Best Practice - gute Beispiele zum Flachenrecycling in Hamburg

Ehemalige Oelkerswerft

Vornutzung:
1888 — 1991 Schiffswerft

Folgenutzung:

Option auf Verkauf oder Eigennut-
zung. Derzeit (9/2006) liegt keine
offizielle Stellungnahme vor.

Grundflache:

24.620 m2 Gesamtflache, hiervon
21.389 m? Freiflachen

3.222 m? Wasserflachen

Altlastensituation:
Belastung der oberen ca. 1,4 m
méchtigen sandigen Auffiillung
durch PAK, Schwermetalle und
untergeordnet MKW

Lokal auch Belastungen in den
unteren Weichschichten

Sanierungsverfahren:
Bodenaustausch:

19.500 t Boden, Strahlgut, Asphalt
und Bauschutt

Zeitrahmen:

Konkurs im Mai 1991
brachliegendes und jahrelang
herrenloses Grundstiick bis Juni 2004
Gebaudeabbruch Winter 2004/05
Sanierung Winter 2005/06

Kosten:

Grunderwerb 450.000 Euro
Sanierung durch Personal der Otto
Dérner Erdbau GmbH

Projektbeteiligte:

Otto Dorner Erdbau GmbH
www.doerner.de

Ochmann + Partner Geotechnik GmbH

Ansprechpartner:

Behorde f. Stadtentwicklung u. Umwelt
Referat Flachenrecycling
flaechenrecycling@bsu.hamburg.de

Historischer Abriss

Bereits im Jahr 1888 pachtete Johann
Oelkers einen Teil des Gelindes am
Neuhofer Damm 98 und errichtete die
Johann Oelkers Schiffswerft fiir Repa-
raturen, Um- sowie Neubauten. 1918
erwarb die Familie Oelkers das bisher
gepachtete Gelinde. In mehreren Pha-
sen wurde die Werft um das Biiroge-
biude, die Maschinenreparaturwerk-
statt mit angebauter Schmiede und
Magazin, einen Schiffbauschuppen
sowie insgesamt 6 Slipanlagen erwei-
tert. In den Jahren 1924 bis 1929 er-

Oelkerswerft im Mai 1924 (Quelle: Archiv Fuchs, Hamburg)

lebte die Werft mit bis zu 220 Mitar-
beitern ihre beschiftigungsintensivsten
Jahre.

Bei Luftangriffen im Mai 1945 erlitt
die Werft durch mindestens 12 Bom-
bentreffer erhebliche Schiaden, welche
zunichst  behelfsmifSig, spiter im
Rahmen des Wiederaufbaus behoben
wurden. Aufgrund des zunehmenden
internationalen Wettbewerbs investierte
die Werft 1970 zur Steigerung der
Produktivitit in eine neue Schiffbau-
halle mit Briickenkridnen, vorliegender
Helgen und Portaldrehkran.

Der Bau einer Hub- und Schreitinsel in
den Jahren 1973/74 fiithrte zu erhebli-
chen finanziellen Einbufden, die nur
durch eine Hypothek in Hohe von 2,2
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Mio. DM auf das Werftgrundstiick
ausgeglichen werden konnten. Fehlen-
de Anschlussauftrige und die anhal-
tende finanzielle Belastung aus den
70er Jahren fiihrten im April 1988
zum ersten Konkursverfahren. Trotz
der Ubernahme der Werft durch einen
neuen Kiufer konnte der zweite und
endgiiltige Konkurs im Mai 1991 nicht
mehr abgewendet werden. Aufgrund
einer hohen Grundhypothek und sa-
nierungsrelevanter Bodenbelastungen
Uberstiegen die Lasten den eigentlichen
Grundstiickswert. Die hohen Forde-

rungen der Gldubigerbanken fihrten

zu 6 erfolglosen Zwangs-
versteigerungen, selbst die
Stadt Hamburg verzichtete
auf ihr Vorkaufsrecht. Das
Gelidnde blieb ungenutzt,
der Gebidudebestand ver-
fiel.

Anfang 1996 gab der Ei-
gentiimer das Eigentum an
dem Grundstiick auf, es
wurde als ,herrenlos“ im
Grundbuch  eingetragen.
Beim 7. Zwangsversteigerungstermin
am 22.6.2004 erhielt die Kommandit-
gesellschaft OTTO DORNER GmbH
& Co den Zuschlag.

Altlastensituation

Die Untergrundbelastung des Werftge-
lindes resultiert aus der langjihrigen
industriellen Nutzung sowie aus der
Bombenzerstorung Ende des zweiten
Weltkrieges.

