbeitung wird durch das
Umweltamt der Stadt Siegen vor allem vor
~dem Hintergrund der vorgesehenen zivilen
~ AnschluBnutzung durchgefiihit. Dies be-
trifft die Durchfiihrung der Untersuchungen
und insbesondere den nutzungsbezogenen
BewertungsmafRstab.

Die Altlastenuntelsuchungen erfolgen stu-
- fenweise, um Untersuchungs- und Sanie-

rungsfragen dem PlanungsprozeR anpas-
sen zu kdnnen. Hierbei. sollen Altlasten-
aspekte .und Planungskonzeptlon gleich-.
wertig behandelt werden, um somit zu ko-
stenoptimierten L&sungen zu kommen.

" Die Durchfilhrung der Geldndearbeiten zur ‘

orientierenden Gefdhrdungsabschétzung
war lange Zeit durch die ablehnende Hal-
tung der Belgier zu Sondierungen inner-
halb der Gebdude behindert (s.0.).: Aus
diesem Umstand ergab sich eine zeitliche
Verzbgerung bei der Durchfiihrung der Un-
tersuchungen.

Wertermittlung, Kaufpreisfindung,
Haftungsfragen, Vermarktung

“Kaufverhandlungen sind beziiglich der

Schemscheid-Kaseme bislang nicht be-
gonnen worden.

Projektstrukturen, Kommunikation,
Management
Der KonvemlonsprozeB auf der Llegen-

schaft wird aktiv durch die Stadt -Siegen

betrieben. Kommunalintern werden die

‘MaRnahmen unter Federfihrung des Pla-

nungsamtes im Hinblick auf die Planung
und Realisierung -der AnscthBnutzung
gesteuert und abgestlmmt :

Dariiber hinaus besteht ein Arbeltskrels ‘
mit Vertretern kommunaler, Landes- und
Bundesbehdrden zur Abstimmung weiter-

.reichender MaBnahmen. .
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5 Modellflache Willich

-5 Modellflache Willich — ehemallges RE-Depot der Br|t|schen
 Streitkrifte / ehemaliges Stahlwerk Becker

5.1 Beschreibung der Modellfléiche
sowie Einordnung in die
kommunale Ausgangssituation

- und Rahmenbedingungen

Die Stadt Willich liegt zwischen Mdnchen-

gladbach, Krefeld und Neuss/Diisseldorf

zwischen den Autobahnen A44, A52 und
AS57. Die Gemeinde besteht aus den vier
-Ortsteilen Willich, Neersen, Schiefbahn
und Anrath. Insgesamt hat die Gemeinde
rund 44.000 Einwohner. :

In den 70er Jahren begann die Entwick-

lung des Gewerbegebietes Miinchheide

westlich des Ortsteiles Willich an der A44.
Heute arbeiten auf diesem rund 140 ha
groBen Areal 7.000 Menschen bei ca. 300
Firmen aus 20 Nationen. Die Vermarktung
der Fliche ist aufgrund der Lagegunst
(Verkehrsanbindung, Ndhe zu verschiede-
nen GroRstidten) fiir die Gemeinde erfolg-
reich gelungen. .Die Gemeinde hat die
Méglichkeit, aus dem Kreis der gewerbli-
chen Interessenten die fiir sie giinstigsten
auszuwdhlen (Branchenmix, - Zukunftsori-
_entierung, Arbeitsplatzdichte, Image). Das
_Ubrige Gemeindegebiet ist Uberwiegend
landwirtschaftlich geprigt.

Die Modellfliche ehemaliges RE (Royal-
Engineering) Depot der Britischen Streit-
krifte/Stahlwerk Becker liegt am westli-
chen Ortsrand von Willich siidlich der An-
rather StraBe und westlich der Eisen-
bahnstrecke Ménchengladbach — Krefeld.
Die Fldche ist etwa 25 ha groB. Nahezu
das gesamte Geldnde ist aufgeschiittet
und nivelliert (im Schnitt von 0 bis 2 m,
maximal bis ca. 4 m Méchtigkeit).

Zwischen 1908 und 1945 befand sich auf
dem Geldnde das Stahlwerk Becker. Die
Produktions- und Verwaltungsgeb&ude des
Werkes sind teilweise erhalten. Unter an-
‘derem existierte ein Elektrizitdts- und ein
Wasserwerk auf dem. Gelédnde. Die groBte
Halle des Stahlwerkes hat eine Fldche von
ca. 10.000 m2. Das Geldnde ist durch ein
umfangreiches = Gleisnetz - erschlossen.

"Lackiererei,

~ Siidlich an das Geldnde anschlieBend

wurde eine Schlackenhalde aufgeschiittet,
die Anfang der 80er Jahre im Zuge des
Autobahnbaus der A44 abgetragen wurde.
Das Material ist vermutlich in der Damm-
aufschiittung der Autobahn verbaut wor-
den.

1948 wurde die Liegenschaft durch die
Britischen Streitkrafte (bernommen. Zu-
letzt war auf dem Gelénde eine Pionier-
Einheit stationiert. -Auf der Liegenschaft
wurde Material fiir Zwecke der Pionier-
Einheit gelagert (Maschinen und Fahrzeu-
ge zum StraBen-, Wege- und Briickenbau,
allgemeine Ausriistungsgegenstinde etc.).
Die Pionier-Einheit verfiigte (iber eine
Maschinen- und Fahrzeug-
werkstétten, Waschanlagen, einen Spreng-

~ stofflagerschuppen, eine Tankstelle sowie

verschiedene andere Einrichtungen und
Sozialrdume fiir die Soldaten und die Zi- -
vilbeschéftigten. .

Die Britischen Einheiten waren in einer
Kaserne siiddstlich des Geldndes ,LAn
Liffersmilhle* untergebracht.

Die Britischen Streitkrafte bauten fiir ihre
Zwecke verschiedene Hallen und Lager-
schuppen (Nissen- und Romney-Hiitten)
auf dem Gelédnde. Zuletzt wurde eine mo-
derne Enttankungs- und Tankreinigungsan-
lage im Wert von ca. 6 Mio. DM errichtet,
vom TUV abgenommen, jedoch nicht

" mehr in Betrieb genommen.

" Insgesamt waren bis zum Abzug der Biriti-

schen Streitkrifte ca. 2.000 Menschen auf

“dem Gelinde beschaftigt, davon ca. 200

Zivilbeschiftigte (ca. 2,1 % Anteil der
versicherungspflichtig beschéftigten Ar-
beitnehmer von Willich).

Das Geldnde wurde im Méarz 1992 durch
die Britischen Streitkrifte gerdumt. - Zur
Zeit ist die Fliche bis auf wenige gewerb-
liche Zwischennutzer (Omnibus-Reiseun-
ternehmen, Spedition, Oldtimer-Reparatur-
werkstatt, Rotes Kreuz) (iberwiegend ohne
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Nutzung. Die Liegenschaft wird durch ei-
~ nen privaten Sicherungsdienst bewacht. .

Bis 1945 befand sich-das Gelsnde in Pri-
vatbesitz. Fiir den  Zeitraum zwischen
1945 und 1948 liegen keine Informationen
zu den Besitzverhltnissen vor. Mit Uber-
nahme der Liegenschaft durch die Biriti-
schen Streitkrifte gelangte sie in das Res-

sort des Bundesfinanzministeriums, vertre-

ten- durch die Bundesvermdbgensverwal-
tung. Dieses Besitzverhélitnis &nderte sich
nach der militérischen Nutzungsaufgabe
nicht. Zustindig fiir die Fliche ist das
Bundesvermogensamt Diisseldorf bzw.
das Staatliche Bauamt Krefeld mit einer
eigenen AuBenstelle auf dem Gelénde.

Beschreibung der
Altlastenbearbeitung

Bereits wihrend der Nutzung der Fléche
durch die Britischen Streitkréfte - sowie
unmittelbar vor und nach der militdrischen
Entwidmung fanden erste bodenbezogene
Untersuchungen — vor.allem im Zusam-

5.2

“menhang mit BaumaBnahmen fir die Bri- -
tischen Streitkrifte — statt. Aufbauend auf

diesen Untersuchungen wurden Ende
1993 eine ergdnzende Nutzungsrecher-
che, bis Mitte 1994 eine Gefahrdungsab-
schitzung — orientierende Untersuchungen

— sowie bis Herbst 1994 erginzende

Grundwasseruntersuchungen zur Geféhr-

dungsabschitzung im Auftrag des Staatli-

" chen Bauamtes Krefeld erstellt. -

Die Altlastenuntersuchungen, die nach .
Abzug der Britischen Streitkrifte durchge-
fihrt wurden und werden, basieren auf
dem ,Vorldufigen Handlungskonzept zur
Erfassung und Erkundung von Altlastver-

dachtsflichen auf Bundeswehrliegenschaf-
ten“ der OFD Hannover als Leitbaudirekti-
on fir die Altlastenbearbeitung auf bunde-
seigenen Liegenschaften. Entsprechend
dem Handlungskonzept werden die Altla-
stenuntersuchungen auf der -Fldche des
ehemaligen RE-Depots ‘der " Britischen
Streitkréfte/ehemaliges Stahlwerk Becker
in einem gestuften Verfahren durchgefiihrt.
Bis zum Herbst 1994 lagen die Nutzungs-

- recherche (Phase | des Handlungskonzep-

tes) und die orientierenden Untersuchun-

gen zur Gefihrdungsabschétzung (Phase .

lla) vor. Die Durchfiihrung vertiefender
Untersuchungen zur G‘eféhrdungsabschat-

~zung (Phase llb) sind fiir 1995 vorgese-

hen.

Im Rahmen der Nutzungsrecherche wur-
den durch den Altlastengutachter ver-
schiedene Altlastverdachtsflichen auf-
grund der Vornutzung durch das Stahlwerk
Becker und durch die Britischen Streitkréf-
te ermittelt. Fiir die einzelnen Verdachts-
flichen wurde ein Untersuchungspro-
gramm im Hinblick auf potentielle Boden-
und Grundwasserverunreinigungen vorge-

~ Ubersicht Uber die hutzungsbedingten Schadstoffpotentiale auf dem

Tab. 5-1:
Gelande des ehemaligen RE-Depots der Britischen Streltkrafte/
ehemaligen Stahiwerks Becker '

Verdachtsfldchen potentielle Schadstoffe-

Tankanlagen, Olabschelder Lagerﬂachen
Werkstétten, Maschinenaufstellplatze,
Kompressoren, Trafos usw.

| Kohlenwasserstoffe (Ole, Fette etc.)

Tankanlagen, Lagerflichen, Zapfséulen,
Werkstétten, Maschmenaufstellplétze
Farbspritzanlagen usw.

Losemittel (LHKW, AKW)

bolineumbé&der usw.

Trafos, Kohlenbunker, Generatoren, Kar-

| etc.)

spezielle Parameter (PAK, PCB, Cyanide,
Phenole, Schwermetalle Tenside, Kresole

" Quelle: HPC 1994
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schlagen (vgl. Tab. 5-1).

 Aufbauend auf der Nutzungsrecherche -

~wurden im Sommer 1994 die orientieren-
den Untersuchungen auf dem Gelénde
durchgefiihrt. Aufgrund dieser Untersu-
chungen ergeben sich fiir die Liegenschaft
ehemaliges RE-Depot der
' Streitkrédfte/ehemaliges Stahlwerk Becker
‘Bodenbelastungen vor allem mit Kohlen-
wasserstoffen, polycyclischen - aromati-
schen Kohlenwasserstoffen (PAK) und
Schwermetallen. Das Grundwasser in ca.
4.5 m Tiefe ist im Bereich einer Kontami-
nationsflache belastet. Die Gutachter ver-
. muten daneben weitere Grundwasser-
kontaminationen. Im Abstrom der Liegen-
schaft finden sich Grundwasserbelastun-
gen mit leichtfliichtigen halogenierten
Kohlenwasserstoffen (LHKW), adsorbier-
baren organischen Halogenverbindungen
(AOX), PAK und Phenolen, die auf der
Grundlage der bisherigen Untersuchungen
einer bestimmten Eintragsquellen nicht
zugeordnet werden konnten. Wiederho-
lungsmessungen im Herbst 1994 bestitig-
ten die Befunde. Auf der Grundlage der
durchgefiihrten orientierenden Untersu-
chungen wurden in Abstimmung mit allen
Beteiligten vertiefende Untersuchungen im
Bereich der festgestellten Belastungspunk-
te sowie hinsichtlich der Grundwassersi-

tuation empfohlen. Die Gefihrdungsab-

schatzung, Phase lib, soll 1995 beauftragt
und durchgefiihrt werden.

Zur weiteren Vertiefung des Informations-
niveaus iiber die potentielle Belastungs-
situation der Liegenschaft — insbesondere
der Blindg4ngerproblematik — wurden im
Herbst 1994 (Kriegs-)Luftbilder ausgewer-
tet. Hinweise auf kriegsbedingte Schiden
(Bombardierungen etc.) fanden sich nicht.

Im Rahmen der laufenden Altlastenunter-
suchungen wiinschte die Stadt Willich die
Durchfiihrung und Kosteniibernahme einer
Untersuchung der ehemals siidlich der
Liegenschaft gelegenen und im Rahmen
von Strallenbauarbeiten in der Ndhe der
Stadt Willich abgetragenen Schlackenhal-
de des ehemaligen Stahlwerkes Becker.
Diesem Wunsch der Stadt Willich konnte

Britischen

- durch die Bundesvermdgensverwaltung

nicht entsprochen werden, da sich die
ehemalige Schlackenhalde auBerhalb der
Liegenschaft befand. Die Untersuchungen
werden im Herbst 1995 im Auftrag der
Stadt Willich durchgefiihrt.

