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1 Inleiding
1.1 Algemeen

Voor de Spoorzone in Tilburg wordt door de gemeente een hoogwaardige
stedenbouwkundige en ruimtelijke ontwikkeling nagestreefd, waarbij te-
vens sprake s van inpassing van diverse infrastructurele elementen. De
belangrijkste uitgangspunten voor dit project zijn in 2002 neergelegd in de
Visie Spoorzone Tilburg, die is ontwikkeld door het Atelier van de Rijks-
bouwmeester. Ook is de ontwikkeling van de Spoorzone, als één van de
sleutelprojecten van de gemeente Tilburg, opgenomen in het Masterplan
Binnenstad Totaal, dat op 15 december 2003 door de gemeenteraad is
vastgesteld.

Tot het plangebied Spoorzone behoort, behalve de oorspronkelijke Stati-
onszone ten zuiden van het station, ook het gebied van de NS werkplaats
en directe omgeving, dus het gebied direct ten noorden van het spoor. Glo-
baal gesproken wordt het gebied begrensd door de Lange Nicuwstraat in
het noorden, de Besterdring/NS-plein in het oosten, de Spoorlaan (incl.
noordelijk deel Pieter Vreedeplein en de Vormenfabriek) in het zuiden en
Ceciliastraat in het westen. Op langere termijn zal ook de huidige locatie
van Van Gend en Loos bij het plangebied worden betrokken.

De Spoorzone is bij uitstek geschikt om cen aantal ambities van de ge-
meente Tilburg voor de totale binnenstad en de omgeving van het station te
realisercn. Deze ambities hebben onder meer betrekking op het versterken
van de zakelijke dienstverlening, met name rondom het NS station, het
realiseren van een substantiéle uitbreiding van het centrum stedelijk wonen
op locaties in en direct rond de binmenstad en het realiseren van een gebied
met ¢en grootstedelijke allure en hoogwaardige stedelijke uitstraling. De
ligging van de locatic 1s aangegeven in bijlage 6.

1.2 Aanleiding

Als gevolg van jarenlange bedrijvigheid zijn ter plaatse van een groot deel
van de Spoorzone bodemverontreinigingen ontstaan, Om herontwikkeling
van de Spoorzone mogelijk te maken is het noodzakelijk om sanerings-
maatregelen te treffen ten aanzien van deze historische verontreinigingen.
De mate waarin deze verontreinigingen verwijderd moeten worden, hangt
enerzijds af van de aard van de aanwezige bodemverontreinigingen en an-
derzijds van de toekomstige inrichting van het terrein. De wijze waarop de
locatie in de tockomst wordt ingericht is van grote invloed op de totale
kosten van de bodemsanering, Omdat er nog geen definitieve invulling
bekend is van de herontwikkeling, is het op dit moment noodzakelijk om
bij het ramen van de sancringskosten een zekere bandbreedte aan te hou-
den. Een tweede reden waarom de saneringskosten nog nict in detail ge-
raamd kunnen worden is gelegen in het feit dat het inzicht in de aard en
omvang als mede de saneringsmogelijkheden van de aanwezige bodem-
verontreinigingen nog niet exact bekend zijn. Voor een aantal locaties is er
slechts een verkennend bodemonderzoek beschikbaar terwijl clders reeds
een volledig saneringsplan beschikbaar is.

1.3 Doelstelling
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inleiding

De komende jaren zal er veel onderzoek plaats moeten vinden in de Spoor-
zone. Ook zullen de plannen voor de herontwikkeling steeds concreter
worden, Het is nu zaak om een goede ‘bodem’ te leggen voor al deze plan-
nen. Saneringskosten moeten in beeld worden gebracht en ontwikkelaars
moeten op eenvoudige wijze inzicht krijgen in de financiéle conseguenties
(als gevolg van bodemproblematick) van de verschillende inrichtingsvari-
anten. Het 1s hierbij gewenst om een flexibel systcem op te zetten dat
naarmate onderzoeken en planvorming vorderen op eenvoudige wijze kan
worden aangevuld en bijgesteld. Gezien de enorme omvang van de locatic
en variatie in diepgang van de beschikbare informatie is in dit stadium vol-
doende om met grove kentallen te werken. De onzekerheden moeten wor-
den vertaald in ‘marges’ in de geraamde kosten. Naarmate er meer infor-
matic beschikbaar komt, zullen de marges kleiner worden.

