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0 Zusammenfassung

Die Freie und Hansestadt Hamburg vertreten durch die Behdrde fiir Stadtentwicklung und Umwelt
(BSU), Bodenschutz/Altlasten (,,BSU“) erwagt, ein zur Zeit als Sportgelande genutztes Areal in Ham-
burg Farmsen/Berne im Rahmen des Stadtentwicklungsprojektes ,,Neusurenland* zumindest teilwei-
se einer neuen Nutzung zuzufiihren.

Zur Diskussion der weiteren Planungsperspektiven werden Ergebnisse einer Kosten-Nutzen-Analyse
gewiinscht, um die optimierte Gestaltung der Neuentwicklung zu unterstiitzen und Anhaltspunkte
uber die zu erwartenden wirtschaftlichen Effekte auf kurze, mittlere und lange Frist transparent
abzuschatzen. Die in dieser KOMMUNALNUTZEN-Analyse mit Sanierungskostenschatzung vorgenom-
mene Strukturierung vorhandener Daten und Abschitzung zu erwartender Fakten beziiglich der Ein-
gangsgroben wurde ,,konservativ im Sinne von ,,vorsichtig” vorgenommen.

Alle relevanten Kosten- und Erldspositionen wurden aus Unterlagen und Ideenskizzen der BSU und
des Bezirkes Wandsbek entnommen, in einer Serie von Gespréchen und Workshops diskutiert, in ein
Modellrechnungsschema aufgenommen und mit vorliegenden Daten oder qualifizierten Schatzungen
erganzt. Die Ergebnisse zeigen die (kurzfristigen) Ergebnisse der Projektumsetzung (vom heutigen
Zustand bis zur vollstandigen Fertigstellung des Projektes [ vollstindige Aufsiedlung’]) und die lang-
fristigen Effekte bis zum Jahr 2033. Beriicksichtigt werden aus der Sicht des kommunalen Haushalts
z.B.: Sanierungs-Baukosten, Entsorgungskosten, Baukosten, VeriduBerungserldse, Steuereinnahmen,
Kaufkrafteffekte, Kosten der Sozialen Infrastruktur und Finanzierungskosten.

Betrachtet wurden acht Varianten, in denen die Aufbereitung des Standortes durch Bodenaustausch
und die nachfolgende Neuentwicklung (,,Wohnen®, ,,Griinflichen®, ,,Sportflichen®) in unterschiedli-
chen Konstellationen kombiniert wurden. Die Planungsszenarien sind in Abbildung 5 ff (Seite 29)
dargstellt.

Die Variante 1a sieht vor, dass umfangreiche Baufldchen fiir Wohnungsbau sowie kleine ffentliche
Flachen als Griin- und Sportflachen neuerstellt werden, nachdem die Altablagerung (ca. 380.000 m?)
vollsténdig entfernt und die Flachen wieder aufgefiillt wdren. In den Varianten 1b und 1c werden
die Aushubtiefen und damit die -massen und Entsorgungskosten variiert, um die Effekte unterschied-
licher Sanierungsszenarien auf das Gesamtkosten-Nutzen-Gefiige zu untersuchen.

Analog wird fiir die Varianten 2a, 2b und 2c sowie 3a und 3b verfahren, wobei die 2er-Varianten den
Mittelweg beziiglich der Flachenanteile der drei Nutzungsarten darstellen und die 3er-Varianten nur
noch kleine Wohnbaufldchen bei dominierenden Griin- und Sportflichen enthalten.

Variante 1a ware die am weitesten reichende Veranderung der gegenwirtigen Situation. Sie ergibt
ein deutlich negatives Projektergebnis in Hohe von ca. 22,7 Mio EUR fiir die Stadt Hamburg, das im
Wesentlichen aus den sehr erheblichen Kosten der Aufbereitung des Gesamtstandortes resultiert.

Die langfristigen kommunalfiskalischen Effekte, die sowohl wihrend der Projektentwicklung als auch
nach ithrem Abschluss jahrlich zu beriicksichtigen sind, bestehen aus den laufenden Kosten z.B. fiir
die Instandhaltung der stadtischen Infrastruktur etc., die sich auf ca. 307 TEUR/a belaufen wiirden
und zu denen noch die durchschnittlichen jéhrlichen Finanzierungskosten i.H.v. ca. 691 TEUR zu
rechnen waéren. Die Summe der Kosten beliefe sich also auf ca. 998 TEUR/a und wiirde durch die
laufenden maximalen Einnahmen von ca. 433 TEUR/a nicht einmal zur Hilfte kompensiert. Die be-
deutendsten Einnahmen-Positionen sind die Steuereinnahmen aus der Kaufkraftentwicklung, der
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Einkommensteuer und den Grundsteuern. Zur Bewertung des Einflusses der Finanzierungskosten sei
darauf hingewiesen, dass bei Nichtberiicksichtigung der Finanzierungskosten ein positiver Jahressal-
do in Hohe von ca. 126 TEUR vorlage.

Wird als Kontrapunkt zur Variante 1a, der ,Maximalvariante, nunmehr die Variante betrachtet, die
den geringsten Eingriff in die Altablagerung darstellt, handelt es sich dabei um die Variante 3b. Sie
sieht vor, nur im duBersten Nordwesten und im Osten des Standortes vollstandige Entnahmen des
(dort gering méchtigen) Altlablagerungskérpers vorzunehmen und danach Wohnbebauung zu errich-
ten. Die zentralen Bereiche des Standortes blieben als Sporteinrichtungen in ihrer heutigen Form
erhalten; eine Entnahme der Altablagerungsmaterialien dort unterbliebe also.

Variante 3b ergibt ebenfalls ein negatives Projektergebnis fiir die Stadt Hamburg (ca. 2,6 Mio. EUR),
das aus den immer noch sehr erheblichen Kosten der Aufbereitung des Standortes resultiert, die
lediglich zum Teil durch die Erlése aus der VerauBerung von Grundstiicken gedeckt werden. Die
laufenden jahrlichen Kosten fiir die FHH liegen mit ca. 175 TEUR plus durchschnittliche Finanzie-
rungskosten in Hohe von ca. 80 TEUR/a bei insgesamt ca. 255 TEUR. Sie stehen laufenden Einnah-
men von ca. 173 TEUR/a gegeniiber. Die bedeutendsten Einnahmen-Positionen sind auch hier die
Steuereinnahmen aus der Kaufkraftentwicklung, der Einkommensteuer und den Grundsteuern. Zur
Bewertung des Einflusses der Finanzierungskosten sei darauf hingewiesen, dass bei Nichtberiicksich-
tigung der Finanzierungskosten ein nahezu ausgeglichenes Jahresergebnis in Hohe von (ca. 173 - 175
TEUR =) ca. -2 TEUR vorlage.

Im Vergleich zur Variante 1a zeigt sich, dass bei insgesamt erheblich geringerer finanzieller Unter-
deckung in der Variante 3b wegen der deutlich geringeren Neuansiedlung von Bewohnern kein posi-
tiver Jahressaldo mehr erwirtschaftet werden kann.

Wegen der groBen Altablagerungsmassen im Untergrund des Standortes entstehen vergleichsweise
hohe Kosten bei der Flachenaufbereitung, selbst wenn nur Teile der Altablagerung entnommen wiir-
den. Die Kosten werden in keiner der betrachteten Varianten durch die Verkauferldse und die indi-
rekten kommunalfiskalischen Wirkungen der Projektumsetzung auch nur annihernd gedeckt. Auch
wenn in den Varianten, die Wohnbebauung im groReren AusmaB vorsehen, ein positives ,,jahrliches
Betriebsergebnis“ entsteht, wird dies in allen Szenarien nicht ausreichen, um die entstandenen Kos-
ten wieder zu erwirtschaften. Wenn die Finanzierungskosten des anfinglichen Defizits in die Be-
rechnung einbezogen werden, ergibt sich in allen Szenarien ein deutlich negativer Langzeitverlauf.

Die Ermittlung der Entwicklungsdefizite je errichteter Wohnung zeigt, dass eine lediglich randliche
Aufbereitung und Bebauung der Flache die noch am ehesten wirtschaftlich darstellbare Variante
(»3b*) ist. Sie wiirde die Nutzung vorhandener ErschlieBungsinfrastruktur fiir die neue Wohnnutzung
erlauben, die auf vollstdndig durch Bodenaustausch aufbereiteten Flichen erstellt werden kann. Die
bestehenden Sportanlagen im zentralen Bereich der Gesamtfliche blieben genauso unangetastet
wie die sie unterlagernde Altablagerung.

Die folgende Tabelle enthalt eine Gesamtiibersicht iiber die Ergebnisse aller Varianten.
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1 Auftrag und Aufgabenstellung
Die
Freie und Hansestadt Hamburg
vertreten durch die
Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt (BSU)
Bodenschutz/Altlasten, Herr Dr. T. Jungclas
BillstraBe 84
20539 Hamburg
hat die
BDO Technik- und Umweltconsulting GmbH
Berliner Allee 59
40212 Diisseldorf
mit Vertrag-Nr. 14/11/U2301 vom 07.11.2011

mit der Erstellung der vorliegenden Studie beauftragt.

2 Hintergrund und Aufgabenstellung

Im Rahmen des aktiven Flachenmanagements in der Freien und Hansestadt Hamburg wird erwogen,
die Flache der Altablagerung Nr. 7242-001/00 ,,Neusurenland® einer neuen Nutzung zuzufiihren.

Das Geldnde liegt im Stadtteil Farmsen-Berne der Freien und Hansestadt Hamburg im Verwaltungsbe-
zirk Wandsbek. Es handelt sich um eine ehemalige Tongrube, die mit Abfillen verfiillt und spater mit
Sportanlagen und randlich mit einer Schule bebaut wurde. Die Fliche ist insgesamt ca. 65.380 m2 groB
und grenzt an die StraBen Surenland, Meilerstr., Bramfelder Weg, Swebenhéhe und Ortsteiriweg an.

Zusammenfassende Darstellungen der in der BSU vorhandenen Daten hinsichtlich der moglichen
Schadstoffbelastungen und der geologisch-hydrogeologischen Randbedingungen liegen vor (Unterlage
[3], siche Kapitel 11), Berichte zu Schitzungen von Aushubmassen und der Erdbau- und Entsorgungs-
kosten sind verfiigbar [4].

Die vorliegenden Unterlagen waren auszuwerten, darin enthaltene Daten waren zu sichten, zu plausi-
bilisieren und in eine Gesamtwirtschaftlichkeitsrechnung zu iiberfiihren. Ferner waren Gesprache mit
den Ansprechpartnern fiir die Flache im Bezirksamt Wandsbek, Bereich Stadtentwicklung zu fiihren.

In der Untersuchung war herauszuarbeiten, welche kurz- bis langfristigen Kosten und Einnahmen bzw.
Ertrage fiir die Freie und Hansestadt Hamburg durch die Neuentwicklung zu erwarten sind. Beriick-
sichtigung sollten dabei auch solche Eingangsparameter finden, die den zeitlichen Verlauf der Ent-
wicklung und damit auch die Kassenwirksamkeit von Ausgaben und Einnahmen bzw. die Bildung von
Ertrégen beeinflussen (z.B. die Aufsiedlungsdauer).

BSU Neusurenland Altlastenschutz und KNA_10 | Endfassung 18.06.2012
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Im Fokus steht demnach die Abschatzung des &ffentlichen Nutzens, der durch die Entwicklung gene-
riert wird, durch

- die Prognose dffentlicher Einnahmen bzw. Ertrige und Ausgaben

- Identifikation der wesentlichen wirtschaftlichen StellgroBen

-  Abschatzung des Risikopotentials

Urspriinglich war als Fléchenaufbereitung eine vollstindige Ausrdumung der Altablagerung vorgese-
hen, die betrachtete Folgenutzung sollte ausschlieBlich Wohnen sein. Nach einer ersten iiberschlagi-
gen Kalkulation der MaBnahmen und der zu erwartenden Wirkungen und der Gespriche im Verlauf der
weiteren Bearbeitung stellte sich jedoch heraus, dass auch Varianten dieses Entwicklungskonzeptes
Realisierungschancen hitten. Deshalb wurde die Bearbeitung ohne zusatzliche Kosten fiir den Auftrag-
geber dahingehend erweitert, dass in einer Modellrechnung insgesamt drei Bebauungsszenarien mit
mehreren Altlastensanierungsszenarien in insgesamt acht Varianten dargestellt wurden. Die Verflig-
barkeit des Rechenmodells der BDO TUC erlaubte die Abwicklung innerhalb des urspriinglich geplanten

Budgetrahmens.

Abbildung 1: Luftbild der zu betrachtenden Flachen, Quelle: Google Earth [15]
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Abbildung 2: Zu betrachtende Flache und ungefahre Umrisse der Altablagerung, Quelle des Luftbildes:
Google Earth [15]

Die Variantenbetrachtung schlieit unterschiedliche Nutzungsoptionen wie ,Wohnen*, ,,Sport“, Griin-
anlage“ fur die Gesamtflache ein.

Zur wirtschaftlichen Modellierung der Sanierungskosten und der Nachnutzungsoptionen war die Ge-
samtflache deshalb in Teilflachen zu gliedern, die in der nachfolgenden Abbildung 3 dargestellt sind.
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Abbildung 3: Teilflachen A bis F und Linien gleicher Machtigkeit der Altablagerung,

Quelle des Gleichenplans: [4]

[_Tsport i

Gliederung in Teilflichen - Ist-Situation

Zu betrachten sind die in Tabelle 1 genannten Flichen.

Tabelle 1: Zu betrachtende Teilflachen und deren GroBe, mittlere Machtigkeit der Altablagerung und
hier errechneten Kubatur.

Machtigkeit

Teil- Grole im Mittel Kubatur
fliche Name [m?] [m] [m3]
A "Parkplatz" 4.500 6,00 27.000
B "Tennishalle/ -platze"” 6.700 10,00 67.000
C "Tennisplatze/ Sportpl 15.700 11,00 172.700
D "Sportplatz zentral" 4.500 8,50 38.250
E "Sportplatz ost" 4.500 8,00 36.000
F "Sportplatz ostost" 9.000 4,50 40.500

44.900 381.450
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3 Vorgehensweise bei der Altlasten-Kostenschiatzung

Diese Kostenschdtzung befasst sich mit Kostenrisiken, die aus vorhandenen Kontaminationen des
Untergrundes auf den Altlastenflichen und den Altlastenverdachtsflichen resultieren kénnen. Ent-
sprechend der Abstimmung mit dem Auftraggeber wurde die Betrachtung auf der Basis der vorlie-
genden Erkenntnisse durchgefiihrt.

Zusammengefasste Ubersichtsdokumentationen und daraus ableitbare Kostenrisiken sollen zur Ab-
schatzung von Wahrscheinlichkeiten von Kostengréfenordnungen herangezogen werden. Da die Ein-
trittswahrscheinlichkeit von Sanierungskosten oder kontaminationsbedingten Mehrkosten wesentlich
von der - heute im Detail noch unbekannten - zukiinftigen Bautatigkeit auf den Flichen abhangig ist,
werden die Zusammenhange dargestellt und in die rechentechnische Anpassung und Anwendung
eines bei der BDO TUC vorhandenen Prognoseinstrumentes eingearbeitet.

In der vorliegenden Arbeit wird eine evtl. in der Folge der NeuentwicklungsmaBnahme erforderliche
Grundwassersanierung nicht kalkuliert.

Alle Kostenschatzungen orientieren sich an den aus aktueller Sicht (M&rz 2012) moglichen Nutzungs-
varianten (Wohnen, Sport, Griinanlagen).

3.1 Methodik

Es kommen zwei wesentliche Kostenursachen in Frage, die beide das Vorhandensein einer Verunrei-
nigung voraussetzen, sich jedoch im Grad (und damit in der Wirkung) der Verunreinigung unter-
scheiden:
1. Sanierungspflicht fiir (schwerwiegende) Verunreinigungen, die eine Gefahr fiir Schutzgiiter
im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) darstellen, und auch als ,,Sanierungs-
kosten* zu bezeichnen sind;
Ausloser: Feststellung der zustandigen Behorde, dass eine behebungspflichtige Altlast vor-
liegt und Identifizierung als Sanierungspflichtiger; Zustellung einer Sanierungsanordnung

2. Mehrkosten fiir die Entsorgung von (Abbruchmaterial und) Bodenaushub bei BaumaBnahmen,
da die Entsorgung von belastetem Material in der Regel teurer ist, als von unbelastetem Ma-
terial. Diese Kosten sind auch als , kontaminationsbedingter Mehraufwand“ zu bezeichnen;
Ausl6ser: Bau- oder AbbruchmaBnahmen im Fall einer Umwidmung von Teilflichen bzw. Ein-
griffen in den Untergrund bei der Neuerrichtung von Gebauden, Anlagen oder Infrastruktur-

einrichtungen.

Wirtschaftliche Risiken kénnen also dadurch bestehen, dass eventuell ,Sanierungskosten® oder
»kontaminationsbedingter Mehraufwand“ entsteht, und mit einer zu bestimmenden Wahrscheinlich-
keit ([un-]erwartete) (Mehr-)Kosten von Sanierungen, Baumafnahmen oder Entschidigungen Dritter
(z.B. Erwerber von Fldchen nach der VerauBerung) auftreten.
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In der Sanierungspraxis zeigt sich hdufig der Effekt, dass es trotz guter Vorerkundung bei Bodenaus-
tauschmaBnahmen dennoch zu Mengenmehrungen kommt. Eine wesentliche Ursache ist im Auf-
schlussverfahren der Rammkernsondierungen begriindet, das nur eine punktuelle Bewertung des
Untergrundes erlaubt. Beim Auffahren einer Sanierungsgrube hingegen entsteht ein mehr oder we-
niger groBer, 3-dimensionaler Bodenaufschluss, der eine eindeutige Beurteilung eines Schadensher-
des (Verteilung und Transportwege von Schadstoffen) ermdglicht. Bis zum Erreichen/Unterschreiten
eines vorgegebenen Sanierungszielwertes sind Sanierungsgruben i.d.R. zu vergroBern bzw. zu vertie-
fen, was letztlich zur Mengenmehrung fiihrt.

Die Beschreibung der Risiken erfolgt analog zur gangigen Beschreibung anderer Risiken im Rahmen
des betrieblichen Risk-Managements durch die Beurteilung der ,,Eintrittswahrscheinlichkeit” und der
»3chadenshohe.