§.3 Planungsziele

Im Fidchennutzungsplan der Stadt Willich
vom 20.10.1983 ist die Liegenschaft als.
Flache fiir den Gemeinbedarf ausgewie-

sen. Ein Bebauungsplan existierte nicht. -
Im Zuge des Baues einer nérdlichen ‘Um-
gehungsstraBe fiir den Ortsteil Willich ist

~ der Riickbau der bisherigen Ortsdurchfahrt

Anrather StraBe vorgesehen. Damit ent-
steht die Notwendigkeit, die Liegenschaft
neu zu erschlieBen.

Die - Verwaltungsgebiude sowie einige
Hallen des ehemaligen Stahlwerkes ste-
hen unter Denkmalschutz. Die Festset-
zung erfolgte noch vor der Entwidmung
des Geléndes durch die Bezirksregierung
Diisseldorf. Die Umnutzung dieser Geb&u-’
de wird- im Rahmen der PlanungsmafB-
nahmen gepriift. Bis ein Umnutzungskon-
zept vorliegt, miissen an den denkmaige-
schiitzten Gebé&uden " Instandsetzungsar-
beiten durchgefiihrt werden. Insbesondere
fiir den Wasserturm besteht derzeit nach
Auffassung der Stadt Willich und des
Staatlichen Bauamtes wegen Einsturzge-
fahr Handlungsbedarf.

Ein Teily der von den Briten gebauten Hal-
len, insbesondere die Nissen-
Romney-Hiitten, wurden abgerissen. Das

Baumaterial wurde verwertet.

Die Stadt Willich strebt die Nutzung der
Flache als gemischte Bauflache mit
Wohn- (an der Anrather Stra3e in Anleh-
nung an die dortige Wohnbebauung) und
Gewerbeflachen an. Die Enttankungs- und
Tankreinigungsanlage soll erhalten und
gewerblich genutzt werden. Ein privates
Interesse fiir die Anlage ist bekannt und
wird von der Stadt unterstiitzt. Konkrete
stadtebauliche Planungen liegen bis Mai
1995 noch n|cht Vor.
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Zur Durchfiihrung - der stddtebaulichen
Planungen wurde im Friihjahr 1995 ein
“Planungsbiiro zundchst mit der Erstellung
einer Machbarkeitsstudie beauftragt. Die

Machbarkeitsstudie wurde in zwei Teile

aufgeteilt. In Teil 1 sind stddtebauliche und
ingenieurtechnische Untersuchungen wie
z.B. eine stiddtebauliche Bestandsaufnah-
me, eine Bedarfsanalyse, die Kl&rung pla-
nungsrechtlicher Fragen und die planungs-
rechtliche Beurteilung der Altlastensituati-

on etc. bis hin zur Erarbeitung stidtebauli-

cher Strukturenitwiirfe neben Untersuchun-
gen zur ErschlieBung und zur Infrastruktur

sowie zur technischen Geb&udeausstat-

tung etc. vorgesehen. In Teil 2 sind wirt-
schaftliche Untersuchungen wie z.B. die
Kidrung des kommunalen Wirtschaftspo-

tentials und eine Bedarfsanalyse sowie-

insbesondere Untersuchungen zu Fragen

_der Finanzierung und der Vermarktung der-

Liegenschaft gefordert. In diese Machbar-
keitsstudie sollen die Ergebnisse der Ge-
fahrdungsabschétzung als Grundlage fiir
die Bewertung der Nutzungsmd&glichkeiten
einflieBen (Gefshrdungen geplanter Nut-
zungen durch Schadstoffe, Sanierungsbe-
darf, Sanierungskosten, Wirtschaftlichkeit
usw.). - ‘

Die Finanzierung der Machbarkeitsstudie
erfolgt aus Mitteln des KONVER-Pro-
gramms (Europdische Union und Land
Nordrhein-Westfalen). - ‘

§.4 Wert, Kaufpreis, Haftungsfragen

Die Stadt Willich - verfolgt den Kauf der
Llegenschaft durch die stidtische Grund-
stiicksgesellschaft. Sie sieht hierin die be-
ste Mdglichkeit, auf die kiinftige Nutzung
und die kiinftigen Nutzer EinfluB in ihrem
Sinne zu nehmen. Die Stadt ist mit der

- Qberfinanzdirektion Kbin in direkte Ver-

" handlungen getreten. Grundsétzlich kann
sich die Stadt Willich auch vorstellen, daB
einzelne Bereiche. der Liegenschaft direkt
an - private Kaufinteressenten veriuBert
~ werden. Dies betrifft z.B. die Tankreini-
.gungsanlage.’ -

. 5.8 Projektstrukturen

Auf Initiative der Oberfinanzdirektion K&in
hat sich ein Arbeitskreis aller mit der Kon-
version der Liegenschaft beteiligter Amter.
und Behérden auf kommunaler, Landes-
und Bundesebene zusammengefunden.
Der Arbeitskreis tagt regelmaBig und dient
zum einen dem . Informationsaustausch
zwischen den Beteiligten und zum anderen
der Kldrung offener Fragen und auftreten-
der Probleme im Rahmen der Liegen-
schaftskonversion.

Auf seiten der Stadt sind u.a. das Amt fir
Wirtschaftsférderung und Liegenschaften,
das Planungsamt, das Bauaufsichtsamt
und das Tiefbauamt sowie der Kreis Vier-
sen, die Oberfinanzdirektionen Diisseldorf
und Kéin, das Bundesvermégensamt Diis-

seldorf, das Staatliche Bauamt Krefeld

u.a. kommunale, Landes- und Bundesbe- -
hérden je nach konkreter Aufgabenstellung

in wechselnder Besetzung beteiligt.

'Fallbezogene Einschitzung und
Empfehlungen von seiten der
Gutachter

Projektspezif‘ sche Ausgangslage,
Planungsziele

Der Standort Willich verfugt msgesamt
dber eine hohe Standortgunst und damit
auch eine groBe Nachfrage nach Gewer-
beflichen. Die Liegenschaft ist durch ihre
verkehrliche Anbindung und ihre Grége fiir
gewerbliche Ansiedlungen ginstig. Durch

- die denkmalgeschiitzten Gebidude verfiigt

die Liegenschaft uber ein spezifisches

'Gepri-ige

Die Stadt Willich verfolgt durch ihre Ver-r

waltung .aktiv die Umnutzung der Liegen-

schaft im Hinblick auf eine  (iberwiegend
gewerbllche Nutzung. Mit der Beauftra-
gung der stidtebaulichen Studie werden
alle fir die Umnutzung relevanten Rah-
menbedingungen und Informationen sy-

. stematisch aufgearbeitet. Darin -enthalten
_ist u.a. die planungsbezogene Aufarbei-

tung der Altiastenbearbeitung.
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Altlastenbeérbeituhg

'Die Altlastenbearbeitung ist mit der Durch-

fiihrung einer Nutzungsrecherche und der

" - orientierenden Untersuchungen im Auftrag
. der Bundesvermdgensverwaltung bereits.

relativ weit fortgeschritten. Die Altlasten-
bearbeitung findet in Form eines gestuften
Verfahrens statt. Dies ist im Hinblick auf
eine zeit- und kostenoptimierte Altlasten-
bearbeitung giinstig.

Die Integration planungsbezogener Unter-
suchungsschritte (Anforderungen des Pla-
nungsrechtes an die Altlastenbearbeitung)
" wird im Zusammenhang mit der Konzepti-
on und Ausschreibung der weiteren Altla-
stenbearbeitung zwischen 'den Beteiligten

diskutiert, eine. entsprechende- Abstim--

mung ist allerdings noch nicht erfoigt.

Wertermittlung, Kaufpreisfindung,
~Haftungsfragen, Vermarktung
Zwischennutzungen werden im. - Einver-

‘nehmen zwischen der Stadt Willich und

dem Bundesvermdgensamt Diisseldorf
zugelassen (befristete Nutzungsvertréage).

Hemmend fiir eine Ausdehnung der Zwi--
schennutzung st jedoch die beschadigte -

Kanalisation.

- genschaftskonversion - werden

5. Modelifiiche Willich

Die Stadt Willich verfolgt den Erwerb der
Liegenschaft durch ihre Grundstiicksge-
sellschaft. -Kaufverhandlungen zwischen
Oberfinanzdirektion und Stadt finden statt.

Grundsitzlich ist es auch privaten Interes- -

senten mdglich, Grundstiicksteile nach
Abstimmung mit der Stadt direkt vom

_ Bund zu-erwerben. Zur weiteren Vermark-

tung der Liegenschaft nach Erstellung der

ErschlieBung kann sich die Stadt Willich

ihres Wirtschaftsforderungsamtes bedie-
nen, das lber umfangreiche Erfahrungen
mit dem erfolgreichen Verkauf auch gro-
Ber Flachen verfiigt. )

Projektstrukturen, Kommunikation,

‘Management :
~ Als Planungstrégerin steuert die Stadt Wil-

lich aktiv und engagiert den ProzeR der |

Konversion. Das mit der Vermarktung be- =~

auftragte Wirtschaftsférderungsamt koor-
diniert- kommunalintern alle anstehenden
Aufgaben. Weitergehende Fragen und
Probleme im Zusammenhang mit der Lie-
in . einem
Arbeitskreis, - dem - kommunale, Landes-

.und Bundesvertreter angehdren, konstruk-

tiv und kooperativ diskutiert und entschie-
den. o
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Teil I _ 1 -Nutzungstypische Kontaminationépotentiale

"1 Nutzungstypische Kontaminationspotentiale auf militérisch
genutzten Liegenschaften ' '

Quelle der nachfolgenden Tabelle _ : ' '

MURL NRW:; Nds. UM (Hrgs.) (1992): Wegwelser fur den Umgang m|t AItIasten-
verdachtsflachen auf freiwerdenden militdrisch genutzten Llegenschaften
Dusseldorf, Hannover : : :

‘ Legende;

BTEX Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylole
' (leichtflichtige Ringkohlenwasserstoffe)

CKW chlorierte Kohlenwasserstoffe

PCB polychlorierte Kohlenwasserstoffe

KVO Klérschlammverordnung :

PVC Polyvinylchlorid

PAK .polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe

PCP Pentachlorphenol

Zeichenerklirung:

