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1 VERANLASSUNG

Das Gelande der ehemaligen Firma Berckmdller in Pfinztal-Berghausen, MuhlstraBe, wurde
durch die ORPEA Deutschland Immobilien Services GmbH erworben und soll einer neuen
Nutzung durch ein Seniorenzentrum und eine Wohnanlage zugefiihrt werden. Teilflachen
des insgesamt ca. 11.000 m? groBen Areals wurden seit Anfang des zwanzigsten Jahrhun-
derts gewerblich genutzt. Auf dem Grundstick war zwischen 1906 bis 1992 die Metallwaren-
und Tubenfabrik Berckmdiller ansassig.

Beim geplanten Bauvorhaben sind altlasten- und bodenschutzrechtliche Belange zu berlck-
sichtigen, da das Grundstiick aufgrund der friiheren Nutzung im Bodenschutz- und Altlasten-
kataster des Landkreises Karlsruhe unter dem Bewertungsstatus ,B (Belassen — Gefahren-
lage hinnehmbar* erfasst ist.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist ein Konzept zur gutachtlichen Begleitung des
Bauvorhabens erforderlich, das den Umgang mit bekannten Schadensbereichen und schad-
lichen Bodenveranderungen auf dem Gelande beschreibt und die geplante Vorgehensweise
bei den im Rahmen der Revitalisierung vorgesehenen Erdarbeiten definiert. Dabei sind ins-
besondere MaBnahmen zur Beweissicherung bei Aushub und Umlagerung von Erdbaustof-
fen sowie der Freimessung von Teilflachen festzulegen.

Die ORPEA Deutschland Immobilien Services GmbH, Frankfurt, beauftragte das Ingenieur-

biro FADER Umweltanalytik, Karlsruhe, mit der Ausarbeitung des Konzepts und dessen
Abstimmung mit dem Amt far Umwelt und Arbeitsschutz des Landratsamtes Karlsruhe.
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2

VERWENDETE UNTERLAGEN

Folgende Berichte und Gutachten zur Altlastensituation standen zur Auswertung zur Verfi-

gung:

[1]

[2]
[3]

[4]

[5]

[6]

[7]
[8]

[9]

1. Zwischenbericht des Ingenieurbiros FADER Umweltanalytik vom 02.05.1994 zur
Erkundung der Untergrundverunreinigung auf dem Gelande der Fa. Berckmiiller,
Pfinztal-Berghausen; Auftraggeber: Herr Claus Berckmller, Pfinztal

Bericht des Ingenieurblros FADER Umweltanalytik vom 02.08.1995 Uber Pumpver-
such am Werksbrunnen; Auftraggeber: Herr Claus Berckmiller, Pfinztal

Bericht des Ingenieurbiros FADER Umweltanalytik vom 24.11.1997 zur Grundwas-
sererkundung auf dem Geldnde der ehemaligen Firma Berckmiller, Pfinztal-
Berghausen; Auftraggeber: Landratsamt Karlsruhe

Standort ehemalige Fa. Berckmdller, Pfinztal-Berghausen.- Bericht des Ingenieur-
biros FADER Umweltanalytik vom 28.02.2006 zur Historischen Erkundung; Auftrag-
geber: Herr Claus Berckmdller, Pfinztal

Ehemalige Fa. Berckmidiller, Pfinztal-Berghausen.- Zwischenbericht des Ingenieur-
biros FADER Umweltanalytik vom 01.03.2006 Uber hydraulische MaBnahmen an
der Grundwassermessstelle B2; Auftraggeber: Herr Claus Berckmdiller, Pfinztal
Ehemalige Fa. Berckmuller, Pfinztal-Berghausen.- 2. Bericht des Ingenieurbiros
FADER Umweltanalytik vom 24.08.2006 Uber hydraulische MaBnahmen an der
Grundwassermessstelle B2; Auftraggeber: Herr Claus Berckmidiller, Pfinztal

Bericht Uber orientierende Erkundung der flachenhaften Belastungssituation, FADER
Umweltanalytik vom 11.03.2014; Auftraggeber Hoepfner Baulnvest Plus, Karlsruhe
Verschiedene Planunterlagen aus Vorhabenbezogenem Bebauungsplan und Durch-
fihrungsvertrag, ORPEA Deutschland Immobilien Services GmbH, Frankfurt
Zwischenbericht, RT Consult GmbH, Mannheim, vom 12.07.2018; Auftraggeber
ORPEA Deutschland Immobilien Services GmbH, Frankfurt

[10] Bericht, RT Consult GmbH, Mannheim, vom 26.10.2018; Auftraggeber ORPEA

Deutschland Immobilien Services GmbH, Frankfurt

[11] Stellungnahme Nr. 03, RT Consult, Mannheim, vom 13.06.2019; Auftraggeber OR-

PEA Deutschland Immobilien Services GmbH, Frankfurt

Fir die Bewertung werden folgende Richtlinien und Verordnungen herangezogen:

[1]
[2]

[3]

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), 12.07.1999
Verwaltungsvorschrift fir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial
(VwV Boden), Stand 14.03.2007

Deponieverordnung (DepV), Stand 01.12.2011
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3 ORTLICHE SITUATION

Das Gelande der ehemaligen Tubenfabrik Berckmiller liegt am éstlichen Ortsrand von Pfinz-
tal-Berghausen an der Muhlstr. 2. Es ist Uber die BundesstraBe B10 Pforzheim-Karlsruhe

(Karlsruher StraBe) und die Zufahrt MihlstraBe bzw. Uber die KeplerstraBe zuganglich.

Aus Anlage | ist ein Ubersichtslageplan ersichtlich, auf dem das projektierte Baufeld markiert
ist.

Das insgesamt ca. 11.000 m® groBe Areal umfasst die Flurstiicke Nr. 171, 171/4, 178/3, 180,
180/1 und 181. Nach aktuellen Unterlagen wurden zur Arrondierung zwischenzeitlich das an
die Karlsruher StraBe (B 10) grenzende Flurstiick Nr. 170 sowie das an der KeplerstraB3e
gelegene Flurstlick Nr. 182 erworben. Im Norden, Westen und Siiden wird das Firmengrund-
stiick durch StraBen und Wohnbebauung begrenzt. Ostlich grenzt seit Mitte der sechziger
Jahre jenseits eines Offentlichen FuBwegs die Pfinz an das Grundstick an. Zu diesem Zeit-
punkt wurde eine Pfinzbegradigung durchgefiihrt. Dabei wurde das Flussbett nach Osten
verlegt und der friiher durch das Firmengelande flieBende Muhlkanal verfullt.