Het docl van het onderzoek is het inzichtelijk maken van de te verwachten
kosten voor de bodemsaneringen. Het is hierbij benodigd om ook inzicht te
verkrijgen in de variatie in saneringskosten die de verschillende vormen
van herinrichting met zich mee zullen brengen. Ook de onzekerheden in de
kosten als gevolg van een gebrek aan informatie over de verontreinigingen
worden inzichtelijk gemaakt.

1.4 Kwaliteitsborging en onafhankelijkheid

Grontmij wil met haar producten en diensten zo goed mogelijk aan de be-
hoeften, doelstellingen en eisen van haar opdrachtgevers voldoen. Voor het
bewijsbaar en zichtbaar maken van de kwaliteit (kwaliteitsborging) be-
schikt Grontmij over een kwaliteitssysteem. Dit kwaliteitssysteem is er
mede op gericht de individuele kennis, kunde en activiteiten van de mede-
werkers zodanig te organiseren en af te stemmen, dat de kwaliteit van de
gezamenlijk tot stand gebrachte producten en diensten zo goed mogelijk
beheerst en gewaarborgd worden.

De NV waar Grontmij Nederland bv deel van uitmaakt is geen eigenaar
van het terrein Spoorzone Tilburg en heeft geen belang bij de uitkomsten.
De wijze waarop de kwaliteit van de door Grontmij uitgevoerde onderzoc-
ken en gegeven adviezen wordt gewaarborgd, is vermeld in bijlage 8.

1.5 Opbouw van het rapport

In het voorliggende rapport komen de volgende aspecten aan de orde:

¢ plan van aanpak (hoofdstuk 2);

¢ dossieronderzoek (hoofdstuk 3);

* uitgangspunten en randvoorwaarden voor bepaling van de saneringskos-
ten (hoofdstuk 4);

® conclusies en aanbevelingen (hoofdstuk 5).
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2 Plan van aanpak

Om aan de doelstelling te voldoen is de verzamelde informatie opgeslagen
in een Geografisch Informatie Systeem (GIS). Hierdoor is het mogelijk om
per deellocatie de verzamelde gegevens in te zien. Tevens is het dan moge-
lijk aanvullende (actualiserende) gegevens in te voeren. Via een GIS-
viewer 1s het mogelijk het systcem digitaal te raadplegen.

Behalve het GIS zijn de verzamelde gegevens gerapporteerd in onderhavi-
ge rapportage en bijbehorende visuele weergave van de verontreinigings-
contouren in grond (bijlage 3) en grondwater (bijlage 4). In bijlage 3
(grond) is visueel onderscheid gemaakt tussen mobiele en immobicle ver-
ontreinigingen. De verontreinigingscontouren in de grond en het grondwa-
ter komen overeen met de verwachte interventiewaarden. Een uitzondering
hierop is de verontreinigingscontour met minerale olie in de grond ter
plaatse van locatie 561 - NS-revisie, Hierbij is op bijlage 3 nict (zoals bij
de overige locaties) de interventiewaarde als verontreinigingscontour
weergegeven, maar de streefwaarde als verontreinigingscontour. De reden
hiervan is dat in een groot deel van de grond van deze locatie verhoogde
gehalten boven de streefwaarde met minerale olic aanwezig zijn. Aange-
zien de terugsaneerwaarde voor minerale olie de streefwaarde betreft, is in
het kader van de saneringskosten de streefwaarde-contour van belang.

In tabel {bijlage 5) zijn per deellocatie kenmerken van de bodemverontrei-
niging en geraamde kosten voor de bodemsanering opgenomen, Voor de
immobiele verontreinigingen zijn de kosten geraamd voor een drietal ge-
bruikstypen. Gezien het binnenstedelijke karakter van de herontwikkeling
zijn ‘kantoren en niet grondgebonden woningen’, openbaar groen” en ‘par-
keergarages’ als gebruikstypen onderscheiden. Voor mobiele verontreini-
gingen is geen onderscheid gemaakt tussen de verschillende gebruiksty-
pen.

Per verontreinigingscontour is een meest waarschijnlijke prijs bepaald, die
afthankelijk is van het gebruikstype. Elke verontreinigingscontour is ge-
koppeld aan een locatienummer. Door middel van het locatienummer is
alle relevante informatie gekoppeld aan een contour dic op tckening is
weergegeven. De situering van de verontreinigingscontouren met het be-
treffende locatienummer is opgenomen in bijlage 1.
Naast de te verwachten kosten is per deelgebied (met locatienummer) ook
ecn zekerheidsfactor vastgesteld. Nadrukkelijk wordt opgemerkt dat de
omvang van de bodemverontreiniging (horizontaal en verticaal) in de
meeste gevallen globaal is vastgesteld. De reden hiertoe is dat in de meeste
gevallen inkadering van de verontreiniging ontbreckt. De mate van be-
trouwbaarheid van het ingeschatte volume is weergegeven met een onze-
kerheidsfactor "Z" dic kan variéren van 1 tot 5. Een Z-factor 1 geeft aan
dat het ingeschatte volume zeer betrouwbaar is, een Z-factor 5 geeft aan
dat het ingeschatte volume zeer onbetrouwbaar is. De Z-factor is als volgt
gehanteerd:
» Z-facor is 1: het nader onderzoek naar de omvang is zodanig betrouw-
baar dat de verontreinigingscontour vast ligt. Een overschrijding van
het volume zal minimaal zijn.