++ - sehr hohes Kontaminationspotential

o+ ‘hohes Kontaminationspotential
0 - eventuell von Bedeutung

- : Kontamlnatlon selten / unwahrschelnllch
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'§
g B
2 1S
5| |5 (2 HAHEE
s|2 12| 5] |3l5]5|8|5] (B
§ 51212118 |8 |Elz(s|El5] |2
=lel |l2|lE]Lle]5 5 =lsl21=]|8 5
N HEHHHENEE R HEIENE
HEHHHEEHHAEEHHAENEBEAED
Blel|3|ezlels 5|5]51¢)¢]4|¢|8|5|5|5
AEIHEHHEEEHEHEEEEEEEEE
Aliphatische Kohlenwasserstoffe + |44+ + [ +] O] |+ O [++|+H{++] +] = |++] +]++ +] O
‘Schmierfette +|[+]+]|++] +] O] -]++H O|++ O] O[O]—|++ +[0[O]O
sonstige Fette —1-1010]+]+ +|0]1+]0|=]—=|—=[++|++ O] O |++
BTEX' + |+ [+ + | O =]+ O +| + | O |++| = |++] + |++|++] —
CKW's leichtfliichtig +|=]|O|+H +|O)~=|++H O] ]+ | =] —| =[|++] +| O|++] -
CKW's schwerlliichtig —|=-I=-1olol+]=]0|0]lO|-({=|-|=]O0]0O])=]+]|~
CKW's polymer. -|-|=-]0]ojo]=]OfO)O)-|{—-|—-(-]O]=]~]=]—-
| PCB's ~|=]o]ojo|++OfOfO|O|~|-|—-{-=-1+]=|~-|-|-
| Halogene; Frigene _ o[=[oJo]=[+]=[0]olofo[=]=]=]0]0]=]0]=
Giykole +|0[0]O|O|~-|—[+]|- -[=1=-1{ololol-{-1]~
Gefrierschutzmittel allg. +|0|+]|+[O|-=-]-f{+]=1O]~[~-]=[++O]|O|~=]~-]-
. { Ammoniumphosphate/-sulfate _ =] =l=]=l=]={=]=l=]=]=]=t=|=l={=]=1=
Bariumsulfat . ~l=1=1=1=l=1=1=1=1=-1=-1=1=1-1=1-1-]1-]-
Proteine —l=l=l=]=-l=-{-]l=}=1=)=1=}=]==-}=1=]1-]-
Schwermetalle KVO ol=10|-=[=<|—=1=[+]-=|O|=|-=|—=|=]O|—=]+]-
Legierungsbestandteile Mo, Va, W, U 1 =1=-1=1=1=1=101=1=1-1=1=1=|=]=-1-]=]-
Metalle Fe, Al e e e e e e e e e K e e e e e K e D
Hypochloridverbindungen -l =l=]=]=]=]|=]|~]- ] =l =]=]=]=]~=]-=]-
hausmiilldhnlicher Abfall 0[0[]O0]O[—=|-|0]0]JO|O]|=]—]=]=]=|++ -
infektitser Abfall 1 =F=1=1=1=1=1=1=1=1=[=1=[=-101-=
TNT und Derivate —=1=1=1=-1=1=-1=-1=-1=-1=1=1=-1=-1=1=-1=1-]=
Ammongelite ~l=]=1-]=|=|=|=l=|=]=1=1=]=}={~=]-=]=]-
- sonst. Sprengstoffe =-l=1-=-1=1=1l=1-|=1l=-|l-|=-|l=-|=|=|=|~|~|-1=
Bleiazid —l=1=1-=1=-1=|=]=]=|-|=|=|=-|=|=]-=|=-=]~
Quecksilberfulminat _-l=l=l=l=]=]==]==]=|=}=1=}={=|=1=]-=
Arsenverbind., anorganisch —1=1=1=-1=-]=]1=1=1=1=]|=1=]=|=1=]=1-1]-]-
Arsenverbind., organisch - =l=-l=<]=-l=-|=-1=}=1==1=-1=-1=}-1=-]=]-
PVC O|—-|0]-=]=l-=-|-|=]=|0|={=|—-]-]-|O|-]|-]O
PAK + 0]+ -=-101—=1-}++{—=-]10]10]—-|-=]=)+|0]|—-1—-]|—-
Nitroverbindungen +|=]+|+]|+]=]=|++|-=|O|=|=]=|=]+]+]|=]|+]~
Phosphorverbindungen —1=1=1=1=-1=-1=1-=1=|=1=-]=]=]=]=]-=-|-]=10
Chlorsulfonsuren | =]=]=]=1=1=1=1=|=]=1=]=|=|—=|=[—=]=1-=
Schwefelsduren +|0]10|0]O]|—|O|++=]|O|—=|=|~-|=-1-]0]|=]=]|~
Schmierstoffadditive (Ti, Cd, Cr) +|0]lO|+]—=|-=|-=|+¥=]O|O|~{—=]=~(-=[O]|=|-|-
Tenside ‘ ‘ +|+]+[+4]=[=[=]+[O|O|=|=|=|=[=]+|-]+
Hydrazin o e e e B e 0 e e R e e e e e R e O
PCP's ={=f=]=]=]={0]-|=]=]-]=]=]—=[=l0|=]=]-
Harnstoffverbindungen -|{={=1-1=-{=1=1=1=1={=1=)=-}-]-=-10)-1-]-
Alkohole z.T. mehrwertig ol-1-|=-|-[=~]O]-=]-=|=1~=|=1=-1-]-=|01=]=]~-
Herbizide ' —T=-T=-1=-1T=-1-T-T=-1-1=-1-1=-{=-{-T-Ffol =} -1 =
Pestizide —|=f=1=]-1=1=101-1=|-|=|=|=1-10]-=|-]0O
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infektioser Abfall Ol++=|-=1=]-=-]+]-]~ J [ [ —I=1-1-
TNT und Derivate —l=-l=-]=-1=-|=|=|-=1- === =]=1=1=1=
Ammongelite —-l=1-1=]-1-]-]-|- =] === =]~=]~]-=
sonst. Sprengstoffe —|=F=]=]=|-=1-|-]- —f=]=]=]=]=]~-]=]=
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PVC ~=1=-1=1=1-1-1-1- —I=-1-1-1-1-[-1-1-
PAK “I=[=]0]*|0]=]0]0 —==[=1*[*[0[=][=
Nitroverbindungen —(={0]+]|0|—-|-|—-]|- —-|0jo]-|+]|0|O]|—-]|-
Phosphorverbindungen ol-1-]-]0-[-]-]- A==l == =1=1=1=
Chlorsulfonsiuren -] =|=|=|0|-]={=|- —=-]l=-1=l=1=1=]=1~
" | schwefelsauren . -] == +|=|-=]-|-]- —|[=]=1=-]=-]++ 00| -
Schmierstoffadditive (Ti, Cd, Cr) -|=|-]+|-|0]-|-]0 —lol-=1=[++00-[-
Tenside B ++ =] +[+|=-]-]+]-]- ~|=[=ToT+]o[-]-]=
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PCP's -] =|=]=]=-1=]0|-=]- —|=t=l=1+]l0]-]1~-|-
Harnstoffverbindungen —1-1-1-1-1010]-]- | =1+ +[-]=]-]-1-
Alkohole z.T. mehrwertig —|=10]-=|=|=]~=|=|- —-|=+]+|0[-=-]1-1-]-
Herbizide —1=]=1=1-1-10]-|- “l=]==]=]=]=]4+ -
Pestizide 1010{-=|-=|-=|{-=10|=|- —J=1=1=1=-1=f-1+]-
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Teil : , o : 2 Quellenhinweise

2 Quellenhmwe|se zur Ermlttlung der Nutzungsgesch|chte
militérischer Liegenschaften

Als Quellen zur Ermittlung der Nutzungsgeschichte einer Liegenschaft und der-
kontaminationsverdéchtigen Nutzungsarten lassen sich grundsatzllch nennen
[1]:

‘Akten und sonstige Schriftstiicke :

o Unterlagen Uber die aktuelle militirische Nutzung werden fiir Liegenschaften
der Bundeswehr bei .der Wehrbereichsverwaltung, den Standort-
verwaltungen, dem Wehrberelchskommando und den Staathchen Baudmtern
gefuhrt. :

¢ Unterlagen uber Liegenschaften der NATO finden sich auRer bei den Nut-
zern ebenfalls bei der Wehrbereichsverwaltung, den Standortverwaltungen,

. dem Wehrberelchskommando und den Staatlichen Bauédmtern.

. Unterlagen (ber Llegenschaften der Gaststreitkriifte besitzen die auslandi-
schen Streitkrafte, die Staatlichen Bauamter, die Bundesvermégensamter
und die Oberfinanzdirektionen (OFD/BV). ‘

o Eine Recherche tber eine ggf. frihere Nutzung der Liegenschaft, sei es eine
militdrische oder eine zivile, bedarf dagegen einer gezielten Suche in spe2|el-
len Archiven [2].-

Karten und Pléane
.»..Die Topographischen Karten 1 : 25. 000 (TK 25) enthalten in den friihen Aus-
- gaben — als Kartenwerk, das vom Militar fur das Militér konzipiert wurde — na-
hezu samtliche militdrisch wichtigen Einzelanlagen (wie z.B. Kasernen, Fe-
- stungswerke, Truppen- und Standortibungsplatze, Pulvermihlen, -hduser
und -magazine, Flugplatze, Hafenanlagen, SchieRsténde) sowie dariiber hin-
aus altlastrelevante Angaben zu Geléndehohiformen und Halden [3]. , '

1 Siehe auch: MURL NRW, Nds. UM (1992)

2 vgl. zB. Thieme, J. et al. (1993): Verdachtsstandorte von Rustungsaltlasten in
Deutschland. UBA-Texte 8/93. Berlin
Ministerium fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft NRW (Hrsg.) (1991): Ver-

" dachtsflachen riistungs-' und kriegsbedingter Altlasten in Nordrhein-Westfalen (1930 -.
1950). Materialien zur Ermittlung und Sanierung von Altlasten, Band 3. Diisseldorf -
Ministerium fiir Umwelt, Raumordnung 'und Landwirtschaft NRW (Hrsg.) (1992): Ver-

. dachtsflichen riistungs- und kriegsbedingter Altlasten in Nordrhein-Westfalen (1900 -
1930). Materialien zur Ermittlung und Sanierung von Altlasten, Band 5. Diisseldorf
Landesumweltamt NRW (Hrsg.) (1994): Materialien zur Ermittlung und Sanierung von
Altlasten, Band 9. Hinweise fiir die einzelfallbezogene Erfassung von Verdachtsfl4-
chen riistungs- und kriegsbedingter Altlasten. Disseldorf
Kommunalverband Ruhrgebiet (Hrsg.) (1 989) Erfassung mdglicher Bodenverunreini-
gungen auf Altstandorten. Essen

3 vgl. Borries, H.-W.; Dodt, J. (1988): Die Erfassung altlastenverddchtiger Fl&chen -
durch multitemporale Karten- und Luftbildauswertung. In: Thomé-Kozmiensky, K. H.

Fortsetzung n&chste Seite .
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o Ebenfalls konnen die Ausgaben der Deutschen Grundkarte 1 5.000 (DGK 5)
als Ba5|smformat|on zu militdrisch genutzten Liegenschaften herangezogen
werden. :

o Bei der Verwendung der genannten Karten ist aber zu beachten, daf durch
die generalisierte und teilweise gezielt unvolistindige, falsche oder fehlende
Darstellung militérisch bedeutsamer Anlagen die Verwendung der TK 25 und
der DGK 5 fiur Zwecke der exakten Lokalisierung und Abgrenzung von Alt- -
lastverdachtsflachen nachhaltig beeintréchtigt sein kann. Insgesamt jedoch
erméglicht gerade die TK 25 aufgrund ihres langen Erscheinungszeitraumes
und ihrer zahlreichen Fortfihrungsausgaben eine gute zeitliche Rekonstruk-
tion gerade der élteren mllltansch genutzten Llegenschaften vor Ende des
‘Zweiten Weltkrieges.

Luftbllder :
e Nach Absprache zwuschen dem Landesvermessungsamt und dem Wehrbe-

reichskommando sind in NRW nahezu alle bisher klassifizierten Senk- -

rechtaufnahmen mllltanscher Liegenschaften in den MaRstaben 1 : 8.000 und
1 : 12.000 frei zugénglich. Nicht (mehr) klassifiziert sind dartiber hinaus abge-
leitete Darstellungen (Luftbildkarten und -vergréRerungen), alteres Bildmate-
rial und Bilder, die Einrichtungen der Alliierten abdecken. Schragaufnahmen
'sind in diese Regelung nicht einbezogen und miissen — da die Zuganglichkeit
starker eingeschrénkt ist — im Zweifelsfall bei der ,Regionalen Ansprechstelle”
fur die Luftbildauswertung beim Wehrbereichskommando angefragt werden.
Zur Auswertung von Bildmaterial, das als VerschluBsache klassifiziert ist, be-
- darf es-einer Sicherheitstberpriifung des bearbeitenden Personals.
o Luftbilder bzw. Bildpldne aus den Kriegs- und Zwischenkriegsjahren fur milité-
" risch genutzte Liegenschaften, die bereits vor Ende des Zweiten Weltkrieges
existierten, kdnnen ohne Restriktionen ausgewertet werden. Der Bestand alli-
ierter Luftbilder aus GroRbritannien liegt in Nordrhein-Westfalen bei der
Technischen Zentralstelle des Landesamtes fir Agrarordnung in Dusseldorf
~zur Auswertung und Beschaffung vor [1]

Fortsetzung vorhergehende Seite

. (Hrsg.): Altlasten, Bd. 2. Berlin, S. 415 ff.
Borries, H.W.; Hiittl, H. (1991): Beprobungsfreie Erfassung und Erstbewertung von
Riistungsaltlasten — Einsatz und Effizienz der multitemporalen Karten-, Luftbild- und
Aktenauswertung. In: Spyra, v.W. (Hrsg) Untersuchung von Rustungsaltlasten Ber- .
“lin, S. 137 ff. .

~ Dodt, J.; Borries, H.-W.; Echterhoff-Friebe, M.; Reimers, M. (1987): Die Vewvendung
von Karten und Luftbildern bei der Ermittlung von Altlasten. Ein Leitfaden fir die
praktlsche Arbeit. Im Auftrag des MURL NRW. Teil 1 und 2. Dusseldorf '
MURL NRW (1891) o .

1 vgl. im Gbrigen: MURL NRW, Nds. UM (1992) S. 171,
LUA NRW (1994)
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Teil HI . 3 Vorgehensweise des Bundés

3 = Vorgehensweise des Bundes bei der Bearbeitung von
Bodenbelastungen-auf 'bundeseigenen Liegenschaften

Fur die Bearbeltung von Bodenbelastungen auf bundeseigenen Llegenschaften
— und_damit auch auf den (ehemals) militdrisch: genutzten Liegenschaften - hat
der Bund eine einheitliche Verfahrensweise entwnckelt und durch ErlaR der
»Richtlinien fur die Planung und Ausfihrung der Slcherung und Sanierung bela-
-steter Béden* in seinem Zusténdigkeitsbereich festgeschrieben [1]:

Der Geltungsbereich der o0.g. Richtlinien bezieht sich auf die Erfassung, Geféhr-
dungsabschétzung, Sicherung und Sanierung belasteter Bdden in Liegenschaf-
ten des Bundes durch die staatlichen Bauverwaltungen der Lander und die
Bundesbaudirektion, soweit der Bund aufgrund bestehender Rechtsvorschriften
- zur Gefahrenabwehr in Anspruch genommen werden kann. Von den Richtlinien
nicht berlhrt sind die zwischen Bund und Landem bestehenden Verwaltungs-
‘vereinbarungen und die Regelung fir die Kampfmittelbeseitigung. Ebenfalls
wird durch die Richtlinie die grundsatziiche Zusténdigkeit des Landes Nordrhein-
‘Westfalen sowie der Kreise und Gemeinden fir die Erfassung, Bewertung und
Sanierung von Altlasten bzw. Bodenbelastungen nicht berlihrt. Alle MaRnah-
men, die der Bund in diesem Zusammenhang durchfihrt, sollen daher in Ein-
vernehmen und in Abstlmmung mit den zusténdigen Behorden durchgefuhrt

- werden.

B Die von der Richtlinie vorgegebenen Arfbeitsschritte Erfassung, Gefahrdungsab-
sch&tzung, Sicherung und Sanierung dienen .

1 Richtlinie fiir die Planung und Ausfiihrung der Sicherung und Sanierung beiasteter
Boden. ErlaR BMBau vom 03.11.1992 Az B Il 5 - B 1011 - 12/12 fiir die Liegenschaf-
ten des Bundes. Eingefiihrt mit ErlaB BMvg - U Ill 1. - vom 29 01.1993 Az 63-25- 26
fir den Bereich des BMVg.