Das Gelande liegt auf einer absoluten Héhe von ca. 131 - 133 m 0. NN. Von der Grund-
stlicksgrenze auf der Westseite fallt das Gelande mit schwachem Gefalle nach Osten Rich-
tung Pfinz ab. Der H6henunterschied zwischen der B10 / Karlsruher StraBe und dem &stli-
chen Rand des Berckmuiller-Areals betragt ca. 3 m. Am Pfinzufer selbst liegt nochmals ein

Gelandesprung von einigen Metern zur Pfinz vor.

Das Grundstiick wurde im Zeitraum zwischen Anfang des zwanzigsten Jahrhunderts bis ca.
1992 durch die Firma Berckmidiller gewerblich genutzt. Gegenstand des Unternehmens war
in den Anfangsjahren die Metallbearbeitung (Herstellung von Schrauben und Né&geln), ehe
ab 1911 die Fabrikation von Tuben, z.B. fir medizinische und pharmazeutische Artikel,
Kosmetika, Schuhcreme oder Klebstoffe erfolgte. Insbesondere in den flnfziger bis achtziger
Jahren des 20. Jahrhunderts handelte es sich um ein florierendes Unternehmen mit bis zu
130 Mitarbeitern. Die Tuben wurden in diesen Jahren in mehreren Fertigungslinien vollauto-
matisch hergestellt. Nach Insolvenz im Jahr 1988 wurde 1992 wurde das Konkursverfahren
eréffnet und die Produktion eingestellt.
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Ab 1992 bis Ende 2012 war das Grundstiick und die meisten Geb&ude an die Hagsfelder
Werkstatten HWK gGmbH - Medizintechnik verpachtet, die eine Tagestatte zur Beschafti-
gung kérperlich und geistig Behinderter betrieb. Einzelne Gebaudeteile (Wohngebaude) wa-
ren an private Nutzer zu Wohnzwecken verpachtet oder wurden vom Grundstickseigenti-
mer genutzt.

Das Grundstiick unterlag seither keiner Nutzung. Die dichte Bebauung (siehe Ubersichtsla-
geplan in Anlage 1) mit verschiedenen Biirogebauden, Gewerbe- und Lagerhallen sowie Ne-
bengebduden, der in den letzten 30 Jahren nahezu unverandert blieb, ist Ende des Jahres
2019 im Abbruch begriffen.

Die Hofflachen im ndérdlichen und mittleren Grundstlcksteil zwischen den Geb&uden sind
Uberwiegend mit Beton oder Asphalt versiegelt. Im sidlichen Geléndeteil sowie 6stlich des
Gebaudebestandes entlang der Pfinz sind unversiegelte Grinflachen vorhanden.

4 UNTERGRUNDVERHALTNISSE

Die Untergrundverhaltnisse auf dem betrachteten Areal sind aus zahlreichen Unter-
suchungen zur Erkundung der umweltchemischen Belastungssituation im Untergrund be-
kannt. FUr unterschiedliche Fragestellungen wurden Aufschlisse durch Kleinrammkernboh-
rungen oder Grundwassermessstellen durchgefihrt.

Der Untergrund im Bereich des Areals besteht im westlichen Grundsticksteil unter einer Auf-
flllungsschicht in wechselnder Mé&chtigkeit aus quartaren Verwitterungs- und LéBlehmabla-
gerungen. Bei den umfangreichen bisherigen ErkundungsmaBnahmen wurde bis zu einer
Tiefe von 4 - 5 m eine quartare Talauelehmflllung angetroffen, die bereichsweise einer ca. 1
— 2 m machtigen, schluffig-steinigen, gering wasserfiihrenden Schicht (Pfinzgeréll) aufliegt.
Darunter folgen die Schichten des Oberen Buntsandsteins, die im Ubergangsbereich zur
quartaren Bedeckung verwittert sein durften.
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Der 6stliche, pfinznahe Grundstlcksteil weist flachig einen machtigen gemischtkérnigen Auf-
flllungshorizont anthropogener Herkunft auf, der im Bereich eines ehemaligen Kanals
(Mihlkanal) eine Tiefe von bis zu 4-5 Metern erreicht. In einer Uberwiegend schluffigen Mat-
rix sind hier Natursteinbruchstliicke, Bauschuttanteile sowie untergeordnet Schlacken und
Brandschuttreste enthalten.

Im Rahmen der bisher ausgefiihrten Untersuchungen wurden Grundwasserflurabstéande zwi-
schen ca. 5 bis 6 m u. GOK festgestellt. Die FlieBrichtung des Grundwassers im Bereich des
Grundstlckes ist nicht genau bekannt. Im Talgrundwasserleiter des Pfinzgerdélls ist von ei-
nem weitgehend pfinzparallelen Grundwasserfluss auszugehen. Aufgrund der lithologischen
Beschaffenheit der Talfiillung ist eine nur geringe Wasserfiihrung vorhanden. Im Oberen
Buntsandstein ist tendenziell eine GrundwasserflieBrichtung nach NW wahrscheinlich. Auch
die Ergiebigkeit in den verwitterten Buntsandsteinschichten ist nach neuesten Untersuchun-
gen [11] als limitiert zu bezeichnen.

Der auf dem Grundstiick befindliche Betriebsbrunnen (Ausbaudurchmesser DN 150 mm) ist
ca. 30 m tief ausgebaut und erschliet den Grundwasserleiter in den Schichten des Oberen
Buntstandsteins.

Das Gelande befindet sich auBerhalb von Wasserschutzgebieten.

5 UMWELTCHEMISCHE BELASTUNGSSITUATION

Die Altlastensituation auf dem Betriebsgeldnde wurde seit dem Jahr 1990 durch zahlreiche
Erkundungsschritte und UntersuchungsmaBnahmen gepruft. Ausgangspunkt war der Nach-
weis von Gehalten an leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) im
Grundwasser des Werksbrunnens.