Diese beiden GroBen wurden in der hier dokumentierten Bearbeitung auf der Basis der vorliegenden
Gutachten abgeschétzt und entsprechend differenziert dokumentiert.

Die Beurteilung der Eintrittswahrscheinlichkeit beruht im Wesentlichen auf einer Einschitzung der
Art der Auffiillungsmassen, sowie bereits vorliegende Erkenntnisse aus der Analytik von Wasser und
Boden. Die Schatzung der MaBnahmenkosten erfolgt auf der Basis der Kenntnisse oder Annahmen
uber den Untergrund, Annahmen zur Kubatur der Altablagerung bzw. der Ausbreitung eingedrunge-
ner Stoffe, bautechnischer Fragen (Handling von Aushubmaterial) und Entsorgungskostenschatzun-
gen. Zu den Aspekten, zu denen keine oder so gut wie keine bewertbaren Anhaltspunkte vorlagen,
wurde im Sinne eines konservativen Ansatzes eher von ungiinstigen Voraussetzungen ausgegangen.

Die diesem konservativen Ansatz zugrundeliegende Uberlegung ist, dass durch eine Quantifizierung
ein Management der Risiken moglich wird (z. B. durch Verdichtung der Informationen in weiteren
Untersuchungen), das zu einer Verifizierung oder Anderung der Kostenschétzung fiihrt, in jedem Fall
jedoch einen bewussten Umgang mit dem Risiko erlaubt. Durch das Risikomanagement wird sich
eine Verbesserung der Aussagegenauigkeit einstellen, die wiederum die Bewertung von Handlungs-
optionen positiv beeinflusst. Wiirde ein Risiko in der vorliegenden Betrachtung eher unterschatzt,
wiirde dies eher dazu fiihren, dass es nicht im strategischen Risikomanagement erfasst wiirde und
damit bis zur Aufdeckung unerkannt bestehen bliebe. Der hier gewahlte Ansatz tréigt also dazu bei,
diese Falle unterschatzter und dann ,,iibersehener oder vergessener“ Risiken zu reduzieren.

Wie bereits erwahnt, kdnnen genauere Beurteilungen von Eintrittswahrscheinlichkeiten und Eingren-
zungen potenzieller MaBnahmenkosten nur durch detailliertere Daten aus Untersuchungen der
betreffenden Gelande erméglicht werden. Mit der hier angewendeten Vorgehens- und Dokumentati-
onsweise konnen jedoch die fiir den Standort Verantwortlichen, je nach Zielsetzung, eigene Bewer-
tungen und Pramissendefinitionen fiir das Risikomanagement z. B. durch weitere Untersuchungen
vornehmen.

3.2 Vorgehensweise bei der Informationssammlung

Den Schwerpunkt dieser Analyse stellen die Auswirkungen vor und wihrend der Nutzungszeit bzw.
von Vornutzern eingesetzten wassergefahrdende Stoffe -in diesem Fall sind dies Ablagerungen von
Abfallen- dar, da diese zu entsprechend kostenwirksamen Effekten durch Sanierungs- oder Siche-
rungsmafBnahmen fiihren konnen.
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Die seitens des Auftraggebers vorgelegten Unterlagen (vgl. Punkt 11) wurden ausgewertet. Mit dem
Auftraggeber und den Vertretern des Bezirksamtes Wandsbek wurden Gespriche gefiihrt. An diesen
Gesprachen nahmen teil:

19.12.2011, 23.01.2012: Frau Bestmann (Bez. Wandsbek, Fachamt Stadt und Landschaftsplanung)

19.12.2011, 23.01.2012: Frau Germer (Bez. Wandsbek, Fachamt Stadt und Landschaftsplanung)

19.12.2011, 23.01.2012: Herr Schmitz (Bez. Wandsbek, Fachamt Stadt und Landschaftsplanung)

23.01.2012: Herr Hilbers (BSU, Bodenschutz/Altlasten)

Herr Dr. Jungclas (BSU, Bodenschutz/Altlasten)

19.12.2011, 23.01.2012: Dr. Steffens

Der Ablauf gliederte sich in diesem Projekt wie folgt:

3.3

Auswertung von Unterlagen zum Aufbau des Untergrundes und zur Grundwassersituation,
Auswertung der bisher formulierten Nutzungsanspriiche und daraus resultierender Fragen,
Modellierung im Rechensystem,

Erarbeitung von Schlussfolgerungen und Empfehlungen,

Erstellung des Berichtes.

Daten und deren Aussagesicherheit

Die Kosten-Nutzen-Analyse beruht entsprechend des Erkenntnisstandes auf dem vorliegenden Da-
tenmaterial der BSU sowie auf Planungen oder Erfahrungswerten seitens der Verwaltungsmitarbeiter
der FHH, z.B. zu den Verbringungskosten. Weiterhin sind belastbare Vergleichswerte seitens
BDO TUC eingeflossen, u.a. zu Kostenkennwerten fiir einzelne Sanierungsleistungen.

Zur Strukturierung einer Kostenaufstellung und Einstufung der Genauigkeit von Daten bietet sich die
Verwendung der DIN 276 in Verbindung mit den Modifikationen und Erganzungen zur Flichenrevitali-
sierung an, die in einer Arbeitshilfe des Ingenieurtechnischen Verbands Altlasten e.V. (ITVA) [8]
herausgegeben wurde. Grundsatzlich kann von einer Genauigkeit ausgegangen werden, die den Vor-
schlagen des ITVA, Arbeitsgruppe ,,Flédchenrecycling” entspricht, die fiinf vom Planungsfortschritt
abhangige Stufen der Kostenermittlung mit zunehmender Genauigkeit empfiehlt: Kosteniiberschlag,
Kostenschatzung, Kostenberechnung, Kostenanschlag und Kostenfeststellung.
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Tabelle 2: Kostenermittlungen nach Leistungsphasen und Aussagegenauigkeiten [8]

Ebene Kostenermittlung nach Leistungsphase Genauigkeit
0 - Kosteniiberschlag Machbarkeitsstudie +/-30%

1 Kostenschatzung Vorplanung +/- 18%

2 Kostenberechnung Entwurfsvorplanung +/-12%

3 Kostenanschlag Ausfiihrungsplanung +/-8%

4 Kostenfeststellung Tatsachliche Kosten exakt

Wesentliche StellgroBen kdnnen demnach in einer friihen Projektphase mit einer recht hohen Unge-
nauigkeit behaftet sein. Wesentliche Kostenpositionen sind solche, die einen starken Einfluss auf das
Endergebnis ausiiben, dies gilt ebenso fiir Erlospositionen. Um die Erkenntnisse zu den wirtschaftli-
chen Gesamtaussichten des Projektes weiter zu verdichten, sollten diese StellgréBen im Rahmen der
weiteren Bearbeitung weiter prazisiert werden.

3.4 Einschrankungen

In Bezug auf ein ggf. vorhandenes Kostenrisiko fiir Altlasten kdnnen nur insoweit sichere Aussagen
getroffen werden, wie bereits historische Recherchen bzw. Gelindeerkundungen auf Teilflichen
vorgenommen und ausgewertet wurden. Unsere hier dokumentierte Betrachtung kann diese Bear-
beitungsschritte nicht ersetzen, jedoch kann sie zu einer Konzentration des Mitteleinsatzes und zu
qualifizierten Entscheidungen iber die weitere Untersuchungsstrategie beitragen.

Unsere Bewertung und unsere Empfehlungen basieren auf den Basisinformationen, die mit dem be-
auftragten Aufwand recherchierbar waren. Dabei handelt es sich ausschlieBlich um seitens der BSU
beigestellte Informationen.

Nicht Gegenstand unserer Kostenbetrachtung sind Kosten, die durch eine ggf. erforderliche Grund-
wassersanierung/-Sicherung des Schichten- und/oder Hauptgrundwasserleiters nach erfolgter Bo-
densanierung entstehen.

Fiir das Zutreffen unserer Kostenschitzungen iibernehmen wir keine Gewihr.

3.5 Ergebnisdokumentation

Die Dokumentation des Ergebnisses erfolgt in Form eines Tabellenwerks, in dem die Sanierungsvari-
anten auf den Teilflachen klassifiziert sind und die im Bericht mit den entsprechenden Erliuterun-
gen versehen werden. Diese Erlauterungen konzentrieren sich darauf, die Grundannahmen fiir die
Risikoprognose darzulegen und die Zusammenhinge darzustellen. Ziel ist es, dem Auftraggeber Mo-
dellierungsergebnisse an die Hand zu geben, mit dem verschiedene Szenarien der Weiterentwick-
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lung des Untersuchungsgebietes auf die damit verbundenen Kostenrisiken mit Bezug zum Untergrund
selbst abgeschatzt und in der anschlieBenden Wirtschaftlichkeitsbetrachtung beriicksichtigt werden
konnen. Das Rechenmodell identifiziert die entsprechenden Stellschrauben, wihrend in den Erliute-
rungen dargelegt wird, welche Szenarioentwicklungen mit dem Modell prognostiziert werden kén-
nen.

4 Betrachtete Altlastenflachen und Altlastverdichtige Flichen

Die folgende Beschreibung der Situation auf den betrachteten Flachen wurde aus dem Inhalt der in
Kapitel 11 genannten Unterlagen [3] und [4] zusammengefasst.

4.1 Lage

Betrachtet wird die Altlastenverdachtsflache (AVF) Altablagerung ,Neusurenland (7242-001/00)“.
Das Geldnde liegt im Stadtteil Farmsen-Berne der Freien und Hansestadt Hamburg im Verwaltungs-
bezirk Wandsbek. Es handelt sich um die Flurstiicke 104 und z.T. 2360. Das Gelénde befindet sich im
Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg. GemaB Unterlage [3] ist die Gesamtfliche insgesamt
ca. 65.380 m? grof und grenzt an die StraBen Surenland, Meilerstr., Bramfelder Weg, Swebenhohe
und Ortsteinweg an.

In Unterlage [4] ist die Untersuchung der sog. ,,Bezugsflache® mit einer GréBe von 44.840 m? doku-
mentiert, die auch dieser Untersuchung zu Grunde gelegt wurde. Die Gelandehdhe auf dem Sport-
platzgelande wurde in [4] mit NN +30,3 m festgestellt.

Entsprechend [3] wurde zwischen 1948 und 1966 eine alte Tongrube, aus der Lauenburger Ton zur
Herstellung von Ziegeln gewonnen wurde, mit ca. 500.000 m3 Haus- und Industriemiill verfullt und
spater mit Sportanlagen und randlich mit einer Schule bebaut wurde. In Unterlage [4] wurde das
Auffullungsvolumen mit ca. 382.021 m? ermittelt. Dieses Volumen wurde auch der vorliegenden
Untersuchung zu Grunde gelegt.

4.2 Geologisch-hydrogeologische Verhaltnisse

Laut Unterlage [3] liegt die Altablagerung Neusurenland im Bereich der westlichen Schulter einer
N/S streichenden elsterzeitlichen Rinnenstruktur. Es sei daher von einer Quartirmichtigkeit von
> 200 m auszugehen. Die Tongrube wurde im Bereich einer Stauchzone der Saale-Eiszeit angelegt.
Der Untergrund sei durch kleinrdumig rasch wechselnde Schichtenfolgen aus Sanden, Kiesen, Ge-
schiebelehm, -mergel und Lauenburger Ton gekennzeichnet. Die Rander und die Basis der Tongrube
werden iiberwiegend aus Sanden aufgebaut, es kdnne daher davon ausgegangen werden, dass in den
Bereichen, in denen Lauenburger Ton bis zur Basis abgebaut wurde, ein hydraulischer Kontakt zum
unterlagernden Grundwasserleiter besteht.

Weitere Textpassagen in den Unterlagen enthalten die Aussage, dass die Basis der Altablagerung in
den Grundwasserleiter einbindet, der Grundwasserflurabstand wurde mit etwa 10 m festgestellt.
Stidwesten wurde als Fliefrichtung ermittelt, es wird von einer Abstandsgeschwindigkeit von
< 90 m/a ausgegangen.
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4.3 Vorliegende Beurteilungen des Stoffinhaltes

Laut Unterlage [3] wird die Situation am Standort {iberwacht. GemaB Mitteilung W 2211 sei ,ein
(sofortiger) Sanierungsbeginn nicht erforderlich®.

Aus Unterlage [4] geht hervor, dass es sich bei den bis zu 12 m machtigen Auffiillungen um ge-
mischtkdrnige, z.T. humose, schluffige, kiesige Sande handelt, in Einzelfillen wurden sandige
Schluffe oder aufgefiillter Geschiebelehm erbohrt. An anthropogenen Bemengungen wurden iiber-
wiegend Bauschutt, Schlacke, Holz- und Ziegelreste sowie Miill, Beton, Teer, Mortel, Glas- und
Kunststoffreste gefunden, in zwei Sondierungen wurde ein Geruch nach Kohlenwasserstoffen proto-

kolliert.

In Unterlage [4] wurden 23 Analysen ausgewertet, die Proben aus Brunnenbauarbeiten im Jahr 1985
betrafen. Einzelne erhebliche Gehalte im Feststoff an halogenierten Verbindungen (Analysenpara-
meter: EOX), polyzyklischen Aromaten (PAK) und an Metallen (Blei, Zink, Chrom und Cadmium) la-
gen im Bereich der Zuordnungswerte TR LAGA Z3 und Z4. Es ist davon auszugehen, dass der wesent-
liche Teil der Ablagerungsmassen im Bereich < Z2 belastet ist.

5 Rechenmodell zur Kostenschatzung

5.1 Beurteilungsgrundlagen fiir Untergrundbelastungen

Zur Beurteilung von Belastungen des Untergrundes sind im Wesentlichen folgende Gesetze und Re-

gelwerke heranzuziehen:
1) Bundesrepublik Deutschland (1998): Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverinderun-
gen und Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998

(BGBL. 1998 1, S. 502)

2) Bundesrepublik Deutschland (1999): Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodschV) vom 12.07.1999 (BGBL. I; S. 1554 bis 1582)

3) Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfillen - Tech-

nische Regeln -, LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall)

4) Landerarbeitsgemeinschaft Wasser; Empfehlungen fiir die Erkundung, Bewertung und Be-

handlung von Grundwasserschaden (LAWA)

Bei Altlastensanierungen bzw. Entsorgungen von belastetem Material im Zusammenhang mit (Tief-
)BaumafBnahmen auf dem Standort werden im Wesentlichen Fragen der Beurteilung ggf. belasteter
Aushubmassen zu kléren sein. Diese Beurteilung wird auf der Basis der o.g. Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfillen - Technische Regeln -, LAGA (Lander-
arbeitsgemeinschaft Abfall) vorgenommen.
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Zuordnungswert (Obergrenze der Einbauklasse)
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Abbildung 1.4-2: Darstellung der Einbauklassen

Beim eingeschrankten offenen Einbau wird unterschieden, ob im Bereich der Verwer-
tungsmainahme unginstige (Einbauklasse 1.1 mit den Zuordnungswerten Z 1.1) ader
gunstige hydrogeologische Standortbedingungen (Einbauklasse 1.2 mit den Zuordnungs-
werten Z 1.2} variegen.

Einbau bei ungiinstigen hydrageologischien Standortbedingungen (Einbauklasse 1.1 ]

Die 'n den Technischen Regeln angegebenen Zuordnungswerte Z 1.1 gelten fir im Labor
hergestelite Eluate. Sie stellen sicher, dass die Geringfigigkeitsscriwellen irn Sickerwvas-
ser unternald der eingebauten Abfalle eingehaiten werden. Bel der Ableitung der
angegebenen Zuordnungswerte wurde die Abweichung der Schadstoffgehalte im
Laboreluat von den Im Sickerwasser zu envartenden Schadstoffgehalten beriicksichtigt.
Die Zuordnungswerte wurden so Testgelegt, dass sie nach Berticksichtigung dieser
Abweichung den Geringfiigigkeitsschwellen entsprechen.

kineralische Ablalle kinnen in hydrogeologisch glinstigen Gebieten mit Gehatten bis zu
den Zuardnungswerten Z 1.2 eingebaut werden. Die hydrogeolagisch giinstigen Geblete
sind lardesspezifisch festzulegen. Ist dies nicht der Fall, missen die erforderlichen
Standorieigenschatten der zusténdigen Behdrde nachgevsiesen werden,
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4.3.3.2 Eingeschrankter Einbau mit definlerten technischen Sicherurigsmanahmen

(Einbaukiasse 2}
Die in den jeweiligen Technischen Regeln angegebenen Zuerdniungswerte Z 2 gelten fiir
I Labor hergestellte Eluate. Sie stellen die Obergrenze far den Einbau van mineralischen
Abtdlien mit definierten technischen Sicherungsmatnahmen und auierdem die Ober-
grenze fir die Verviertung von Abféilen im Geltungsbereich dieses Regelwerkes dar.
Curch die nicht oder gering wasserdurchidssigen Bauweisen dieser Einbauklasse soil der
Transport von Schadstofien in den Untergrund und das Grundwasser verindert werden.

tdafigebend fir die Feslegung sler Zuordriungswerte sind die abfalispezifischen Oher-
grenzen und abiaiiwirtschatiliche Viorgaken. Die Zuordnungswerte dieser Einbauklasse
kénnen sich daher je nach Abfall voneinander unterscheiden. Bei den gering
wasserdurchlkassigen Bauwelsen wird das Ausiaugverhalien der Abfalle auch aus Sicht
des Grundwasserschutzes bewertel. Insoweit ergeben sich in Abhangigkeit von den
festgelegten Zuordnungswerten Unterschiede bei der Zuordnung der enzeinen Akfdle zu
konkreten Bauweisen.