Oberfinanzdirektion Hannover in Zusammenarbeit mit R. MuII und Partner GmbH
(1993): Vorliufiges Handlungskonzept zur Erfassung und Erkundung von AItlasten-
* verdachtsflichen auf Bundeswehrliegenschaften. Hannover .
vgl: zu diesem Thema: Eschmann (1994): Altlasten auf ehemals militérisch genutzten
Liegenschaften. Verfahrensweise des Bundes als Elgentumer In; HLT Geselischaft
fiir Forschung Planung Entwicklung mbH (Hrsg.): Umgang mit Altlasten auf ehemali-
gen Militarflichen. Tagungsband des 2. kommunalen Erfahrungsaustausches am
03.05.1994 in Hanau HLT-Report Nr. 433. Wiesbaden, S. 15 ff.
Wolf, U., (1993): Unterlagen Difu-Seminar ,Auflésung von Mllltérstandonen '29. 11 -
02.12.1993. In: HLT Gesellschaft fir Forschung Planung Entwicklung mbH (Hrsg.)
(1992): Leitfaden zur Konversion in- Hessen. HLT-Information . zur zivilen Fol-
genutzung bisher militdrisch genutzter Fléchen. Loseblattsammiung. HLT-Report
- Nr. 344. Folge 13: Altlasten auf Konversionsflachen. Wiesbaden )
Die Durchfthrung der ,Richtlinien fiir die Planung und Ausfiihrung der Sicherung. und
~ Sanierung belasteter Béden“ ist bundesweit durch das ,Vorlsufige Handlungskonzept
zur Erfassung und Erkundung von Altlastenverdachtsflichen auf Bundeswehrliegen-
schaften® fiir den Bereich der strukturswheren Llegenschaﬂen der Bundeswehr emge-
fuhn :
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« der Beseitigung akuter Gefahren fir Schutzglter und

o der dauerhaften Unterbindung einer Gefahrenentwicklung aus Gefahrenpo-
tentialen.

e Unter bestimmten Umstsinden kénnen diese MaBnahmen auch der Aufberel-
tung der- Liegenschaft fir eine vorgesehene Nutzung dienen, wenn gleich-
wertige Alternativen zwischen verschiedenen MaRnahmen zur Gefahrenab—
wehr bestehen und keine zusétzlichen Kosten entstehen. »

Bei der Sicherung von Bode.nbelastungen sind gemé&R der Richtlinie die Gefahr-
dungspfade durch geeignete MaRnahmen zu unterbrechen. Bei der Sanierung
soll eine Gefahr oder ein Gefdhrdungspotential durch Herabsetzung des
Schadstoffgehaltes beseitigt werden. Dabei kann ggf. eine durch die vorherige
Geféhrdungsabschéitzung definierte Restbelastung im Boden verbleiben.

H|n5|chtllch der konkreten Durchflhrung altlastenbezogener Manahmen im
Rahmen der Liegenschaftskonversion sind noch einige Besonderhelten zu be-
achten:

e Dieo.g. Rlchtllnlen beruhren nicht die Verpfllchtungen der Aliiierten Streitkraf-

te hinsichtlich der ihnen tiberlassenen Liegenschaften (s. Kapitel 4 in Teil IlI).

 Mit dem ErlaR der Richtlinien ist entsprechend den Zustandigkeitsregelungen
zwischen Bund und Landem keine systematische Erhebung Gber potentielle

Altlasten auf allen Liegenschaften des Bundes verbunden. Fur die Durchfih-

rung von Manahmen zur Gefahrenerforschung sollen folgende Regelungen

_gelten:

o Bestehen keine konkreten Erkenntnisse oder Hinweise zu Altlasten auf
militdrisch genutzten Liegenschaften, soll die Gefahrenerforschung durch

“die jeweils zustandige (Sonder-)Ordnungsbehérde durchgefiihrt werden.
Bestatigt sich der Verdacht, erstattet der Bund die Kosten fir die Gefah-
renerforschung im Rahmen seiner gesetzlichen Verpflichtungen.

o Besteht jedoch eine bereits erkannte oder dem Anschein nach angenom-
mene Gefahr bzw. Stérung durch Altlasten auf militarisch genutzten Lie-
genschaften und ‘sind (weitere) Gefahrenumfangsermittiungen zur . Ent-
scheidung Uber die notwendigen Manahmen zur Gefahrenabwehr not-.
wendig, sind die Kosten als Bestandteil der MaRnahmen zur Gefahrenab-
wehr durch den Bund (d.h. den polizeirechtlich Verantwortlichen) zu tra-
gen. o - , '

o Altlastenbehaftete Liegenschaften werden durch den Bund zunichst grund-
satzlich nicht verduRert. Gehen von derartigen Grundstiicken durch Altlasten

Stérungen oder Gefahren flr die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung aus,

kommt der Bund seinen Verpflichtungen als Zustandsstoérer nach und ver-

anlaBt die Beseitigung der Stérung oder der Gefahr. Der Bund haftet ebenso
wie jeder private Eigentimer, soweit ihn 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen

(z.B. nach Abfaligesetz, Wasserhaushaltsgesetz, Allgemeines Polizei- und

Ordnungsrecht) treffen und er von den zustandigen (Sonder-) Ordnungsbe-

hérden des Landes in Anspruch genommen werden kann.

e st der Verkauf belasteter Liegenschaften dennoch-beabsichtigt oder sinnvoll
und erscheint er vom Umfang der Belastung auch vertretbar, sind im Hinblick
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auf die AItIastenbearbeltung folgende Regelungen vorgesehen (vgl. Kapltel 5
und 6 in Teil I):

o Kontaminationen geringer Art und Schwere werden im Rahmen der Kauf-
- preisfindung angemessen berticksichtigt.

o Bei. stdrkeren Verunreinigungen oder bei erhebllchen Unsicherheiten ist -
der Bund grundsétzlich bereit, sich an den Kosten der Sanierung von Bo-
denbelastungen fir Zwecke der vertraglich festgeschriebenen zivilen An-
schluBnutzung bis zur Hohe des Kaufpreises zu beteiligen. Dies gilt auch
fur nachtraglich — innerhalb einer im Kaufvertrag festzulegenden Frist
nach Verkauf der Liegenschaft — festgestellte Verunreinigungen. Grund-
séatzlich soll sich der Erwerber an diesen Kosten in Héhe von mindestens

- 10 % beteiligen. Die Entscheidung Uber eine hdéhere Beteiligung als bis
zur Hohe des Kaufpreises behalt sich in Elnzelfallen das Bundesflnanzml-
nisterium vor.

o Werden erst nachtréglich — nach AbschluR des Kaufvertrages — Altlasten
durch den Erwerber festgestellt, soll der Erwerber diese unter Zugang-
lichmachung aller erforderlichen Informationen dem Bund unverziglich
anzeigen. Alle MaRnahmen zur Beseitigung der festgestellten Altlasten
sollen einvernehmiich mit dem Bund durchgefilhrt werden. Die Staatliche
Bauverwaltung soll die Erforderlichkeit und die Kosten der vom Erwerber
durchzufuhrenden Sanlerung kontrollieren (zu den Haftungsfnsten s. Kapi-
tel 6 in Teil I) -
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4  Zustandigkeiten fiir die AItIastenbearbe|tung auf milltarlsch
' genutzten L|egenschaften

Wie Abblldung 4-1 zeigt, sind fur die Verwaltung der militérischen Liegenschaf-
ten, je nach Nutzung, unterschiedliche Ministerien mit den ihnen nachgeordne-
ten Einrichtungen in der Mittelinstanz und auf Ortsebene zustandlg '

Im - Zusammenhang m,|t dem Problem des richtigen Ansprechpartners fir die
Umweltbehdrden bei Altlast-Verdacht auf militdrischen ‘Liegenschaften ist vor
-allem wichtig, ob eine Liegenschaft noch militérisch genutzt wird und wenn ja,
wer der Nutzer der Liegenschaft ist (s. Abb. 4-2).

Vor Freiwerden

Liegenschaften der Bundeswehr und der NATO

Die Liegenschaften der Bundeswehr und der NATO gehéren zum Ressortver-
moégen des Bundesministeriums der Verteidigung. Die zustdndige Liegen-
“schaftsverwaltung ist die Bundeswehrverwaltung (Wehrbereichsverwaltung/
Standortverwaltung). ' :

Die Umweltbehérden haben hierbei eingeschrankte Zustindigkeiten. Ansprech-
partner flr diese Behérden bei Problemen im Zusammenhang mit Altlasten
(-Verdacht) auf noch militérisch genutzten Liegenschaften der Bundeswehr und E
der NATO ist die Wehrberelchsvewvaltung als allgemelner L|egenschafts-
~verwalter. : : :

LiegenSchaften der Gaststreitkréfté

- Die Liegenschaften der Gaststreitkrafte sind diesen regelméRig nach dem
NATO-Truppenstatut (berlassen. Anders als die o0.g. Liegenschaften der Bun-
deswehr und der NATO gehéren sie zum Ressortvermégen des Bundesministe-
riums fUr Finanzen, zusténdig ist dort die Bundesvermdgensverwaltung.

Ansprechpartner fir die Umweltbehorden ist bei diesen Liegenschaften immer
die zusténdige Oberfinanzdirektion — Bundesverm&gensabteilung (OFD/BV).

,,Wéhrend“ des Freiwerdens o
Grundsatzlich besteht hier kein Unterschied in den Zustandlgkelten sowie dem '
Verwaltungsablauf, da die Liegenschaften noch militérisch genutzt werden. Um
allerdings interessierten Stellen friihzeitig die Gelegenheit zu geben, sich tber
eine freiwerdende Liegenschaft zu |nform|eren wurden Méglichkeiten zur Ak-
teneinsicht sowie zur Verelnbarung von Ortsterminen zur Besuchtlgung geschaf-
fen.
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ilitArische Zivile

BaumaBnahmen

Liegenschaftsverwaltung
{Gaststreitkrafte)

oder besonderer
Bedeutung

MBW

aligemeiner Art |

VBK

B - Bauabteilung :
BMBau Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
BMF " Bundesministerium fiir Finanzen
BMVg Bundesministerium der Verteidigung
BV Bundesvermdgensabtelung
BVA . Bundesvermdgensant
- Bw Bundeswehr )

KasKdt - - Kasernenkommandant -

wav

Abteilung B T Abteilung BV _ |

OFD

Ministerium foir Bauen und Wohnen NRW

Abb. 4-1: Zusténdigkeiten bei der Verwaltung militarischer Liegenschaften
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Hierbei gilt:
Liegenschaften der Bundeswehr und der NATO

Ansprechpartner ist wiederum die Wehrbereichsverwaltung. Sie koordiniert in
Absprache mit der OFD/BV die Akten-/Unterlagenbeschaffung und vereinbart in
Abstimmung mit dem Wehrbereichskommando und der jeweiligen Standortver-
-waltung einen Ortstermin, sofemn keine Sicherheitsbedenken bestehen und der
militdrische Betrieb nicht unzumutbar gestért wird.

Liegenschaften der Gaststreitkréfte

Hier vermittelt die OFD/BV in Absprache mit dem zustédndigen Bundesvermé-
gensamt sowie der jeweiligen Verbindungsstelle zu den Gaststreltkraften nach’.
‘Moglichkeit Akteneinsicht und BeS|cht|gungsterm|n

Nach Fre|werden , _ ,
Nach der offiziellen Aufgabe der militdrischen Nutzung faIIen alle Liegenschaf-:
ten in das Allgemeine Grundvermégen des Bundes und werden genauso wie
zivilgenutzte Liegenschaften von der Bundesvermégensverwaltung verwaltet.

Interessenten wenden sich generell an das jeweils &rtlich zustandige Bundes-
vermdégensamt, das die zu einer Liegenschaft vorhandenen Unterlagen zur
Verfiigung stellt und Ortstermine vereinbart.
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~ Liegenschafts-

verwalter OFD/BVA

Ansprechpartner
- fur Informationen
. und Ortstermine

Ansprechpartner OFD (8
fir VerauBerung BY)

Anspredlpartner
fir Haftungsfragen

BVA Bundesvermégensamt ,

OFD . Oberfinanzdirektion -~ -

OFD (BV) ,OberﬁnanzdlremVBundesvennbgensabtedung
. Stov - Standortverwaltung ) _

. wWBv ' Wehrbereichsverwaliung

Abb 4-2: AnSprechpartnerfﬁf fréiwerdende militérisCh genutzte Liegenschaften
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- & Zustandlgkeltsberelche betroffener Fachdienststellen und
Behérden in Nordrhem-WestfaIen

Fir ganz Nordrhein-
Westfalen:

OFD/BV/B Miinster:

 OFDI/BV Kéln:

OFDIB Kéin:
OFD/B Dusseldorf:

WBV Il Dusseldorf

zusténdig fur die Regierungsbezirke Amsberg,
Detmold und Minster : ,

~ zustandig fir die Regierungsbezirke Diisseldorf

und Kéin ,
zusténdig fur den Regierungsbezirk Kéin

- zusténdig fir den Regierungsbezirk Disseldorf

Reglerungsbezlrk Amsberg

Kreis bzw. kreisfreie Stadt -
Stadt Bochum: :

Stadt Dortmund:
Ennepe-Ruhr Kreis:

Stadt Hagen:

Stadt Hamm

Stadt Herne
Hoc,hsauerla‘ndk’reis
Mérkischer Kreis

Kreis Olpe

Kreis Siegen-Wittgenstein
Kreis Soest

Kreis Unna

~Zustdnd|gke|ten fiir die Llegenschaftsvemaltung

OFD Miinster, BVA Dortmund - Sitz in Hagen
SBA Bochum, StOV Wuppertal

OFD Miinster, BVA Dortmund - Sitz in Hagen,

 SBA Dortmund, StOV Unna

OFD Miinster, BVA Dortmund - Sitz in Hagen
SBA Bochum, StOV Iserlohn und StOV Wupperlal

OFD Miinster, BVA Dortmund - Sitz in Hagen
SBA Iserlohn, StOV Iserlohn

OFD Miinster; BVA Dortmund - Sitz in Hagen,r
SBA Soest, StOV Hamm

- OFD Miinster, BVA Dortmund - Sitz in Hagen,

SBA Bochum, StOV Wuppertal

OFD Miinster, BVA Bielefeld - Ortsverwaltung Soest
‘SBA Soest, StOV.Iseriohn und StOV Lippstadt

OFD Miinster, BVA Dortmund - Sitz in Hagen
SBA Iserlohn, StOV Iseriohn:

' OFD Miinster, BVA Dortmund - Sitz in Hagen

SBA Siegen, StOV Siegen

OFD Miinster, BVA Dortmund - Sitz in Hagen

SBA Siegen, StOV Siegen :

OFD Miinster, BVA Bielefeld - Orlsverwaltung Soest,
SBA Soest, StOV Lippstadt

OFD Miinster, BVA Dortmund - Sitz in Hagen,
SBA Dortmund, StOV Hamm und StOV Unna

Regierungsbezirk Detmold

Kreis bzw. kreisfreie Stadt
Stadt Bielefeld

Zustindigkeiten fiir die LiegenSchaftsvemaltung

OFD Miinster, BVA Bielefeld, SBA Blelefeld
StOV Augustdorf
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Kreis Giitersloh

Kreis Herford

Kreis Hoxter

_( Kreis Lippe

Kreis Minden-Lilbbecke

Kreis ‘Paderb'or_n.