Im Rahmen einer durch das Landratsamt Karlsruhe geforderten Historischen Erkundung des
Altstandortes wurden weitere Verdachtsbereiche fir etwaige, aus der jahrzehntelangen ge-
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werblichen Nutzung herriihrende Schadstoffeintrage in den Untergrund ausgewiesen. Dabei
wurde davon ausgegangen, dass im Entwicklungs- und Produktionsprozess vor allem Entfet-
tungsmittel, Lacke und Verdinner sowie verschiedenartige Mineralélprodukte (Heizdl, Ver-
gaserkraftstoffe, Trafodl) als relevante Substanzen Verwendung fanden. Erkenntnisse tber
weitere Verdachtsbereiche, in denen in groBerem Umfang mit Entfettungsmitteln umgegan-
gen wurde, waren aus der Historischen Erkundung jedoch nicht abzuleiten.

Den Verdachtsmomenten wurde in zahlreichen orientierenden Erkundungsschritten nachge-
gangen, bei denen Proben aus Boden, Bodenluft und Grundwasser untersucht wurden.

Aus der Erkundungshistorie ergeben sich folgende umweltchemischen Belastungs- und Ver-
dachtsbereiche, die im Rahmen der geplanten Umnutzung bodenschutzrechtlich zu beach-
ten und einer weiteren Bearbeitung zu unterziehen sind:

- ehemaliges Freilager

- ehemalige Entfettungsanlage

- Pfinznahe Aufflllungen mit Bleibelastung
- flachenhafter Aufflillungskérper

- Trafohaus

Die Lage der Verdachtsbereiche geht aus dem als Anlage Il beigefligten Lageplan hervor.

Ehemaliges lberdachtes Freilager:
Im Bereich des ehemaligen Uberdachten Freilagers fir Lésungs-/Entfettungsmittel wurden

anlasslich einer Ersterkundung signifikant erhéhte LHKW-Gehalte in der Bodenluft von bis zu
61 mg/m® bestimmt. Umliegende Bohrpunkte wiesen deutlich geringere Konzentrationen auf.
In Bodenproben wurden nur geringe Konzentrationen bis zu maximal 0.69 mg/kg nachge-
wiesen, wobei teilweise eine Konzentrationszunahme zur Tiefe zu verzeichnen war. Ein sig-
nifikantes Schadstoffreservoir im Untergrund konnte auf der Grundlage der Bodenkonzentra-
tionen nicht abgeleitet werden. Die betroffene Flache wurde nicht abschlieBend abgegrenzt,
naherungsweise wurde jedoch von einer GréBe von ca. 100 - 150 m? ausgegangen.
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Die im Rahmen einer Ersatzvornahme im Auftrag des Landratsamtes Karlsruhe im Jahr 1997
errichtete Grundwassermessstelle zeigte anfanglich sehr hohe Grundwasserkonzentrationen
an LHKW von bis zu 3840 ug/l, die weit Gber dem entsprechenden Prifwert der BBodSchV
von 10 pg/l lagen. Die inzwischen verflllte Messstelle erschloss einen wasserfihrenden,
jedoch geringleitenden Horizont im Ubergangsbereich zwischen Talauelehmfillung und
Festgestein.

Im Rahmen eines einfachen hydraulischen Sanierungsbetriebes mit regelmaBig intervallarti-
gem Abpumpen des Wassers aus der Messstelle Uber mehr als ein Jahr wurden deutlich
geringere, jedoch stark schwankende LHKW-Konzentrationen von 43 — 1140 pg/l im er-
schlossenen Grundwasser bestimmt. Ein eindeutiger Schadstofftrend war nicht zu erkennen.
Deutlich geringere Konzentrationen zwischen 43 — 112 pg/| stellten sich jedoch jeweils nach
langerer Unterbrechung der hydraulischen Ma3nahmen ein.

Der mit hydraulischen MaBnahmen erzielbare Schadstoffaustrag erwies sich als gering. Auf
dieser Grundlage wurden die MaBnahmen aus VerhaltnismaBigkeitsgrinden mit Zustim-
mung des Amtes fir Umwelt und Arbeitsschutz des Landratsamtes Karlsruhe im August
2006 eingestellt und die Messstelle im Jahr 2007 verfillt.

Im Rahmen erganzender Untersuchungen wurden im Jahre 2019 im Verdachtsbereich drei
Grundwassermessstellen bis zu einer Tiefe von 11 m niedergebracht. Wahrend die aus der
ungesattigten Bodenzone untersuchten Bodenproben der Bohrungen keine bestimmbaren
Gehalte an LHKW aufwiesen, wurden im Grundwasser Konzentrationen an LHKW zwischen
27 pg/l bis zu 57 pg/l nachgewiesen. Die Belastung setzt sich fast ausschlieBlich aus dem
Parameter Tetrachlorethen (Per) zusammen. Das festgestellte Konzentrationsniveau ent-
spricht demjenigen der friiheren Untersuchungen an der bereits zurlickgebauten Messstelle.

Auch aufgrund der geringen Ergiebigkeit des erbohrten Grundwasserleiters wurde die
Grundwassersituation analog zu friheren Bewertungen als hinnehmbar bezeichnet.

Ehemaliger Standort Entfettungsanlage:

Bei Untersuchungen aus dem Jahr 1994 wurde am Standort der ehemaligen Entfettungsan-
lage punktuell eine signifikant erh6hte Konzentration der LHKW (Tetrachlorethen, Trichlo-
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rethen) in der Bodenluft von bis zu 43 mg/m® an einem Erkundungspunkt innerhalb des Ge-
baudes bestimmt. Die héchste LHKW-Konzentration im Boden betrug 0.93 mg/kg. Sie war
als gering einzustufen, deutete dennoch auf einen Lésungsmitteleintrag in den Untergrund
hin. Ein relevantes Schadstoffpotential im Boden war auf dieser Grundlage jedoch nicht ab-
zuleiten.

Eine im Jahr 1997 eingerichtete Grundwassermessstelle im fraglichen Bereich wies bei ge-
ringer Wasserfihrung nur Spuren an LHKW von maximal 0.09 pg/I auf. Die genannte Kon-
zentration liegt unterhalb des Prifwertes der BBodSchV. Auf dieser Grundlage wurde kein
weiterer bodenschutzrechtlich begriindbarer Handlungsbedarf abgeleitet. Mit Zustimmung
der Uberwachungsbehdrde wurde die Messstelle im Jahr 2007 riickgebaut.