Abbildung 4: Ertduterungen aus Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Rest-

stoffen/Abfillen

Tabelle 3: Zuordnungswerte LAGA M20 (2004) [13]

20 20 20 z0*" Z1 2
Trockenriickstand Sand Lehm/ Ton
Schluff
Parameter Einheit
TOC Gew.-% TM 0,5 3()1,0) 0,5 381 00| 0,5 3()1,0) 0,5 51 ,0) 1,5 5
EOX mg/kg T™M 1 1 1 1 3% 10
Kohlenwasserstoffe | mg/kg T™M 100 100 100 (400) ¥ | (600)? | (2.000)*
Cyo bis Cy, mg/kg T™M 100 100 100 200 300 1.000
Cyanidges mg/kg TM - - - - 3 10
Summe BTEX mg/kg TM 1 1 1 1 1 1
Summe LHKW mg/kg TM 1 1 1 1 1 1
Summe PAKq, mg/kg TM 3 3 3 3 3(9)Y 30
Benzo(a)pyren mg/kg TM 0,3 0,3 0,3 0,6 0,9 3
Summe PCB, ‘mg/kg TM 0,05 0,05 0,05 0,1 0,15 0,5
Arsen mg/kg TM 10 15 20 152 45 150
Blei mg/kg TM 40 70 100 140 210 700
Cadmium mg/kg T™ 0,4 1 1,5 12 3 10
Chromge mg/kg TM 30 60 100 120 180 600
Kupfer mg/kg TM 20 40 60 80 120 400
Nickel mg/kg T™M 15 50 70 100 150 500
Quecksilber mg/kg TM 0,1 0,5 1 1 1,5 5
Thallium mg/kg T™ 0,4 0,7 1 0,7? 2,1 7
Zink mg/kg TM 60 150 200 300 450 1.500
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Z0 Z0 20 Z20/70* | Z1.1 1.2 72
Eluat Sand Lehm/ | Ton
Schluff
Parameter Einheit
pH-Wert - 65 -|65 -|6-12 5,5-12
9,5 9,5

Leitfahigkeit pS/cm 250 250 1.500 2.000
Chlorid mg/l 30 30 50 100
Sulfat mg/L 20 20 50 200
Cyanidges pg/l 5 5 10 20
Phenolindex pg/l 20 20 40 100
Arsen pg/l 14 14 20 60 %
Blei pg/l 40 40 80 200
Cadmium ug/l 1,5 1,5 3 6
Chromyges ug/l 12,5 12,5 25 60
Kupfer peg/l 20 20 60 100
Nickel pg/l 15 15 20 70
Quecksilber pg/l < 0,5 <0,5 1 2
Zink pg/l 150 150 200 600

) maximale Feststoffgehalte fiir die Verfiillung von Abgrabungen unter Einhaltung best. Randbedingungen.

2 Der Wert gilt fiir Bodenmaterial der Bodenarten Sand und Lehm/Schluff. Fiir Bodenmaterial der Bodenart
Ton gelten die entsprechenden Werte der Spalte "Ton"

%) Bei einem C:N-Verhiltnis > 25 betrégt der Zuordnungswert 1,0 Gew.-%TM.

¥ Die Werte gelten fiir Kohlenwasserstoffe der Kettenlange von C10 bis C22. Der Gesamtgehalt (C10 bis C40)
darf den Wert in der Klammer nicht liberschreiten.

% Bei Uberschreitungen ist die Ursache zu priifen.

¢ Bodenmaterial mit > 3 mg/kg u. <9 mg/kg darf nur in Gebieten mit hydrogeologisch giinstigen Deckschich-
ten eingebaut werden.

7) Bei natiirlichen Bden in Ausnahmefillen bis 300 mg/!.

% Bei natiirlichen Bdden in Ausnahmefillen bis 120 pg/L.

Uneingeschréankter Einbau:

Es gelten die bodenspezifischen Zuordnungswerte Z0. Werden die Zuordnungswerte eingehalten, ist eine
Eluatuntersuchung nicht erforderlich.

Wenn Bodenart nicht genau zugeordnet werden kann, gilt Z0 (Lehm/Schluff) sowie Eluatwerte.
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5.2 Aufbau und Anwendung des Rechenmodells
5.2.1 Grundannahmen zu Kubaturen

Die vorliegenden Unterlagen zeigen, dass auf allen betrachteten Flachen mit der mehr oder minder
machtigen Altablagerung im Untergrund zu rechnen ist. Fallen diese Auffiillungsmassen bei Aushub-
arbeiten an, sind sie mit einem gegeniiber unbelasteten Aushubmassen erhdhten Aufwand zu ent-
sorgen. Die GroBe der jeweiligen BaumaBnahme bestimmt dann direkt die Kubatur fiir Bauwerks-
griindungen, Leitungsgraben etc.

Ferner ist davon auszugehen, das im Zuge von BaumaBnahmen nicht nur das reine Aushubmaterial,
sondern ggf. weiteres Material dann auszuheben ist, wenn die vollstindige Bereinigung des Unter-
grundes auf der Teilflache oder sogar der Gesamtflache angestrebt wird. Starkere Verunreinigungen
im unterlagernden Sediment kdnnen vorliegen, wenn aus der Altablagerung Stoffe in der Untergrund
oder die Flankenbdschungen eingetreten sind ("Zusatzvolumen Sanierung”). In diesen Fallen werden
die zusténdigen Behorden darauf dréngen, zumindest die zugénglichen Bereiche eines solchen Kon-
taminationskérpers mit zu entnehmen, soweit es angemessen und zumutbar erscheint. Solche Fille
sehen wir im Rahmen der hier dokumentierten Betrachtung dann als erhéht wahrscheinlich an, wenn
Hinweise auf starkere Kontaminationen vorliegen. Diese kénnen sich ergeben aus:

e bereits vorliegenden Feststoffuntersuchungen
¢ markanten Belastungen im Grundwasser

o besonders kontaminationsrelevanten (Vor-)Nutzungen oder Vorkommnissen

Weitere Massen zur Entsorgung kdnnen sich aus geotechnischen Erforderlichkeiten ergeben, wenn
vor einer Neubebauung eine Baugrundverbesserung vorgenommen werden muss.

5.2.2 Berechnung des kontaminationsbedingten Mehraufwandes mit Excel

Alle betrachteten Teilflachen wurden in unterschiedlichen Sanierungs- und Bebauungsvarianten mit
je einem Arbeitsblatt mit der Tabellenkalkulation Excel dargestellt. Im jeweiligen Arbeitsblatt wur-
den fiir jede Teilflache diese mit der BSU und der Bezirksamt Wandsbek spezifizierten Szenarien

angelegt:
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Tabelle 4: Folgenutzungen und dazu betrachtete MaBnahmen (in Klammern: Entnahmetiefe der Alt-
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ablagerung)
Teilfliche A | B | ¢ | b [ E ] F
Nutzung (in Klammern: Auskofferungstiefe der Altablagerung)
Sport Weg/Grin | Wohnen Wohnen |[Wohnen |Wohnen
Variante 1a (vollst.) (vollst.) (volist) (vollst.) (volist.) (vollst)
Sport Wea/Grin | Wohnen Wohnen |Wohnen [Wohnen
Variante 1b (bis 2m) (bis 2m) (bis 4,5m) | (bis 4,5m) | (bis 4,5m) | (bis 4,5m)
Sport Weg/Grun |Wohnen Wohnen |[Wohnen |[Wohnen
Variante 1c (bis 2m) (bis Zmi) (vollst) (vollst) (volist.) (vollst.)
Wohnen Sport Sport Weg/Grun |Wohnen | Wohnen
Variante 2a (volist.) (volist) (vollst.) (vollst.) (vollst ) (vollst.)
Wohnen Sport Sport Weg/Grun [Wohnen |Wohnen
Variante 2b {bis 4.5m) (bis 2m) {bis 2m) (bis 2 m) |(bis4,5m) | (bis 4,5m)
Wohnen Sport Sport Weg/Grun | Wohnen | Wohnen
Variante 2¢ (vollst) {(bis 2m) (bis 2m) (bis 2 m) |{vollst) (vollst.)
Wohnen Sport Sport Sport Weg/Grun [Wohnen
Variante 3a (volist) (bis 2m) (bis 2m) (bis 2m) | (bis2 m) |(vollst)
Wohnen Sport -Sport Sport Weg/Grin | Wohnen
Variante 3b {volist) (keine) (keine) keine) keine) (vollst )

Fiir jede Flache konnen also alle genannten Kombinationen bewertet werden, sodass auch ein Uber-
blick iiber die Gesamtheit aller vorgesehenen MaBnahmen entsteht. Kapitel 12 (Anhang) enthilt ein
Beispiel fiir eines der betrachteten Szenarien (1a).

Jedes Szenario beinhaltet dabei eine ,,Best Case“ und ,Worst Case” Abschatzung, um so einen mog-
lichen Kostenkorridor aufzuzeigen. In der Spalte A kann per Mausklick auf das ,ja“/,nein“-
Auswabhlfeld das gewiinschte Szenario ausgewahlt werden. Grundsitzlich fiihrt Excel alle Berechnun-
gen entsprechend der hinterlegten Formeln aus, bei der Bildung der Spaltensumme werden in der
ersten Ergebniszeile jedoch nur die Kosten aller derjenigen Szenarien aufaddiert, die in der Spalte A
das ,,ja* aufweisen.

MaBgebliche EingangsgroBen fiir die jeweilige Prognoseflache sind:
- die FlachengroBe [m2]
- die Gebaudeflache [m?], wenn die Variante dort eine Bebauung vorsieht

- die GroBe der Freiflichen [m?2] (A aus Gesamtflache abzgl. Gebdudefliache)

Die Angaben der Gesamtflachen und der Teilflaichen wurden abgeschitzt, die GroBe der Altablage-
rung ergab sich aus Unterlage [4] (vgl. Kapitel 11). Die GréBe der Flachenanteile, die hier zu unter-
suchen waren, wurden danach auf der Basis des Lageplans (vgl. Abbildung 1) abgeschitzt.

Zur Abschatzung der Geb3udegroBen, die auf den Flachen ggf. realisiert werden kénnten, wurden
die Informationen der BSU zum ,,MaB der Baulichen Nutzung* (vgl. Unterlage 4 in Kapitel 11) heran-
gezogen. Fiir Wohnbebauung wurde von einer GRZ von 0,6 und fiir Gewerbe von einer GRZ von 0,8
ausgegangen. Diese GrdBen wurden im Rechensystem im Wesentlichen dazu verwendet, die GroéBen
der Baugruben und damit die Kubatur der auszuhebenden Massen abzuschatzen.
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Eine weitere wichtige ,,S5tellschraube” ist die Spalte J, hier erfolgt die prognostische Klassifizierung
des Bodenaushubvolumens entsprechend der LAGA Zuordnungsklassen (Z0 - Z1.2; Z1.2 bis < Z4 und
> Z4). In der Spalte K wird berechnet, wie viel m? des Bodenaushubvolumens (Spalte 1) den jeweili-
gen LAGA Zuordnungsklassen (und damit direkt den Entsorgungskosten) zuzuordnen.

Die Abschatzung ,,Best Case* / ,Worst Case“ ergibt sich wesentlich aus dem %-Anteil der LAGA Zu-
ordnungsklassen im Aushubmaterial. Je nach Erkundungsgrad der jeweiligen Teilflichen und der
angestrebten Aushubtiefe werden hier %-Zahlen abgeschétzt (wichtige ,,Stellschraube®), die dann zu
einem Bauvolumen (Bodenaushubvolumen in m?; Spalte I) fiihren. Bei der Zuordnung ist zu beriick-
sichtigen, dass der bei der Auskofferung mit abgetragene, humose Oberboden Gehalte an organi-
schem Kohlenstoff TOC zeigen wird, die deutlich hoher liegen als die Zuordnungswerte fiir relativ
gering belastetes Material. In Bezug auf die Entsorgung folgt daraus, dass wegen des TOC eine Ein-
stufung in die Gruppe Z1.2 bis <Z4 wahrscheinlicher ist als in Z0 bis Z1.2, auch wenn das sonstige
Stoffinventar unproblematisch sein sollte. Diesem Umstand ist mit der stirkeren Gewichtung der
»L1.2 bis <Z4-Anteile” in der Spalte J Rechnung getragen worden.

In den Spalten L (Faktor) und M (Wahrscheinlichkeit des Eintritts) kann ein ,Risikozuschlag® einge-
rechnet werden, der ggf. im Fall einer BodenaustauschmaBnahme zu einer Mengenmehrung fiihrt.
Sowohl der Faktor als auch die Eintrittswahrscheinlichkeit sind SchatzgroRen, die von der ,Altlas-
tenrelevanz®, dem Erkundungsstand und dem Umfang des Eingriffs beeinflusst sind. Das Mehrvolu-
men je Zuordnungsklasse wird in Spalte N, das Produkt aus Mehrvolumen mal Eintrittswahrschein-
lichkeit in Spalte O abgebildet.

Mit den Spalten P und Q kénnen Mehraufwendungen flir Baugrund verbessernde MaBnahmen abge-
bildet werden. Hier wird davon ausgegangen, dass solche MaBnahmen nur in geringem Umfang er-
forderlich sein werden, weil die Griindungsplanungen auf Altablagerungen grundsatzlich auf deren
schwierige Tragfahigkeitsverhaltnisse anzupassen sind. Mehraufwand bei der Geb#udegriindung
kénnte letztlich nur dann sicher vermieden werden, wenn fiir alle Flichen eine vollstandige Aus-
raumung der Altablagerungen vorgesehen wird.

In der Spalte R werden nun die auszuhebenden Bodenvolumina (in m?) aufaddiert. Zur Abschétzung
der tatsachlich zu entsorgenden Massen sind zunichst die auf dem Standort als Béden zur Verwer-
tung wieder einsetzbaren Massen abzuschétzen. In der vorliegenden Prognose wird davon ausgegan-
gen, dass das auf den Flachen ausgehobene Ablagerungsmaterial vor Ort aufbereitet und separiert
wird. Es wird ferner davon ausgegangen, dass potentiell Gas bildendes biologisches Material sicher
von mineralischem Schutt abzutrennen ist (Grundvoraussetzung) und dieser nach entsprechender
Freigabeuntersuchung vor Ort als Auffiillung unterhalb von Geb3uden und Verkehrsflichen sowie
unter der durchwurzelbaren Bodenschicht von Griinflachen und Kleingirten wieder eingebaut wer-
den kann.

Wie in der Szenarienbeschreibung (Tabelle 4) erldutert, wird die durchwurzelbare Bodenschicht
entsprechend der Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV v. 11.09.2002 [14] bei Griinanlagen/Parks aus
0,65 m Unterbodenmaterial unter 0,35 m Mutterbodendeckung hergestellt. Bei Hausgirten erfolgt
der gleiche Aufbau, jedoch auf einer zusitzlichen Lage unbelasteter Auffiillung mit einer Machtig-
keit von 1,0 m. In diese Lage und darunter kann separiertes, gering belastetes mineralisches Materi-
al vom Standort wieder eingebaut werden.
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Im Fall der Szenarien mit tieferen Auskofferungen wird eine teilweise Riickverfiillung fiir den tiefe-
ren Untergrund eingerechnet. Die riickverfiillten Massen reduzieren die zu entsorgenden Massen der
geringsten Belastungskategorie Z0 - Z1.2. In den Szenarien, die eine Auskofferungstiefe von mehr als
1 m auberhalb von Baufenstern vorsehen, wird in Spalte S im Best Case Szenario mit 30 % wieder-
einbaubarem Material und im Worst Case mit 20 % wiedereinbaubarem Material gerechnet.

Spalte T enthdlt die daraus berechneten Massen, die dann in Spalte U von den zu entsorgenden
Rest-Bodenvolumina abgezogen werden, die dann schlieBlich multipliziert mit dem Faktor 1,8 in
Tonnage umgerechnet werden.

Seitens der BSU wurden unléngst erhobene Entsorgungspreise zur Verfiigung gestellt, die in der fol-
genden Aufstellung wiedergeben sind und deren Uberfiihrung in die Rechensystematik (Mittelung
und zusétzliche Beaufschlagung mit Transport- und Deklarationskosten) ebenfalls vermerkt ist.

Tabelle 5: Ubersicht iiber aktuelle Entsorgungspreise (ohne Transport, Deklaration etc.) und daraus
abgeleitete Gesamtkosten-Ansatze

Entsorgungspreise In das Rechenmodell iibernommene
Gesamtkosten
Bis Z1.2.(alt) = 10,-- Euro/t netto Bis Z1.2 = 15,- EURO/t
Bis Z2 = 21,-- Euro/t netto Z1.2 bis < Z4 = 30,- EURO/t

groBer Z2 = 26,--Euro/t netto

Z4 = 30,-- Euro/t netto (bis 250 mg/kg PAK), >74=55,- EURO/t
42,-- Euro/t netto (bis 1.000 mg/kg PAK),
50,-- Euro/t netto (bis 5.000 mg/kg PAK)

Mit diesen Kostendaten werden in der Spalte V die Entsorgungskosten entsprechend der LAGA Zu-
ordnungsklasse berechnet. Die Spalten W und X enthalten die Ans3tze fiir die Bauwasserhaltung in
den Fallen, in denen tiefer als 2 m ausgekoffert werden soll. Die Bauzeit wird im Best-Case mit
50 Wochen angenommen, im Worst-Case mit 80 Wochen.

In den Spalten Y und Z werden die bisher berechneten Kosten zu den Best Case und Worst Case
Summen aufaddiert.

In Spalte AA werden die bisher berechneten Entsorgungsmassen mit einem altlastenspezifischen
Handling-Zuschlag in Hohe von 3,- € je t beaufschlagt, um den besonderen Anforderungen des Bau-
ablaufes in kontaminierten Bereichen Rechnung zu tragen.

In den Spalten AB und AC werden die Kosten einer Stahlspundwandsicherung quantifiziert. Dabei
wird unterschieden zwischen einer zeitweiligen Sicherung zur Stabilisierung der Baugrube gegen das
Anstehende wahrend der BaumaBnahme (150 €/m2 Wand) und einer verlorenen Spundung (200 €/m?
Wand), die dort im Boden verbleibt, wo wieder aufgefiilltes unbelastetes Material an verbleibendes
Altablagerungsmaterial grenzen wiirde. Auf diese Weise wiirde sichergestellt, dass Gasmigration
unterbunden wiirde und zu einem spateren Zeitpunkt mit vertretbarem Aufwand eine weitere Ent-
nahme von Altablagerungsmaterial auf der anderen Seite der Spundwand erfolgen kénnte.
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Bei Teilaushub des Altablagerungsmaterials und der anschlieBenden Wiederverfiillung mit unbelaste-
tem Material sollen am Ubergang zur Altablagerung Grabesperren eingebracht werden, die fiir den
Grundstiicksnutzer bei Erdarbeiten eine Signalwirkung haben. Sie miissen so beschaffen sein, dass
sie mit Ublichen Handwerkzeugen fir Grabearbeiten (Spaten, Schaufel usw.) nicht unbeabsichtigt
durchdringbar sind und tiefere Grabearbeiten auch bei Absicht erheblich erschweren. Diese Funkti-
on konnen Geogitter erfiillen; fiir die hier dokumentierte Kalkulation wird von Material mit einer
Zugfestigkeit von 20 kN/m ausgegangen, der Aufwand fiir Liefern und Einbau wird in Spalte AF mit
4,- €/m? kalkuliert.