OFD Miinster, BVA Bielefeld, SBA Bielefeld,

' StoV Augustdorf

OFD Miinster, BVA Bielefeld, SBA Detmold,
StOV Minden ;

OFD Miinster, BVA Bielefeld, SBA Paderborn,
StOV Héxter

_OFD Miinster, BVA Bielefeld, SBA Detmold

StOV Augustdorf -
OFD Miinster, BVA Bielefeld, SBA Detmold,

~ StOV Minden
" OFD Miinster, BVA Bielefeld, SBA Paderbom,

StOV Lippstadt, StOV Augustdorf

Regierungsbezirk Diisseldorf

Kreis bzw. kreisfreie Stadt

Stadt Duisburg
_Stadt Dusseldorf '
Stadt Essen

Kreis Kleve

Stadt Kref'eld

Kreis Mettmann
~Stadt Ménchengladbach
Stadt Miilheimn a.d. Ruhr
‘Kreis Neuss

Stadt Oberhausen

Stadt Remscheid

Stadt Solingen

Kreis Viersen

Kreis Wesel

Stadt Wuppertal

Zustindigkeiten fiir die Liegenschaftsuemaltung'

OFD/BV Koéin, OFD/B Diisseldorf, BVA Dusseldorf
SBA Duisburg, StOV Wuppertal

OFD/BV KéiIn, OFD/B Diisseldorf, BVA Disseldorf,
SBA Diisseldorf | / 1, StOV Diisseldorf

OFD/BV Kain, OFD/B Diisseldorf, BVA Diisseldorf,

' SBA Essen, StOV Wuppertal

OFD/BV Kdéin, OFD/B Diisseldorf, BVA Disseldorf,
SBA Wesel, StOV Goch (linksrheinisch) und |,
StOV Wesel (rechtsrheinisch)

OFD/BV Kéin, OFD/B Diisseldorf; BVA Dusseldorf
SBA Krefeld, StOV Disseldorf

OFD/BV KalIn, OFD/B Diisseldorf, BVA Diisseldorf, 4
SBA Wuppertal, StOV Disseldorf und StOV Wuppertal

- OFD/BV Kéln, OFD/B Diisseldorf, BVA Dusseldorf

SBA Mdénchengladbach, StOV Diisseldorf
OFD/BV Kéin, OFD/B Diisseldorf, BVA Diisseldorf,
SBA Duisburg, StOV Wuppertal

OFD/BV KéIn, OFD/B Diisseldorf, BVA Diisseldorf,
SBA Mdnchengladbach, StOV Diisseldorf

- . OFD/BV Kéln, OFD/B Diisseldorf, BVA Diisseldorf,

SBA Duisburg, StOV Wuppertal

OFD/BV Kéln, OFD/B Diisseldorf, BVA Diisseldorf,
SBA Wuppertal, StOV Wuppertal

OFD/BV Kéin, OFD/B Diisseldorf, BVA Diisseldorf, '
SBA Wuppertal, StOV Wuppertal

OFD/BV KdIn, OFD/B Diisseldorf, BVA Diisseldorf,

" SBA Krefeld, StOV Disseldorf

OFD/BV Kdln, OFD/B Diisseldorf, BVA Diisseidorf,
SBA Wesel, StOV Goch (llnksrhelmsch) Stov Wesel
(rechtsrheinisch)

OFD/BV KdéIn, OFD/B Dusseldorf BVA Dusseldorf
SBA Wuppertal, StOV Wuppertal
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Regierungsbezirk Kéln

Kreis bzw. kreisfreie Stadt ‘ Zustindigkeiten fir die LiegénschéﬂSverWaltung

Kreis Aachen - OFD KélIn, BVA Kéln, SBA Erkelenz, StOV Aachen
Stadt Aachen OFD Kaln, BVA K&In, SBA Aachen 1/ Il, StOV Aachen
Stadt Bonn OFD KdIn, BVA Bonn, SBA Bonn I, StOV Bonn
Kreis Diiren ; OFD Kb&In, BVA Aachen, SBA Diiren, StOV Diiren
* Erftkreis , OFD KdélIn, BVA Koéln, SBA Diiren, StOV Diiren,
‘ StOV Wahn ' _
Kreis Euskirchen OFD K&In, BVA Bonn, SBA Diiren, StOV Bonn,
‘ StOV Diiren
Kreis Heinsberg ' OFD Kdin, BVA Diisseldorf, SBA Erkelenz,
' StOV Aachen ,
Stadt Koln _ OFD Kéln, BVA Koin, SBA Kdin |l (fiir das linksrheini-

sche Gebiet) 7 SBA Kdln Il (fiir das rechtsrheinische
Gebiet), StOV Wahn ‘

Stadt Leverkusen ‘ OFD Ka&in, BVA KéIn, SBA Kdln lll, StOV Wahn

Oberbergischei' Kreis OFD Kaln, BVA Kéin, SBA Koln lI, StOV Siegen -
Rhein-Sieg-Kreis OFD KéIn, BVA Bonn und BVA Kéln, SBA Bonn I;

StOV Bonn und StOV Wahn ;
Rheinisch-Bergischer-Kreis OFD Koin, BVA KdIn I, SBA KéIn, StOV Wahn

Regierungsbezirk Miinster

Kreis bzw. kreisfreie Stadt  Zustindigkeiten fiir die Liegenschaftsverwaltung

- Kreis Borken OFD Miinster, BVA Dortmund - Ortsverwaltung
o ~ Miinster, SBA Coesfeld, StOV Dilmen
Stadt Bottrop ' OFD Miinster, BVA Dortmund - Sitz in-Hagen,
SBA Recklinghausen, StOV Diilmen
Kreis Coesfeld : OFD Miinster, BVA Dortmund - Ortsverwaltung
: _ Miinster, SBA Coesfeld, StOV Dillmen
Stadt Gelsenkirchen OFD Miinster, BVA Dortmund - Sitz in Hagen,
; ~ SBA Recklinghausen, StOV Dilmen
Stadt Miinster . OFD Miinster, BVA Dortmund - Ortsverwalturig
: - Miinster, SBA Miinster |, StOV Miinster
Kreis Recklinghausen OFD Miinster, BVA Dortmund - Sitz in Hagen und

BVA Dortmund - Ortsverwaltung Miinster,
SBA Recklinghausen, StOV Dillmen

Kreis Steinfurt OFD Miinster, BVA Dortmund - Ortsverwaltung

Miinster, SBA Coesfeld, StOV Rheine

Kreis Warendorf OFD Miinster, BVA Dortmund - Ortsverwaltung
oo Miinster, SBA Miinster |, StOV Hamm, StOV Miinster
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6 Anschriftenverzeichnis betroffener Fachdienststellen und Behérden

6 Anschriftenverzeichnis betroffener Fachdienststellen und
Behdrden in Nordrhein-Westfalen

Wehr'bereichsverwaltung (WBV) ll

Wilhelm-Raabe-Strafie 46

40470 Diisseldorf
Tel.: 0211 /959 -0

Standortverwaltungen (StOV)

StOV Aachen
Trierer StraBe 445
52078 Aachen
Tel.: 0241 / 5661.

S$tOV Augustdorf
Lopshomerweg 49
32832 Augustdorf
Tel.: 05237 /61-1

StOV Bonn
Euskirchener StraRe 80
§3121 Bonn -

Tel.: 0228 / 612077

StOV Dillmen
SchloBistraie 8
48249 Diilmen
Tel.: 02594 7 2953

StOV Diiren ,

FriedrichstraBe 16

52351 Diiren

Tel.: 02421 / 54064

StOV Diisseldorf
Mdirsenbroicher Weg 150
40470 Diisseldorf _

Tel.: 0211 /62171

-StOV Goch
MittelstraBe 3
47574 Goch .
Tel.: 02823 / 29081

Stov Hémm
Am Hiilsenbusch 39
59063 Hamm

Tel.: 02381 / 13051-58 -
'StOV Hoxter

Brenkhiuser StraBe 39

- 37671 Hoxter

Tel.: 06271 / 3981

StOV iIserlohn
Auf der Aeumes 1

- 58636 Iserlohn

Tel.: 02371 / 29081

StOV Lippstadt ,
Mastholter StraRe 130
59558 Lippstadt

Tel.: 02941 / 836-1

StoV Minden
Simeonsplatz 4
32427 Minden
Tel.: 0571 /5071

StOV Miinster
Edelbach 51 :
48157 Miinster
Tel.: 0251 / 5061

StOV Rheine
Mittelstrae 7
48432 Rheine
Tel.: 05971 / 4021

‘Oberfinanzdirektionen (OFD'en)

OFD Diisseldorf
Jiirgensplatz 1
40219 Diisseldorf
Tel.: 0211/ 8222-0

OFD KdéIn

Riehler Platz 2
50668 Kbin .
Tel.: 0221 / 9778-0

-StOV Siegen

Tiergartenstraie 58
§7072 Siegen
Tel.: 0271 / 57037-9

-StOV Unna

Kamener Strae 110

59425 Unna

Tel.: 02303 / 6704-0

StOV Wahn '
Postfach 90 2500 / 509
51140 KdéIn

Tel.: 02203 / 6021

StOV Wesel

- FriedenstraBe 84

46485 Wesel
Tel.: 0281 / 530091

StOV Wuppertal
ParkstraBe 91
42369 Wuppertal

 Tel.: 0202 / 586-1

OFD Miinster

Andreas-Hofer-StraRe 50
48145 Miinster

~ Tel.: 0251/ 934-0
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Bundesvermégensimter (BVA)

BVA Bielefeld
TurnerstraBe 49 -
33602 Bielefeld :
Tel.: 0521 / 9638-01

" BVA Bonn
Rheinweg 10
53113 Bonn

Tel.: 0228 / 5403-0

BVA Diisseldorf

- Fontanestrae 4

40470 Diisseldorf
- Tel.: 0211 /9088-0

BVA Dortmund

Sitz in Hagen
Kérnerstrae 94

58095 Hagen

Tel.: 02331 / 31077-79 .

BVA Kdin
Deutz-Kalker-Strae 7

- 50679 Kéin -

Tel.: 0221 / 8288-0

BVA Dortmund ]
Ortsverwaltung Miinster

. Sonnenstrale 88/89
- ‘48143 Miinster

Tel.: 0251 / 4814-0

~ Staatliche BauZimter (SBA)

SBA Aachen
Kopernikusstraie 2-10
52074 Aachen

Tel.: 0241 / 803766

- SBA Bielefeld
Morgenbreede 39

~ 33615 Bielefeld

Tel.: 0521 / 106-03

. SBA Bochum
Stiepeler Strae 129
44801 Bochum -
Tel.: 0234 / 700-1

SBA Bonn |
Platanenweg 41 .
53225 Bonn-Beuel
Tel.: 0228 / 404-1

SBA Bonn I
Poppelsdorfer Allee 49
53115 Bonn

Tel.: 0228 / 737070

SBA Coesfeld
Seminarstrale 13
48653 Coesfeld
Tel.: 02541 / 804-0

SBA Detmold
Hornsche StraBle 59
32756 Detmold
Tel.: 05231/ 765-0 -

SBA Dortmund
Emil-Figge-Strae 6
44227 Dortmund

.Tel.: 0231/ 755-1

SBA Diiren
GoethestraBe 16-18

52349 Diiren

Tel.: 02421 / 488-0

SBA Diisseldorf |
Nordlicher Zubringer 5
‘40470 Disseldorf

" Tel.: 0211 / 9617-0

SBA Diisseldorf I
Universitdtsstrae 1
40225 Diisseldorf
Tel.: 0211 / 311-2220

SBA Duisburg .
Lotharstrae 53
47057 Duisburg

Tel.: 0203 / 3789-300

SBA Erkelenz
Freiheitsplatz 6
41812 Erkelenz
Tel.: 02431 / 803-1

SBA Essen
Virchowstrae 183
45147 Essen

~Tel.: 0201 1 723-4700

BVA Bielefeld
Ortsverwaltung Soest
Vor dem Schonekindtor 13
59494 Soest

‘Tel.: 02921 / 3584-0

SBAIserlohn
Baarstrale 6
58636 Iserlohn
Tel.: 02371/ 213-0

SBAKdIn |-
Robert-Koch-StraRe 46-50

- 50931 KéIn

Tel.: 02211 / 4780 -

SBA Koin Il
BeethovenstraRe 5-13
50674 Koin

- Tel.: 0221 / 2065-0
-SBA Kéln HI

Deutzer Freiheit 77-79 .
50679 Kéin
Tel.: 0221 / 8897-0

SBA Krefeld
Hansastrale 25
47799 Krefeld
Tel.: 02151 /633-1

SBA Monchengladbach

_Viersener Strae 16

41061 Ménchengladbach
Tel.: 02161/ 817-0

SBA Miinster I
Hohenzollernring 80
48145 Miinster

Tel.: 0251 / 937-0
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SBA Miinster Il SBASiegen @ SBAWuppertal