Der Belastungsbereich im Bereich der Entfettungsanlage wurde auf der vorhandenen Daten-
grundlage als allenfalls sehr kleinrAumig sowie lateral und vertikal weitgehend abgegrenzt
gewertet, zumal im Boden (ungesattigte Bodenzone) keine relevant erhéhten Schadstoffge-
halte ermittelt wurden.

Auch anlésslich ergénzender Untersuchungen aus dem Jahre 2018 wurden keine weiteren
Anzeichen einer relevanten LHKW-Belastung in diesem Bereich festgestellt.

Pfinznahe Auffillungen mit Bleibelastungen:

Im norddstlichen Grundstlicksteil wurden bei Erkundungsarbeiten im Jahre 2014 pfinznah
unter einer ehemalige Produktionshalle bzw. dem pfinznahen Gelandestreifen anthropogene
Auffillungen mit mindestens 3 m Mé&chtigkeit angetroffen, die im Zusammenhang mit der
Pfinzregulierung in den sechziger Jahren des zwanzigsten Jahrhunderts stehen durften.

In einer Uberwiegend schluffig-tonigen Matrix sind dort Anteile an Bauschutt (Ziegel- und
Natursteinbruchsticke) sowie vereinzelt Schlacken und Verbrennungsrickstande identifi-
zierbar. Eine Auffillungsmischprobe aus dem Tiefenintervall 1.0 — 3.0 m u. GOK wies erhdh-
te Gehalte an Blei im Feststoff von 1311 mg/kg aus. Diese Schwermetallkonzentration ergibt
aufgrund der Uberschreitung des Vorsorgewerts und des Priifwerts fiir den Wirkungspfad
Boden-Mensch der BBodSchV Anhaltspunkte fir eine zumindest lokale schadliche Boden-
veranderung.
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Nach den vorliegenden Einschatzungen dirfte es sich mit hoher Wahrscheinlichkeit um eine
lokal begrenzte Verunreinigung handeln. Als mégliche Schadstoffherkunft sind partikulare
Fremdbestandteile im Bodenmaterial (Schlacken, evil. metallische Feinbestandteile 0.4.) zu
nennen.

Flachenhafter Aufflillungskorper

Die Uberwiegende Grundstiicksflache ist mit flachenhaften anthropogenen Aufflllungsschich-
ten wechselnder Zusammensetzung und Machtigkeit versehen. Vor allem im &stlichen
Grundsticksteil und im zentralen Bereich des ehemaligen Muhlgrabens treten bauschutthal-
tige Auffullungskoérper in einer Machtigkeit von bis zu 5 m auf.

Diese Uberwiegend schluffig-tonigen Schichten enthalten wechselnde Anteile an minerali-
schen Fremdbestandteilen, die sich Uberwiegend aus Bauschutt und Natursteinbruch zu-
sammensetzen. Aufgrund ihrer stofflichen Zusammensetzung weisen diese Massen entsor-
gungsrelevante Gehalte hauptsachlich durch lokal unterschiedliche Konzentrationen an poly-
cyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) n. EPA und Schwermetallen auf. Nach
vorliegenden Erkenntnissen geht von diesen Auffullungsschichten aktuell keine boden-
schutzrechtliche Relevanz aus.

Im unterlagernden nattrlichen Untergrund (bindige Tone und Schluffe), die keinerlei orga-
noleptische Aufféalligkeiten zeigen, werden anlasslich friherer ErkundungsmaBnahmen keine
auffalligen Schadstoffgehalte festgestellt. Jiingere Untersuchungen ergeben fiir die natdrlich
anstehenden Schichten unterhalb der Aufflllung geringfiigige Belastungen, die unter Um-
sténden zu einer geringfligigen Verwertungseinschrankung entsprechender Materialien fih-
ren kénnten. Nicht auszuschlieBen ist jedoch, dass bei der Probenahme durch Nachfall be-
lasteter Materialien aus dem Aufflllungskérper eine Schadstoffbelastung lediglich vorge-
tauscht wird.

Trafohaus:
Fir die Flache des ehemaligen Trafohauses an der Nordseite der ehemaligen Produktions-
halle besteht aufgrund des Umgangs mit Mineral6lprodukten ein prinzipieller Verdacht einer
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Bodenbelastung. Als potentielle Schadstoffe sind Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW) und
polychlorierte Biphenyle (PCB) zu nennen.

Aus baulichen Griinden (komplexe Leitungssituation) wurden in diesem Bereich bisher keine
ErkundungsmaBnahmen durchgefuhrt. Aufgrund der 6rtlichen Situation ist von einer lokal
eng begrenzten Verdachtsflache auszugehen.

Werksbrunnen:
Im Werksbrunnen wurden anlasslich friherer Untersuchungen auch im tieferen Grundwasser

geringe Belastungen mit der Stoffgruppe der LHKW in der GréBenordnung von 20 pg/l fest-
gestellt. Ein ursachlicher Zusammenhang zwischen den bekannten Schadenseintragen und
den Positivnachweisen im Werksbrunnen konnte jedoch nicht abschlieBend bewertet wer-
den.

6 GEPLANTE BEBAUUNG

Die geplante Bebauung des Areals geht aus dem als Anlage Ill beigeflgten Lageplan hervor.

Der sudliche Grundsticksteil (stdlich der verlangerten MiihlistraBe) wird durch eine vierge-
schossige, voll unterkellerte Pflegeeinrichtung mit betreutem Wohnen und Tagespflege ein-
genommen, die eine Tiefgarage aufweist. Unmittelbar nérdlich der verlangerten Muhlstra3e
soll ein ebenfalls viergeschossiges Mehrfamilienhaus erstellt werden. Auch fiir dieses Ge-
baude ist eine Vollunterkellerung durch eine Tiefgarage vorgesehen.

Im nérdlichen Grundstiicksteil zwischen verlangerter MihlstraBe und KeplerstraBe soll eine
Wohnbebauung durch zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhduser, Reihen- und Doppel-
hauser mit Unterkellerung entstehen.