Bei Arbeiten mit kontaminiertem Aushubmaterial fallen Kosten fiir die Deklarationsanalytik (= ab-
fallrechtliche Einstufung des Aushubmaterials; Ansatz: eine Probe je 500 m3 Aushubmaterial gemaB
LAGA) und die Freimessung der Grenzflachen der jeweiligen Sanierungsbaugrube an. Durch Bepro-
bungen der Boschungen und Sohlfldche wird dokumentiert, ob das Sanierungsziel auch tatsichlich
erreicht wurde. Diese spezifischen Kosten wurden in anderen Fallen mit 0,91 €/m3 (bei Aushubar-
beiten in der wasserungesattigten Bodenzone) nachkalkuliert und hier mit 1,- € / m3 in der Summe
iiber alle Massen in Spalte AG in die Berechnung eingefiihrt.

Bei Tiefbauarbeiten in Bereichen mit Kontaminationen fallen Kosten fiir die gutachterliche Beglei-
tung dieser SanierungsmaBnahme an. Dazu zahlen die ortliche Bauleitung, die Wahrnehmung von
Besprechungsterminen sowie die Dokumentation der durchgefiihrten SanierungsmaBnahme (Be-
schreibung der jeweiligen MaBnahme, Volumen/Tonnage an kontaminiertem Material, Entsor-
gung/Verwertung des Aushubmaterials). Die Kosten fiir Ingenieurtechnische Planung und Begleitung
sowie Bodengutachter wurden als pauschale Beaufschlagung in Hohe von 8 % der Bau- und Verbrin-
gungskosten berechnet (Spalte AH).

In den Szenarien, die eine passive Gassicherung vorsehen, wird in Spalte Al der Aufwand fiir die
Erstellung der Gassicherungsschicht, des Drainsystems und der Vorbereitung des Oberflichenaufbaus
kalkuliert. Es wird fiir die Gebaudeflachen mit einem Kostenaufwand von 40,- €/m? gerechnet, wo-
mit der GroBteil der Mehrkosten fiir die gasdichte Herstellung der aufstehenden Gebaude abgedeckt
sein durfte.

Zur Berechnung der wieder zu verfiillenden Volumina sind von der urspriinglichen Aushubmenge die
in den Boden eingebauten Gebaudekdrper (bei den Wohngebauden wurde eine Unterkellerung ange-
nommen) mit Griindungen, die wieder riickverfiillbaren Aushubmassen und ggf. das Gassicherungs-
system abzuziehen. Bei Griinanlagen/Parks werden, wie oben beschrieben, 0,65 m Unterbodenma-
terial mit 0,35 m Mutterbodendeckung kalkuliert, bei Kleingérten und Hausgérten erfolgt der glei-
che Aufbau, jedoch auf einer zusatzlichen Lage unbelasteter Auffiillung (1,0 m machtig), in die auch
separiertes, gering belastetes mineralisches Material vom Standort wieder eingebaut werden kann.

In den Spalten AJ und AK wird das Verfiillvolumen im tieferen Untergrund mit ,,externem Fiillboden*
berechnet, wahrend die Spalte AL die erforderlichen Volumina ,durchwurzelbarer und gasgangiger
Unterboden® und die Spalte AM die Mutterboden-Volumina enthalt. Die Kosten dieser Verfiillungen
werden in Spalte AN berechnet, indem fiir Mutterboden mit Kosten von 12,50 € / m3, fiir durchwur-
zelbares und gasgangiges Material von 8,- € / m3 und fiir sonstigen Fiillboden mit 5,- € / m3 gerech-
net wird.

Die entstehenden Gesamtkosten je Szenario finden sich aufsummiert in den Spalten AO (,,Best Ca-
se*) und AP (,,Worst Case”). Die entstehenden Gesamtkosten (wiederum als ,,Best Case” und ,,Worst
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Case“) je Flache werden als Summe der Szenarien berechnet, die in Spalte A die Option ,,ja“ auf-
weisen.

Alle Variantenkalkulationen beinhalten die Mdglichkeit, den Verbau der Sanierungsbaugruben durch
Spundwénde zu kalkulieren. Die Kalkulation sieht vor, die Spundungen zu den 8uBeren Rindern des
Gesamtstandortes nach den Ende der Sanierung wieder zu entfernen und die Spundungen in Rich-
tung der verbleibenden Altablagerungsmassen (z.B. Richtung Schulgeb3ude) dort zu belassen (,,ver-
lorene Spundung®). Je nach Umfang der in den Varianten vorgesehenen Auskofferungen sind die
Langen und Tiefen der Spundungen im Rechenmodell wihlbar.

Das Modell enthalt ebenfalls die Kalkulation einer Bauwasserhaltung fiir die Varianten, in denen
Eingriffe in den tieferen Untergrund vorgesehen sind. Je nach Umfang und Tiefe der Auskofferungs-
varianten ist die Betriebsdauer der Bauwasserhaltung wéhlbar. Die Wassermenge je Zeiteinheit wur-
de grob geschatzt, ebenso wie die Komplexitat des Grundwasserchemismus.

Sowohl fiur die Spundung als auch fiir die Bauwasserhaltung wird je Variante eine Best-Case- und
eine Worst-Case-Annahme eingesetzt.

5.3 Variantenbetrachtungen

Die tabellarische Ergebnisdokumentation ermdglicht die Betrachtung von Varianten, die im ange-
wendeten Excel-Rechenschema modelliert werden kénnen.

Die weiteren, oben bereits beschriebenen Variablen (in den Gelben Feldern) sind demnach:

o die Art der Folgenutzung (Wohnen, Sport, Griinfliche)

e das MaB der baulichen Nutzung (GRZ Wohnen: 0,6)

e die Sanierungs- bzw. SicherungsmaBnahme (Auskofferung oder nicht)
o die Aushubtiefe (2m, 4,5 m oder vollstandig)

o der geschatzte Anteil Z0-21.2, Z1.2 bis < Z4 und > Z4 an den Aushubmassen und damit die
Entsorgungspreise dieses Materials in unterschiedlichen Anteilen der abfallrechtlichen Ein-
stufung nach LAGA (als Best- und Worst-Case)

s das Vorhandensein von Kontaminationskdrpern in den betrachteten Flichen (als Best- und
Worst-Case)

e die Grobe der Kontaminationskorper in den betrachteten Flachen (als Best- und Worst-Case)

» die Wahrscheinlichkeit, auf bisher noch nicht erkannte Verunreinigungskérper zu stoBen (als
Best- und Worst-Case)

¢ die Erforderlichkeit, Lange+Tiefe und der Verbleib der Baugrubensicherung durch Spundung
(als Best- und Worst-Case)

o die Erforderlichkeit und Dauer einer Bauwasserhaltung (als Best- und Worst-Case)

o der geschitzte Anteil, der nach sicherer Separierung der organischen (potenziell Gas bil-
denden) Fraktion und entsprechender chemisch-analytischer Priifung wieder vor Ort einge-
baut werden kann (als Best- und Worst-Case)

o das spezifische Gewicht der Entsorgungsmassen
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o die Verbringungskosten fiir zu entsorgende Massen
s die Zuschlége fiir Baukosten zusatzlich zu den Entsorgungskosten
e die Kosten des Gassicherungssystems

o die Kosten fiir erforderliches Verfiillmaterial (in vier unterschiedlichen Kategorien)

6 Ergebnisse der Kostenschatzung der Standortaufbereitung

6.1 MaBnahmenkosten und Nutzungsvarianten

Tabelle 6 enthalt die zusammengefassten Ergebnisse der Modellrechnungen fiir die ins Auge gefass-
ten Folgenutzungen der Teilfldchen und die in Frage kommenden MaBnahmen, die mit Best Case und
Worst Case Betragen bepreist sind.

Die Varianten sind in Kapitel 7.1 in Abbildung 5 bis Abbildung 7 dargestellt.

Erwartungsgemal zeigt sich, dass in den Varianten 1a und 2a die mit Abstand hichsten Kosten ent-
stehen, weil beide Varianten eine vollstdndige Entfernung der Altablagerung vorsehen. Um
ca. 5 Mio. EUR geringer sind die Kosten der Variante 1 c, die vorsieht, den GroBteil des Altablage-
rungsmaterials unter den verbleibenden Sport- und den Griinflachen zu belassen.

Miteinander in etwa vergleichbar sind die KostengréBenordnungen der Varianten 1b, 2b, 2¢ und 3a
die jeweils unterschiedlich weit gehende Entnahmen des Ablagerungsmaterials vorsehen. Wobei die
Varianten 2c und 3a immerhin die zur Wohnnutzung vorgesehenen Fléchen fiir einen vollstindigen
Bodenaustausch vorsehen.

Variante 3b zeigt die mit Abstand niedrigsten Kosten, weil sie nur eine randliche Nutzungsinderung
bei Verbleib der meisten Aushubmassen im Zentrum der Fliche vorsieht.

Die vorgenommene Modellierung ermoglicht Kostenschatzungen fiir jede Teilfliche und jede Nut-
zungsart mit mehreren MaBnahmenvarianten, so dass ein Gesamtiiberblick iiber das gesamt MaR-
nahmenportfolio in unterschiedlichen Szenarien gewonnen werden kann.

In einer Besprechung iiber die Ergebnisse der Modellierung wurde die Frage der Moglichkeiten der
Oberflachenentwdésserung im Fall eines Teilaushubs mit Sicherung erdrtert. Das Niederschlagswasser
soll grundsatzlich dem Grundwasser zugeleitet werden, allerdings zeichnet sich ab, dass im Fall des
Verbleibs eines Teils der Altablagerung eine punktuelle Durchsickerung in jedem Fall zu vermeiden
ware. Inwieweit flachenhafte Durchsickerungen toleriert oder durch seitliche Ableitung umgangen
werden kénnten, muss in weiteren Bewertungen geklart werden.

Die bei den beschriebenen Neuentwicklungen zu erwartenden langfristigen Kosten und Nutzeneffek-
te werden im Rahmen der kommunalfiskalischen Analyse abgeleitet, die in den folgenden Kapiteln
beschrieben wird.
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7 Projektbeschreibung der Flachenneuentwicklung Neusurenland

7.1 Varianten

In den Abstimmungsgesprachen wurden die in den folgenden Abbildungen gezeigten Entwicklungsvari-
anten diskutiert.

Abbildung 5: Nutzungsvariante 1 (schlieBt die Sanierungsvarianten 1a, 1b und 1c ein)

[_]sport

[ lweg/Griin Nutzungsvariante 1

|:| Wohnen

Quelle des Gleichenplans: [4]
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Abbildung 6: Nutzungsvariante 2 (schlieBt die Sanierungsvarianten 2a, 2b und 2¢ ein)

[Isport
|:| Weg/Griin Nutzungsvariante 2
Wohnen

Quelle des Gleichenplans: [4]
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= Durchfiihrung der ersten Berechnungen,
- Présentation des Zwischenstands.

In der zweiten Phase wurde auf der Grundlage der Zwischenergebnisse das Rechenmodell {iberarbeitet
und die Datengrundlage weiter qualifiziert. In dieser Phase erfolgten die Arbeitsschritte:

- Uberarbeitung der Berechnungen und
- Abschlussdiskussion.

Im Anschluss erfolgte die Dokumentation in Form des vorliegenden Berichts.

8.3 Rechenmodell und Einzelpositionen

Im Folgenden werden die im Berechnungsmodell angesetzten Positionen und Eingangsdaten sowie die
Annahmen zu Kosten und Erldsen erlautert. Die Reihenfolge der folgenden Beschreibung der Daten-
bldcke entspricht der Struktur des Berechnungsmodells und erleichtert somit das Verstindnis der Vor-
gehensweise in den Berechnungen.

Aufbau und Systematik des Modells

Die nachfolgend erlauterten Eingangsdaten sind auf einem Excel-Blatt pro Variante aufgenommen und
miteinander verkniipft. Die Zwischenergebnisse werden in je einem weiteren Excel-Blatt so aufberei-
tet, dass eine Verfolgung des zeitlichen Verlaufs der Effekte in Jahresschritten méglich wird. Die Jah-
resergebnisse kommen auf Basis der Gegeniiberstellung der Summen Kosten vs. Erlése zustande; die
grafische Darstellung erfolgt durch die Fortschreibung als kumuliertes Ergebnis, das somit die Entwick-
lung des cash-flows zeigt (z.B. Abbildung 10 auf Seite 43). Fiir die langfristige Betrachtung des Pro-
jekts wurde ein Zeitraum von 21 Jahren (2013 bis 2033) gewédhlt. Somit wird jede Phase des Projekts
berlicksichtigt, von der Baureifmachung der Teilflachen Uber den Hochbau bis zur Vermarktung und
den nachfolgenden Effekten durch entsprechende zusatzliche Biirger und Unternehmen.

Herkunft der Daten

Die verwendeten Daten fiir die Ermittlung der Kosten- und Nutzenpositionen wurden zum {iberwiegen-
den Teil seitens der BSU bereitgestellt. Das betrifft Daten zu:

- FlachengroBen der Grundstiicke,
= Bruttogrundflachen (BGF),

- Kosten fiir die Stadt (pauschalierter Anteil an gesamten Projektkosten, sonst. Baukosten auf
eigenen Flachen),

- Kosten durch die Projektentwicklung (z.B. Riickbau- und Beraumungskosten auf eigenen Fla-
chen, dffentliches Griin, Nebenfléchen).

Eine Vielzahl der Annahmen im Hinblick auf Instandhaltungs- und Betriebskosten sowie Steuereinnah-
men fiir die Stadt Hamburg, basieren auf den verdffentlichten einschldgigen Kennzahlen aus der Fi-
nanzbehdrde und dem Statistischen Jahrbuch, bei der BDO AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft (BDO)
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vorhandenen Vergleichsdaten sowie auf den Projekterfahrungen der beteiligten Projektbearbeiter der
BDO TUC; dazu wurden Erfahrungen und Stellungnahmen seitens der BSU-Mitarbeiter beriicksichtigt.’

8.3.1 Basisdaten
FldchengraBen der Grundstiicke, ErschlieBungsflachen und BGF (Wohnen und sonstige Nutzung)

Diese Daten bilden die Grundlage fiir die weiteren Berechnungen, angefangen bei der Anzahl von
Wohneinheiten Uber die Kosten fiir die Instandhaltung der technischen Infrastruktur und der Griinfl3-
chen bis zu den Privatinvestitionen und den Steuermehreinnahmen. Die TeilflichengroBen der Ent-
wicklungsvarianten wurden den Unterlagen des Bezirksamtes Hamburg Wandsbek sowie die Fachgut-
achten der BSU entnommen.

Die Gesamtfldche wurde fiir die hier vorliegende Untersuchung in die Teilflichen aufgeteilt, deren
zukiinftige Funktionen in Abbildung 5: Nutzungsvariante 1 (schlieBt die Sanierungsvarianten 1a, 1b und
1c ein), Abbildung 6: Nutzungsvariante 2 (schlieBt die Sanierungsvarianten 2a, 2b und 2c¢ ein) und
Abbildung 7: Nutzungsvariante 3 (schlieBt die Sanierungsvarianten 3a und 3b ein) auf Seite 29 ff dar-
gestellt sind und deren GroBen in Tabelle 1 aufgelistet sind.

Wohneinheiten

Zur Berechnung der Anzahl der Wohneinheiten wurde festgelegt, dass von Einheitsgroben von 85 m?
pro Wohneinheit im Geschosswohnungsbau und 140 m2 pro Reihenhaus bei mittlerem Standard ausge-
gangen wird.

Statistische Werte

Hier werden die fiir die spatere Berechnung der Steuereinnahmen relevanten Hebesitze der Stadt
Hamburg (Jahr 2010) fiir Gewerbesteuer (470) und Grundsteuer B (540) angewendet. [5]

8.3.2 Annahmen

Die folgenden Ansatze wurden auf der Basis der Erfahrungen mit einer Reihe dhnlicher Projekte ge-
wahlt:

Wohnen

- Familiengrofe: Personen je Wohneinheit

2,0 Personen wurde als ein Mittelwert fiir die beriicksichtigten Haushalte im Geschosswoh-
nungsbau gewahlt. Weitere Werte: Doppel-/Reihenhduser mittleren Standards: 2,7 Personen
je Haushalt.

Da es sich beim Projekt Neusurenland um Wohnraum in einem vergleichsweise hochpreisigen
Segment handelt, d.h. mindestens ein Einkommen fiir die Finanzierung benétigt wird, wird
tendenziell von etwas liberdurchschnittlichen Haushaltseinkommen ausgegangen. Die Zahl der
Kinder wurde mit ca. 30 % der Bewohner gewahlt.

= Quote zusétzlicher Bewohner in Hamburg

Die Quote der potenziellen zusatzlichen Bewohner in Hamburg wurde in gemeinsamer Ein-

' Zu den verwendeten Quellen (Literatur, Gutachten, Stellungnahmen, miindliche Aussagen) s. Quel-
lenverzeichnis, Kapitel 11.
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schatzung fiir alle Wohnformen mit 30 % angenommen. Ein Haupt-Argument fiir diese tenden-
ziell geringe Quote liegt in der Wertigkeit des Projekts im Vergleich zu vergleichbaren Wohn-
einheiten im Umfeld.

- Anteil svB von zusatzlichen Bewohnern

Unter Beriicksichtigung der Erwerbsstruktur in Deutschland wurde ein Anteil voll sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigter (svB) von 50 % gewahlt, d.h. in jedem Haushalt gibt es (unter
Ansatz der jeweiligen Werte zur Familiengr6Re) im Durchschnitt eine svB Person.

- Brutto-Jahreseinkommen je svB

Das Brutto-Jahreseinkommen wurde entsprechend des Wohnsegments mit 25.000,- EUR p.a.
(Geschosswohnungen) und 45.000,- EUR p.a. fiir Doppelhduser mit mittlerem Standard ange-
setzt.