Robert-Koch-StraRe 40 Unteres SchloB . SchwesterstraBe 64
. 48149 Miinster 57072 Siegen 42285 Wuppertal

Tel.: 0251 / 831 _ Tel.: 0271 / 585-1 . Tel.: 0202 / 49309-0

SBA Paderborn SBA Soest ‘

FerdinandstraRe 26-28 Wiesenstrae 15

33102 Paderbom : 59494 Soest

Tel.: 05251 /288-0 - "~ Tel.: 02921 / 382-0

SBA Recklinghausen SBA Wesel

Hertener Stralle 20 Heuberg 8 -

45657 Recklinghausen 46483 Wesel

Tel.: 02361 / 5891-0 ‘ Tel.: 0281/ 3367-0

Ministerium fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft
Nordrhein-Westfalen (MURL NRW) :
SchwannstralRe 3

40476 Diisseldorf.

Tel.: 0211 7 4566-0

~ -Landesumweltamt Nordrhein-Westfalen (LUA NRW)
. Wallneyer StraBe 6 ' ~
45133 Essen
Tel.: 0201 7/ 7995-0
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7  Finanzierungs- und Férderprogramme sowie sonstige
Unterstiitzung der Llegenschaftskonversmn in
Nordrhein-Westfalen

Die Unterstutzungsangebote des Landes Nordrhein-Westfalen bei Aufgaben der -
Konversion firr die betroffenen Kreise und Kommunen beziehen sich auf die Be-
reiche [1]

- .e. EinfluRnahme auf d|e Standortentscheldungen der verschledenen Strelt-g
‘kréfte, e

¢ Beratung und Unterstutzung der betroffenen Kommunen sowie _

e Finanzhilfen bei der Vorbereitung, Planung und Umsetzung der Llegen-
schaftskonversnon

EmﬂuBnahme

Frihzeitig wurde durch das Land Nordrhein-Westfalen versucht, durch Kontakte
-und Gespréache mit den verschiedenen Streltkréften auf die Standortentschei-
dungen hinzuwirken. Ziel war ein regional- und arbeitsmarktpolitisch vertragli-
cher Truppenabbau, d.h. Erhalt von Standorten in wirtschaftlich schwachen Re-
gionen und Freimachung far zivile Nutzungen in den Regionen mit hohem
(wirtschaftlichen) Potential. Mit den verschiedenen Beteiligten der Konversion
(Gewerkschaften, Arbeitsverwaltung, betroffene Zulieferunternehmen im RU-
stungsbereich) fanden parallel Gespréche statt.

Beratung und Unterstiitzung der Kreise und Kommunen |
Zur allgemeinen Beratung der Gemeinden hat das Land Nordrhein-Westfalen
seit 1991 verschiedene Schriften verdffentlicht. Zu nennen sind hier etwa:

o MWMT NRW (1991): Folgen und Chancen des Truppenabbaus in Nordrhem-
Westfalen. Dusseldorf : :
e MWMT NRW (1 991) Frelgabe Erwerb und Umnutzung bisher mllltansch ge- -
nutzter Liegenschaften. Dusseldorf
.o MURL NRW, Nds. UM (Hrsg.) (1992): Wegweiser fiur den Umgang m|t AItIast—
Verdachtsflachen .auf freiwerdenden, mllltansch genutzten Llegenschaften
- Ddusseldorf, Hannover
o« MWMT NRW (1995): Konversionsbericht Band I, Folgen-und Chancen des
. Truppenabbaus in Nordrhein-Westfalen. Dusseldorf
e MBW NRW (1996): Méglichkeiten der Umwidmung mllltanscher Anlagen zu
Wohnzwecken. Diisseldorf

1 wvgl. foAIgendes' vor allem mit: Mimsteruum fiir Wirtschaft, Mittelstand und Technologie
des Landes NRW (1995): Konversionsbericht Band |I. Folgen und Chancen des Trup-
penabbaus in Nordrhem-Westfalen Diisseldorf A
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e LUA NRW (1996): Konversionzl.rnilité'ris'cher Liegenschaffen: Aitlasten/Boden-
belastungen. Lésungsansétze aus der Praxis. Materialien zur Ermittlung und
Sanierung von Altlasten. Band 12. Essen (die vorliegende Schrift)

In besonders betroffenen Kreisen (z.B. Soest, Kleve, Herford, Mérkischer Kreis,
Lippe und Viersen) werden Konversionskonferenzen abgehalten. An diesen
Konferenzen nehmen Vertreter der verschiedenen Ressorts (MWMTV, MURL,
MSKS, MBW, MAGS), der zusténdigen Bezirksregierungen, der Kreise bzw.
Kommunen, der Bundesvermdgensverwaltung und der Landesentwicklungsge-
sellschaft Nordrhein-Westfalen GmbH (LEG) teil. Ziel dieser Konferenzen ist die
~ Lésung bestehender Probleme bei der Wertermittlung, den Verbilligungsmog-
~lichkeiten und der Behandlung von Altlasten sowie die Information und Beratung
der Kreise z.B. tber Fordermdglichkeiten zur- zivilen AnschlurSnutzung und/oder
far Qualifizierungsmafnahmen. -

| Bei den funf Bezirksregierungen wurden spezielle Konversionsbeauftragte be-
nannt. Diese stehen als Ansprechpartner fir die Kommunen zur Verfugung und
_ biindeln auf der Mittelinstanz sédmtliche Konversionsfragen.

Zuséatzliche Beratungsleistungen bietet das 1994 gegrundete Internatlonale
Konversionszentrum in Bonn (BICC) an.

Finanzielle Forderung der Konversnon durch das Land Nordrhem-

Westfalen'

Nachdem die von den Landern geforderten Bundeshllfen zur Flankierung der
Konversion nicht bereitgestellt wurden, hat die Landesregierung die bestehen-
den Foérderprogramme fur Konversionszwecke geéffnet. Dabei stehen die regio-
nale Wirtschaftsforderung, die Arbeitsmarktpolitik, die Stddtebauférderung und
die Wohnungsbauférderung sowie die Durchfilhrung von umweltschutzbezoge-
nen MaRnahmen im Vordergrund. Verschiedene Programme lassen sich dabei
auch zur Férderung der Bearbeitung von Altlasten und Bodenbelastungen auf
) Konverswnshegenschaften nutzen. : :

Ob und welche F|nan_z|erungsmogI|chkeiten fur ein Konversionsprojekt bestehen
oder effolgversprechend sind, héngt stark vom einzelnen Fall ab. Empfehlungen
zu einem oder mehreren Finanzierungsmodellen kénnen daher an dieser Stelle -
nicht gemacht werden [1]. :

Da Laufzeiten, zur. Verfigung stehende Finanzmittel sowie Férderbedingungen
'in den- einzelnen Programmen z.T. kurzfristig den aktuellen Entwicklungen an-
gepalt werden, empfehlen sich in jedem Fall Beratungsgespréache mit den ent-
sprechenden Bewilligungsbehérden, um fur den konkreten Einzelfall die optlma-
le Férderung bzw. Férderkombination zu erreichen. :

1 vgl. z.B. MWMT NRW (1995), S. 33 ff.
. Wiistenrot Stiftung Deutscher Eigenheimverein e.V. (Hrsg) (1994) Konversion mili-
~ tarischer Flachen. Handlungsempfehlungen fiir Kommunen. Stuttgart, S. 55 ff.
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Tab. 7-1:  Férderprogramme zur LiegenschaftskonverSion in Nordrhein-Westfalen.

Programm

 Ziel und Gegenstand der
Forderung

Beglnstigte

Art, H6he und Umfang -

der Férderung /
des Darlehens

Férdervoraus-
setzungen oder
Hindernisse

Antragstellung /
Bewilligungsbehérde

EFRE
Européischer
Fonds flr regio-
nale Entwicklung

o Ziel 2-Gebiete: Unterstttzung fir
Gebiete, die schwer von rcklaufiger
industrieller Entwicklung betroffen
sind;

6ffentliche Haushalte,
nattrliche und juristi- -
sche Personen mit
6ffentlichem Auftrag

Investitionszuschisse in

Aniehnung an nationale -

Férderung des RWP,

| bis 50 % der 6ffentlichen

regionale Entwick-
lungsprogramme ms-
sen vorliegen (Finanz-
mittel, MaBnahmen,

Bezirksregierung,
Dez 52

(fur MaBnahmen im
Zusammenhang mit

Darlehen und
Garantien der
Europdischen
Investitionsbank

strukturelle Ungleichgewichte abbau- |
en und eine gréRere wirtschatftliche
Konvergenz zwischen den Mitglieds-
staaten férdern, - :
Férderung von wirtschattlicher Infra-
struktur, ' '
Umweltschutz.und Verbesserung der
Umweltbedingungen (Mallentsorgung,
Wasserver- und -entsorgung),

allg. Strukturverbesserung stadtischer

f Gebiete

dem ¢ffentlichen und
dem privaten Sektor

Direkt- oder Global-

darlehen Gber zwischen-

geschaltete nationale
Banken,

-Festzinsdarlehen mit

7 - 20 Jahren Laufzeit,
Finanzierungspakete

personlich erfolgen,
i.d.R. nur lohnend far
Private und far GroR- .
projekte, da lediglich
Zinsersparnis durch
glnstige Kredite

¢ Ziel 5b-Gebiete: Férderung der Aufwendungen -anteilige Cofinanzie- | Altlasten / Boden-
Entwicklung des landlichen Raumes 1 - ;;lrtltg Eurch nationale |belastungen)
: . , itte
EIB Finanzierung von Investitionen, die MaRnahmentréger aus | Blirgschaften, Antragstellung mu® Alle GroBbanken in

der Bundesrepublik
Deutschland

KONVER -

MaRnahmen zur Neunutzung von

Konversionsliegenschaften.

In NRW schwerpunktmagig:

¢ Planung und Wettbewerb

¢ Machbarkeitsstudien

¢ Gefahrdungsabschéatzungen und
Sanierungsuntersuchungen

¢ kleinere Sanierungsmafnahmen

Gemeinden und
Gemeindeverbande

Projektférderung
(50 % EU, 30 % Land)

Férderung in bestimm-
ten Schwerpunkt-
regionen -

Bezirksregierung,

Dez. 35 (Planung,
Wettbewerb, Studien),
Dez. 52 (Gefahrdungs-
abschatzungen, Sanie-
rungsuntersuchungen,
Sanierungsmaf-
nahmen)

LSl
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Fortsetzung Tab. 7-1

Art, Hohe und Umfang

- I Fordervoraus- ‘ -
i Ziel und Gegen_sténd der . der Férderung / setzungen oder | - Antragstellung/
Programm ~ Fdrderung " Beglnstigte des Darlehens Hindernisse’ Bewilligungsbehdérde
Entwicklung und Durchfuhrung der | 6ffentliche Haushalte, | Zuschusse, Cofi inan- | Laufzeit 1991 - 1995

LIFE

Umweltpolitik und des Umweltschutz-
rechts der Gemeinschaft,

natirliche und juristi-
sche Personen,

zierung
(i.d.R. 30 - 50 %)

(Erprobungsphase) far
gesamtes EU-Gebiet,

Bezirksregierung,
Dez. 52 ,
(far MaBnahmen im

.| Bundelung unterschiedlicher gemeinnltzige Organl- 3 ‘pur Férderung innova- | Zusammenhang mit

Finanzierungsquellen, ‘| sationen tiver Verfahren Altlasten / Boden-

Aufbereitung und Recycling von belastungen)

Stoffen und Flachen, :

Biotopschutz, =~ -

Bodenschutz/Bodensanierung,

Information / Erziehung / Ausbildung,

Anwendung neuer Umweltschutz- ‘

technologien ‘ - , .
Deutsche Bundes- | Zukunftsweisende, innovative Kommunen, - Projektférderung 50 % Antragstellung persén- | Deutsche Bundes-
stiftung Umwelt - | Umweltmanahmen Private. -~ ’ lich stiftung Umwelt

’

VerBiIIigUngsséitze
und Kaufpreis-
stundungen fiir-

Je nach Verwendungszweck der
Liegenschaft abgestufte Kaufpreis- -
reduzierungen,

Sffentliche Haushalte,
nattrliche und juristi-
sche Personen mit .