& Grontmij 201970.¢hv.220.R001
blad6van 15



» Z-facor is 2: het nader onderzoek naar de omvang is zodanig betrouw-
baar dat de verontreinigingscontour met redelijkc zekerheid vast ligt,
De kans op een overschrijding van het verontreinigde volume is moge-
lijk, maar zal naar verwachting geen forse overschrijding zijn.

*» Z-facor is 3: onderzoek heeft onvoldoende plaatsgevonden. Op basis
van de bekende onderzocksgegevens is een aanname van het verontrei-
nigd volume verricht.

* Z-facor is 4: de verontreiniging is onvolledig ingekaderd. Op basis van
praktijkervaring in relatic tot de onderzocksgegevens is een inschatting
van de omvang van de verontreiniging vastgesteld.

» Z-facor is 5: de verontreiniging is niet ingekaderd. Op basis van prak-
tijkervaring is een inschatting van de mogelijke omvang van de veront-
reiniging vastgesteld.

In onderstaande tabel 2.1 is aangegeven welke maximale overschrijding

(=worst case) ten aanzien van de "verwachte sancringskosten” per zeker-

heidsfactor gehanteerd kan worden.

Indien in deze tabel een omrekeningsfactor van bijvoorbeeld 1,1 is weer-
gegeven, moet voor de saneringskosten "worst case” een factor 1,1 hoger
ten aanzien van de "verwachte kosten” gerekend worden. In bijlage 5 is
derhalve bij de kolom "saneringskosten (€)" een bandbreedte aangehouden
met een prijs voor "verwachte kosten™ tot een prijs voor "worst case-
kosten".

Tabel2.1: Ornrekeningsfactor maximale overschrijding ten aanzien van de
"verwachte saneringskosten”
Zekerheids- | Grond Grondwater
factor Lware VOCL Min. olie en | Zware FOCL Min. olie en
metalen/PAK aromalten metalen/PAK aromalen
ZF 1 1,1 1.2 1,4 11 1.4 1.2
ZF2 1.5 1.6 2.3 1.5 2.2 1.8
ZF3 20 2.0 3.0 2,0 3.0 2.5
ZF 4 3.0 3.0 4,0 30 4,0 3.2
ZF 5 7.0 7.0 8.0 7.0 80 7,0

De zekerheidsfactor is sterk bepalend voor de saneringskosten die de her-
inrichting met zich mee zal brengen. Naarmate er meer informatie in de
tockomst beschikbaar komt, kunnen de informatie en de kosten in de tabel
worden bijgesteld.

3 Dossieronderzoek

Het dossieronderzoek is uitgevoerd in de periode 8 tot en met 20 maart
2006. De te onderzoeken dossiers zijn in overleg met gemeente Tilburg
bepaald. Alle bekende locaties behorende tot Spoorzone Tilburg en de lo-
caties in de directe omgeving zijn gescreend en is onderscheid gemaakt
naar historisch verdachte en historisch onverdachte locaties. De historisch
verdachte locaties en de [ocaties waarvan bekend is dat er een bodemver-
ontreiniging aanwezig is zijn geselecteerd. Tevens zijn de locaties geselec-
teerd waarvan bekend is dat er een demping of erfverharding aanwezig is.
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In bijlage 7 is een lijst opgenomen met de verdachte locaties die zijn inge-
zien bij het dossieronderzoek. Tevens zijn in deze lijst de locaties opgeno-
men waarvan bekend is dat een demping of erfverharding aanwezig is.

De situering van de geselecteerde historisch verdachte locaties, dempingen
en erfverhardingen zijn op bijlage 2 weergegeven.