- Nachgelagerte Effekte

Die Annahme, dass 30% der Bewohner im Projekt Neusurenland ,Neu-Biirger* sein werden,
bedingt demnach den innerstddtischen Umzug von Biirgern in Hohe von 70% der Bewohner.
Gemah dieser Logik werden in Hamburg Wohnungen frei, die zu einem Anteil ebenfalls von
»Neu-Biirgern“ belegt werden. Diese Quote wird ebenfalls mit 30% angenommen. Es folgen die
Berechnungen zur HaushaltsgroBe sowie zur Beschaftigungs- und Einkommensstruktur analog
der obigen Ausfiihrungen (HaushaltsgroBe: < 2 Personen / Anteil svB: ca. 50% / Brutto-
Jahreseinkommen: 22.000 - 35.000,- EUR p.a.)

Das wesentliche Ergebnis dieser Annahmen ist eine Prognose des zusitzlich zu versteuernden Ein-
kommens sowie des zusatzlichen zu versteuernden Gewerbeertrags, die durch neue Biirger bzw.
deren Kaufkraft erarbeitet werden. In einem weiteren Schritt werden von diesen Summen Einkom-
mensteuer- und Gewerbesteueranteile fiir die Stadt Hamburg abgeleitet.

Zeitraum der Vermarktung und Auslastung

Wie eingangs erwahnt, erfolgt eine Darstellung der kommunalfiskalischen Ergebnisse im zeitlichen
Verlauf. Auch hierfiir sind Annahmen notwendig, da sich durch die einzelnen Vermarktungsschritte
Bewohner und Betriebe entsprechend zeitlich versetzt ansiedeln bzw. ErschlieBungsmaBnahmen im
Projektverlauf abgeschlossen werden; daran werden sowohl die steuerlichen Effekte als auch die In-
standhaltungs- und Betriebskosten gekoppelt.

Der Beginn der Baureifmachung und ErschlieBung ist auf den Teilflichen A, B und C im Rechenmodell
fir das Jahr 2013 und fiir die weiteren Flachen fiir 2014 kalkuliert. So werden bis zum Jahresanfang
2015 Schritt fiir Schritt alle Teilfldchen baureif hergerichtet sein. Es wird davon ausgegangen, dass die
ersten Effekte jeweils im Jahr 2 nach der Baureifmachung sichtbar werden (20 %), sich im Jahr 3 auf
60 % steigern und die Teilfldchen im jeweils vierten Jahr voll aufgesiedelt sind. Bei dieser Vorgehens-
weise der Sanierung und inneren ErschlieBung ware die letzte Teilfliche somit etwa 2018 voll aufge-
siedelt.
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8.3.3 Kosten

Einmalige Kosten

Unter ,,einmaligen Kosten“ fiir die Stadt Hamburg sind hier die Kosten fiir die Aufbereitung der vorge-
nutzten Flachen und die damit verbundenen Kosten fiir die Planung, Bauiiberwachung etc. zu beriick-
sichtigen.

Es wird davon ausgegangen, dass die zu entwickelnden Flachen erschlossen an private Entwickler ver-
duBert und dann von diesen bebaut werden. Als einmalige Kosten sind also neben den Kosten fiir die
Herrichtung der Flachen und der inneren ErschlieBung, die Kosten der duBeren ErschlieBung und die
Kosten der Planung und Vermarktung zu kalkulieren, die fiir alle Varianten in Tabelle 7 zusammenge-
fasst sind. Anschaffungskosten bzw. in das Projekt einzusetzende Buchwerte sind hier nach Aussage
der BSU nicht zu kalkulieren.

Die folgende Tabelle fasst die MaBnahmen zur Baureifmachung der Flachen und ihre Bepreisung in den
zu untersuchenden Varianten zusammen.
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Laufende Kosten

Laufende Kosten fallen jdhrlich flir die Instandhaltung zusBtzlich geschaffener technischer Infra-
struktur und der Verkehrs- und Freiflachen an, die im Eigentum der Stadt verbleiben. Ferner ent-
steht zusatzlicher Aufwand durch den Betrieb sozialer Infrastruktureinrichtungen, wie z.B. Kinder-
gérten, Schulen, Sportstétten etc. und deren Benutzung durch die ,,Neubiirger.

Technische Infrastruktur

- Instandhaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen,

- Instandhaltung und Energiekosten StraBenbeleuchtung, Instandhaltung Kanile, Pflege von
Griin-, Sport- und Spielplatzflachen

Die Angaben basieren auf allg. verfiligharen Kennzahlen, die durch Vergleichswerte von
BDO TUC erganzt wurden.

Soziale Infrastruktur

- Durchschnittliche Kosten im Betrieb fiir zusétzliche Kinder in Kindergérten und Schulen, so-
wie Betriebskosten fiir Sport- und Freizeitangebote fiir zusitzliche Bewohner

Fiir die Ermittlung dieser Kosten wurde angenommen, dass die zusitzlichen Kinder beste-
hende Einrichtungen besuchen. Fiir jedes zusdtzliche Kind fallen entsprechend Sach- und
Personalkosten an, die mit den Elternbeitragen gegen gerechnet werden. Die konkreten An-
gaben zu den Kosten basieren auf intern vorhandenen Vergleichsdaten aus vergleichbaren
Kommunen.

Im Fall von finanziellen Defiziten im Projekt wird davon ausgegangen, dass Finanzierungskosten
entstehen; diese wurden im Projekt fiir jedes Jahr des 21-Jahres-Betrachtungszeitraumes unter
Zugrundelegung eines durchschnittlichen Zinssatzes von 2,50 % p.a. berechnet.

8.3.4 Nutzen
Indirekte Erlose durch private Folgeinvestitionen

Die Haupterlose werden generiert durch die VerauBerung erschlossener Flichen, hier wurde fiir die
VerauBerung von Wohnbauflachen von 270 €/m? ausgegangen, wenn ein vollstindig durch Bodenaus-
tausch saniertes Grundstiick vorliegt. Fiir den Fall einer Teilentnahme mit anschlieBender Sicherung
gegen Deponiegas wird von einem VerauBerungserlds in Hohe von 220,- €/m? ausgegangen.

Die fir den Haushalt der Stadt Hamburg wirksamen Effekte werden von den Folgeinvestitionen z.B.
der Errichtung von Geb&auden durch die private Bauwirtschaft abgeleitet (volkswirtschaftliche Effek-
te), deren Investitionssummen aufgrund der vorliegenden Masterplanung abgeschitzt werden kon-
nen. Die Berechnung erfolgt nach einem Modus, liber den Umsatz- und Gewerbesteueranteile abge-
' leitet werden; die gesamte Investitionssumme wird auf Material- und Personalkosten aufgeteilt, die
jeweils zu einem gewissen Anteil im Bilanzraum Hamburg aufgewendet werden. Die MaBnahmen
umfassen im Einzelnen:

= Herrichten, Sanierung und Abbruch,
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ErschlieBung,
Bau o6ffentlicher Griin- und Verkehrsflachen,
Baunebenkosten,

Hochbau Wohn- und Gewerbegebaude.

Ein weiterer Einmal-Ertrag wird durch neue Buchwerte erzielt, die nach der Herrichtung der &ffent-
lichen Flachen im Anlagevermdgen zu beriicksichtigen sind. Unter Berlicksichtigung der bei der Erst-
bewertung von kommunalen Liegenschaften angewendeten Grundsitze werden die Grundstiicke der
neu geschaffenen offentlichen Einrichtungen (StraBen, Nebenflachen, Griinflichen etc.) mit dem
Durchschnittswert von 5 €/m? bewertet. Es sei noch einmal deutlich darauf hingewiesen, dass es
sich hier um einen Ertrag ohne Zahlungsfluss handelt.

Laufende Erlose

Die laufenden jahrlichen Erlése entstehen durch unterschiedliche direkte und indirekte Steuerein-
nahmen der folgenden Steuerarten:?

Einkommensteuer

Die Berechnung der Einkommensteueranteile erfolgt auf Basis des oben abgeleiteten zu-
satzlichen Brutto-Jahreseinkommens; es wird angenommen, dass der Einkommensteueran-
teil der Stadt Hamburg einem Anteil von 0,0225 entspricht.

Gewerbesteuer

Es wird davon ausgegangen, dass die Unternehmensergebnisse der Besteuerung durch Ge-
werbesteuer unterliegen, also keine freiberuflichen Leistungen umfassen. Dies betrifft
ebenso das Gewerbesteuermehraufkommen durch die gesteigerte Kaufkraft. Fiir die Kalku-
lation wird davon ausgegangen, dass der Gewerbesteueranteil der Stadt Hamburg 80% des
Aufkommens betragt.

Umsatzsteuer

Auf Basis statistischer Angaben zur Kaufkraft in Hamburg wird ein Anteil der Umsatzsteuer
fur die Stadt errechnet. Zudem werden hier die Effekte abgebildet, die sich durch den er-
héhten Energiebedarf durch neue Gebdude ergeben. Umsatzsteueranteil der FHH: 0,0285.

Grundsteuer B

Durch die neuen Entwicklungen im Projekt Neusurenland erhdhen sich der Wert dieser Fl3-
chen und die Bemessungsgrundlagen, die zu héheren Grundsteuereinnahmen fiihren.

Im Fall einer Energieversorgung der neu errichteten Gebaude durch die zu 100 % in &ffentli-
chem Eigentum befindlichen Stadtwerke ist mit den o0.g. Umsatzsteuereffekten sowie einem
Gewinnanteil fiir den éffentlichen Haushalt zu rechnen.

? Die Berechnungen der Steuerstréme sind in Kooperation mit den BDO Steuerberatern und Wirt-
schaftspriifern erarbeitet worden.
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9 Kommunalfiskalische Ergebnisse

Wie in Kapitel 7.1 erlautert ist, wurde im Rahmen der KOMMUNALNUTZEN-Analyse drei Bebauungs-
szenarien mit jeweils mehreren Sanierungsszenarien kombiniert und die resultierenden insgesamt
acht Varianten modelliert.

Variante 1a ist dabei der umfassendste Ansatz mit Entwicklung des gréften Teils der Gesamtfliche
in ein Wohngebiet mit vorheriger Auskofferung der im Untergrund vorhandenen Altablagerung. Diese
Variante wird im Folgenden zunadchst vorgestellt, danach wird die komplementére Extremvariante
3b (kleinste Wohnbauflache und geringster Eingriff zur Standortaufbereitung) erliutert, um das
Spektrum der Varianten zu verdeutlichen. Danach erfolgt eine Gesamtschau aller Varianten-

Ergebnisse im Vergleich.

9.1 Kommunalfiskalisches Ergebnis Variante 1a

9.1.1 Kurzfristige Projektbilanz

Aufbauend auf den Daten und Annahmen, die in den vorhergehenden Kapiteln erldutert wurden,
erfolgt hier nun die Zusammenfassung und die Bewertung der kommunalfiskalischen Effekte fiir die
Stadt Hamburg.

Abbildung 8: Zusammenfassung einmaliger Effekte in der Variante 1a (gerundet)

Zusammenfassung einmaliger Effekte
Neusurenland Hamburg Variante 1a

Grundsticke € 0
Il. Baufeldfreimachung, Innere ErschlieBung € -29.776.000
lll. Planung, Vermarktung € -856.000
IV. Sonstiges, duBere Erschliefung € -150.000
Bau sonstiges 1 € 0
Erlése aus FlachenverauBerung € 7.279.000
Summe kommunalfisk. Einmaleffekte durch das Projekt € 701.000
Ertrag aus Ubertragung von Nebenflachen (Buchwerte) € 90.000

-22.712.000

Die wesentlichen einmalig wirksamen Positionen (vgl. Kap. 8.1) des Vorhabens sind in obiger Abbil-
dung aufgelistet (gerundete Werte). Es ergibt sich ein deutlich negatives Projektergebnis fiir die
Stadt Hamburg. Das Ergebnis resultiert u.a. aus den sehr erheblichen Kosten der Aufbereitung des
Gesamtstandortes, die lediglich zum Teil durch die Erldse aus der VerauBerung von Grundstiicken
gedeckt werden. Ein kleiner Teil des Gesamtstandortes wird nach aufwandiger Beseitigung von Las-
ten (Kontaminationen, Altlasten, abgéngige Gebdude) mit Infrastruktureinrichtungen und Sportanla-
gen neu bebaut, deren Baukosten erheblich sind.

Erlauternd ist ferner fest zu stellen, dass im Rechenmodell grundsatzlich sehr konservative (also
»vorsichtige“) Annahmen zu den kommunalfiskalischen Einmaleffekten aus der Projektrealisierung
getroffen werden, weil nur ein geringer Teil als im ,,Bilanzrahmen Stadt Hamburg* steuerlich wirk-
sam angenommen wird. Es wird namlich davon ausgegangen, dass nur 35 % der Materialinvestitionen
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und 40 % des Personalaufwandes (bei einem Gesamtinvestitionsaufwand von ca. 44.000.000,- €
(ca. 23 Mio. € durch die Stadt und ca. 21,0 Mio. € durch private Bauherren)) durch Unternehmen
und/oder Personen bewegt werden, die in Hamburg steuerpflichtig sind.

Aus gutachterlicher Sicht ist festzustellen, dass die konservative Herangehensweise an die Kosten-
schatzungen fiir die Flachenaufbereitung grundsétzlich erheblichen Raum fiir Optimierungen durch
weitere Untersuchungen und kreative Planungen bieten diirfte, sodass eine signifikante Reduzierung
des Defizits moglich ist.

9.1.2 Langfristige kommunalfiskalische Auswirkungen

Die folgende Abbildung 9 beschreibt die kommunalfiskalischen Effekte, die sowohl wihrend der
Projektentwicklung als auch nach ihrem Abschluss jahrlich zu beriicksichtigen sind. Die laufenden
Kosten z.B. fiir die Instandhaltung der stadtischen Infrastruktur (Zwischensumme aus den ersten
6 Positionen (ca. -307 TEUR/a) plus durchschnittliche Finanzierungskosten (ca. 691 TEUR/a) belau-
fen sich auf maximal ca. 998 TEUR/a und werden durch die laufenden maximalen Einnahmen von
ca. 433 TEUR/a (Zwischensumme aus den nachfolgenden 7 Einnahmen-Positionen) nicht einmal zur
Halfte kompensiert. Die bedeutendsten Einnahmen-Positionen sind die Steuereinnahmen aus der
Kaufkraftentwicklung, der Einkommensteuer und den Grundsteuern. Zur Bewertung des Einflusses
der Finanzierungskosten, werden diese in der folgenden Abbildung und den weiteren Variantenver-
gleichen separat ausgewiesen. Es zeigt sich, dass bei Nichtberiicksichtigung der Finanzierungskosten
ein positiver Jahressaldo in Hohe von ca. 126 TEUR vorlage.

Abbildung 9: Zusammenfassung der laufenden kommunalfiskalischen Effekte der Variante 1a pro
Jahr

Zusammenfassung laufender kommunalfiskalischer Effekte
Neusurenland Hamburg Variante 1a
Betrachtungszeitraum 2013 bis 2033
(maximale Effekte erst nach Abschluss der Vermarktung in 2018)

Instandhaltung techn. IS innen €/a -47.000
Summe Kosten Instandhaltung Kompens./Okologie €/a 0
Instandhaltung &ff. Grin €/a -8.000
Instandhaltung dufere Erschl. €/a 0
Instandhaltung Sport-, Bolz, Spielplatze €/a -9.000
Betrieb Kinderga., Schulen €/a -243.000 -307.000
Steuereinnahmen aus Kaufkraftentwicklung €/a 96.000
Einnahmen aus Energiebedarf €/a 66.000
Einkommensteuereinnahmen €/a 85.000
Gewerbesteuereinnahmen €/a o
Grundsteuer B Wohnen €/a 186.000
Grundsteuer B Gewerbe €/a 0
Grundsteuer B Biro/Dienstleistungen €/a 0 433.000
Finanzierungskosten (pro Jahr im Durchschnitt) €/a -691.000 -691.000

Saldo €/a -565.000
Jahressaldo ohne Finanzierungskosten €/a 126.000

BSU Neusurenland Altlastenschutz und KNA_10 | Endfassung 18.06.2012
Seite 41



Flachenaktivierung Neusurenland Hamburg Farmsen:
lBDO Kostenschatzung ,,Altlasten* und Kommunalfiskalische Wirkungsanalyse

AR
BDO Technik- und Umweltconsulting GmbH

9.1.3 Betrachtung im Zeitverlauf

Die erléuterten Berechnungen fiihren zu Zwischensummen fiir einmalige/ laufende Kosten bzw.
Erldse, die in einem folgenden Arbeitsschritt unter Berlicksichtigung von Investitions-, Vermark-
tungs- und Auslastungsschritten in Jahresabschnitten berechnet werden. Anhang 12.1 zeigt den zeit-
lichen Verlauf der Variante 1a als Beispiel.

So wird deutlich, wie sich die im vorigen Kapitel dargestellten maximalen Summen fiir Kosten und
Erlose in den entsprechenden Zeitraumen entwickeln. Die Gegeniiberstellung von Kosten und Erlo-
sen flihrt zu einem Zwischenergebnis fiir den Betrachtungszeitraum eines Jahres. Die Kumulation
der einzelnen Jahresergebnisse wird fiir den Umsetzungszeitraum und dariiber hinaus bis zum
Jahr 2033 (das 21. Betrachtungsjahr) im Sinne eines cash-flow fortgeschrieben.
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Abbildung 10: Ergebnis im Zeitverlauf (Einnahmen vs. Ausgaben) Variante 1a oben mit Beriicksichti-
gung der Finanzierungskosten und unten ohne Beriicksichtigung

Kosten-Nutzen-Analyse
Neusurenland Hamburg
Variante 1a
Kosten bzw. Erlése fur die Stadt Hamburg im Zeitverlauf
(kumuliert incl. Finanzierungskosten)
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Kosten-Nutzen-Analyse
Neusurenland Hamburg
Variante 1a
Kosten bzw. Erldse fur die Stadt Hamburg im Zeitverlauf
(kumuliert ghne Finanzierungskosten)
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In dieser dynamisierten Darstellung ist zu erkennen, dass in den ersten beiden Jahren des Vorhabens
eine Anfangsinvestition (Baureifmachung des Gesamtstandortes) erfolgt, die durch Erlése aus der
Flachenverduberung nur zum Teil wieder kompensiert werden kann. Ab dem ,,Jahr 3“ (2015) wird
dann mit der sukzessiven Aufsiedlung der gesamten bebauten Flache gerechnet, die im Jahr 2018
abgeschlossen ware. Die Finanzierungskosten sind die wesentliche beeinflussende Grofe im weite-
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ren Verlauf, die dazu fiihrt, dass das anfangliche Defizit weiter zunimmt. Werden die Finanzierungs-
kosten auber Acht gelassen, fiihrt der positive Jahressaldo zu einer langsamen Kompensation des
Anfangsdefizits, zu einer vollsténdigen Kompensation (also einem break-even-Punkt) kommt es je-
doch in einer absehbaren Zeit nicht.