Preisabschiage vom

‘Verkehrswert bis zu 50 %,

Stundungen bei Preisen

nur for bestimmte
Folgenutzungen,
Belegungsbindungen

mit der Bundesver-
moégensverwaltung als

| Grundsticksver-

(§ 249 AFG)

offentlichem Auftrag

bundeseigene Kaufpreisstundungen bei Prelsen éffentlichem Auftrag Uber 3 Mio. DM: &uRerin im Rahmen
Liegenschaften | Uber 3 Mio. DM ‘ ‘ 20 % Anzahlung, . der Kaufpreisverhand-
o ' bis zu 8 Jahresraten, lungen abzustimmen'
, e o Stundungszinssatz 5 % o
Lohnkosten- Einstellung von Arbeitnehmern offentliche Haushalte, |LohnkostenzuschuR von ortliches Arbeitsamt -
zuschuf zwecks Reinigung von Altlastflachen, | natirliche und juristi- | max. 50 %
' | Demontage von Altanlagen sche Personen mit -

~ ajoqabuesbunzinisialun pun awmejﬁmdjapmd ‘-sBuma;zueuH ya

1 RIETS



. Art, Hohe und Umfang

nahmen:
Geféhrdungsabschatzung,
Sanierungsuntersuchung und
Sanierung

mit Gemeindeauf-
gaben ‘

| (.d.R. 80 %)

einen Ordnungspflich-
tigen heranzuziehen;
keine Férderung, wenn
auch Mittel far die Sa-
nierung von Altlasten
des MURL NRW ver-
wendet werden;

.| Zweckbindungsfrist '

5 und 25 Jahre

S Férdervoraus-

‘ , Ziel und Gegenstand der der Forderung / setzungen oder Antragstellung /
‘Programm Férderung’ Beglnstigte des Darlehens Hindernisse Bewilligungsbehérde
Richtlinien Uber Schutz des Wohls der Allgemeinheit | Gemeinden, Projektférderung 80 % { Ma3nahmen der Ge- Bez|rksreg|erung,
die Gewshrung » Gefahrdungsabschéatzungen, juristische Personen ‘ ' fahrenerforschung Dez. 52
von Zuwendungen « Sanierungsuntersuchungen, privaten Rechts mit , oder Gefahrenabwer)r,
fur die Sanierung | ¢ Entwurfs-, Genehmigungs-, Aus- ko[nmun'g!er Mehr- auch plapungsrechtllch
von Altlasten fuhrungsplanung, BaumaBnahmen heitsbeteiligung, sofern | erforderliche MaR-

(Altablagerungen | SanierungsmaRnahmen, :ﬁ;%"es‘émigsmeck ;Z';;::;‘;:‘:’::"f;n
u\nd Altstandorte) | . UberwachungsmaBnahmen VerauBerung oder die Stérer 'herganzuziehen 1
' Verwaitung von Grund- ist
, , stticken gerichtet ist. ‘ .
RWP Investitionen in wirtschaftsnahe offentliche Haushalte | Investitionszuschlsse keine allgemeine In- | Ministerium far Wirt-
Regionales .| kommunale Infrastruktur: ~ natirliche und juristi- | (i.d.R. 50 %) frastruktur, - | schaft, Mittelstand,
Wirtschaftsfdrde- | ErschlieBung und Wiedernutzung sche Personen mit- ‘ keine Férderung der ~ | Technologie und Ver-
rungsprogramm | Vvon Industrie-, Gewerbe- und 6ffentlichem Auftrag | Grunderwerbskosten | kehr NRW (ber: Be-
: Konversionsfldchen ‘ - zirksregierung, Dez. 63
Forderrichtlinie Stadterneuerungsmafinahmen Gemeinden, Projektférderung '| Gemeinde ist ver- Bezirksregierung,
Stadterneuerung ' | Mit Gebietsbezug und Einzelmaf- juristische Personen pflichtet, falls méglich, | Dez. 35

6g1l
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Fortsetzung Tab. 7-1

: * Art, Hohe und Umfang Fbrdervoraus- ,
Ziel und Gegenstand der E , _ der Férderung / setzungen oder - Antragstellung /
Programm Férderung Beglinstigte - des Darlehens Hindernisse - Bewilligungsbehérde
Fdrderung der Er- | Forderung der ErschlieBung von Gemeinden, | ZuschuB bei zigiger Kumulationsverbot Kreisfreie Stadt / Kreis-
schlieBung von Wohngebieten aus akutem Mangel natirliche und juristi- | Realisierung Baubeginn binnen » Amt far Wohnungs-
Wohngebieten an Wohngebieten sche Personen mit Darlehensverzinsung 6 % |2 Jahren wesen
‘ Planung und Grunderwerb (auch In- | éffentlichem Auftrag ab dem 11. Jahr nach 10 % Eigenleistung ‘
dustrie- und Konversionsflachen) Bezugsfertigstellung (1993)
| erstmalige Herrichtung bislang an- ' RUckzahlung 25 % p.A.
ders genutzter Flachen (Freilegung, max. ZuschuB
“| ErschlieBung) DM 8.000,-WE

Die Férderung der Altlastenbearbei- (Baubeginn vor 1997,

tung ist nicht méglich. ' , spater DM 4000,-/WE)
WFB Foérderung von Wohnungs- " | Private, Familien einkommens-und kinder- | je nach Einzelfall Gemeinden, Stadte,
Wohnungsbau- o Neubau - ' abhangig ' unterschiedlich (s.a. | Kreise
fdrderung PY Modernisierung . Fﬁrderl’iChtlinien) ’

¢ Anbau und Erweiterung

¢ Ankauf

auf Konversionsliegenschaften (keine |
~ Férderung von AltlastenmaBnahmen) | - .- ‘ ,
Sonderprogramm | Férderung von 1 Wohnungsgesell- zinsverg(nstigte Darlehen. | regional unterschied- | Kreisfreie Stadte,
»Neues Wohnen e Ausbau schaften : lich ' Kreise
auf Entwicklungs- | « Erweiterung von Wohnungsbauten
standorten“ auch auf Konversionsliegenschaften |

' (keine Forderung von Altlastenmafg-
nahmen) : '

e;oq‘eﬁuesBunz;mSJe;uh pun swwesboidiapiQ4 -sbuniaizueuly . '
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Teil 11l 8 Konversionsprogramme aus anderen Bundesldndern

8 Konversionsprogramme aus anderen Bundeslindern

lLiegenschaftskonversion betrifft die 16 Bundeslénder in unterschiedlichem Ma-
Re [1]. Entsprechend der jeweiligen Betroffenheit-unternehmen die Lénder un-
terschiedliche Anstrengungen zur Unterstitzung und Férderung des Konversi-
onsprozesses. Mageblicher Rahmen fiir die- Gestaltung derartiger Manahmen
sind die wirtschaftliche und flichenméRige Betroffenheit durch den Truppenab-
bau sowie die sozialen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im jeweiligen
Bundesland. Die unterschiedlichen Manahmen zur Unterstiitzung der Gemein-
den bei der Liegenschaftskonversion in den Bundesléandern Baden-Wirttem-
berg, Brandenburg, Hessen und Rheinland-Pfalz werden im folgenden kurz vor-

gestellt.

Baden-Wurttemberg ]

Bis zum Jahr 1994 bestand in Baden- Wurttemberg kein spezifisches Konversi-
onsprogramm. Allerdings wurden vom Militdrabzug besonders betroffene Kom-
munen im Rahmen der bestehenden Férderprogramme bevorzugt geférdert.

Nachdem die landeseigenen Gebaudebrandversicherungsanstalten mit einem
Erés von 1,1 Mrd. DM privatisiert wurden, legte die Landesregierung im Jahr
1995 das ,Konversionsstandortprogramm - KSP -“ [2] auf. Entsprechend der
Richtlinie kann eine Férderung in Hinblick auf

. o die Schaffung einer wettbewerbsfahlgen Wirtschaftsstruktur,
" o die Landesentwicklung, :

« die Konversionsbetroffenheit,

die Finanzkraft der betroffenen Gemeinden sowie

¢ den Reifegrad (ReaI|S|erbarke|t) des Pro;ektes '

'vorranglg erfolgen

1 siehe z.B.: Deutscher Bundestag: ,Riistungskonversion®. Antwort der Bundesregie- |
rung auf die kleine Anfrage der Abgeordneten Matthias Wissmann u.a.
BT-Drucksache 12/997 vom 29.07.1991
Deutscher Bundestag: Nutzung der Abriistungschancen und Vermeidung .negativer
Abriistungsfolgen. Antwort der Bundesregierung auf die kleine Anfrage der Abgeord-

. neten Manfred Opel u.a. BT-Drucksache 12/1139 vom 12.09.1991

. Deutscher Bundestag: Okonomische, arbeitsmarktpolitische und &kologische Folgen
der Abriistung und Truppenreduzierung. Antwort der Bundesregierung auf die kleine
Anfrage der Abgeordneten Dr. Elke Leonhard-Schmidt u. a.
BT-Drucksache 12/2934 vom 25.06.1992

2 Richtlinie des Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg (iber die Gewihrung von
Zuwendungen zur Schaffung von Gewerbe- und Industriegebieten an Konversions-
standorten v. 17.01.1995 - Az.: 7 - 1820/59 -
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Brandenburg 7

Im Verhdltnis zur Landesfléche weist Brandenburg den héchsten Anteil an mili--
~ tarisch genutzten Flachen im Bundesgebiet auf. Insgesamt wurden ca. 230.000
_ha militérisch genutzt, dies entspricht ca. 8 % der Landesfléche [1].

1994 nahm das Land das Angebot des Bundes an, insgesamt ca. 93.000 ha der
" éhemals von der Westgruppe der Truppen (WGT) genutzten Flachen zu uber-
nehmen, die nicht fir Zwecke des Bundes benétigt werden.

Angesichts der Flachendimensionen der Konversion durch den Wegfall der NVA
und-den Vollabzug der ehemaligen WGT-Streitkréfte besitzt die Liegenschafts-
konversion héchste Prioritdt. So wurde sie durch die Reglerung des Landes
~ Brandenburg bereits mit den am 25.08.1992 beschlossenen ,,Leltllnren far d|e
- Konversion* zur hochranglgen Gestaltungsaufgabe erklart [2].

Das Land Brandenburg biindelt die verschiedenen Férdertatbestidnde, die im
Zusammenhang mit der Konversion stehen, in einer eigenen Forderrichtlinie [3].
In einer Prioritatenliste werden Liegenschaften und Objekte benannt, die einer
besonderen Férderung und spezifischen Vorgehensweise bedurfen.

In verschiedenen Schriften werden die neuesten Informationen und Erkenntnis-
se zur LlegenschaftskonverSIon veroffenthcht Bisher sind die folgenden Schrif-
ten erschienen: ,

e Land Brandenburg (1992): Ratgeber Konver5|on Zum Prozel der Umwand- .
lung bisher durch Militdr und Ristung gebundener Kréfte, Ressourcen und
- Strukturen flr zivile Zwecke. Potsdam-
Erganzungsinformation Nr. 1: WGS-Liegenschaften. 1993
Erganzungsinformation Nr. 2: Férderprogramme. 1993
Erganzungsmformat|on Nr. 3: WGT-Liegenschaften im
N Landeseigentum. 1994
o Der Bevollmachtngte des Ministerprasidenten fur die Westgruppe der Strert-
kréfte und Konversion (Hrsg) (1994): Neuer Ratgeber Konver5|on 1994
Potsdam

1 zum Vergleich: NRW verfiigt tGiber ca. 9. 000 ha Konversionsflichen, dles entsprlcht ,
ca. 0,2 % der Landesfliche

2 Landtag Brandenburg: Leitlinien Konver5|on im Land Brandenburg vom 25.08. 1992
Landtags-Drucksache 171203 )

3 Richtlinie fiir die Verwaltung, Entwncklung und Verwertung von Liegenschaften der
Westgruppe der Truppen (WGT), in der vom Landtagsausschu® fiir Haushalt und Fi-
nanzen am 21.06. 1994 gebilligten Fassung _
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Hessen :
In Hessen sind bisher ca. 7.500 ha ehemals mllltansch genutzte Flachen freige-
geben worden und stehen zur Konversion an [1]. '

Mit Hilfe des Hessischen Konversionsprogramms sollen die struktur- und re-
- gionalwirtschaftlichen Aspekte des Konversionsprozesses durch die Hessische
Landesregierung flankierend unterstitzt werden [2].

Fir eine Laufzeit von sieben Jahren (1993 bis 1999), steht ein Mittelvolumen von -

‘insgesamt 150 Mio. DM fir MaBnahmen in den Berelchen Planungs- und Bera-
tungshilfen far- Standortgememden sowie die Foérderung der Wiedernutzbarma-
-chung und Verwertung militérischer Liegenschaften zur Verfligung. Zur Ansied-
lung strukturpolitisch bedeutsamer Landesbehérden und -einrichtungen sind
dariiber hinaus — aber auBerhalb des Hessischen Konversionsprogrammes —
120 Mio. DM fir den Ankauf und den Umbau von ehemals militarisch genutzten
Liegenschaften vorgesehen. :

Aus dem Hessischen Konversionsprogramm kénnen vorbereitende"Arbeiten wie
z.B. Untersuchungen und Planungen zur Folgenutzung ehemaliger militérischer
. Liegenschaften finanziert werden. AuBerdem kénnen Investitionen zur Erschlie-

Bung und Umnutzung der Flachen fir Gewerbe und Dienstleistungen, fir For-
-schung und Technologie, fur regionale Projektinitiativen und flir den sanften
Tourismus geférdert werden. Der Fordersatz fir die Zuschiisse zu den Pla-
nungs- und Entwicklungskosten sowie zu den Investitionskosten betragt in der
Regel 50 %. Bei gewerblich-industriellen AnschluRnutzungen orientiert sich der

Forderrahmen prinzipiell an der Differenz zwischen den zu erwartenden Ein- =

- nahmen bei der Vermarktung der Flachen und den Aufwendungen fur den An-
~kauf, die Wiederherrichtung und die Umnutzung. :

Das Hessische Konversionsprogramm ist als Reglonalprogrammvkonzipiert.v Aus
dem ,Férdergebiet im weiteren Sinne" ist — aufgrund seiner starken wirt-
schaftlichen Lage — die Rhein-Main-Region ausgeschlossen. Im (ibrigen hessi-
schen Landesgebiet werden die Férdermittel auf die am stérksten von der Kon-
version betroffenen Standorte konzentriert und das Kriterium: ,,reglonale Struk-
turschwache embezogen (,Férdergebiet im engeren Sinne*).