Er 1s in hoofdzaak nagegaan welke verontreinigingen aanleiding geven tot
een (mogelijke) saneringsnoodzaak (parameters met gehalten hoger dan de
interventiewaarde). Tevens is globaal getoetst of de gehalten aan minerale
olie voldoen aan de eisen voor hergebruik conform het bouwstoffenbesluit.
Dit is relevant aangezien grond die naar verwachting niet herbruikbaar is
hogere afvoerkosten met zich meebrengt. Tevens 1s nagegaan of hoge ge-
halten (> 5 mg/kg) aan EOX in de grond aanwezig zijn. Bij nitsplitsing van
deze somparameter kan blijken dat één (of meer) van de individuele para-
meters zodanig verhoogd is dat sprake is van hogere afvoerkosten van de
grond.
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4 Ultgangspunten en randvoorwaarden voor bepaling van de saneringskosten
Voor het bepalen van de sancringskosten per locatienummer is uitgegaan
van enkele uitgangspunten en randvoorwaarden. In paragraaf 4.1 zijn deze
algemene uitgangspunten en randvoorwaarden opgenomen. In paragraaf
4.2 zijn enkele uitgangspunten opgenomen die alleen van toepassing zijn
voor specifieke locatienummers.

In bijlage 5 zijn de te verwachten saneringskosten opgenomen die gelden
voor specifieke locatienummers. Er zijn echter voor het hele gebied
"Spoorzone" aanvullende (sanerings)kosten te verwachten, In paragraaf 4.3
zijn enkele regels geformuleerd die gehanteerd moeten worden om deze
aanvullende (sanerings)kosten te bepalen.

1.1 Algemene uitgangspunten en randvoorwaarden

De kosten voor de bij het dossicronderzoek aangetroffen verontreinigingen
zijn per locatienummer in tabel (zie bijlage 5) opgenomen. Hierbij is on-
derscheid gemaakt tussen kosten voor mobiele verontreinigingen (minerale
olie, vluchtige aromaten en chloorkoolwaterstoffen) en immobiele veront-
reinigingen (zware metalen en PAK).

Voor de herontwikkeling van het gebied is onderscheid gemaakt tussen de
volgende functics:

1. kantoren of niet-grondgebonden woningen;

2. openbaar groen;

3. parkeerkelder.

Indien binnen het te ontwikkelen gebied immobiele verontreinigingen
aanwezig zijn, 1s de functie die wordt toegepast bij de herontwikkeling
bepalend voor de te maken saneringskosten. Bijgevolg s in bijlage 5 voor
de drie verschillende functies afzonderlijk een kostprijs opgenomen.

Voor het bepalen van de kosten is uitgegaan van de volgende uitgangspun-
ten:
* Voor de immobiele verontreinigingen in de grond zijn de kosten afhan-
kelijk van drie te onderscheiden bodemgebruiksvormen (=functies):
® Voor de raming van kosten voor functic "kantoren of niet-
grondgebonden woningen" 1s uitgegaan van het aanbrengen van een
verharding over de verontreiniging. Bijgevolg zijn geen sanerings-
kosten opgenomen voor deze bodemgebruiksvorm, De kosten voor
het aanbrengen van de verhardingslaag kan worden gerekend onder
reguliere herinrichtingskosten.
° Voor de raming van kosten voor functic "openbaar groen" is uitge-
gaan van het verwijderen van een halve meter verontreinigde grond.
° Voor de raming van kosten voor functie "parkeerkelder" is vitgegaan
van het verwijderen van de volledige verontreiniging.
In de tabel "Raming sancringskosten per locatic” (zic bijlage 5} zijn
voor de immobiele verontreinigingen per bodemgebruiksvorm (drie
stuks} een raming van de saneringskosten opgenomen.
» De kosten zijn geraamd met een vast bedrag gerelateerd aan de omvang
van de verontreiniging, namelijk:
° grond: € 110,-- / m® (bodemvolume),
° grondwater: € 30,--/m? (bodemvolume).
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1.2

In bovenstaande bedragen zijn geacht de kosten te zijn opgenomen voor
sanering van verontreinigde bodem inclusief voorbereiding, sanerings-
plan en bestek.
De¢ omvang van de bodemverontreiniging (horizontaal en verticaal) is
als volgt bepaald:
© grond:
- immobiel: voor zware metalen en PAK is voor sanering uitgegaan
van de interventiewaarde-contour.
— mobicl: voor minerale olie, vluchtige aromaten en chloorkoolwa-
terstoffen 1s voor sanering uitgegaan van de streefwaarde-contour.
¢ grondwater:
Ten aanzien van alle parameters is voor sanering uitgegaan van de
tussenwaarde-contour. Opgemerkt wordt dat voor de volledigheid op
tekening enkele contouren zijn opgenomen waarvoor maximaal de
tussenwaarde is overschreden voor minerale olie, vluchtige aromaten
en chloorkoolwaterstoffen. Aangezien voor deze verontreinigingen
geen interventiewaarden zijn overschreden zijn geen saneringskosten
bepaald (geen saneringsnoodzaak). Het betreffen de locatienummers
2848, 3620 en 303992.