9.2 Kommunalfiskalisches Ergebnis Variante 3b

9.2.1 Kurzfristige Projektbilanz

Die Variante 3b beinhaltet die geringste Veranderung des Gesamtstandortes. Sie wurde von BDO
formuliert, um die Auswirkungen einer auf die Randbereiche begrenzten Neuentwicklung aufzuzei-
gen. Sie sieht vor, nur im auBersten Nordwesten und im Osten des Standortes vollstindige Entnah-
men des (dort gering machtigen) Altlablagerungskdrpers vorzunehmen und danach Wohnbebauung
zu errichten. Die zentralen Bereiche des Standortes blieben als Sporteinrichtungen in ihrer heutigen
Form erhalten; eine Entnahme der Altablagerungsmaterialien dort unterbliebe also.

Abbildung 11: Zusammenfassung einmaliger Effekte in der Variante 3b (gerundet)

Zusammenfassung einmaliger Effekte
Neusurenland Hamburg Variante 3b

Il. Baufeldfreimachung, Innere ErschlieBung € -5.433.000
lIl. Planung, Vermarktung € -390.000
IV. Sonstiges, duere ErschlieBung € -60.000
Bau sonstiges 1 € 0
Eriése aus Flachenverduerung € 2.916.000
Summe kommunalfisk. Einmaleffekte durch das Projekt € 206.000
Ertrag aus Ubertragung von Nebenflachen (Buchwerte) € 189.000

-2.572.000

Auch hier sind die wesentlichen, einmalig wirksamen Positionen (vgl. Kapitel 8.1) des Vorhabens
aufgelistet. Es ergibt sich ebenfalls ein deutlich negatives Projektergebnis fiir die Stadt Hamburg,
obwohl die absoluten Werte im Vergleich zur Variante 1a natiirlich viel kleiner sind. Das Ergebnis
resultiert auch hier aus den immer noch sehr erheblichen Kosten der Aufbereitung des Gesamt-
standortes, die lediglich zum Teil durch die Erlése aus der Verauberung von Grundstiicken gedeckt

werden.

9.2.2 Langfristige kommunalfiskalische Auswirkungen

Die Darstellung der kommunalfiskalischen Effekte in der folgenden Abbildung zeigt, dass die laufen-
den Kosten (Zwischensumme aus den ersten 6 Positionen (ca. -175 TEUR/a) plus durchschnittliche
Finanzierungskosten (ca. 80 TEUR/a) sich in der Summe auf maximal ca. 255 TEUR/a belaufen und
durch die laufenden maximalen Einnahmen von ca. 173 TEUR/a (Zwischensumme aus den nachfol-
genden 7 Einnahmen-Positionen) nicht kompensiert werden.

Die bedeutendsten Einnahmen-Positionen sind auch hier die Steuereinnahmen aus der Kaufkraftent-
wicklung, der Einkommensteuer und den Grundsteuern. Zur Bewertung des Einflusses der Finanzie-
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rungskosten werden sie auch fiir diese Variante in der folgenden Abbildung und dem weiteren Vari-
antenvergleichen separat ausgewiesen. Es zeigt sich, dass bei Nichtberiicksichtigung der Finanzie-
rungskosten ein nahezu ausgeglichenes Jahresergebnis in Hohe von (ca. 173 - 175 TEUR =)
ca. -2 TEUR vorliegt.

Im Vergleich zur Variante 1a zeigt sich, dass bei insgesamt erheblich geringerer finanzieller Unter-
deckung in der Variante 3b wegen der deutlich geringeren Neuansiedlung von Bewohnern kein posi-
tiver Jahressaldo mehr erwirtschaftet werden kann.

Abbildung 12: Zusammenfassung der laufenden kommunalfiskalischen Effekte der Variante 3b pro
Jahr

Zusammenfassung laufender kommunalfiskalischer Effekte
Neusurenland Hamburg Variante 3b
Betrachtungszeitraum 2013 bis 2033
(maximale Effekte erst nach Abschluss der Vermarktung in 2018)

Instandhaltung techn. IS innen €/a -19.000
Summe Kosten Instandhaltung Kompens./Okologie €/a 0
Instandhaltung &ff. Griin €/a -5.000
Instandhaltung auBere Erschl. €/a 0
Instandhaltung Sport-, Bolz, Spielplétze €/a -54.000
Betrieb Kinderga., Schulen €/a -97.000 -175.000
Steuereinnahmen aus Kaufkraftentwicklung €/a 38.000
Einnahmen aus Energiebedarf €/a 26.000
Einkommensteuereinnahmen €/a 34.000
Gewerbesteuereinnahmen €/a 0
Grundsteuer B Wohnen €/a 75.000
Grundsteuer B Gewerbe €/a 0
Grundsteuer B Buro/Dienstleistungen €/a 0 173.000
Finanzierungskosten (pro Jahr im Durchschnitt) €/a -80.000 -80.000

Saldo €/a -82.000
Jahressaldo ohne Finanzierungskosten €/a -2.000

9.2.3 Betrachtung im Zeitverlauf

Unter Beriicksichtigung von Investitions-, Vermarktungs- und Auslastungsschritten ergibt sich der in
Abbildung 13 dargestellte Verlauf, aus dem deutlich wird, wie sich die im vorigen Kapitel dargestell-
ten maximalen Summen fiir Kosten und Erldse in den entsprechenden Zeitrdumen entwickeln. Die
Gegenliberstellung von Kosten und Erldsen filhrt zu einem Zwischenergebnis fiir jedes Jahr und in
der Summation zu einem Gesamtergebnis fiir den Umsetzungszeitraum und dariiber hinaus bis zum
Jahr 2033 (das 21. Betrachtungsjahr) im Sinne eines cash-flow.
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Abbildung 13: Ergebnis im Zeitverlauf (Einnahmen vs. Ausgaben) Variante 3b oben mit Beriicksichti-
gung der Finanzierungskosten und unten ohne Beriicksichtigung

Kosten-Nutzen-Analyse
Neusurenland Hamburg
Variante 3b
Kosten bzw. Erlése fur die Stadt Hamburg im Zeitverlauf
(kumuliert incl. Finanzierungskosten)
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In dieser dynamisierten Darstellung ist zu erkennen, dass in den ersten beiden Jahren des Vorhabens
eine Anfangsinvestition (Baureifmachung des Gesamtstandortes) erfolgt, die durch Erlése aus der
FlachenverauBerung nur unzureichend wieder kompensiert werden kann. Die ab dem
»Jahr 3“ (2015) stattfindende sukzessive Aufsiedlung der wenigen bebauten Flichen fiihrt zu relativ
geringen Einnahmen, sodass die Finanzierungskosten die wesentliche beeinflussende GroBe im wei-
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teren Verlauf bleiben. Das anfangliche Defizit nimmt weiter zu. Werden die Finanzierungskosten
auBer Acht gelassen, ergibt das nahezu ausgeglichene Jahresergebnis eine sehr flache Verlaufskur-
ve, sodass keine Aussicht besteht, das anfangliche Defizit auszugleichen.

9.3 Vergleich der kommunalfiskalischen Ergebnisse aller Varianten

9.3.1 Uberblick iiber die Ergebnisse aller Varianten

Tabelle 8 auf der folgenden Seite enthdlt die zusammengestellten Ergebnisse aller Varianten (ge-
rundete Werte). Im oberen Teil sind wieder die einmaligen Projektergebnisse iiber den Zeitraum
vom Beginn des Vorhabens bis zur Vermarktung aller errichteten Immobilien aufgelistet. In der un-
teren Halfte sind die laufenden Effekte iiber einen Zeitraum von 22 Jahren (2012 - 2033) darge-

stellt.

Es zeigt sich, dass die Varianten 1a und 2a dicht gefolgt von 1c mit dem gréBten Flichenaufberei-
tungsaufwand verbunden sind. Der geringste Aufwand ist in Variante 3b kalkuliert, da hier nahezu
die gesamten Altablagerungsmassen und die bestehende Nutzung unangetastet bleiben. Naturgemah
sind mit dieser Variante auch die geringsten Erldse verbunden, die laufenden Langfrist-Kosten wer-
den ebenfalls nur dann gedeckt, wenn die Finanzierungskosten auBerhalb der Betrachtung bleiben.

Die Einnahmen zum Abschluss der Vermarktung wiegen in keinem Fall die Kosten der Flichenaufbe-
reitung auf. Die langfristigen Kosten-Erlds-Verldaufe sind von der zukiinftigen Nutzungsintensitit
abhangig und in den Féllen (bei Nichtberiicksichtigung der Finanzierungskosten) deutlich positiv, in
denen der Schwerpunkt auf der Wohnnutzung liegt.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Kosten fiir die Fléchenaufbereitung wegen der extrem groBen
Machtigkeiten der Altlablagerung in diesem Fall so hoch sind, dass bei Beriicksichtigung der Finan-
zierungskosten auch langfristig keine Kostendeckung zu erreichen ist.

BSU Neusurenland Altlastenschutz und KNA_10 | Endfassung 18.06.2012
Seite 47



8% 1SS

000

00028
00007
0
0
000°5.
0
000°F¢
000°92
000°8¢
000° 26"
000°FS
o
000'c"
0
000°61"
q9¢

000°€L6°T
0007581
000°902
000°916°¢
0
000°09
000°06€
000°EEF'G
9%

000'F00°04"

000°G8T

000')62

000°918°2

o

000"09

000°LLE

000°629°2)-
eg

-000°092°01"

G00'FIT
000°85¢
000°888°¢
0
000"08
000'LLL
000°S8EFL-
2?2

00092

000°001
0
000°9%
000'GE
000'LS
000°0€1-
000°SH
0
000G
0
000'6Z
T4

000°8¥5°01-
00T
000" 24¢
000°891°¢
!
000°0%
000°LLL
000'€FFEL-
9@

0002

000'621
0007508
0
0

000001
0

000°9t+
000'SE
000'LS
000°0¢1
000°GH
0
000°C"
0 ,
000°6Z
ez

o0 LLIGE
00 FIT.
000°LES
000'888°¢L
o
000°08
000°LL L
000°6LS°6Z
vz

000°92)

0007511

00T

0
0
000981
0

000°58

00099

000°36

000°€+Z

000°6°

0

000°8"

0

000°2t
!

000°EH0°8)-
00008
000°L+9
000°6.4%'L
L
000°05i-
000958
000°Z60°SZ
3}

9sAjeuesBUNY LM SYDSIRYSL}BUNWWOY pun ,,ualseIY* SUnzZeydsuaisoy
:usslwe Sunquiel puejuaJnsnaN SunJatAleUSYIR)]

000921

000°Z91-
000°80T
0

0
000°981
0
000'58
000"99
000°9
000°cHE
000°6"

0

000'%

0
000°2¢

il

000°269°01L-

00006

000°9F5

000" LEG™G

0

000°0%1-

0007958

000°Z1Z°91-
qa

710Z7°90°8} Bunsseypu3 | LTYNY Pun ZANYISua3seidly PUBRIUSINSNAN Nsg

000921

000°59¢
00016
0
0

000°98}

0

000°58

000°99

000°96

000t

000°6"

0

000°8"

0

000° 2K
e}
ajuepep

e/s

e/
e/3
e/3
e/3
e/3
e/3
B/3
e/3
&/3
€/3
e/s
Ein
€/5
B3
e/3

usisoysBunieizueuiy suyo opjessaiep

oples
(muyasyaung wy ayer oid) usjsoysBunisizuey)y
vaBunsis|isusiqyoing g Janejspunis)
agamac) g Jenelspunic)
UBUYOAA g JBNBJSPUNIS
usluYeuuIalanelsegqiamag)
USWIYBUUIBIBNBISUBWILIONUIT
yepageiBiauz sne vswiyeuuig
Bunpompuayenyney sne uswyeuuisiens)g
usjnyag ' ebiepury geuleg
azigidieids 'zjog '-wodg Bunyeypue)syl
‘49813 esegne Bunyeypuelsu|
umg) Yo Bunyeypueisy

alfiojoyp; suadwoy Bunijeypueisu| usisoy auwng

usuL) 5| "uyoe] Bunyeypuejsu)

{81.0Z uj Bunpjicue, 19 SSNpYISY Yaeu I810 sljel sjewmxeu)
££0Z 311 Z10Z wnegrezshunypenasg

uBULLICA o

alfay3 1o1Is|[eysPeunuINGy lepuane| Funssepuaunesnz

000°21L°TE

0900705

000°10Z

000642 L

0

000°061"

000958

00091162
LI
auepep

Weweww wy

(svamyang) Jsyoeyuaqapy uos Bunbeipagn sne Beiyg
Yeloid SEP YUNP BIYEYSIEWUIT "YSYEUNWILIOY BWLING

Buniegneissuayae| 4 sne asgug

| sebysuos neg

Bungalyasi esagne 'sebisuog 'Al
Bunppeunsa, 'Bunueid

Bungielyosig asauu| 'Bunyaewiaypameg )
83anispunio

uspuLLIC ¢

apjey] tebiewnge bunssepisunuvsnz
€€0 Siq BUNIIRULISA J3P SPUT WOA 913453 SPUIJNE] pun BUNINJRWISA JOP SPUF WNZ St Slwyeugey 1op uuBag WOA WNEINSZ Wi 9349443 a5ljewuly

9119443 UapUaJNE] pun USBIBWULS JI)e Sunp)lsuawwesny :g ajjaqe |

HOw BunNsucaNamwn pun -y Oqg
_

odas



Flachenaktivierung Neusurenland Hamburg Farmsen:
lBDO Kostenschdtzung ,,Altlasten” und Kommunalfiskalische Wirkungsanalyse
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9.3.2 Betrachtung im Zeitverlauf

Die Kosten-Erlds-Verlédufe, die sich unter Beriicksichtigung von Investitions-, Vermarktungs- und Aus-
lastungsschritten ergeben, sind in der folgenden Abbildung 14 mit Beriicksichtigung der Finanzie-
rungskosten dargestellt und in Abbildung 15 ghne Finanzierungskosten.

In Abbildung 14 werden die unterschiedlich starken Anfangsdefizite der Flachenaufbereitung und
-neuentwicklung deutlich, die im Zeitverlauf ausnahmslos noch gesteigert werden (abfallende Ver-
laufskurve), weil die laufenden Kosten héher sind als die Ertréage.

In Abbildung 15 sind dieselben Anfangsdefizite dargestellt, die Langzeitverldufe sind in den Varian-
ten 1 und 2 ansteigend, weil die in diesen Varianten vorgesehene Wohnnutzung zu positiven Jahres-
salden flihrt. In Variante 3 sind, wie oben bereits erwahnt, die geringsten Anfangsdefizite zu ver-
zeichnen, die Langzeitverlaufe sind allerdings negativ, weil die Nutzung nicht zu positiven Jahres-
salden fiihrt.

BSU Neusurenland Altlastenschutz und KNA_10 | Endfassung 18.06.2012
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Flachenaktivierung Neusurenland Hamburg Farmsen:
lBDO Kostenschatzung , Altlasten“ und Kommunalfiskalische Wirkungsanalyse

AR SR
BDO Technik- und Umweltconsulting GmbH

9.3.3 Gesamtbewertung und Vergleich Sanierungskosten und Nutzungseffekte

Wie bereits dargestellt wurde, umfasst die Betrachtung Varianten, die unterschiedlich umfangliche
Wohnbebauung mit unterschiedlich aufwéndiger Standortaufbereitung kombinieren.

Zur Bewertung der Ergebnisse wurden bisher das Entwicklungsergebnis (in allen Fallen negativ) und
die Langzeitverldufe (immer negativ, wenn die Finanzierungskosten beriicksichtigt werden) betrach-

tet.

Das Bestreben zur Starkung des Wohnungsbaus wiirde den eigentlichen Ausloser der Flichenentwick-
lung darstellen. Um mit diesem Bezug eine Bewertung vorzunehmen, die sowohl den Aufwand als
auch den Effekt einbezieht, konnen also die erstellten Wohneinheiten mit dem entstandenen Ent-
wicklungsdefizit in Beziehung gesetzt werden. U.a. diese Betrachtung ist in Tabelle 9 dokumentiert.

Es zeigt sich, dass die Variante 3b mit den hier angenommenen 123 Wohneinheiten ein Entwick-
lungsdefizit in Hohe von ca. 21.000,- EUR je Wohnung aufweist (siehe Zeile ,,Defizit je Wohnung €1
und damit den bei weitem geringsten Wert markiert. Die anderen Varianten weisen ein drei- bis
vier- Mal hdheres spezifisches Defizit auf, in Variante 2a wird mit einem Defizit von 157.000,- je
Wohnung der Spitzenwert markiert.

BSU Neusurenland Altlastenschutz und KNA_10 | Endfassung 18.06.2012
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10 Fazit

Die in dieser KOMMUNALNUTZEN-Analyse mit Sanierungskostenschitzung vorgenommene Strukturie-
rung vorhandener Daten und Abschétzung zu erwartender Fakten beziiglich der Eingangsgrofen wurde
»konservativ® im Sinne von ,vorsichtig“ vorgenommen,

Die betrachtete Variante 1a der Neuentwicklung der Altablagerungsfliche ,,Neusurenland* sieht vor,
umfangreiche neue Wohnbebauung zu erstellen und das Grundstiick vorher zumindest zum Teil durch
Bodenaustausch aufzubereiten. In den beiden anderen Entwicklungsvarianten sind weniger Wohnbau-
flachen vorgesehen. In allen Varianten sind mehr oder weniger umfangreiche 6ffentliche Flichen als
Verkehrs- und Griinflichen vorgesehen, was in der Investitionsphase ebenfalls erhebliche Mittel erfor-
dert und im Betrieb erhebliche Betriebskosten verursacht.

