Schweizer Fachzeitschrift fiir Sicherheit Nr. 6 | Dezember 2019

SICHERHEITSFORUM

Published in Sicherheitsforum, 2019, no. 6, pp. 45-49,
which sould be cited to refer to this work.

www.sicherheitsforum.ch



thierry.bersier
Texte tapé à la machine
Published in Sicherheitsforum, 2019, no. 6, pp. 45-49,
which sould be cited to refer to this work.


BAUFORUM | 45

e LRl L e L

Bevor man ein Grundstiick erwirbt, zuerst immer die Altlastenfrage klaren.

Altlasten konnen

Gerhard Schneider

eit dem Jahr 1983 gibt es im

Bundesgesetz iiber den Um-

weltschutz einen Abschnitt

iiber die Sanierung belasteter

Standorte. 1998 wurde dieser
Abschnitt {iberarbeitet, die Altlastenver-
ordnung wurde in Kraft gesetzt und 2006
kamen Ergidnzungen zur Finanzierung
der Sanierung von belasteten Standorten
hinzu.

Altlasten, belastete Standorte
und Abfalle

Die drei Begriffe sind eng miteinander
verbunden. Sobald belasteter Boden oder
Untergrund ausgehoben wird, wird durch
die Bewegung einer einzigen Bagger-
schaufel ein belasteter Standort oder eine
Altlast zu kontaminiertem Bauabfall.
Bauabfille miissen auf Kosten des In-
habers entsorgt werden. Dies ist in aller
Regel der Bauherr.

Bauherren sind gut beraten, vor Be-
ginn von Aushubarbeiten genau abzukl4-
ren, wer die zusétzlichen Kosten fiir den
kontaminierten Aushub trigt und ob und
welche Art der Sanierung gegebenenfalls
notwendig ist oder verfiigt wurde. Hierzu
gehort insbesondere die Abkldrung, ob
vom belasteten Standort eine Gefdhr-
dung - bezogen auf Luft, Wasser, Boden -
ausgeht oder nicht. Denn die sogenannte
Gefdhrdung macht aus einem belasteten
Standort eine Altlast.

Der Unterschied ist wichtig: Bei einem
belasteten Standort ohne Gefdhrdungs-
tatbestand besteht keine Sanierungs-
pflicht. Bei einem fiir einen Bau notwen-
digen Aushub gehen die Kosten der
kontaminierten Abfille vollstindig zu-
lasten des Bauherrn, der diese Kosten nur
zivilrechtlich oder durch vorher geschlos-
sene Vertrdge mit dem Verursacher der
Kontamination oder dem Verkdufer des
Grundstiicks einfordern kann. Nur in
genau umschriebenen Fillen kann bei
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ganz
schon zu Buche schlagen

Wer ein Grundstiick kaufen oder bebauen will, sollte einen Blick
in den Kataster der belasteten Standorte werfen. Das schutzt vor
unangenehmen Uberraschungen.

dieser sogenannten Bauherrenaltlast USG
Art. 32b bis angerufen und der Verursa-
cher mit zur Kasse gebeten werden.

Bei einem belasteten Standort mit Ge-
fahrdungspotenzial reden wir von einer
Altlast: Die Kosten sind vom Verursacher
zu tragen. Ist dieser nicht bekannt oder
zahlungsunfihig, geht dessen Kostenanteil
zulasten des Gemeinwesens (Kanton, of-
fentlicher Fonds, Gemeinde usw.), wobei
einer solchen Kostentragung in der Regel
eine Verfiigung vorangeht, die eine Sanie-
rung vorschreibt und eine Kostenteiler-
verfiigung beinhaltet. Der Bauherr ist in
diesem Fall von der Kostentragung befreit.

Abschatzung der Risiken und
Kosten

Die Kosten fiir die kontaminierten Bau-
abfille werden in erster Linie durch die
vorgeschriebenen Entsorgungswege be-
stimmt. Wie miissen die Abfélle getrennt
werden? Inwieweit ist eine Wiederver-
wertung vorgeschrieben? Welche Abfille
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miissen verbrannt werden, welche miis-
sen auf eine Deponie, und auf welche De-
ponie? Diese Fragen werden seit 2015 in
der Verordnung iiber die Vermeidung und
Entsorgung von Abféllen geregelt.