Uitgangspunten voor specifieke locatienummers

Voor de tabel "Raming saneringskosten per locatie” (zie bijlage 5) zijn de
volgende uitgangspunten voor specifieke locatienummers van toepassing:

Voor locatic 12458 zijn geen saneringskosten bepaald voor de veront-
reiniging met zware metalen in het grondwater. De reden hiertoe is dat
de verontreiniging overlap heeft met de verontreiniging met te-
trachlooretheen van de locatie 12455,

Locatie 3413 en 160170 bestaat it twee deellocaties.

Voor locatie 303471 zijn geen saneringskosten bepaald voor de veront-
reiniging met zware metalen en chloorkoolwaterstoffen in het grondwa-
ter. De reden hiertoe is dat wordt aangenomen dat deze verontreinigin-
gen gecombineerd gesancerd worden met de sanering van de Vormen-
fabrick.

Voor locatic 3393 is in verband met de zecr grote onzekerheid van de
omvang slechts zeer globaal cen inschatting van de saneringskosten op-
genomen.

Bij locatie 5315 is globaal een omvang van de verontreiniging met mi-
nerale olie in grond bepaald. Het is nict duidelijk of ook het grondwater
verontreinigd is.

Voor locatie 3334 zijn geen saneringskosten vastgesteld, aangezien de
locatie grotendeels buiten het plangebied Spoorzone gelegen is.

Voor locatie 303964 zijn voor de verontreiniging met minerale olie in
het grondwater geen sancringskosten geraamd. De in bijlage 4 weerge-
geven verontreiniging betreft een aangetrokken grondwaterverontreini-
ging (met onbekende omvang) van elders. In de grond is ter plaatse na
sanering een restverontreiniging achtergebleven. De kosten om deze
restverontreiniging te saneren zijn wel geraamd (zie bijlage 5).

Voor drie locaties zijn inzake de saneringskosten de volgende uitgangs-
punten van toepassing:
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4.1

de locatie GEB-terrein wordt momenteel gesaneerd. Aangezien de loca-

tie gelegen is buiten het plangebied Spoorzone, zijn voor deze locatic

geen saneringskosten geraamd. Het uitvoeren van saneringsmaatregelen
binnen het gebied Spoorzone dient in samenhang met de verontreini-
gingen in het grondwater ter plaatse van het GEB-terrein plaats te vin-
den.

de locatie NS-revisic wordt momenteel gesaneerd. De doelstelling voor

de sanering is:

° immobicle parameters: de immobicle parameters worden niet gesa-
neerd.

° mobiele parameters: sanering van de grond en het grondwater tot het
"Maximaal Toelaatbaar Risico" voor de functie industricterrein. Het
MTR-niveau komt globaal overeen met de interventiewaarde. Nadat
het MTR-niveau is bereikt voor de mobiele parameters in het grond-
water, zal worden overgegaan op een "extensieve variant”, Hierbij
zullen resterende verontreinigingsbronnen worden beheerst door
middel van het plaatselijk onttrekken van grondwater. Bijgevolg is
dan sprake van een "stabiele eindsituatic” van de verontreiniging in
het grondwater. Aangezien de terugsancerwaarde globaal de inter-
ventiewaarde betreft, dient voorafgaand aan de herinrichting van
plangebied Spoorzone alsnog sanering van de grond plaats te vinden.
De kosten voor sanering van de grond zijn globaal ingeschat. Het
verontreinigde oppervlak (mobiele en immobiele parameters) is glo-
baal 86.000 m*. Indien wordt uitgegaan van een gemiddeld veront-
reinigingstraject van (gemiddeld op het hele terrein) 2 tot 4 meter
kunnen de "verwachte kosten" en de "worst case-kosten" als volgt
worden ingeschat:

- 86.000m* * 2m' * € 110 =€ 18.920.000,- ("verwachte kosten").
—- 86.000m** 4m' * € 110=¢€37.840.000,- ("worst case-kosten™).
Voor het grondwater zijn geen kosten ingeschat, aangezien er van
uitgegaan wordt dat op termijn sprake is van een "stabiele eindsitua-
tie" van de verontreiniging in het grondwater.

voor de locatie Vormenfabrick is een saneringsonderzock opgesteld

(Saneringsonderzoek Vormenfabriek Tilburg, projectnummer 4393532,

22 maart 2006). Voor het saneringsonderzoek zijn drie varianten met te

verwachten kosten uitgewerkt:

¢ een eindige variant (stabicle eindsituatie): € 2.990.000,--.