Wegen der groben Altablagerungsmassen im Untergrund des Standortes entstehen vergleichsweise
hohe Kosten bei der Flachenaufbereitung, selbst wenn nur Teile der Altablagerung entnommen wiir-
den. Die Kosten werden in keiner der betrachteten Varianten durch die Verkauferlése und die indirek-
ten kommunalfiskalischen Wirkungen der Projektumsetzung auch nur annihernd gedeckt. Die Ergeb-
nisse zeigen derart hohe Entwicklungskosten, dass auBerdem die Frage zu stellen ist, ob eine Teilent-
nahme (also ein Verbleib erheblicher Altablagerungsmassen am Standort) eine signifikante Verbesse-
rung der Situation des Grundwasserschutzes bewirken wiirde.

Die Betrachtung liber die Zeit diente der Beantwortung der Frage, ob die zu erwartenden wirtschaftli-
chen Defizite der Fldchenentwicklung nach der vollstandigen Aufsiedlung der Fliche - also ,,im Be-
trieb“ - durch positive kommunalfiskalische Effekte moglicherweise wieder kompensiert werden kénn-
ten.

Auch wenn in den Varianten, die Wohnbebauung im gréBeren AusmaB vorsehen, ein positives ,,jahrli-
ches Betriebsergebnis“ entsteht, wird dies in allen Szenarien nicht ausreichen, um die entstandenen
Kosten wieder zu erwirtschaften. Wenn die Finanzierungskosten des anfanglichen Defizits in die Be-
rechnung einbezogen werden, ergibt sich in allen Szenarien ein deutlich negativer Langzeitverlauf.

Die Ermittlung der Entwicklungsdefizite je errichteter Wohnung zeigt, dass eine lediglich randliche
Aufbereitung und Bebauung der Flache die noch am ehesten wirtschaftlich darstellbare Variante
(»3b*) ist. Sie wiirde die Nutzung vorhandener ErschlieBungsinfrastruktur fiir die neue Wohnnutzung
erlauben, die auf vollstdndig durch Bodenaustausch aufbereiteten Flichen erstellt werden kann. Die
bestehenden Sportanlagen im zentralen Bereich der Gesamtfliche blieben genauso unangetastet wie
die sie unterlagernde Altablagerung.

Die vorgenommene Schatzung der Sanierungskosten der Wohnbauflichen beinhaltet eine zeitweilige
Umspundung der Baugrube (Baugrubenverbau an der AuBengrenze) genauso wie einen Verbau durch
verlorene, also am Standort verbleibende Spundung an der Grenze zur verbleibenden Altablagerung.
Sollte in spéaterer Zeit die Entscheidung getroffen werden, weiteres Material aus dem zentralen Teil
der Altablagerung zu entnehmen, wére dies ohne Beeintriichtigung der dann vorhandenen randlichen
Bebauung moglich.

BSU Neusurenland Altlastenschutz und KNA_10 | Endfassung 18.06.2012
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Es sei darauf hingewiesen, dass die vorliegende Analyse keinen Vergleich mit einer »Nullvariante*
enthalt, also einer Situation, in der entweder gar kein Bauland oder Bauland in einer anderen, weni-
ger attraktiven Lage in Hamburg fiir Wohnungsbau zur Verfiigung gestellt wird.

Deshalb ist die Frage, wie viele potenziell abwanderungswillige Biirger durch das Vorhaben dauerhaft
in Hamburg gehalten werden, hier nicht zu beantworten. Tendenziell ist jedoch zu vermuten, dass die
Realisierung des Projektes Neusurenland dazu beitragen wird, eine wirtschaftlich leistungsfahige Be-
volkerungsgruppe dauerhaft an den Ort zu binden und eine nennenswerte Abwanderung von Einwoh-
nern und Kaufkraft zu vermeiden.

Diiren / Wiesbaden, 18. Juni 2012
BDO Tedghnik- u mweltconsulting GmbH

/
()7 LIl (Ut fy
Dr.-Ing. Kai Steffens Susanne Schmitz-Winterfetd

Sachverstandiger fiir Altlastenbewertung
und Kommunalnutzen-Analyse
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Fldchenaktivierung Neusurenland Hamburg Farmsen:
'BDO Kostenschatzung ,,Altlasten“ und Kommunalfiskalische Wirkungsanalyse

BDO Technik- und Umweltconsulting GmbH

12 Anhang

BSU Neusurenland Altlastenschutz und KNA_10.doc | Endfassung 18.06.2012
Seite 57 / Anhang



sueyuy / gg a)as
2102°'90°81L mc:mmﬂ.vcm | 20p"0L VNI pun Znyssualise|Ny puejuaINSNaN Nsd

_ o20'L el
es) oo'o %0 2l'0Lz'se 1185 [L.1] Lo j00'aLL 99 ¥®o [foooorz of
renk oc'o %0 16'095°25 16'60n w'o seo jov'L66°9s €0 [oo'ooszel %00'001 19 U pO1URLEYORt. sapiooNeBans “Youl o
e LIS J-30 0z 16'095°25 16’605 w'o 2] azeseiL S0 00’6895 €20 Joo'onszLL {38100 of

po'seus oz oot L e o
veL oo'n 0 or'azg zy or'svt oo OOZECT 00'906°9 szo ao'argre 0Z'0  [o0'00LZLL %00'a04 *a U1 §9JUBUAYORLJ 19He 0xelNE Ww O Wik usgnslinegy of
vE oa'n 0 or'eze’zs poL'aLs 100 jos'069'¢ 00’2904 sT0 oo'ale'1s 0ED  [00'00L'TLL UaBuhgeua T Y af
r60L SOPINET 08 05'ELT 20 ps'eon w'o og'L1:p 00T L sTo o Joo'ose 59 080 foo'oorzek 00’ ey D..___E_.:l‘_n _8n 5t 00251 _ 3 mlsapid L
1uspogIeqo
o'020'04 o0'L of
o8 oo %0 08'260'€CE log'zzz o'n ROZIFE 00’955y o' jo0'0ez'zz ¥0  [po'ooose o
o 00'e 0 oIz ovLze w'o osaree 00z st'o 000l 122 &0 po'oane »00'001 B isustamJ Jooyoyetang xew o
e ey %02 ozeas ov'12z [y os'aLe'e 00'z2yy sLo joo'osi'z2 e0  poososs L
Joo'ose & 0Z0 _ [ L]
ToE oo'a %0 DO'PIBL joo'veiL la'e o0oLs 00’088z 870 joo'oor'eL 0Z'0  |00'rog'L9 %0200 % Ul BOIVBLRYIRL J9p0lj0aERNB U €
rese o0'o 10 00'L0E02 [00'10Z 1o'a oo'son'L 00'023¥ &0 ‘ool 0z 00 po'o00ie of
ree 05'051°0} %0¢ 00'52% i joo'see o' 00’529 oo'noL'e sT'0 ot j0o'00s°eE 050  j00000°i9 00'0L wau Bunynpv 002 8 —o 0049 _ LRLE ) L
:wopogiago
bo'os0z L oo |
-8 o0'o 0 @At og'sz 10’0 i 00'gEs s o'089'z 0Z0  [po'oorEl
6 oo'p %0 o'eirs oo'es 'e po'vos o'zt s&a [00'09¢"S o¥'c  [oo'oor'El %0001 5 UfperumalaR reusjoxeBEne xew
2 ot %02 w'zirs joo'es wo  fo'ae Wzl st'o loo'aee's oF0 _ Joo'oorer I
oo'oce oz o0’}
e 0’0 %0 og'aee pa'sz w'o oo'ges sT'o joo'oss'z 0F'0  jpo'oorEL . 100'00) 1o U oBuDYRR| 4 Jeusjcyatsne ww
L aa'o D oz'osoy oz or 10’0 "0z 00'y08 s2'0 leo'azo'y oe0  fpo'oor'el
e arecoz %OE 002628 jo0'z9 %] 'see oo'ore’) az'o o foc'ooz'9 050 [pooorsL 00z ey y.._____.__i_nE (] _o _oE..w _ a el uien
1uepageqn

_ 00'L
Tk oo *0 008242 os'or Lo'o oo'ole ' po'esa'r oZo  |foo'oszoz
R 00’0 <0 oo'laLe og’e ‘e 00°'028°) 820 oo'00L'8 o po‘oseaz %00'002 % DI IPIUBUSYARL] Jayaj0qaBsne xew

‘1 oz'aee’t “oz 00k loo'18 ' 00'028'% a0 oo'oore oro  joo'oszoz (wg'y 51q)
ozo oo G e—
5 ov'o w0 00'E0N'S jog’ La'o co'ola s2'0 joo'oso'y o0Ta  |eo'aszoz 00 001 % U] petuBuBY g stoyoNeline Ljw D1u uaqnibneg
Yh o' £ sr'srig 5L'00 lo'o 2'e0€E sz’ 0 [00'520'9 00  |no'0szoz usBungalyosg yu
2] se'L00C OE szazol s2' 10} 100 '90§ 005202 szo o oa'sz101 050 |oooszoz oAy wau Bunyaynz|g —eam.t oos v _ vz uisu
“uBpogIaGo)
'050'F _ 00's
ez o0'0 %0 o'LzeeL VI8 100 ao'gey'l S0 oo'oel's Y0 oo'oo0'sZ
9 000 %0 a1'seee jov'se 10'e LY ao'zeLL ara loalee EEC  [00'00022 5:00'00F . U [BIURSIIORI Joueyoyabene “ew
iz za'esLL %07 orecse joves 100 18 00'z8L') S0 009168 EE0_ joo'o0ez (1siios)
o0seL oz 0L T e
“zZh na'o >0 00'rR'9 po'vs w'e 00'080°L <0 joo'oor 5 0ZD 0000z +00'001 % U} [[BUBLBYOE|J 1oyajoNRAsnE "L 8L 4w usgrubneg
v 000 %0 ov'isLe o' 12 Lo'0 0's0p oo'azo'L 520 loo'ooL's o0 fpooooiz usBuUNgoNY28IB AW
L os'osoy “oe DO'SET'EL oo'sel 1o ‘519 00'002Z s2'0 of [00'005°€L 050 poeosz oo0's Lo Gunnyny|Q —Sm k4 _onm.v _ vayang ursn
'uspanIea0
oo'oso'y | T o
ez (14 %0 o8'1ze el o' 16 10'0 TIET 00'9ER'L sL'o po'oRL's O T o
‘ol o0'0 w0 LIV o1'se 100 os'see " | 00'TeL’} E) oo'oLee €0 [00'000LZ %0000} 4 UL I9)UBUSYIRLS 10y 0xaBEN0 ‘Xew L]
rzh wes't “az 08669 faeg 10'o jos'seeL oo'zeL’t sLo pooies I fasian) o
jpoose's oo ot VR S o
2z oo “ 00'vogs joo'vg 1o’ jogoTe o0'0saL seo oo'oor's 020 foo'oo0sz *00'001 - o U] BUBUBYORIL J0yseyaNOBSNG ‘s "l
+ oo 0 owiere 00’18 o po'sor 00'029'1 szo oooor's o0 |po'oowiz L)
o 05'060'Y “0E oo'seact joo'se 100 po'sia 00'00s°z szo o o0'00scH 050 j00'000'22 00'e upy Bunnv]opg 2 o 005 ¥ _ v ouIRId o
"UapogIeq0
jooose L 0ot
s 000 0 00'e9l & oo's1. e s oa'oge S0 0000, 1 020 (000006
o [ wo ov'eea'e poee ' oo'ors 00'0z2 sLo joo'oog'e oro  po'ooos %00'001 e, Ut pe1ueUB YR JepyaBsne XBw
3 ozLzL %0z ov'geIE oo'oe to'o ho'ors [ 7) s'o oo'00s°¢ o0 |po'oooe {wz sia)
botosy 0z0 | . oSt ]
" 00’0 £ 00’8922 oo'al 10’0 o 00'09e ) loa'o0g't oT0  [po'oaos %0000} o Ul §oIUBUSHOR S Jeysjioxelsne ‘U
r o0 0 00'42L2 oo'22 Lo'o oo'ser oo'ors 20 o002z w0 joc'ooos
8 09'29E') %aE DO'SKIY foa‘sy 1o oo'szz 00'008 a2'0 rf [00'005'? 050 |po'0sC's W'z ueu Buriinunvnng ¢ _o _oam.v _ v aomd usu
‘wpagieqg
osw3 nziwey u v uswnjosuspog | Bumisicoqep  punibrieg | owuoimieyos  Buniewsy [CTE Bursojues uewnop eIy ] Uy ejnanyeny Gunaues TeuoEy ) sypliermueneg [ yamiuavg SusRe) wou 78
BYWO SyoEReY,
aBeuuoy ingneque ieqnequje IwemeB gnysny punsBneg Beyainz ~JyRpA [BL ueumic ey YT Nz YSUTHOAKIBH Bunserzy|seery} osed-1oLyeg eiBjope e s Bunuyzpzes 2 uabu:asantaq
i) g 1apey anysny uewnjcA uvewnoy TSAYNURYO IR ¥Z 1 JONRS L LT T3] 2 uawnjc (1] eqenug ZHO Bunppquawuing
0wt Bungenqny  Bunjamgny  D4O ungey 100 oo's & ouzen i vzeziz | - — 3 USUYOM 2D uj 3yseueL
yoeu yosu ] 100 st'o ey ytepucs 39 son( safiuusy  z1Zz0z e ;yueleA _
o+ 100 [11.] ne ey purjuBINSNAN
n 1 s L ] d o N ore a A r

e | djuelieA u3p |aidsiag we Sunzigyosuajsoyssuniaiues L 7|

HAWD BUINSUO3MWAN pun -uydal oag

SsAjeuesBUMJLM YdSIRYS)|eUNWIWOY pun ,,u9Ise1 IV Sunzyeyosualsoy O Q m n
:usswuey 5inquieH puejuaINsNaN SuniatAleUaYdR]d



sueyuy / G a1as

3sAJeuesSUNILM SYDSLIRYSL}TRUNWILIOY pun ,, u91se) V" 8unzyeyosuaisoy

7107°90°8 Bunsseypua | S0p"QLTYNM PUN ZINYISUSISENIY PUBIUSINSNN ST

00'028°€00°Z 'z iaLTh o
o101 250 Z'L08'SEK9  ZERLCESL o't o
01'809'5L5 PLRZROLS  PE'G0D'EOL 13 o
areos'sse WSICTHTL 1210929 az Cisiton) o
o0'0zgroee't S1'2IST6LD =" o
00'P0Z'SEY 0'BIFICE  ZL9RE'RL oo’ ©L W usqralineg L
00'192°c28 Q412529 9506t 00T usBungeiiyosig yw o
oo'selzLe SUSEEEHO L 10'EBE'EAL S0'% _ 9 9yoeld "
00'00Z 222 961256008 C]
00'a25'088 OZTLUZE  VOPOSES oo o
00'HIEEeE OF'8SOT L Su'SELOY oo'c o
w0'HEEE oL'SCZRY  BL'5SL'T e Ll
00'00Z 012 05'1ST 0V'E o
ovovessl 00'9LSILOL  0Z'H8E0E o' o
00010602 OD'PSTUE0  0QLPS'SE o0'c st
- O5'IeyEES  oLZeaTy os'c _’ LETE ] o
00'0i'asH o' icT a8
00'891'21 0Z'CeEar TSR 13
00'5ELYS orreszae BPYRLE ao'c
0008475 sresEOM.  eEsesl e I
00'0POZPE 0E'08" 169
00'892°EE 0Z'E0EFIE rZ'ei0'e oo'c
00'205°0F 03'0STBIT  SCBEL oo'c
000928 oc'seR 2Z) w'ezs9 [ _ asuzeid wau
00'006'¥EZ 00'SSL'PZE'L
0008Z'LL o0'ZES0L  OYOLe'E oo
ooole'Le 0WLIbe  ow'SZLVL oo'c
0001818 00'80L8LL  VOORLH ozs __ (wapsia)
00088 12 £9'606°620') e
00'0£0'LS 0061505 Gr'eaLE oot ©L W usgnibneg
[T OS'OREIEE  SEPHOLL ooc  ueBung|uosiz
05262204 £19LZ T8l 20's90'ZL 88 _ v yorid upeu
00onEEle 21'061°866'L
ooRIzeel 0T9SRBICT  YTOLE'ER oot
00'Le6'8R OF'lSES8Y  BE'SGHDL oot
00'Les'en 95'08€' 151 02'956°Z1 z8'€ (18108
00'00z 982 os'0es T e
00'0K0'29 oo'ges'ela 0ZLVETL ao'c ©Lau usaniineg
0001218 CO'rLEY  DR'SELYE oot usbungeyasa yw
00'05E'9€ L 0510445 oLORZL as'c _ v auseld g
00'00ZELE 91'081'888'} E]
00'8LZEE OZBERRICL  bZ'ELEET oo'c o
00'186'68 ar'lS6SBY  GE'RBL'N [ «f
0o'Les'ee A a'esszL 29 (1s1108) L
00'007'982 o'hmess s e ] o
o0'r0'se 00'96SELE  0ZLKET ooc of
00018’ Le 0L OB'SELVL oo o
00'05¢'9E 1 0S'I0LISE OLosk'AL ogc _ ¥ 3oy L
00'00F P01 09I ReS
a0'089'Le 00289EIE  OV'TOLS o0'c
00'09€°9€ 00'PrE'9B) 0e'prE'o [
00'08€°9C 0826582 re'sez's 0z's fuig 31q)
00’00 56 0506925y =iz
00'0e8'2Z GOZEVIE  OP'ZI0F o0c
00'0:2'L% oo'esT Lyl 09008y o0'c
00'05PSk [ oraze's '3 ¥ alyog1d wau
059D 1UOM w30 jseg neg aseg 18100 ate) 180 Bunfiosiuz  BunBiosug inzjsey syetIL upeu  ef
up BNy ueisonjazug sGBuuDL 2
00
sz ueiopuea 00007 000t S4aop /3 [ oo'ss i Gungyquewung
Byamyjez o0Osl 00'0} wodsuenqy; 00'0000C 0006 og't € U 3yoeyisL
vy R
A3 neqicipuR punds s Sumyeipssse-neg w0t &} SpueRA
13 puEuensneN
av av ov av A 44 z A X Mm A n 2| v

