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Vorwort

Die Landesregierung hat sich im Umweltplan 2007 zum Ziel gesetzt, das Flichenrecycling zu intensivieren. Unter ande-
rem sollen alte Entwicklungshemmanisse fiir die Wiedernutzung von Brach- und Konversionsflichen sukzessive abge-
baut werden®. Ein wichtiges Hemmnis fir die Wiedernutzung soicher Flichen war in der Vergangenheit die unsichere
Prognose der altlastbedingten Mehraufwendungen, mit denen immer bei Standorten gerechnet werden muss, bei denen
Schadstoffbelastungen in Bausubstanz oder Untergrund ails Folge der friheren industriellen oder gewerblichen Nutzung

zu vermuten oder tatsichlich vorhanden sind.

In vorliegender Arbeitshilfe werden die Votgehensweise und wichiige Grundsitze bei der Wertermitthung kontamiaier-
ter Flichen aufgezeigt. Damit werden die finanziellen Auswirkungen von altlastbedingten Schadstoffbelastungen besser
kallutierbar, Ein haufig vorgebrachter Einwand gegen die Wiedernutzung solcher Standorte {Flichenrecycling) soll

damit entkriftet werden.

Die Erfahrungen der Vergangenheit zeigen auch, dass die Kosten altlastbedingter Sanierungsmafinahmen von der Art
der kunftigen Nutzung mitbestimmt werden. So sind die altlastbedingten Schutzmafinahmen bei empfindiichen Nut-
zungen in der Regel aufwindiger und kostspieliger als bei unempfindlichen Nutzungen. Es ist daher zweckmalig, bei
der Festlegung der kiinftigen Nutzung ebenso wie bei der Planung eines Einzelprojekts die Altlastensituation in die
planerischen Uberlegungen mit einzubezicher. Insbesondere sollten schon bei der Festlegung von kiinftigen Nutzungen

in Flichennutzungs- und Bebauungsplinen crste Kostenbetrachtungen durch die planende Stelle angestellt werden.

Bei der Planung von Folgenutzungen sind vielfiltige Aspekte zu beachten. Mitunter ergeben sich Zielkonflikte, die

nur durch enges und kooperatives Zusammenwirken von Sachverstandigen unterschiedlichster Fachrichtungen gelost

- werden komnen. In der Vergangenheit wurde dieses Zusammenwirken erschwert, weil viele Beteiligte zu wenig mit

2 . Denkweise, Grundwisser: und Zielen der anderen Parteien vertraut waren. Deshalb ist ein weiteres wichtiges Ziel dieser

. Arbeitshilfe die Forderung der Zusammenarbeit von Sachverstindigen unterschiedlichster Fachdisziplinen durch Erliu-

terung grundlegender Ziele, Begriffe und Vorgehensweisen.

Im Sinne der Lesbarkeit und Verstandlichkeit mussten mitunter Vereinfachungen bei der Darstellung von Sachverhalten
vorgenommen werden. Keinesfalls kann diese Schrift die eingefiihrten Standardwerke der Flichenplanung, Wertermitt-

lung oder Altlastenbearbeitung ersetzen, auf die im Literaturverzeichnis hingewiesen wird,
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Zusammenfassung

Bine sichere Wertermittlung von bebauten und unbebau-
ten Grundsticken ist eine wichtige Grundlage bei Preis-
verhandlungen, der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von
Investitionsvorhaben oder der Beleihungsfihigkeit von
Flichen, sowie bei der Bemessung von Steuern oder der
Umlage von Gebiihren und Kosten in Bau- oder Stadter-
neuerungsgebieten. Dafiir stehen erfahrene Gutachter und

umfangreiche Literatur zur Verfigung.

Schwierig und risikobehaftet gestaltet sich die Werter-
mittlung bei altlastverdachtigen oder schadstoffbelaste-
ten Grundstiicken. In der Literatur wird dieses Thema
bisher weitgehend allgemein abgehandelt ohne konkrete
Losungsempfehlungen. Deshalb werden Schadstoffbelas-
tungen bei der Wertermittlung haufig nicht oder unan-
gemessen beriicksichtigt und die ermittelten Werte sind

wenig belastbar.

Die unsichere Wertermittlung bei altlastverdichtigen oder
schadstoffbelasteten Flachen ist fir Kaufer, Verkaufer,
Investoren, Kreditinstitute und Behérden gleicherma-
Ben unbefriedigend, fuhrte sie doch dazu, dass derartige
Standorte vom Grundsticksmarkt faktisch ausgeschlossen
wurden und keinen Marktwert besitzen. Dies hat nicht
nur finanzielle Nachteile fir die betroffenen Eigentu-
mer, sondern beeintrichtigt dariiber hinaus die weitere
Entwicklung einzelner Siedlungsgebiete. Dabei kénnen
schadstoffbelastete Flichen bei realistischer Binschitzung
der Gegebenheiten und geeigneten Vorkehrungen durch-
aus gewinnbringend wiedet- oder umgenutzt werden, wie
zahlreiche gelungene Beispiele der Vergangenheit zeigen.
Damit kann ein bedeutender Beitrag zur Reduktion des

Flachenverbrauchs geleistet werden.