Auf einem groBBen Teil der Grundstlcksflache wird erheblich in den Untergrund eingegriffen.
In Bereichen von Baugruben zur Herstellung von Tiefgaragen und Unterkellerungen erfolgt
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der Aushub von Aufflllungsschichten sowie in geringerem MaBe von nattrlichem Bodenma-
terial. Die Ausdehnung von Tiefgaragen und der Unterkellerung der Wohnhauser geht aus
dem Lageplan in Anlage IV hervor.

ZufahrtsstraBen und Verkehrswege werden mit Asphalt oder Betonverbundpflaster befestigt.
Unbebaute Flachen (vor allem im sudlichen Grundstlcksteil sowie Hausgarten im Bereich
der Wohnbebauung) werden als Rasen oder Wiesenflachen aufgebaut. Auf diesen Flachen
findet abhangig vom gewahlten Profil ein oberflachlicher Abtrag von anthropogen Uberprag-
tem Material statt.

Im Rahmen der ErschlieBung wird der Bau eines Mischwasserkanals, einer Ringleitung zur
Wasserversorgung sowie der Ausbau der MiihlistraBe mit Anschluss an die Karlsruher Stra-
Be (B 10) erfolgen.

Das Bauvorhaben soll in drei aufeinander folgenden Bauabschnitten erfolgen. Die projektier-
ten Realisierungsabschnitte gehen aus dem als Anlage V beigefligten Lageplan hervor.

Im ersten Schritt soll im stdlichen Grundstiicksteil auf einer Flache von ca. 6.500 m2 die
Pflegeeinrichtung mit stationdrem Wohnen, ambulantem Dienst und betreutem Wohnen er-
stellt werden.

Als zweiter Realisierungsschritt folgt nach aktueller Planung der Bau eines Mehrfamilienhau-
ses mit Tiefgarage nérdlich der MiihlistraBe. AbschlieBend ist im dritten Schritt als Arrondie-
rung des Geléndes die Realisierung der Wohnbebauung durch Doppel und Reihenhduser im
nérdlichen Grundsticksteil hin zur KeplerstraBBe vorgesehen.

Die als Anlage VI beigefligte Darstellung bringt die geplanten Neubauten (Erdgeschoss) und
die aus der vormaligen Nutzung abzuleitenden Belastungsschwerpunkte zur Deckung. Le-
diglich im &uBersten Siiden des Grundstiicks wird in Bereiche eingegriffen, die bisher unge-
nutzt waren. Der Uberwiegende Teil der Neubebauung findet im Bereich der vormaligen Ge-

werbenutzung statt.
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7 VORGEHENSWEISE BEI DEN ERDARBEITEN

7.1 Grundlagen und Ziele

Im Rahmen der Erdarbeiten zu Neubau und ErschlieBung ist der bodenschutzrechtliche
Handlungsbedarf zu beachten und abzuarbeiten. Dabei soll ein Zustand erreicht werden, in
dem fir die Nutzung des Grundstiicks keine Gefahrdung der in der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung beschriebenen  Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-
Grundwasser und Boden-Pflanze entsteht.

Die Berdumung der bestehenden Gebdude und Bauwerke ist nicht Teil des Konzepts. Diese
Arbeiten finden im Vorfeld statt bzw. sind zum Teil bereits abgeschlossen.

Ein prinzipielles Ausscheiden der Gesamtflache aus dem Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter des Landkreises Karlsruhe wird nicht angestrebt. Sollte durch die Erdarbeiten fir einzelne
Flursticke ein Zustand entstehen, in dem die bodenschutzrechtlichen Belange eingehalten
werden und gleichzeitig im Untergrund keine Belastungen existieren, die die Zuordnungswer-
te Z1.1 geman Verwaltungsvorschrift fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bo-
denmaterial (VwWV Boden) Uberschreiten, kann dennoch ein Ausscheiden von Teilflachen aus
dem Kataster erfolgen.

7.2  Prinzipielle Vorgehensweise

Entsprechend dem in Kap. 5 beschriebenen Bauablauf ist eine abschnittsweise Vorgehens-
weise geplant. Dabei ist vorgesehen, das Areal von Siiden nach Norden zu entwickeln. Der
genaue Bauablauf und die Baustellenlogistik obliegen der ausfihrenden Baufirma in enger
Abstimmung mit dem Bauherrn, den baubegleitenden Ingenieurblros und der gutachtlichen
Begleitung.

Besonderheiten, die in einzelnen Realisierungsabschnitten erforderlich sind, um den boden-
schutzrechtlichen Anforderungen zu genlgen, sind im Einzelnen in Kapitel 8 beschrieben.
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Samtliche Aushub- und Abtragsmassen, die im Zuge der ErschlieBung des Areals anfallen,
werden unter gutachtlicher Begleitung abschnitts- und chargenweise separiert und getrennt
nach ihrer Herkunft auf dem Gelédnde zur Entsorgung bzw. sofern mdéglich zur Umlagerung

bereitgestellt.

Dabei sollen, soweit bautechnisch mdglich, stofflich und organoleptisch unterschiedlich be-
schaffene Chargen separiert werden. Prinzipiell sind anthropogene Aufflllungshorizonte
beim Aushub von natirlich anstehenden Schichten zu trennen.

7.3  Bereitstellungs- und Zwischenlagerflachen

Alle bei Aushub und Abtrag anfallenden und separierten Materialien werden zunachst auf
dem Gelande auBerhalb des jeweiligen Baufeldes gelagert. Die Lagerung der Aushubmas-
sen dient der abfalltechnischen Deklaration und der Bereitstellung zur Entsorgung.

Beim Herstellen von einzelnen Mieten und Chargen werden stofflich und organoleptisch
gleichartige Chargen unter Nachvollziehbarkeit der Herkunft gesammelt. Im Hinblick auf die
aktuellen Anforderungen in der Entsorgungspraxis sollte eine MietengréBe von 250 m® nicht
Uberschritten werden. Bei zu erwartendem geringem Belastungsgrad kénnen auch Mieten-
gréBen von 500 m® angelegt werden.