° een tussenvariant (kosteneffectieve in-situ sanering van de bronnen
in de grond en het grondwater zodat geen zuivering benodigd is voor
beheersing van de pluim d.m.v. onttrekking): € 2.680.000,--.

¢ IBC-variant {eeuwigdurende beheersing): € 1.370.000,--.

Aanvullende kosten voor het hele gebied "Spoorzone”

Bij het dossieronderzoek is nagegaan welke verontreinigingen aanlei-

ding geven tot een (mogelijke) saneringsnoodzaak (parameters met ge-

halten hoger dan de interventiewaarde). Tevens is globaal getoctst of
de gehalten aan minerale olie voldoen aan de eisen voor hergebruik
conform het bouwstoffenbesluit. Grond is herbruikbaar ten aanzien van
minerale olie bij gehalten globaal lager dan 100 mg/kg. Dit is relevant
aangezicn grond die naar verwachting niet herbruikbaar is hogere af-
voerkosten met zich meebrengt. Tevens is nagegaan of hoge gehalten
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(> 5 mg/kg) aan EOX in de grond aanwezig zijn. Uit de resultaten is
gebleken dat de grond van de locaties, waarbij geen saneringsnoodzaak
bestaat, geschikt is voor hergebruik.

* Voor grond waarbij geen verontreinigingen boven de betreffende inter-
veniiewaarden zijn aangetroffen, kan worden uitgegaan van categorie 1.
Er kan namelijk van worden uitgegaan dat het terrein van de spoorzone
minimaal licht verontreinigd is voor zware metalen en/of PAK. Voor
deze grond zijn geen saneringskosten bepaald. Er is aangenomen dat de
herontwikkeling van deze grond valt onder reguliere herinrichtingskos-
ten. Voor de herinrichtingskosten dient nitgegaan te worden van een
bedrag van € 10,-- / m2 Hierbij is uitgegaan van een licht verontreinigd
traject van circa 1 meter beneden maaiveld.

¢ Voor grond waarbij op bijlage 2 is aangegeven dat ecn lijnvormige
demping aanwezig is, kunnen de kosten worden berekend per strekken-
de meter demping. Indien wordt uitgegaan van een demping van drie
meter breed en één meter diep met een kostprijs van € 110,-- / m® (bo-
demvolume) zijn de saneringskosten: 3 (m breed) * 1 (m diep) * 110
(curo / m®) = € 330,-- / strekkende meter demping.

* Voor grond waarbij op bijlage 2 is aangegeven dat een lijnvormige of
vlakvormige erfverharding aanwezig is, kunnen de kosten als volgt
worden geschat:

° Indien het een lijnvormige erfverharding betreft en wordt uitgegaan
van een erfverharding van drie meter breed en een halve meter diep
met een kostprijs van € 110,-- / m® (bodemvolume) zijn de sanerings-
kosten: 3 (m breed) * 0,5 (m diep) * 110 (curo / m®) = € 165,--/
strekkende meter erfverharding.

° Indien het een vlakvormige erfverharding betreft is nitgegaan van cen
erfverharding met een diepte van cen halve meter diep met een kost-
prijs van € 110,-- / m* (bodemvolume) zijn de saneringskosten: 0,5
(mdiep) * 110 (euro / m?) = € 55,-- / m? erfverharding.

* Voor grond waarbij op bijlage 2 is aangegeven dat cen historisch ver-
dachte locatie aanwezig is, dient bij herontwikkeling rekening gehou-
den te worden met mogelijk hogere kosten. Hierbij kan met name ge-
dacht worden aan de volgende aspecten:
¢ kosten voor bodemonderzock om na te gaan of mogelijk bodemver-

ontreiniging ter plaatse aanwezig is.

¢ indien uit onderzock blijkt dat bodemverontreiniging aanwezig is, zal
voorafgaand aan ontwikkeling de bodem gesancerd moeten worden.
De kosten voor sanering hangen af van aard en omvang van de ver-
ontreiniging,

* De saneringskosten van elke verontreiniging zijn altijd per locatienum-
mer geraamd. Voor verontreinigingen in het grondwater bestaan echter
enkele overlappingen. Opgemerkt wordt dat de saneringskosten athan-
kelijk zijn van de aard, omvang en situering van de herinrichting. Indien
deze aspecten van de herinrichting bekend zijn, kunnen de kosten van
sanering van afzonderlijk geraamde verontreinigingen in onderlinge
samenhang beoordeeld worden. Dit zal vermoedelijk leiden tot cen af-
name van de totale saneringskosten.
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Benadrukt wordt dat de aanvullende kosten zoals opgenomen in paragraaf
4.3 niet zijn opgenomen in bijlage 5.
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5 Conclusies en aanbevelingen