Zwischen 1991 und 2005 wurde das
Geldnde detailliert erkundet: Der Un-
tergrund setzt sich aus einer oberen,
durchschnittlich 1,4 m machtigen san-
digen Auffiillung mit hohen Anteilen
an  anthropogenen  Beimengungen

Das brachliegende Werftgelande im Mai 2003 (Quelle: Peter Pforr, Hamburg)
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(Bauschutt, Schlacke, Metallreste und
Strahlgut) sowie einer unteren, durch-
schnittlich 2,5 m maichtigen kleiigen
Auffullung mit ortlichen Sandeinschal-
tungen und geringen Anteilen an bo-
denfremden Beimengungen (Ziegel-,
Bauschutt- und Holzreste) zusammen.
Hierunter wurden in allen Aufschlis-
sen organische Weichschichten aus Klei
erbohrt.

In der oberen sandigen Auffillung
wurden nahezu flichendeckend und
relativ tiefenunabhingig erhohte und
zum Teil im Grammbereich liegende
Konzentrationen an PAK, Blei, Kupfer,
Zink sowie untergeordnet bzw. punk-
tuell an MKW, Arsen, Cadmium und
Quecksilber ermittelt.

Die hochsten Schadstoffkonzentratio-
nen wurden im Bereich der nordlichen
Slipanlage sowie im westlichen Grund-
stiicksbereich bzw. nordlich der Schiff-
bauhalle festgestellt.

Die Belastungen der unteren Auffiil-
lung und der organischen Weichschich-
ten wurden insgesamt als unauffallig
eingestuft.

Im Grundwasser wurden geringe Kon-
zentrationen an PAK, Arsen und
Schwermetallen  (Blei,  Cadmium,
Chrom, Kupfer, Nickel und Zink)
sowie punktuell Spurenkonzentratio-
nen an BTEX und LCKW ermittelt.

Sanierung

Noch im November 2004 wurde mit
dem Abbruch der Betriebsanlagen
(Ausnahme Schiffbauhalle) begonnen,
im Februar 2005 waren die Arbeiten
abgeschlossen. Im Juli 2005 erteilte der
Bezirk die Baugenehmigung firr die
Sanierung, die  zwischen  dem

Sanierung des Gelandes im Winter 2005/06
(Quelle: Ochmann + Partner)

22.11.2005 und dem 3.2.2006 durch-
gefiihrt wurde. Aus der Verteilung der
ermittelten Schadstoffkonzentrationen
ergaben sich vier Sanierungsbereiche:
» S1- nordliche Slipanlage
»  S2- sudlicher Slipanlagenbereich
* H- Geldndestreifen entlang der
westlichen Grundsticksgrenze mit
Teilbereich der Schiffbauhalle und
= Strahlgutvorkommen im ostlichen
Grundstiicksbereich
Die Sanierungsbereiche S1, S2 und H
wurden bis zur kleiigen Auffillung
bzw. bis zur gewachsenen Kleischicht
in Tiefen von 0,5 bis 3,5 m ausgeho-
ben und mit unbelasteten Sanden ver-
fillt. Das Strahlgutvorkommen wurde
in einer Michtigkeit von 0,3 bis 0,5 m
abgetragen. Im Bereich des ehemaligen
Transformatorenhauses wurde im auf-
gefullten Kleiboden sensorisch auffalli-
ger Boden (PCB-Geruch) angetroffen.
Dieser wurde gesondert ausgekoffert
und einer Verbrennungsanlage zuge-
fuhrt. Insgesamt wurden 19.500 t ver-
unreinigter Bodenaushub, Strahlsande,
Bodenaushub mit PCB-Belastungen,

Asphalt sowie Bauschutt mit Eternit-
resten verwertet bzw. entsorgt.

Das sanierte Gelande im April 2006
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Erfahrungen aus der
Realisierung

Trotz der hochattraktiven Hafenlage
hatten Investoren die nur schwer zu
kalkulierenden Kosten fiir die Sanie-
rung gescheut. Erst der jetzige
Investor sah sich in der Lage, als
Fachunternehmen das Risiko einzu-
schétzen und die Kosten in eigener
Sache (iberschaubar zu halten.
Sowohl der Abriss der Betriebsan-
lagen als auch die Bodensanierung
wurde mit eigenem Personal durch-
gefiihrt.

Okonomische Risiken lassen sich
durch fachliches Know-How min-
dern.

Die vollstandige Sanierung des
Industriegeldndes fiihrte im Juni
2006 zur Loschung im Altlastenhin-
weiskataster mit dem Eintrag ,de-
kontaminiert vollstandig”. Die Fa.
Otto Dérner erhielt eine Freistel-
lungserklarung der Behorde fiir
Stadtentwicklung und Umwelt.