Die Arbeitshilfe mochte zu einer realistischen Einschit-
zung des Werts von altlastverdichtigen oder schadstoff-
belasteten Flichen beitragen. Sie enthilt Regeln und
Empfehlungen fiir eine zuvetldssige und nachvollziehbare
Wertermittlung. In schwierigen Fillen sollten dafiir spezi-
elle Sachverstindige fur Altlastenbearbeitung hinzugezo-

gen werden.

Sanierungsmafinahmen an schadstoffbelasteten Standor-
ten orientieren sich an der Art der kiinftigen Nutzung,
Einzelne Nutzungsarten sind unterschiedlich empfindlich
gegen Schadstoffbelastungen und etfordern unterschied-
liche Schutz- und Abwehrmafinahmen, die sich in ihren
Kosten betrichtlich unterscheiden. Erhebliche Kosten
lassen sich einsparen, wenn die kinftige Nutzungsart an
die vorhandene Schadstoffsituation angepasst wird. Dies
sollte bei der Entwicklung von stidtebaulichen Nutzungs-
konzepten sowie bei der Planung von baulichen Anlagen

bertcksichtigt werden.

Angesichts der Vielzahl von Gesichtspunkten und Kriteri-
en bei der Wieder- oder Umnutzung schadstoffbelasteter
Flichen sind einfache Rezepte oder Regeln zur Vorge-
hensweise bei der Planung nicht moglich. Statt dessen
wird eine stufenweise Vorgehensweise empfohlen, bei der
eine unter gesellschaftlichen, okologischen und 6konomi-
schen Aspekten optimierte Lsung durch Vergleich und
stufenweise Anpassung von unterschiedlichen Nutzungs-
szenatien an spezifische Bediirfnisse und Zielvorstellungen
iterativ gefunden wird. Dies setzt eine vertrauensvolle und
kooperative Zusammenarbeit zwischen allen am Planungs-
prozess Beteiligten, wie Stidteplaner, Sachverstindige fiar
Wertermittlung und Altlastenbearbeitung, Investoren und

Behorden voraus.

Die Forderung und Unterstitzung der Zusammenarbeit
von Sachverstindigen unterschiedlichster Fachdisziplinen
bei der Entwicklung von Folgenutzungen fiir schadstoff-
belastete Flichen ist ein weiteres wichtiges Ziel dieser
Arbeitshilfe. Sie erliutert grundlegende Ziele, Begriffe und

Vorgehensweisen der beteiligten Fachdisziplinen.

Der Wert eines Grundstiicks hingt auch vom jeweiligen
subjektiven Blickwinkel des Einzelnen im Hinblick auf
bestimmte Wertvorstellungen oder planerische Zielvor-

stellungen ab.
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Die dargesteliten Uberlegungen und Empfehlungen kén-

sen nicht nur bei der Brmitthing des Verkehrswerts, des

Beleihungswerts oder des ,subjektiven Werts" angewendet

werden, sondern auch

B bei Uberlegungen zur Bestimmung eines angemes-
senen Wertausgleichs nach § 25 BBodSchG oder

B im Rahmen der Zumutbatkeitsprifung von Maf-
nahmen zur altlastbedingten Gefahrenerkenaung und
-abwehr nach § 4 Abs. 3 oder Abs. 5 BBodSchG.

Teil 1 dec Arbeitshilfe beschreibt die Rechtsgrundlagen
uand die Ziele von Mafinahmen. Er erliutert die Zustin-
digkeit, die Pflichtigkeit sowie die Grenzen der Haftung
fiir Grundstiicks- und Gebdudeschadstoffe. Die Grund-
zige der Altlastenbearbeitung und Ableitung moglicher
Mafinahmen zur Gefahrenabwehr werden an einfachen

Beispielen erliutert.

Teil 2 der Arbeitshilfe beschreibt aligemeine Ziele und
gesetzliche Grundlagen der Wertermittlung von bebauten
und unbebauten Flichen. Dabei liegt der Schwerpunke
der Ausfithrungen auf der Ermittlung des Verkehrswerts
nach BauGB.

Der letzte Teil 3 befasst sich mit dem Umgang von Ait-
lasten in der Bauleitplanung und bei der Realisierung
konkreter Investitionsvorhaben. Es wird insbesondere die
Abhingigkeit der schadstoffbedingten Wertminderung
von der Art kiinftiger Nutzungen aunfgezeigt. Ein Beispiel

zeigt die Vorgehensweise an einem schadstoftbelasteten

Standort.