5.1 Conclusies

In onderhavige rapportage zijn de globale saneringskosten bepaald die verwacht
kunnen worden bij herontwikkeling van het gebied. Hierbij is onderscheid ge-
maakt naar enerziids mobiele verontreinigingen en anderzijds immobiele veront-
reinigingen, waarbij de saneringskosten afhankelijk zijn van de functie die
wordt toegepast bij de herontwikkeling van de locatie. De verontreini-
gingscontouren voor de grond en het grondwater zijn in respectievelijk
bijlage 3 en 4 opgenomen.

De kosten per locatienumimer zijn opgenomen in bijlage 5. Als aanvulling op de
kosten per locatienummer zijn voor het hele gebied "Spoorzone" aanvullende
(sanerings)kosten te verwachten. In hoofdstuk 4 (paragraaf 4.3) zijn enkele
regels geformuleerd die gehanteerd mocten worden om deze aanvullende
kosten te bepalen.

Nadrukkelijk wordt opgemerkt dat de omvang van de bodemverontreini-
ging (horizontaal en verticaal) in de meeste gevallen globaal is vastgesteld.
De¢ mate van betrouwbaarheid van de ingeschatte omvang is weergegeven
met een onzekerheidsfactor "Z" die kan variéren van 1 tot 5. Een Z-factor
1 geeft aan dat het ingeschatte volume zeer betrouwbaar is, een Z-factor 3
geeft aan dat het ingeschatte volume zeer onbetrouwbaar is. De zeker-
heidsfactor is sterk bepalend voor de saneringskosten die de herinrichting
met zich mee zullen brengen.

Voor grond is in bijlage 2 is aangegeven dat een historisch verdachte loca-
tic aanwezig is, dient bij herontwikkeling rekening gehouden te worden
met mogelijk hogere kosten. Tevens zijn op bijlage 2 erfverbardingen en
dempingen weergegeven. In de rapportage is aangegeven welke kosten
verwacht kunnen worden bij sanering van deze locaties.

Voor grond waarbij geen verontreinigingen boven de betreffende interven-
tiewaarden zijn aangetroffen, kan worden uitgegaan van categorie 1. Voor
deze grond zijn geen saneringskosten bepaald. Er dient bij de herinrichting
van de Spoorzone echter wel rekening gchouden te worden met kosten
voor afvoer van deze grond.
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Alle verzamelde informatie is opgeslagen in ecn Geografisch Informatie
Systeem (GIS). Hierdoor is het mogelijk om per deellocatie de verzamelde
gegevens in te zien. Tevens is het mogelijk aanvullende (actualiserende)
gegevens m te voeren. Via een GIS-viewer 1s het mogelijk het systeem
digitaal te raadplegen. Indien gewenst is het ook mogelijk om, athankelijk
van de vraagstelling, geselecteerde gegevens in te zien en eventueel op
tekening weer te geven.

5.2 Aanbevelingen

Door middel van het uitgevoerde dossieronderzoek is inzicht verkregen in
de actueel te verwachten saneringskosten bij herinrichting. Aanbevolen
wordt om gegevens afkomstig van bijvoorbeeld bodemonderzoeken en
uitgevoerde saneringen die betrekking hebben op de Spoorzone in het sys-
teem in te blijven vocren.

In een later stadium kan een extra kaartlaag worden toegevoegd met contouren
van de toekomstige gebruikstypen. Via het GIS-systeem wordt vervolgens een
kostenkaart en een totale raming opgesteld voor de betreffende inrichtingsvariant.
Op deze wijze kunnen ook meerdere inrichtingsvarianten worden doorgerekend
en met elkaar worden vergeleken. Ook het effect van aanvullende informatie ten
aanzien van de saneringskosten en de zekerheidsfactor kan op eenvoudige wijze
worden ingevuld in de tabel. Via het systeem wordt vervolgens een actuele kos-
tenkaart gegenereerd.
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Bijlage 1

Situering verontreinigingscontouren met locatienummers
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Bijlage 2

Situering historisch verdachte locaties,
dempingen en erfverhardingen
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Bijlage 3

Verontreinigingscontouren grond
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Bijlage 4

Verontreinigingscontouren grondwater
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Bijlage 5

Raming saneringskosten per locatie
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Bijlage 6

Topografische ligging locatie
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Bijlage 7

Lijst met locatienummers dossieronderzoek
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Bijlage 8