Daher sollten vor einer Baumassnah-
me Menge und Art des belasteten Aus-
hubs bekannt sein, um die Kosten der
Entsorgung abschitzen zu konnen. Wie
soll bei der Risiko- und Kostenabschit-
zung vorgegangen werden? Welche In-
strumente gibt es?

Dieses Thema wird bei der Tagung
«Altlasten intensiv» im Mérz 2020 ver-
tieft, an der unter anderem die Sicherheit
von Prognosen und das optimale Vorge-
hen behandelt werden.

Ein erster Schritt vor dem Kauf oder
der Bebauung eines Grundstiicks ist der
Blick in den Kataster der belasteten
Standorte, der in allen Kantonen 6ffent-
lich einsehbar ist.

Kataster der belasteten Standorte
(KbS): Der Kataster ist ein Informations-
und Planungstool fiir Behorden, hilft
aber auch Grundeigentiimern, Kaufinte-
ressenten und Bauherren. Im Kataster
sind immer folgende Informationen ver-
zeichnet:

— Lage des Standorts
— Artund Menge der vorhandenen

Belastungen
— Ablagerungs- und Betriebszeitraum

sowie bereits festgestellte Einwirkun-

gen
— bereits durchgefiihrte Untersuchungen

Was bedeutet fiir mich als Bauherr
oder Kaufinteressent ein KbS-Eintrag?
Auf dem Grundstiick liegen mit hoher
Wabhrscheinlichkeit Belastungen vor. Es
gab in der Vergangenheit Fille, in denen
sich vermeintlich belastete Standorte als
unbelastet herausstellten. Fiir Bauherren
oder Kéufer fillt jedoch der umgekehrte
Fall wesentlich schwerer ins Gewicht:
Wenn sich Belastungen wéihrend der Bau-
phase gravierender als angenommen er-
weisen oder Grundstiicke belastet sind,
die nicht im Kataster verzeichnet sind.

Es liegt am Kédufer oder am Bauherrn,
sich vorab geniigend iiber Belastungen
und deren Kosten zu informieren. Falls
ein Grundstiick nicht im Kataster ver-
zeichnet ist, sollten folgende Fragen ge-
stellt werden:

— Inwelchem Gebiet liegt das Grund-
stiick?
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Was gilt es zu beachten, wenn es sich um ein Grundstiick auf einem belasteten

Standort handelt?

— Sind Grundstiicke in der Nachbar-
schaft im Kataster verzeichnet?

— Handelt es sich um einen fritheren
Industrie-, Gewerbe- oder Ablage-
rungsstandort?

— Gibt es Aufschiittungen?

— Istesein fritheres Kiesabbaugebiet?

— Liegt es im Schwemmland von
Fliissen?

Wer eine dieser Fragen mit Ja beant-
worten kann, sollte genauer hinsehen.

Falls ein Grundstiick im Kataster ver-
zeichnet ist, ist folgende Frage wichtig:
Sind die Untersuchungen fiir eine ab-
schliessende Beurteilung ausreichend
oder miissen noch weitere Informationen
eingeholt werden?

In der Theorie klingt es einfach, aber
wie soll der Bauherr vorgehen? Hier kann
nur zum Beizug von Fachleuten geraten
werden, die bei der Beantwortung dieser
Fragen die notwendige Hilfe bieten, ins-
besondere die verschiedenen Gutachter-
biiros und Entsorger, die auf belastete
Standorte und Altlasten spezialisiert sind.

Was steht nicht im Kataster? Im
Kataster sind nur Belastungen im Unter-
grund verzeichnet. Belastungen in Ge-
béduden sind dort nicht eingetragen. Die
Untersuchung des Gebédudes vor irgend-
welchen Arbeiten auf mégliche Belastun-
gen durch Asbest, PCB und andere Ge-
fahrstoffe obliegt dem Bauherrn; denn er
ist flir die Sicherheit und Gesundheit der
auf der Baustelle Arbeitenden verant-
wortlich. Bei unsachgemissen Arbeiten
mit kontaminiertem Baumaterial konnen

auf den Bauherrn hohe Regressforderun-
gen zukommen.

Belastungen im Gebidude kommen
insbesondere bei fritheren Produktions-
stdtten sowie bei Gebduden vor, die im
Zeitraum zwischen 1950 und 1980 gebaut
oder renoviert wurden. Es gibt so gut wie
kein Gebdude aus dieser Zeit, das nicht
Asbest oder PCB enthilt. Auch hier kén-
nen Fachleute bei der Beurteilung der Be-
lastung helfen.