‘usswiied INquieH puejUAINSNaN SUNJBIALRUSYDR]S

HAWey SuNSUOSISMWN puUn -yuyda] oag

oadl



sueyuy / 09 91195

710Z'90°81 Sunsseypu3 | 0P*QLTYNY PUn ZaNYISUISEINY PURUSINSNEN NSd

616650029} 0sz019 00’0 o0'0 00'080°201 Lismezesit 00'26€'002 00'02£€00° o
of
o
(31108} o
w'rozOLIT 00’05z 018 o0’ oo’ o0'050°201 ccoosese oo'zs0'ERL o milead o
L Hui usqruBneg of
[ TR ——— of
_ oayopld o
Sl'sBraNgs las'269'ga¢ 0'SHET oo'ssy 0’00809 19'697'09y 000zLLL 00°002°24L o
o
L
o
2oz eeey los'zse 596 oo'sre'z oo'ssey 00'00¢'08 zLosee o0'0z0hL o
o
L
_ awna "
60'6e8 2054 Jos"z08'08 a0z oo'ssey 00'05eC 00'000'852 cT1zsse 00'vrESH 00'00e'sz oo'orrsst
reesEzTL jos"zoer0n 0'SHET o0'see’y oo'asee 00'000'09% ve'esi'en oo'vaz L 0000852 l
_ aauoE sy
sepieEs L loa'o 000 00’0 (2] 00°000°081 9092l 00'08v'E 00' o0'00s ez
(ws'y 519}
nzel st bo'o 00D 000 00'0 00'000°08} svesz Lot 00'soriz oo'a T
©L 7w usqnibneg
usBungeyosg nw
_ v ayoeia wiau
L8'956P05T loo'as.se ac'o w'o 000849 18'96v 281 0002 e 00'00ZELE
(3s1108)
wavesel loo'os2e¢ 00’0 oo 00'08£9 witosel 0002982 L
©L jiw usqrubneg
uaBungayos:3 jw
_’ v ayaRid uey
1y'v8L989T Jos' 2857554 0089t 00’6267 00'005°22 19'sEs 201 ov'oze'Le ‘00z Cie o
o
o
(1sn0n} of
woiseze s jos'zes'sst oo'sest w0'KET 00005 ZE150EL 0’02622 =] L)
L
L
_ v uoRiy o
SELIELD ) bs'156vs ac'es't 00’5262 a0'eszz 00000084 eTR0L LS 00'0p¥OL 00’0009 00'00y O}
(w7 319)
L s 1cC¥s 00'ses) o0'szsT o0'0szz 00°000°061H wosear 00'0KSs 0000001 |
v ouoel wau
6593 18i0A1 o5 1800 » ] a au > Leyamng Awhleuy D syoruliel uieu rof
usjsonweseD uejsouiesen SE'0 59'0 0s'L 00'0F pun BunywBeg yagweyo Busdsequp X
“Uypeinepety Se somboso
wsr'n-0 jenuo'L-seo o0'L HEMIELIES  uysepnopeBuy iy uejeayzesnz Bunpjiquawwng
0L uspoqienny uspogiequpy w ueA pjayy WUOASINLGE  ATSURGLW eSOy %@ oo’y ujauoELIRL
o ..... .
o6 neqien e neqiau siE  uReraTeTE &1 sjuepEA
00's W U umsomDLe [BUSIRMNIDION  [BHSTRUNOA puejuRInaney
NY Wy ww ry v HY ov 4v av a v

asAjeuesSUMIM 2YdSLe)SL)euNWWOoY pun ,,usIsej v Sunziyeyosuaysoy
:uaswied sinquieH pueuainsnaN BunJalALBRUSYIR] 4

HgWH BuiNsSuUcOY3MLLN pUn -JUYd31 0ag

oagdl



sueyuy / |9 auas

7107°90°8} Bunsse pu3 | S0P QL YNM PUN ZINYDSUIISEINY PURIUSINSNAN NSY

90628V EE rezsssees oz'eszeEz'e Tussis SliSleasyE  zlBEROMKS ov'zeEIzeT uasaysRyuyRRYDING
2aearzires PO TLEE eozssease yo9EL LT SUeEVIOLL  £Usiezeve wyireRe FR0-jeiop) ewng
\star Livsz £2vEsBLLT 0'c0B'968°Z 00'vzi 00T BPRTLEZL  2OUTIES wOIEHEEL osuD-ised owung
e o T — seieaa 0 awung
00'00r 968 o
000K TLE unw Bunyeyessep
o000z 's8572 xow
00'000'168 up neqray
26695096 9E DITSBLE £9'z8uEsv's PSUFSIE 6665000 ELSELHTE xew
15'0r0'798°02 ZrRTTELT aucICB00Z 00LrTeT SFvOZOILZL  TLNOTERRE  ZCDISRLEL upw Suniejurs
uounanspoquoy| 4 auvRuIeL 3 awRueL asusenIPL 2 syamuaL a3usRuIRL v ouzRuIeL usuoado
uRIYEMIR 19p ustaoy
el syueusy
absuuoHwe: s uswinjon uBLLNoA onysne
AnysnEIEseg i -sBunievoGIeA -usgruneg
~puniBneg u
LL'SES'CETE 00'Z00°966°L  00'Z86 L1 PUIINSIWBSSE) JSWW]
SCCRYVIE L ELZlTeR 00°618°9¥8 00'629°L USYDRISL Uejeuld|ezaq BT, W Y, sy[eds Ul Jop Bumisjmng
o
o
[ ueyaoM Ul yeameg Ui L
o
Fsrydneg pusiyEm L
o5 uoyaoM ut yezneg Ul o
of
| 1 1 | Pumpussieaney ol
of
o
o5 Wy obur] ww o
of
—] Bunpunds sussousa o
o5 W eBur v “Blamiy uspusqielaien o
N2 3zuap of
0Pl | I | I aq. o
o
o
002 wup I!j “xew o
of
H Bunpundg aByjamuaz o
ol i 05Uy “upw L
s2usIBusseny L]
008 R L] | | 1 |  reqiscusgnibarg o
ho'aoz'z [ oot
oa'vorih 000 =0 oo'see'a bo'sc 100 T ooz &0 bo'oos e 070 [00'000'9s
og'ewet 000 %0 o0zZL a2z 100 0s0'L 00'0w'L s loo'aoz £ oo |oo'oooss %0001 % U IEWELBLORL JealioNsasne ew
09'LLr0 oFrerL 0z w'urs o'zt 100 a0's 000Ky’ st Joo'ooz 2 oo ooooes I
‘o0e oo [
ag'vale wo ~ oo'sesy ho'ze 100 o'oze E) ooese 2o fo'ooel 00001 % Ul [IIueBi{oRd JeUeyoeBane U
w@LIeE o0’ =0 00'vss o0'ss 100 oiz 00’080’ sz0 bo'oor's oo looooer
ov'esrh coszre %oe 000606 looros 100 ooy o0'008's sz0 o bo'ooos 050 po'Doo®h 0z uou n....=§<_8= ) _o _oao.c _ 49uamd weu
"uepogieqo|

95A]euBsBUMILM BYISHEYSLBUNWWOY pun ,,u31seNY* SunzIeydsua1soy

:uaswieq Sinquiey pue(uaJnsNaN SunialAleUSYIR)4

8u

NSSRJUSWWESNZ pun NRQUIA JS1Y :B| dJURLIRA JOP UIISONSSUNIDLULS

HqWs Surnsued)aMmwn pun -yiuyda) 0ag

oagdl



Bueyuy 7 79 auas
7107°90°8) BUNssepU3 | J0P*0LYNY PUN ZINYISUIISEIY PUBIURINSNSN nsd

gTL202'22- 157828722 00t pev'ze- 480098922 2le'sL9zT- SOl zz- LevroeL e 620°88.L° L1 0 lalZUBlNg SUYO L8l A
18219zZ) 282'5T) 182°9Z) 67256 669°LY ivvre ZeVTeeY- 620°88L° L) [} K { auyo
EE}'52E92- 9.11'909°52- 980°662'92- PEL'v08° VT~ 199°z62 ve- SYe ovLeT- 29199l ee- 8zo'eeL Ll [} Hetnuny
ist'elg 069909~ [4-0 [ o 180°218 £28°'15s- 289°9.8- SV il s 620°88L°L) o opjessasyer
201 TeF mLzer 901L°ZeF L8L°BEE ¥r6'991 z9T°0Y BLLYEL'Y Ll ]
_£g9's9 £99°99 £59°'59 929°1S S98'52 11%] 0 [] £59°59 sudjiss sne Besug
[ 0 Al I Z VN
0 osng g Janajspunsy
0 eqiemsn) g Janaspurus
89'681 29'981 89'581 10°9F1 8EL'3L 0e°ZL '] $89°s81 Ueuyops g Jsnaispunis
_yos'se ¥59°'36 95°56 P19L 126°9¢ 06°8 0 ¥99°56 SUoBRMNZYBIYNEY YOIND asgualysiy
[] 0 0 lene)sagiaman
02'58 B80Z'98 0C'98 00°29 0Z6°Z¢ BE6°2 [)] 802768 isnajssusiuwonuix
GunupIQ "Z eptejlg spusine|
(1] [] 0 0 [1] [] 000°8E 002°LL 0 00.'68 1 nau,
abesug
0 '] abguyu3g ablewu;s sbnsuos
0 0 L Inz Jaq ab
0 1188% Y6 LY 199°002 (Byewua) Bunyaimusiyeloid yosnp Bunupio 2 aaya
0 000°888°¢ 00Z°16£°¢ 002°622°2 SAOTISPUNLD 19UBSSO[YIBIE JNBYILA YoINp 8SQUT
asqu3

£oP' oA~ 962886~ 3l '9T6- 07158 L90'84L- b aa Z58°hig6 42828912 0
brLGPa- Livzeo gLinze- L1e'L09- 129°€8S- 6c1'645- oL vyy- 0 uaysoysbuniaizueury
8i5che- 16'2¥e- Iyl pL'061- 812’86~ 209'22- 0 ei5°eve- usinyos “pEIAPUIY GaLag USISoY sung
_ooz'e- 026~ 026 02'6- 0299~ 8')- 00z°6- ozZigdjelds ‘Zjog *-uodg Bunyeypuelsu| uelsoy ewwng
'] 0 “Iy2s)3 suagnp BunyEUpUBISY| URISOY AWWING
py0°e- 0p0°8- P08 70°8- oro'e- 70°8- L oro's- U ‘Bg Bunyeypueisu) usjsoy swuing
0 0 0 0 0 816010/ suadwoy] Bunjeypuelsu) USISOy SwNg
_905°9% 90g°9t~ 9099~ 019°98- B9 Ll {19 o 0 |13 54 Usuul g| "uyoe} Bunyeypueisu] U3ISOY SwwNg
_ pun 1
] [] 09'ZLL- 008" 2¢- 0007061~ d 3 sJegng Al
P 952 158°669 002°958- Bunppeuusa 'Bunuely
92'05.'8" 925°920° 12~ 682'sLl'62- ! asuy| Y i L}
[] 0 SRomspuY
uajsoy
1 ayaruiel
OF ayaviaL
£ ayoRylIaL| il —
%004 %001 %00l %09 %02 %0 Bunjyapny 0 ] d syarpol | %05'T ‘suizgueyepeq
%001 %001 %001 %08 %0z %0 Bumyayz 0 0 EELEL TN :Buniaizueuly
%001 %001 %001 %09 %02 %0 Bunjyausz 0 [} ad sydrunaL
%001 %001 %001 %001 %09 %02 %0 Bumyoaiug (] 2 syaepnal Bl sjuelen
%001 %001 %001 %000 %09 %02 %0 Bumyaiug (] g ayaepjial assiugabig
%001 %00} %00} %001 %09 %0T %0 Bunyarug 0 V syaRualL

5102 rioz £402 ZH0Z:

(e | “Jep -dsiag) 950143 pun us3soy pun sIBf0.d SAP JNBLISA JIYDIINSZ 7' )

HAWD BLIFINSUEDYISMWN Pun -Yluyda) 0ag

asAjeuesBunyJIM aydsijeysLeunwoY pun ,usIseINY* SUNZIBYISUIISOY
:uaswied Singquiey pueuaInNsNaN SunisiAleuaydR)d




sueyuy / g9 auas

zeb L9902
BYGEEL'L
Q

0

0
res0Te
E£86EFS°L
o
2B8L°LLFL
ooL'e8

o

o
289°004
oozeLTL

OEC'EBL Y-
0aL'EDL-

009'091-

000°0S1-

8861162
o

740Z°90°81 Bunsseypua | 20p°0} WNY PUN ZINYDSUSISEJNY PUBRIUSINSNAN ST

wries0T  oareesnz 190BIS0Z  PIEVIEOZ  LWOOL0NZ BZYEskiE sizzeie zo0evyie- oBLELSIE  USesYLE YOCZEIZ  ISKISEIZ aeeeL0ze
82'9z1 42L'5%) 182621 21BL'STL 18L5Th 18162} 184821 LBL'STH 82924 182°5TF 181°CZ) 8L°971 2BL'STH
blo‘apeve- PLOGEVEE les'ole'ze- 8L'enzze PESPTIIE BZLSiC'08 31449 eas'sTL 8T £6T'eZL'6Z 009°585°'3T SL¥'Ze6’.Z- yZLSOV LT Siv'isaraz-
vi0'sECYE- oveaLL asy'Bse oiey Lzevee s0aBYe 8226 T S6E20s- 509289 sz 1eTesy [T ezee
T osenl 201,758 S0L°Z6x 80L°T5Y . 8012 sobEey 201TSH 001 Zsr suvzey o0kzey 204 zey sov'zey 0178 sovzey
CriENY 65859 55980 5059 5999 5958 X 5898 5959 5599, 65058 ) 55998 65953
[] [] [] ['] [] [] [] [] []
0 [] ] 0 0 [ ] 0 0
K ] [] [] [] [) [] ] [] []
T3 189581 Vg wer B5G6L 19°981 V85saL 89581 To50L 1Eo560 169581 185s8L 18096r 89°56E 189681
S6EEvSL ¥99%6 ¥5998 Yar's6 8558 $o556 Y9556 Y8556 Vo558 5596 9556 Y9556 9555 YESEE
0 ] ) 0 0 0 ] [] ] ] []
PSR B0Z5E 80z58 80758 83758 80298 0258 80258 AT 80260 80758 80258 00258 (AT
00268 [] [] 0 [ ] ] ] ] ] [] [] ] ]
a
[]
Z55°00L
[TATA

OETE

ELZeRTe Ll bl i PEFOEL b - 126080°)L Zrronol 26820 BSY'8¥DL- Lov'yeo)- Heio RIS SO0’ 168163 ael'Lie 5y e
TCGLIFEL- Fxa%. 4 - 24 04 BEZ'L08 808°06L~ £6EPiL- 45861 o'y ere- Teo'ezL- Z6EELL 090'888- 8L0°689- L8V LD HTLBSe
OEZ'E3LY SIS TE £S5V BI5°THT- EI1SZVT S5 EVE BL9TYE- Ei5°ehE: IS5V £ISZY2- £19°The £LSZHT- £29°ZvT £iSzhe
082°891~ 002’6 [ 0026 00z'e- 00z [TT4°d 00Z6 00Z'6- 00Z 6 00Z'g- 00T'6 ooz'e 00Ze
[] [] [] 0 ['] [] [] 0 [] [] [] (] [] []
008°091- Oro's" DFO'B- LY d oro'e- ovo's: [T¥ [[TXd DYO'R [T0T ovo's or0'8- o¥0'8- 11
[] [] 0 [] [] [] [] [] [] [] [] [] a []

2987208 50557 9C9'3P- 2059 90501 80967 90579 909°9P- 2059 906" 9 090 90591 905'91 205'9Y

0007051~
%00} %00} %00k %00L %004 %00k %00l %001 %00k %001 004 %00t %001
%00} %001 %00k %00k %00} %001 %001 %00L %000 %001 %001 %001 %001
%00k %004 %00} %00} %00t %00} %00y %00L %00} %000 %001 %001 %ooL
%004 %001 %aoL %00L ®00L %001 %aak %oot %00k %oul %00t %00L %00}
%00k %00t %oa %00k %001 %005 %00t %00} %00t %00 %001 %00L %00l
%poL %001 %00} %001 %004 %004 %oot %00} %00t %ooL %00} %004 %001

L T T T T O T O N 4

UmMBORBLNIRZUEL)] SULO Uegnwm;

usisoysBunIEIZUEYIY BUYo opfeSTRILRT

yannuny

apiEssaILe

£99'98
L]

o

[
Y8959
78996
o
aoze8
a0L’e8
o

L]
199002

00Z6LTL

@jIrapN;3 BUS)e8 BurusjaysiBiou] sne Besug
(BiBugyquiauyomuie) UaBUNSIZMNZ Y3

olng g 1analspunio

SLINSD) g JANABPUND

USUYOAA § JSnaypunis)

SHOEMZYBIINEY) Younp esquuIyely
Jenesagiarag

1snapIsUBIWIONUI3

963 efjjewup sBysuce
Burquopeypsined Nz Jelq eOpqeg

(Bewuuje) Bunpiopuspialalg Yanp BURUPIO 2 spey]

AOMIPUILS IBUBSICIYIRIS JNEBIBA Y2UNP 2591T

Bunupig 'z ape)3 spussne|
jor

abpuz

ason3

_— i

uagsoxsfiunsazueu)y

uajzoy

£29°202" u3nyag "BIapUD) qaINAG USIBOY SWLING

onz'e- 23pdi9|dg ‘Zj0g '-Hods BunIRIPURISU| RO ALIUNG

[ "IHeRI3 21agng BuneUpumaL; URsD) SLILNG

oro's UG Jo Bunleypumsy| Uy ewwiny

[] ®Bojoig; suadulay BumeypuEISU| UeYSE)| swng

sher s §1 "Uya; BumjeypUEIS| USjEey SWLING

usoxsqEmiag pun -sBUNieypuUEISU| Jpuajne

000°08}- Bungajiyoss3 aueyne ‘sedjsuos Al

00Z'9s8" Bunppeules “Bunued )|

SBLSLLSZ aauy| W

o MNRonepuUnIe
bi 3YoRyIRL
01 3oeypL|
BAUSEYIPL|
BeysRyIRL

WOST TsuizsusopEq|

sBuniarzueun|

O 3IRPIPL
9 ayariIRL|
B3YIRueL|

V ayagupeL |

R SjuelEp
Bsmugalg

9SATRURSBUNMYJLM SYISIIRYSLHRUNWIWIOY pun , UsISeY™ Sunzyeyosualsoy
:uaswue4 BunquieH puejualnsnaN SunalAleuayoe)

HQWD BUINSUOITIZMWN PUn -YUYd3L 0gg