Die Aushubchargen werden einer reprasentativen Beprobung gemal LAGA PN 98 unterzo-
gen. Die umweltchemische Untersuchung und abfalltechnische Einstufung erfolgt geman
dem Parameterumfang der Verwaltungsvorschrift fir die Verwertung von als Abfall eingestuf-
tem Bodenmaterial (VwV Boden). Bei erhdhten Schadstoffgehalten bzw. je nach Anforde-
rung des Entsorgers werden zur vollstdndigen Deklaration unter Umstanden erganzende
Untersuchungen gemaf Deponieverordnung (DepV) zur Einstufung erforderlich.

Fir die anfallenden Aushubmaterialien wird die Gefahr einer nennenswerten Elution von
Schadstoffen als gering eingeschétzt. Da die potentiellen Lagerflachen durch das flachenhaf-
te Vorkommen anthropogener Aufflllungsschichten eine gewisse Vorbelastung aufweisen,
wird eine Sicherung der Lagerflachen beispielsweise durch Folienabdeckung daher nur in
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Ausnahmefallen, bei denen eine besondere organoleptische Auffélligkeit besteht, erforderlich

werden.

Nach umweltchemischem Befund héher belastete Chargen sind bis zur Entsorgung durch
geeignete MaBnahmen (bspw. Abplanen) vor eindringendem Niederschlagswasser zu schit-

zen.

7.4 Entsorgung

Alle anfallenden Massen sind einer ordnungsgemafBen Entsorgung entsprechend ihrer stoff-

lichen und umweltchemischen Deklaration zuzufthren.

Bei der Verwertung oder Beseitigung der anfallenden Aushubmassen sind insbesondere
folgende Gesetze und Verordnungen in der jeweils neuesten Fassung zu beachten:

» Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) mit untergesetzlichem Regelwerk
* Landesabfallgesetz (LAbfG)
» Nachweisverordnung (NachwV)

Dabei sollen alle Materialien, sofern mdglich, dem Wirtschaftskreislauf durch Verwertung,
Aufbereitung oder Aufarbeitung erhalten bleiben. Nur die Materialien, bei denen eine Beseiti-

gung zwingend erforderlich ist, sind hiervon ausgenommen.

Die Aushubarbeiten, die Materialtrennung, Aufbereitung und Entsorgung der einzelnen Frak-
tionen sind mit aller gebotenen Sorgfalt durchzufihren und werden durch die gutachtliche
Begleitung in Abstimmung mit der 6rtlichen Bautberwachung kontrolliert.

Zum jetzigen Zeitpunkt sind die finalen Entsorgungswege nicht bekannt oder vorhersehbar.
Gering belastete Aushubmaterialien, die die entsprechenden Zuordnungswerte der Quali-
tatsstufen Z0, Z1.1, Z1.2 oder Z2 geman VwV Boden einhalten, kbnnen geeigneten Verwer-
tungsmaBnahmen bei der Verflllung von Abgrabungen, bei Gelandeauffillungen oder in
technischen Bauwerken (z.B. Dammschittungen, La&rmschutzwélle) oder deponiebautechni-
schen MaBnahmen zugefihrt werden. Fir Aushub bis zur Qualitatsstufe Z 1.1 ist, sofern
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planungstechnisch méglich, eine Umlagerung bzw. ein Wiedereinbau auf dem Gelénde zu-
lassig.

Ausbaumaterialien, die die Kriterien der VwV Boden nicht einhalten sind ordnungsgeman
anhand der in der Deponieverordnung ausgewiesenen Deponieklassen auf hierflr zugelas-

senen Deponien zu entsorgen.

Das beauftragte Erdbauunternehmen hat vor Baubeginn die vorgesehenen Entsorgungswe-
ge offenzulegen. Die angegebenen Entsorgungswege sind vor Baubeginn durch den Bauun-
ternehmer hinsichtlich des finalen Entsorgungsweges eigenverantwortlich mit dem Amt fir
Umwelt- und Arbeitsschutz des Landratsamtes Karlsruhe abzustimmen. Die Zustimmung der
Genehmigungsbehérde ist dem Auftraggeber oder dessen Bevollméachtigten vor Abtransport

vorzulegen.

Far alle anfallenden Materialien, die nicht auf Bereitstellungsflachen verbleiben, hat das aus-
filhrende Bauunternehmen grundsatzlich die Ubernahme-, Begleit-, Liefer- und Wiegeschei-
ne, Entsorgungsnachweise sowie eine nach Stoffgruppen aufgeschliisselte Massendoku-

mentation zu erbringen.

7.5 Arbeits- und Emissionsschutz

Bei der Durchfihrung der ErschlieBungsarbeiten sind durch das beauftragte Unternehmen
alle Rechts- und technischen Vorschriften, die einschlagigen Unfallverhitungsvorschriften
(UVV) sowie Regelungen zum Arbeits- und Personenschutz zu beachten und einzuhalten.
Dabei sind insbesondere die folgenden Rechtsvorschriften, Gesetze, Verordnungen, Richtli-
nien und Regeln, Merkblatter sowie DIN-Normen besonders zu beachten:

» Gefahrstoffverordnung (GefStoffV) einschlieBlich der dazu erlassenen techni-

schen Regeln
» Chemikaliengesetz (ChemG)
» Baustellenverordnung (BaustellV)
* Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
» Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV)
» TRGS 524: Sanierung und Arbeiten in kontaminierten Bereichen
+ BGR 128: BG-Regel Kontaminierte Bereiche
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* DGUV Regel 101-004: Kontaminierte Bereiche
* ZH 1/143: Merkblatt 'Atemschutz'

» ZH 1/570: Merkblatt 'Schutzhandschuhe'

« UVV/VBG 1:'Allgemeine Vorschriften'

» DIN 4123 Gebaudesicherung im Bereich von Ausschachtungen
» DIN 4124 Baugruben und Graben

» DIN 18300 Allgemeine technische Vorschriften Erdbauarbeiten
» DIN 18459 Abbruch- und Rickbauarbeiten

Bei samtlichen Arbeiten ist der Mindestarbeitsschutz einzuhalten (Handschuhe, Sicherheits-
schuhe, Helm). Zur Vermeidung von Staubemissionen ist die standige Einhaltung einer aus-
reichenden Oberflachenfeuchte des Abbruch- und Aushubmaterials erforderlich.