Kwaliteitsborging Grontmij

lf Grontmij 201970.ehv.220.R001,



Kwaliteltsborging

De kwaliteit van de door Grontmij uitgevoerde enderzoeken en gegeven adviezen op hel gebied van bodembeheer wordt op de
volgende manieren gewaarborgd:

NEN-EN-ISO-9001

Het managementsysteem van Grontmij Nederland by is pecertificeerd tegen NEN-EN-1S0-9001:
2000, Deze norm geeft cen model voor externe kwaliteitshor ging en voor cerlificatie. Er wordt een
aanial activiterten asngegeven, dic voor het geven van vertrouwen in de relatic klant/leverancier
worden azngetoond. Dit omvat zowel randvoorwaarden voor kwaliteitsverbetering als eisen voor
kwaliteitsborging.

NEN-LEN-IS0-14001

Hel managementsysteem van Grontmij Nederland bv is gecertificeerd tegen NEN-EN-180-14001:
1996, Dieze norm geelt eisen en richtlijnen voor het gebruik van milieurorgsystemen. Met het
certificaatl toont Groulmiy Nederland by aan dat zij de zorg voor het miliew in haar dienstverlening
en interng bedriilsvoering goed heefl georganiseerd. Kernpunien daarbij ziin het naleven van wet-
en regelgeving en de voortdurende verbetering van milicuprestaties.

VCA

Grontmij Nedertand by voldoet aun de veiligheidsmanagementnorm VOA® van de Stichting
Samenwerken voor Veitigheid. De norm betrefl “hel vitvoeren van bodemonderzoek op het
gebied van civiele techmiel, cultunrteehniek, miliew, winning van zand, gringd en klei en werken in
de risicogebieden railinlrastructuur ™,

Bowwstotfenbesluit

Grontmij Nederland by is gecertificeerd veor hel nitvoeren van keuringen voigens het
Bonwstoflenbeshot (BRL SIKB 1000). Grontmij is aangewezen door de ministers van VROM en
V&EW voor monstermeming voor de volgende calegorieén:

= Grond {parfikeuringen);

e Materialen verhardingsconstrueties:

e Nict-vormgegeven bouwstoffen uit statische partijen;

= Vormgegeven bouwstoffen uit statische partijen.

Met dit logo op offertes en in rapportages wordl aangegeven dal de werkzaambheden conform de
SIKB BRI 1000 zijn vitgevoerd en dat de werkzaamheden voldoen nan het bouwstofenbeshuit,
Bjj alwijkingen op kritische punten wordt het logo niet gevoerd. Zie voos motivatie dan de (ekst,

STKR

De Stichting Tnfrastroctuur Kwaliteitsborging Bodembeheer (31K B) is cen
sumenwerkimgsverband van markt en overheid, met als doel de lowaliteit van besluitvorming,
dienstverlening en realisatic van bodembeheer (e verhogen. Grontmij Nederland bv is actief
betrokken bij het werk van STKB. Gronimij Nederland by is gecertiliceerd voor:

o het witvoeren van veldwerk (BRI, STKEB 2000y,

e milieukundige begeleiding van bodemsansrigen {(BR L S1K3 6000,

Met dit logo op offertes on in rapportages wordt aangegeven of het werk conform de SHECB BRL
2000 of 6000 is uitgevoerd. Bij afwijkingen op kritische punten word!( het logo nict gevoerd. Zie
voor mofivatie dan de fekst,

BRI 5052

Frontmy Nedertand by beschikt over het KOMO Procescertificaat voor asbestonderzoek volaens
de Natonale Beoordelingsrichtlijn (BR1 5032) en is daarmee wettelifk gercehtigd 1ot het
witvoeren van asbest inventarisatics.

VKB

Grontmij Nederland bv is actief lid van de Vereniging Kwaliteitsborging Bodemonderzoek
(VICB). Deze vereniging van milievadvies- en veldwerkbureaus werkt aan de kwalitcitshorging van
bodemonderzoek en bodemadvies door o.a. het stellen van eisen inzale opleiding en ervaring,
loepassing van normen en voorschriften en ceriificatie. Onze advies- en veklwerkzaambeden
worden uilgevoerd conform de kwaliteitseisen van deze verenigig,

Milievkundig laboratoriumonderzock

Lie laboratoria, die door Grontmij worden ingeschakeld voor het nitvoeren van milicukundig
laboratoriumonderzoek, voldoen aan de acereditatiecriteria van de Raad van Accredilatie
conform NEN-EN-ISOAEC 17025: 2000.

Eé- Grontmij sepiember 2003