Vermeidung von Zeitdruck: Unsere
Untersuchungen zeigen, dass insbeson-
dere Zeitdruck die Kosten in die Hohe
schnellen l4sst.

Fiir den Erfolg einer Uberbauung
eines belasteten Standorts ist entschei-
dend, dass vor Kauf oder Baubeginn mog-
lichst genaue Informationen vorliegen.
Das bedeutet nicht, dass bei einer techni-
schen Untersuchung das gesamte Grund-
stiick moglichst vollstédndig und tief um-
gegraben wird - sondern vielmehr, dass
das Wissen der Fachleute strategisch und
taktisch eingesetzt wird und damit mit
weniger kostenintensiven Untersuchun-
gen ein moglichst umfassendes Ergebnis
erzielt werden kann. Teurere technische
Untersuchungen kénnen so auf ein Mini-
mum eingegrenzt werden.

Die preiswerteste Untersuchung ist
nach wie vor die historische Untersu-
chung - sie kostet Zeit, aber hiufig kann
durch alte Pléine, Befragung friitherer Mit-
arbeiter oder Nachbarn ein relativ genaues
Bild {iber die fritheren Gegebenheiten auf
dem Grundstiick gewonnen werden. Es ist
sinnvoll, mehr Zeit und Aufwand in diese
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relativ preiswerte Untersuchung zu inves-
tieren, als sofort loszulegen, in der Hoff-
nung, dass es schon nicht so schlimm
kommen wird. Dieses Vorgehen ist zwar
menschlich, hat aber schon manchen Bau-
herrn an den Rand des Ruins getrieben.

Wie sicher sind Prognosen? Je ausfiihrli-
cher die Untersuchung, desto genauer
sind die Belastungen und die dadurch
entstehenden Kosten bekannt. Aber ins-
besondere technische Untersuchungen
sind relativ teuer. Die Kosten der techni-
schen Untersuchungen steigen bei zu-
nehmender Genauigkeit der Vorhersage
ab einem bestimmten Punkt exponentiell
an. Folglich gibt es ein Optimum, bis zu
dem untersucht werden sollte. Wie kann
dieses Optimum bestimmt werden? Dies
ist bei jedem einzelnen Fall unterschied-
lich und kann nur an Beispielen darge-
stellt werden. Es hingt unter anderem
von der Art und Verteilung der Belastung
ab, der Beschaffenheit des Untergrunds
oder wann und iiber welchen Zeitraum
der Untergrund kontaminiert wurde. Ein
Patentrezept gibt es nicht.

Es kann sein, dass an dieser Stelle ein
Schritt zurtick sinnvoll ist, um die kos-
tengiinstigere historische Untersuchung
zu vertiefen, zusitzliche Informations-
quellen zu erschliessen und erst danach
die technischen Untersuchungen weiter-
zufithren. Beurteilen konnen dies nur
Fachleute, also auf Bodenbelastungen
spezialisierte Gutachterbiiros.

«ALTLASTEN INTENSIV»

Am 17. Marz 2020 fiihrt die Heigh-VD in
Zirich die Tagung «Altlasten intensiv:
Sanierungskosten - Prognose und
Realitat» durch. Folgende Themen
stehen im Fokus:

— Die sichere Prognose: Wunsch und
Realitat. Sicht der Gutachter und
Unternehmer

— Die altlastenrechtliche Sicher-
stellung - ein inzwischen alltagliches
Geschaft im Kanton Zirich

— Wie gehen die Kantone mit den
Deponienachsorgekosten um -
ein Praxisbeispiel

— Entscheiden Banken tber
den Wertverlust bei belasteten
Grundstiicken?

— Wie gehen Liegenschaftsentwickler mit
Belastungen auf Grundstiicken um?

— Aktuelle Rechtsprechung und
Gerichtsentscheide

Fir weitere Informationen:
www.umweltrecht-schweiz.ch
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Bei belasteten Standorten bleibt je-
doch immer eine Restunsicherheit, die
genaueste Untersuchung kann dieses Ri-
siko nicht auf null bringen. Wer dieses Ri-
siko scheut, kann insbesondere den Auf-
trag zum Aushub fiir einen Pauschalpreis
vergeben; es gibt heute Unternehmen, die
die Erfahrung hierzu haben. Doch Ach-
tung vor schwarzen Schafen! Am Ende
trigt immer der Bauherr die Verantwor-
tung: Entsorgt die vom Bauherrn beauf-
tragte Firma den Aushub nicht korrekt,
kann die Beh6rde beim Bauherrn Regress
nehmen.