8 BESONDERHEITEN DER EINZELNEN BAUABSCHNITTE

8.1 Realisierungsabschnitt |

Der Realisierungsabschnitt | umfasst die Flache des eigentlichen Seniorenzentrums. Uber
das Vorkommen von flachenhaften anthropogenen Auffillungshorizonten hinaus weist die
Flache nach aktuellem Erkenntnisstand keine weiteren Belastungsschwerpunkte auf. Boden-
schutzrechtlicher Handlungsbedarf besteht nach vorliegenden Unterlagen ausschlie3lich far
den Wirkungspfad Boden-Mensch in spater unversiegelten Au3enbereichen.

Die Flache des vorgesehenen Untergeschosses mit Tiefgarage wird ca. 3.000 m? betragen.
Die Unterkante der Baugrube ist nach vorliegenden Planunterlagen gegenlber der Gelande-
oberflache in einer Tiefe von ca. 4 m geplant. Es wird demnach in diesem Bereich Aushub in
einer Kubatur von ca. 12.000 m® anfallen. Auf der Grundflache des Bauwerks werden die
vorhandenen Auffullungshorizonte durch Aushub nahezu vollstandig entfernt werden.

Eine Bereitstellung des Aushubs zur abfalltechnischen Deklaration gemaf Kap. 7 ist getrennt
nach bauschutthaltigen Auffillungsschichten und natirlichem Untergrund auf der Flache der

Realisierungsabschnitte Il und [l méglich.
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Zusatzlich wird Abtrag im Bereich der AuBenflachen erfolgen. Auch diese Abtragsmassen
werden auf der Bereitstellungsflache abfalltechnisch deklariert.

Im Untergrund der betroffenen AuBenflachen verbleiben nach aktuellem Kenntnisstand bau-
schutthaltige Aufflllungsmassen. Freigelegte Abtragsflachen sind einer beweissichernden
Untersuchung zuzufihren. Hierzu sind Mischproben in sinnvollen Flachenabschnitten zu
entnehmen und auf Verdachtsparameter der Aufflllungsmaterialien im Feststoff zu untersu-
chen.

Unterhalb von Verkehrs- und Wegeflachen ist die Abtragssohle unabhéngig von etwaigen
Restbelastungen durch Versiegelung dem Wirkungspfad Boden-Mensch entzogen.

Sudlich und 6stlich des Bauwerks sind geman aktueller Planung Grinflachen vorgesehen. In
diesen Bereichen wird nach Abtrag des anstehenden Oberbodens eine durchwurzelbare
Bodenschicht aus unbedenklichem Material in Regelstarke aufgebracht, um den Wirkungs-
pfad Boden-Mensch gegenlber zu unterbrechen.

8.2 Realisierungsabschnitt I

Als zweiter Realisierungsabschnitt wird ein Mehrfamilienhaus nérdlich der MihlistraBe er-
stellt. Die zugehdrige Tiefgarage umfasst mit einer Flache von ca. 1.000 m? nahezu die kom-
plette Flache des Bauabschnitts.

Im Bereich des Realisierungsabschnitts |l befindet sich zusatzlich zu einem flachenhaften
anthropogenen Auffiillungshorizont der Standort der ehemaligen Entfettungsanlage fir den
im der Vergangenheit der Verdacht einer Belastung durch LHKW bestand. Geman vorlie-
gender Erkenntnisse besteht aktuell kein bodenschutzrechtlicher Handlungsbedarf, der tber
den Umgang mit wechselnd belasteten Aufflillungsmaterialien geman Realisierungsab-
schnitt | hinausgeht. Dennoch ist bei Erdarbeiten nicht voéllig auszuschlie3en, dass lokal or-
ganoleptisch auffallige Bodenanteile auftreten. Die Aushubarbeiten im fraglichen Bereich
sind deshalb mit &uBerster Sorgfalt unter gutachtlicher Begleitung auszufihren.
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Die Aushubtiefe zur Herstellung der Tiefgarage wird nach vorliegender Planung ca. 3.5 m
betragen. Es wird demnach in diesem Bereich Aushub in einer Kubatur von ca. 3.500 m3
anfallen. Auf der Grundflache des Bauwerks werden die vorhandenen Auffullungshorizonte
durch Aushub nahezu vollstandig entfernt werden.

Eine Bereitstellung des Aushubs zur abfalltechnischen Deklaration gemafl Kap. 7 sollte ge-
trennt nach bauschutthaltigen Auffillungsschichten und naturlichem Untergrund auf der Fl&-
che des Realisierungsabschnitts 11l mdglich sein.

Im Umfeld des Mehrfamilienhauses werden nach aktueller Planung lediglich Grinflachen auf
der Tiefgarage entstehen. Andere AuBenflachen werden als Verkehrsflachen ausgebildet.
Wirkungspfade im Sinne der BBodSchV sind demnach im Realisierungsabschnitt Il nicht
betroffen.

8.3 Realisierungsabschnitt i

Im Realisierungsabschnitt Il werden im Norden des Areals unterkellerte Wohnh&user (Dop-
pel-und Reihenhduser) erstellt. Die Aushubtiefe fur die einzelnen Unterkellerungen ist derzeit
nicht bekannt, sollte jedoch bei maximal ca. 3.5 m unter Geldndeoberkante liegen. Um die
Hauser sollen Hausgarten entstehen, Zufahrten und Verkehrsflachen werden versiegelt.

Auf dieser Flache des Realisierungsabschnitts 1l befinden sich bodenschutzrechtlich zu be-
achtende Bereiche.

Trafohaus:

Im Rahmen der ErschlieBung ist zun&dchst der Bereich des ehemaligen Trafohauses an der
Nordseite der friheren Produktionshalle orientierend zu untersuchen. Vor Aushub sollte die
Flache mittels Baggerschurf aufgeschlossen und auf die Verdachtsparameter Mineral6lkoh-
lenwasserstoffe (MKW) und polychlorierte Biphenyle (PCB) Uberprift werden, um einen et-
waigen Belastungsschwerpunkt im Rahmen der Erdarbeiten separieren zu kdnnen.
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Ehemaliges Freilager:

In diesem Bereich sind Grundwasserbelastungen durch LHKW bekannt, die jedoch nach
derzeitigem Stand als hinnehmbar bezeichnet werden.