Neben der flnan2|ellen Foérderung der Liegenschaft steht den hessischen Ge-
meinden und Kommunen die unentgeltiiche Beratung und Information der HLT
Geselischaft fir Forschung Planung Entwicklung mbH z.B. durch Unterstitzung
bei konkreten Verhandlungen mit dem Bund Gber den Ankauf einer Liegen-

1 Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwickiung; Hessisches

Ministerium fiir Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit (Hrsg.) (1995):

. Wegweiser fiir den Umgang mit Altlasten auf ehemals mllltarlsch genutzten Fldchen
~-in ' Hessen. Wiesbaden. S. 1

2 Graber, H. (1994): Leitlinien des Hessischen Konverswnsprogramms In HLT Gesell-

schaft fiir Forschung Planung Entwicklung mbH (Hrsg.): Trigermodelle, Orga-

nisationsformen, Finanzierung. HLT Report Nr. 424. Wiesbaden ;
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schaft, bei der Organisation der Fldchenneunutzung sowie planungsrechtlichen
Aspekten und Verfahrensfragen zur Verfiigung. , :

- Durch die HLT wurden zur Information (iber Liegenschaftskonversion eine Relhe
von Schriften herausgegeben. Zu nennen sind hier:

» HLT Gesellschaft fur Forschung Planung Entwicklung mbH (Hrsg) (1992 ff.):
HLT — Information zur.zivilen Folgenutzung bisher militdrisch genutzter Fl&-
chen. Loseblattsammlung. Wiesbaden

» HLT Gesellschaft fur Forschung Planung Entwicklung mbH (Hrsg.) (1994)
Umgang mit Altlasten auf ehemaligen Militérflichen. 2. Kommunaler Erfah-

- rungsaustausch am 3. Mai 1994 in Hanau. Tagungsband. Wiesbaden

e HLT Gesellschaft fur Forschung Planung Entwicklung mbH (Hrsg.) (1995):
' Finanzierungsmodelle zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzepte. Grin-
dung von Entwicklungsgesellschaften. 3. Kommunaler Erfahrungsaustausch
am 18. Januar 1995 in Fulda. Tagungsband. Wiesbaden

e Hessisches Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwickiung;
Hessisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesund-
heit (Hrsg.) (1995): Wegweiser fur den Umgang mit Altlasten auf ehemals
mllltansch genutzten Flachen in Hessen. Wiesbaden

‘ Rheinland-Pfalz
- Rheinland-Pfalz |st mit ca. 8.500 ha ehemals mllltansch genutzter Llegenschaf-
ten, d.h. ca. 0,4 % der Landesfldche, von den alten Bundeslandem am stark-

- sten-durch Liegenschaftskonversion betroffen.

Insbesondere der Abzug der Amerikaner filhrte in Rheinland-Pfalz zu starken
‘wirtschaftlichen Einbuen. Die Frage nach der Schaffung von Ersatzarbeitsplét-
zen und somit die Einleitung umfangreicher-Hilfestellungen fiir die betroffenen
. Kommunen wurde als vordringlich angesehen.

Als ‘erstes Bundesland legte Rheinland-Pfalz ein elgenes Konversions- und
‘Uberbriickungsprogramm auf, welches am 10.03.1992 beschlossen wurde und
insbesondere folgenden MaBnahmenkomplex umfaiit:

1. Forderung von Entwicklungs-, Planungs- und Beratungskonzeptlonen

2. Férderung von organisatorischen MaRnahmen (Entwicklungs- und Betrei-
bergesellschaften), ,
Ausbau der wirtschaftsnahen Infrastruktur und Invest|t|onszuschusse bei
Betrieben der gewerblichen Wirtschaft, :
Forderung kommunaler Vorhaben und des Stadtebaus,
Wohnungsbau-Sonderprogramm Konversion, : -

- Umwandlung von Militéarflugplatzen, : '
Bau, Um- und Ausbau der Verkehrsinfrastruktur, -
Férderung der Innovation und Forschung sowie des Technologietransfers,.
Bodenfonds zur Verwertung bisher militdrisch genutzter Liegenschaften,
Unterstitzung durch die Gesellschaften fur Wirtschaftsférderung und Kom-

 munalentwicklung, '

11. Harteausgleichsregelung im Flnanzausglenchsgesetz

o
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~

12, Abwasserbeseifigung, Wasserversorgung, Landespflege,
13. Foérderung der sozialen und arbeitsmarktpOIitischen Flankierung des Trup-

penabbaus,
14. Férderung von Konverswnspro;ekten mit EG- Mitteln (PERIFRA KONVER)

Der Férderrahmen betrug flr die Jahre 1992/1993 msgesamt 282,2 Mio. DM
und fur 1994/1 995 insgesamt 500,0 Mio. DM. :

In Rheinland- Pfalz sind folgende Institutionen fur Konverswnsfragen zustandlg

¢ Der Interministerielle Ausschu® (IMA) koordiniert unter Federfilhrung des In-
nenministeriums zentrale Fragen der Konversion zwischen den einzelnen
Ressorts der Landesregierung und bereitet zentrale Entscheidungen vor. Der
IMA stimmt zentrale Fragen mit der Bundesregierung, der EU und der Oberfi-
nanzdirektion ab.

‘e Dem Ministerium des Inneren und far Sport ist d|e sogenannte Lclearing-
stelle* zugeordnet, welche Kommunen und sonstigen interessierten Stellen
wie Planungsbiiros regelmaRig den Stand der Liegenschaftsfreigabe mitteilt.

. Daruber hinaus informiert sie im Rahmen von Informationsschriften (iber den
Verhandlungsstand mit dem Bund, dber Fragen der Wertermlttlung, uber
Verbilligungsméglichkeiten u.v.m. '

e Bei den Bezirksregierungen in Koblenz, Trier und Rheinhessen-Pfalz sind je-
weils die ,Regiestellen Konversion eingerichtet, die von der Clearingstelle
koordiniert werden. Bei den Kreisverwaltungen und kreisfreien Stédten sind
die sog. ,Konversionsbeauftragten“ fur Fragen der Liegenschafts’konversion
- zusténdig. :

Weiterhin wurden durch das Land Rhelnland Pfalz die folgenden Leltfaden her-
- ausgegeben:

¢ Ministerium der Finanzen Rheinland-Pfalz (1994): Umnutzung militarischer

~ Fl&chen und Einrichtungen. Leitfaden. Mainz

¢ Ministerium fur Umwelt und Forsten Rheinland-Pfalz (Hrsg) (1995): Leutfaden
Altlasten auf Konversionsliegenschaften. Erkundung, Bewertung und Sanie-’
rung. Mainz :
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9 Wichtige Gesetze, Richtlinien, Erlasse etc. fiir die Bearbeitung
von Bodenbelastungen auf militdrisch genutzten Flidchen =

- 941 Bundesrecht ’

Gesetz iiber die Vermeidung und Entsorgung von Abfillen
‘ : Abfallgesetz (AbfG)
vom 27.08.1986 '
(BGBI. 1 S. 1410, 1501)
zuletzt geéndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 27 06 1994
(BGBI. 1 S. 1440) ‘

- Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der Umwelt-
vertriglichen Beseitigung von Abfillen

Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-AbfG)

vom 27.09.1994

(BGBI. I S. 2705)

~ Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts -
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23 09. 1986 v o
(BGBI. I S. 1529, ber. S. 1654) ‘ ‘ .
2uletzt geéndert am 26.08.1992 B |
- (BGBI. 1 S. 1564)

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenveranderungen und zur Sanie-
- rung von Altlasten (Entwurf)
~ Bundes-Bodenschutzgesetz (Entwurf) (E.-BBodSchG) -
vom 18.08.1995 .
Referentenentwurf

Gesetz uber die Umwelthaftung
‘Umwelthaftungsgesetz (UmweItHG)
vom 10.12.1990
_ (BGBI. I S. 2634)

Verwaltungsverfahrensgesetz
(VWVFG)
vom 25.05.1976
(BGBI. I S. 1253) -
zuletzt gedndert am 12.09.1990 durch Art 7 § 3 G zur Reform der
Vormundschaft und Pflegschaft fir Volljahrlge (Betreuungsgesetz -
- BtG) .
' (BGBI | S 2002)
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Baugesetzbuch
(BauGB) : '
in der Fassung der Bekanntmachung vom 8 Dezember 1986
(BGBI..I S. 2253)
zuletzt gedndert am 05.10.1994 durch Artlkel 5 des Elnfuhrungsge-
. setzes zur Insolvenzordnung
(BGBI. | S. 2911)

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen, Geriusche, Erschutterungen und dhnliche
‘Vorgénge ‘
Bundes-lmmlssmnsschutzgesetz (BImSchG)
vom 15. M&rz 1984 (BGBI. | S. 721, 1193) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.05. 1990 :
(BGBI. | S. 880)
zuletzt gesindert am 27.06.1994 durch Artikel 4 des 31 Strafrechts-
anderungsgesetzes \

Gesetz uber die Finanzierung der Sanierung von Riistungsaltlasten in der
Bundesrepublik Deutschland
. Rustungsaltlastenﬂnanzlerungsgesetz (RustAItFG)
(Entwurf 1993)
12/3257, 12/4106
(BR-Drucksache: 188/92).

'Gesetz zur Erlelchterung der Ausweisung bisher milit4risch genutzter Fl4-
chen als Gewerbe- oder Industnegeblete
Zweites MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch
(Entwurf 1993)
(BR-Drucksache 92/91)

9.2 Landesrecht Nordrhein-Westfalen

Abfallgesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen
Landesabfallgesetz (LAbfG)
vom 21.06.1988 -+ -
(GV. NW. 8. 250)
. zuletzt gedndert am 07.02.1995 durch das Gesetz zur Anderung des -
Landesabfallgesetzes’
(GV. NW. Nr. 19 vom 13.03.1995, S. 134)
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Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen

Landeswassergesetz (LWG)

in der Fassung der Bekanntmachung-vom 09.06.1989

(GV. NW. 43.Jg., 13.07.8919, Nr. 33 S. 384)

zuletzt geéndert durch das Gesetz zur Anderung und Ergénzung
wasser- und wasserverbandsrechthcher Vorschriften vom
07.03.1995

(GV. NW. Nr. 30 vom 18.04.1995, S. 248)

Richtlinie {iber die Gewidhrung von Zuwendungen filr d|e Gefahrenerrmtt-

lung und Sanierung von Altlasten :

- RdEH. des Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwwt—
- schaft Nordrhein-Westfalen vom 28.11.1994

(SMBL. NW. S. 74)

'Verordnung zur Regelung von Zustandlgkelten auf dem Gebiet des techni-

schen Umweltschutzes

(ZustVOtU) '

vom 14.06.1994

(GV. NW. S. 360)

zuletzt gedndert durch

Erste Verordnung zur Anderung der Verordnung zur Regelung der
Zustandigkeiten auf dem Gebiet des techmschen Umweltschutzes
vom 02.05.1995

. (GV.NW. S. 436)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

Landesbauordnung

(BauO NW)

vom 07.03.1995 ‘ ‘ .
(GV. NW. Nr. 29 vom 13.04.1995, S. 218)

Beriicksichtigung von Flachen mit Bodénbelastungen, insbesondefe Altla- -

sten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren
Gem. RdEr. des Ministeriums fiir Stadtentwicklung und Verkehr - | A
3 - 17.48.04 -, des Ministeriums fur Bauen und Wohnen - Il A 1/2 -

-867.41 - und des Minsteriums far Umwelt, Raumordnung und Land-

wirtschaft- IV A 4-584.10 -
(MBI. NW. S. 876)

Richtlinien iiber die Gew#hrung von Zuwendungen zur Férderung von

MaBnahmen zur Stadterneuerung

* Férderrichtlinien Stadterneuerung
RdEr. des Ministeriums fir Stadtentwucklung und Verkehr vom

15.12.1992 - | B 1-40.01 - 313/92
(Mbl. NW., Nr. 40, 07.07.1992)
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" Inder Reihe ,Materialien zur Ermittlung und Sanierung von Altlasten® werden

umfassende Stelllingnahmen der beim Mihisterium fir Umwelt, Raumordnung und f..andwirt—

' schaft des Landes Nordrhein-Westfalen eingerichteten Aldlasten-Kommission, -

SchluBberichte iiber Untersuchungsvorilaben, die im Auftrag des Landes Nordrhein-Westfalen
zu Altlastenfragen durchgefiihrt worden sind,

ausgewihlte Ergebnisse sonstiger wissenschaftlicher Arbeit und Beratung zum Problemkreis
,Altlasten* | :

veroffentlicht, um sie der p‘raktischeh Anwendung, der fachlichen Diskussion und der interessierten

Offentlichkeit zuginglich zu machen,

- Bisher sind erschienen:

Band 1
Band 2
Band 3
Band 4
Band -§
Bgnd 6

Band 7
"Band 8

Band 9
Band 10
Band 11

Band 12

Untersuchung iiber ein Konzept zur Ermi_tﬂunQ von Grundwassergefahrdungen durch

Altablagerungen und Altstandorte

Anwendbarkeit Qon Richt- und Grenzw_érten aus Regelwerken bander‘er Anwendungsbereiche

“bei der Untersuchung und sachkundigen Beurteilung von Altablagerungen und Altstandorten

Verdachtsﬂéchen riistungs- und kriegsbedingter Altlasten in Nordrhein-Westfalen
(Schwerpunkt 1930 — 1950)

Erfassung und Auswertung der Hintergrundgehalte ausgewiahlter Schadstoffe in Boden
Nordrhein-Westfalens ' B

Verdachtsflichen riistungs- und kriegsbedingtér Altlasten in Nordrhein-Westfalen
(Schwerpunkt 1900 — 1930) '

Mobilisierung von Schwermetallen in Porenwissern von belasteten Bdden und Deponién:
Entwicklung eines aussagekriftigen Elutionsverfahrens

Beurteilung von PCB und PAK in KulturbSden
Feststofmntersuchﬁngsprogramme fir Altstandorte der Metallbearbeitung

Hinweise fir die einzelfallbezogene Erfassung von Verdachtsflichen riistungs- und
kriegsbedingter Altlasten ’

_Feldversﬁche zur mikrobiolc')gischen Sanierung eines PAK-belasteten Bodens

(ehemaliger Gaswerksstandort) in Solingen-Ohligs

Anforderungen an Gutachter, UnterSuchungssteﬂgn und Gutachten bei der
Altlastenbearbeitung

, Kbnversion militirischer Liegenschaften: Altlasten/Bodenbelastungen

Losungsansitze aus der Praxis
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