Optimierung der Kosten durch Anpas-
sung der Planung: Bauen auf belasteten
Standorten ist moglich — aber es benotigt
Zeit fiir eine gute Planung und fiir Unvor-
hergesehenes. Im vorigen Abschnitt ha-
ben wir gesehen, dass eine gute Kenntnis
der Belastung entscheidend fiir eine si-
chere Kostenprognose ist.

Eine genaue Kenntnis der Belastung
erlaubt jedoch mehr: Die Planung kann
den Gegebenheiten vor Ort angepasst
werden. Jeder Kubikmeter belastetes Ma-
terial, der nicht ausgehoben wird, ver-
ursacht keine Kosten bei der Entsorgung.
Wenn die Belastungen ortlich bekannt
sind, kénnen die Baukorper vielleicht so
verschoben werden, dass kein oder zu-
mindest weniger belastetes Aushubmate-
rial anfillt. Wer weiss, vielleicht kann die
Verschiebung der Baukdrper zu einer in-
teressanten architektonischen Gestaltung
fiithren. Vielleicht kann die Tiefgarage
oder ein Keller dort gebaut werden, wo
keine Belastung ist. Oder ist es moglich,
statt in die Tiefe in die Hohe zu bauen?

Einbindung aller Akteure: Eine Ver-
schiebung der Baukorper oder eine hohe-
re Bauweise benotigt in aller Regel die
Zustimmung der Behorden: Ist eine Ver-
schiebung der Baukdrper {iberhaupt zu-
ldssig? Muss eine Ausnahme bei den ein-
zuhaltenden Abstinden beantragt und
genehmigt werden?

Kann mit den Behorden eine héhere
Bebauung als in der Zone vorgesehen er-
reicht werden? Kann der so geschaffene
Mehrwert die Kosten, die durch die Belas-
tung entstehen, teilweise decken?

Besteht ein &ffentliches Interesse an
der Uberbauung? Stidte und Gemein-
wesen haben hiufig ein Interesse, Indus-
triebrachen auf ihrem Gebiet einer neuen
Nutzung zuzufiihren und sind moglicher-

weise zu Verhandlungen bereit. Die Be-
antwortung dieser Fragen benétigt Zeit
und Geduld und ein Zugehen auf die 6f-
fentlichen Akteure. So kénnen neue Wege
gegangen und innovative Losungen ge-
schaffen werden, die unter Zeitdruck
nicht méglich sind.

Totalsanierung ja oder nein? Viele
Bauherren haben das Ziel, die Belastun-
gen auf dem Grundstiick komplett zu be-
seitigen, sei es durch Aushub oder eine
andere Arten der Dekontamination (z.B.
Bodenwische). Der Vorteil: Das Grund-
stiick ist anschliessend nicht mehr im Ka-
taster verzeichnet und der Mietertrag und
der Ertragswert sind entsprechend héher.

Hier muss sorgfiltig abgewogen wer-
den: Rechtfertigt der zusitzliche Gewinn
die héheren Kosten fiir eine derartige To-
talsanierung? Sind die notwendigen Kos-
ten fiir eine Totalsanierung wirklich sinn-
voll eingesetzt? Oder ist der Nettogewinn,
also die Differenz zwischen Verkaufspreis
oder Mieteinnahmen und den Kosten der
Uberbauung, vielleicht héher, wenn nur
so weit saniert wird wie gesetzlich vorge-
schrieben?

Weniger bekannte Kostentreiber — An-
derungen von Gesetzen und Verordnungen:
Was viele Bauherren {iibersehen - auch
Gesetzesinderungen konnen die Kosten
in die Hohe treiben. Es gibt verschiedene
Beispiele, wo die Entsorgung vor etwa
zehn Jahren entsprechend den gesetzli-
chen Vorgaben geplant wurde, ausgefiihrt
hat man das Bauvorhaben aus verschie-
denen Griinden erst in jiingerer Zeit.
Durch mittlerweile neue Vorschriften fiir
Grenzwerte in Abfillen oder neu vorge-
schriebene Entsorgungswege stiegen die
Kosten der Entsorgung in Einzelfillen um
iiber 100 Prozent. Bei grossen zeitlichen
Verzogerungen sind alle Bauherren gut
beraten, sich zu erkundigen, ob das Vor-
haben noch wie urspriinglich vorgesehen
und zu den vorgesehenen Kosten durch-
gefiihrt werden kann.