Im ungeséttigten Untergrund bis ca. 5 m Tiefe wurden im Rahmen der Untersuchung von
Boden und Bodenluft keine relevanten Gehalte an LHKW festgestellt. Lediglich lokal be-
grenzt war ein erhéhter Bodenluftgehalt an LHKW feststellbar. Ein eigentlicher Schadens-
herd bzw. eine Eintragsstelle wurde nicht detektiert.

Aushubarbeiten in diesem Bereich sind demnach unter intensiver gutachtlicher Begleitung
auszufuhren, um etwaigen organoleptischen Untergrund erkennen und separieren zu koén-
nen. Die entstandene Baugrube bzw. Abtragssohle wird beweissichernd untersucht. Bei Po-
sitivbefunden wéaren weitere MaBnahmen (bspw. Sanierung durch tieferen Aushub) mit der
zustandigen Umweltbehdrde anzustimmen.

Pfinznahe Auffillungen mit Bleibelastungen:

Der Bereich pfinznaher Auffillungen mit erhdhten Bleibelastungen im éstlichen Grundsticks-
teil ist vor Beginn der ErschlieBung durch Baggerschurfe einzugrenzen. Massen mit relevant
erhdhten Bleigehalten jenseits entsprechender Prifwerte der BBodSchV sollten aus dem
Vorsorgedanken heraus ausgehoben und separat entsorgt werden. Entsprechende Aus-
hubsohlen werden beweissichernd Gberprift.

Werksbrunnen:

Der vorhandene Werksbrunnen sollte durch eine zugelassene Fachfirma stillgelegt, zurtick-
gebaut und fachgerecht verflllt werden, um unkoordinierte Oberflacheneintradge zu verhin-
dern.

Alternativ kdnnte Uber die Erlangung eines entsprechenden Wasserrechts eine Weiternut-
zung des Brunnens, beispielsweise zur Bewasserung, angestrebt werden.

Beim Aushub der Baugruben zur Erstellung der Wohngeb&ude im Realisierungsabschnitt 11
wird aus rdumlichen Griinden keine Bereitstellungsflache zur Deklaration von Aushubmateri-
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al im Haufwerk zur Verfugung stehen. Die Einstufung des Aushubs muss deshalb als Sekto-
renbeprobung im anstehenden Material erfolgen.

Im Untergrund der betroffenen AuBBenflachen verbleiben nach aktuellem Kenntnisstand zu-
mindest bereichsweise kritische Auffillungsmassen. Freigelegte Abtragsflachen sind einer
beweissichernden Untersuchung zuzufihren. Hierzu sind Mischproben in sinnvollen FI&-
chenabschnitten zu entnehmen und auf Verdachtsparameter der Auffillungsmaterialien im
Feststoff zu untersuchen.

Im Bereich der Hausgérten wird nach Abtrag des anstehenden Oberbodens auf den anste-
henden Untergrund bzw. freigelegte Aufflllungshorizonte eine durchwurzelbare Boden-
schicht aus unbedenklichem Material in Regelstéarke aufgebracht, um den Wirkungspfad Bo-
den-Mensch zu unterbrechen.

9 BEGLEITENDE MASSNAHMEN, QUALITATSSICHERUNG

Gutachtliche Uberwachung

Die Erdarbeiten im Rahmen der BaumaBnahme gemafi der Kapitel 7 und 8 sind durch ein
sachverstandiges Ingenieurblro im Auftrag des Bauherrn gutachtlich zu Gberwachen und zu
begleiten. Auf diese Weise soll die Einhaltung bodenschutzrechtlicher Belange und die ord-
nungsgemaBe Entsorgung samtlicher Massen sichergestellt und nachvollziehbar dokumen-

tiert werden.

Im Rahmen der gutachtlichen Uberwachung werden Beprobungen zur Beurteilung der stoffli-
chen und umweltchemischen Beschaffenheit von folgenden Materialien durchgefihrt:

» Séamtliche Aushubmaterialien zur abfalltechnischen Deklaration
» Flachenmischproben aus freigelegten Aushub- und Abtragsflachen
» Beweissichernde Beprobungen im Bereich lokaler Belastungsschwerpunkte im Rah-

men der BaumaBnahme und Freimessung
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Die Untersuchung der Aushubmaterialien erfolgt geman dem Parameterumfang Tab. 6.1 der
VwV Boden. Bei Uberschreitungen der Zuordnungswerte Z2 geman VwV Boden erfolgt eine
Erweiterung des Parameterumfanges auf die Anforderungen der Deponieverordnung sowie

bei Bedarf auf etwaige Zusatzparameter (AT,4, Brennwert Hy, Sdureneutralisationskapazitat).

Bei organoleptischen Auffalligkeiten wird der Untersuchungsumfang in Absprache mit dem
Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz des LRA Karlsruhe auf Verdachtsparameter erweitert.
Belastungsabhangig sind gegebenenfalls auch zusatzliche Erweiterungen der Parameterum-
fange fur die Erstellung von Deklarationsanalysen erforderlich. Der Deklarationsumfang rich-
tet sich nach den Annahmekriterien der jeweiligen Entsorgungsstelle und den Vorgaben des
ausfuhrenden Erdbauunternehmens.

Abschlussdokumentation

Alle Untersuchungsergebnisse der gutachtlichen Sanierungsbegleitung werden in einem
Abschlussbericht nachvollziehbar zusammenfassend dokumentiert. Die Dokumentation be-
inhaltet sowohl Ergebnisse von beweissichernden Untersuchungen und Freimessungen als
auch den Nachweis der ordnungsgemafBen Entsorgung von Aushubmassen. Sie beschreibt
den status quo nach Abschluss der BaumaBnahme. Aufgrund der zeitlichen Entflechtung der
Bauabschnitte sind separate Dokumentationen je Abschnitt vorgesehen.

Die Abschlussdokumentation dient dem Bauherrn und Grundstiickseigentimer als Nachweis
der Einhaltung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben gegeniiber der Uberwachungsbehdr-
de, der Gemeinde Pfinztal und zukinftigen Nutzern und (Mit-)Eigentiimern des Areals.

Eine etwaige abschlieBende Einstufung und Neubewertung hinsichtlich des Bodenschutz —

und Altlastenkatasters erfolgt durch das Amt fur Umwelt und Arbeitsschutz des Landratsam-
tes Karlsruhe.

Dipl.-Geol. H. Rauh
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