Diese Unsicherheit besteht immer,
auch in der Zukunft sind Anderungen zur
heutigen Praxis denkbar. So sind bei-
spielsweise die Wegleitungen der Verord-
nung iiber die Vermeidung und Entsor-
gung von Abfillen zum Teil noch in Arbeit
und werden erst in den néichsten Jahren
verdffentlicht und kénnen Anderungen
bewirken. Wegleitungen haben zwar kei-
ne Gesetzeskraft, aber die Gerichte bezie-
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hen bei Streitfillen hdufig die Wegleitun-
gen in ihre Entscheide ein. Daher sind
auch in der Zukunft Anderungen zur heu-
tigen Praxis denkbar.

Regelung in Vertragen

Alle diese Fragen miissen im Detail gere-
gelt werden. Bei Vertridgen mit Behorden
miissen insbesondere folgende Punkte
festgehalten werden: eine genaue Defini-
tion der Parteien, der Ausschluss des Risi-
kos bei politischen Verdnderungen und
der Ausschluss der Gefahr der Aushebe-
lung der direktdemokratischen Biirger-
rechte im Licht der Rechtsgleichheit, des
Willkiirverbots, der Verhéltnisméssigkeit
und der Submissionsvorschriften. An-
dernfalls {ibersteht das Projekt die mogli-
chen Einsprachen nicht.

Auch der oder die Verursacher der
Altlast oder des belasteten Standortes
miissen bei Fragen der Finanzierung ein-
gebunden werden. Wer iibernimmt wel-
che Kosten? Ubernimmt der Verursacher
die Kosten nur fiir die gesetzlich vorge-
schriebene Sanierung der Altlast, also bis
zum Punkt, ab dem fiir Boden, Wasser

ANZEIGE

oder Luft keine Gefihrdung mehr vom
Standort ausgeht? Oder {ibernimmt der
Verursacher die Kosten fiir die vom Bau-
herrn vielleicht gewiinschte Totalsanie-
rung? Diesbeziiglich haben schon viele
Bauherren ein boses Erwachen erlebt,
nachdem der kontaminierte Untergrund
vollstindig ausgehoben und teuer ent-
sorgt worden war.

Ein Vertrag unter Privaten muss sdmtliche
getroffenen Vereinbarungen im Detail
enthalten, insbesondere die Pflicht zur
Kostentragung, die Gewihrleistung, die
genaue Beschreibung des belasteten
Standorts sowie Art und Umfang der Sa-
nierung. Der Vertrag darf den Vorschriften
im ZGB und OR nicht widersprechen und
muss insbesondere alle 6ffentlich-recht-
lichen Vorgaben beriicksichtigen, denn
das offentliche Recht hat Vorrang vor dem
Privatrecht.

Fazit

Das Risiko beim Bauen auf oder beim Kauf
von belasteten Standorten ist beherrsch-
bar. Entscheidend fiir einen erfolgreichen
Ablauf sind méglichst umfassende Infor-

mationen {iber die Belastung, eine gute
Planung, Zeit fiir Unvorhergesehenes und
der Beizug von Fachleuten und Spezialis-
ten (geeignete Gutachterbiiros, juristi-
sche Berater und ausfithrende Firmen).
Bauherren, die diese Fachleute beiziehen
und geniigend Zeit mitbringen, kennen
die Risiken, konnen diese einkalkulieren
und damit umgehen.

Wer derartige Risiken jedoch scheut,
sollte den Auftrag besser pauschal an ein
fachkundiges Unternehmen vergeben.
Aber Achtung vor schwarzen Schafen,
denn die Verantwortung fiir eine geset-
zeskonforme Ausfithrung liegt immer
beim Bauherrn. B

GERHARD

: SCHNEIDER

Prof. Dr., University of Applied Sciences
and Arts Western Switzerland (HES-S0),
HEIG-VD, Yverdon-les-Bains
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