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BELASTETE STANDORTE:
KOSTENFALLE VERMEIDEN

Wenn sich der Standort fiir ein Bauvorhaben als schadstoffbelastet entpuppt,
kann dies kostspielige Verzdogerungen im Baubewilligungsverfahren oder
wahrend der Ausfiihrung und hohe Kosten fir die Entsorgung belasteter
Materialien nach sich ziehen. Es empfiehlt sich daher, die Belastungssituation
des Untergrundes sowie die rechtlichen Rahmenbedingungen so frih wie
maoglich abzuklaren.

Erste Informationsquelle fur die Abklarung einer allfalligen Schadstoffbelastung eines
Standortes sind die in jedem Kanton der Schweiz erstellten (oder noch in Bearbeitung
befindlichen) Kataster der belasteten Standorte (KbS). Diese Kataster sind 6ffentlich
zugéanglich und kénnen in vielen Kantonen via Internet konsultiert werden. Aus dem KbS ist
ersichtlich, ob ein Eintrag als Deponie-, Industrie- oder Unfallstandort vorliegt und ob
zusatzliche Abklarungen zu treffen sind.

Im KbS wird auch eingetragen, ob es sich um eine «echte» Altlast handelt oder nicht. In der
Umgangssprache wird bei allen belasteten Standorten von «Altlasten» gesprochen. In der
Altlastenverordnung’ und im KbS wird der Begriff «Altlast» hingegen nur fur einen kleinen
Teil der belasteten Standorte verwendet:

— Altlasten sind nur diejenigen belasteten Standorte, die zu gravierenden Einwirkungen auf
die Umwelt (z.B. das Grundwasser) fihren. Bei diesen «echten» Altlasten besteht unabhan-
gig von Bauvorhaben ein Sanierungsbedarf. Dieser Fall ist allerdings selten: Weniger als
10 % der belasteten Standorte sind sanierungsbedurftig.2

— Bei Belastungen mit geringen Einwirkungen auf die Umwelt spricht die Altlastenverord-
nung von belasteten Standorten mit Uberwachungsbedarf.

— In den meisten Féllen im KbS handelt es sich jedoch um belastete Standorte ohne
Sanierungs- oder Uberwachungsbedarf (oft etwas unprazise als «Bauherren-Altlasten»
bezeichnet). Da in diesen Fallen keine akute Gefahrdung fur die Umwelt (z.B. das Grund-
wasser) besteht, sind Massnahmen erst bei einem Bauvorhaben notwendig. Dann kénnen
allerdings hohe Kosten fur die Entsorgung des baubedingt notwendigen Aushubs anfallen.

BELASTETE STANDORTE OHNE SANIERUNGSBEDARF

Im Umgang mit Bauprojekten auf eingetragenen Arealen ist ein stufenweises Vorgehen
sinnvoll. Ein Eintrag im KbS bedeutet nicht zwingend, dass es sich beim betroffenen Areal
tatsachlich um einen belasteten Standort handelt. Ein KbS-Eintrag durch den Kanton erfolgt
bei «grosser Wahrscheinlichkeit», dass eine Belastung vorliegt. Bestehen Zweifel, ist es
empfehlenswert, in einem ersten Schritt abzuklaren, ob der Eintrag Uberhaupt gerechtfertigt
ist. Falls sich der Standort als unbelastet und somit der Eintrag als falsch erweist, kann sich
der Bauherr die entsprechenden Untersuchungskosten vom Kanton rickerstatten lassen.®
Handelt es sich beim betrachteten Areal tatséchlich um einen belasteten Standort, jedoch
ohne Uberwachungs- oder Sanierungsbedarf, muss erst bei einem Bauprojekt geklart
werden, ob Aushub im belasteten Bereich anféllt oder nicht. Fallt belasteter Aushub an, ist
dieser gemass geltendem Abfallrecht zu entsorgen.* 5 ¢ Dabei kénnen betrachtliche
Mehrkosten anfallen.

Liegt ein Bauvorhaben auf einem belasteten Standort vor, ist daher dringend anzuraten, vor
Planungsbeginn die Belastungssituation und damit allenfalls anfallende Zusatzkosten
abzuklaren. Die Umweltbehorde verlangt fur Vorhaben auf belasteten Standorten ohne
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01 Belastete Standorte, ob sanierungsbediirftig
oder nicht, haben einen grossen Einfluss auf den
Wert von Liegenschaften und auf die Rendite von
Bauvorhaben. Im Bild: Aushubmaterial einer
alten Kehrichtdeponie (Bild: Friedlipartner AG)

Uberwachungs- oder Sanierungsbedarf nur minimale Abklarungen,verlassliche Prognosen
zu Mengen und Kostenfolgen werden nicht verlangt. Daher muss die Bauherrschaft bzw. die

Bauherrenvertretung selbst entscheiden, welche Planungssicherheit fir das Projekt an-
gestrebt werden soll. Die Untersuchungsgenauigkeit richtet sich nach dem Sicherheitsan-
spruch oder eben nach der Risikobereitschaft der Bauherrschaft. Bei hoher Risikotoleranz
wird vor der Ausfuhrung in der Regel nur wenig untersucht. Damit werden die Untersu-
chungskosten tief gehalten; allerdings wird damit ein héheres Risiko fur die spéater auftre-
tenden Kosten in Kauf genommen (Bild 3). Dieses Vorgehen kann sinnvoll sein bei Bauvor-
haben auf eigenen Grundstlcken zum Eigenbedarf. Bei tiefer Risikotoleranz, insbesondere
bei Verkaufsobjekten, versucht man, die Kostenrisiken durch gezielte Untersuchungen in
den Verdachtsbereichen einzugrenzen. In diesem Fall lohnt sich ein héherer Untersuchungs-
aufwand, da die Untersuchungskosten mit grosser Wahrscheinlichkeit tiefer sein werden als
der zusatzliche «Minderwert», den der K&ufer geltend macht, wenn er zu wenig Uber die
Belastungssituation weiss.

Vor Baubeginn mUssen die Bauverantwortlichen das Dekontaminationsziel (umgangssprach-
lich: «Sanierungsziel») festlegen. Wollen sie alle belasteten Materialen vom Grundstick
entfernen (Totaldekontamination) oder nur den baubedingt notwendigen Aushub tatigen
(Teildekontamination)? Die Behtrde macht bei belasteten Standorten ohne Uberwachungs-
und Sanierungsbedarf keine entsprechenden Vorgaben; die Bauherrschaft kann frei wahlen.
Eine Totaldekontamination ist immer teurer, sie ermdglicht aber die anschliessende Entlas-
sung der Parzelle aus dem KbS. Dies kann bei einem Verkauf der ganzen Liegenschaft oder
beim Verkauf von Wohneigentum von Vorteil sein. Die bessere Verkauflichkeit rechtfertigt in
diesem Falle den Mehraufwand fur die Totaldekontamination. Bei Eigenbedarf oder bei einer
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Ausgangslage

Massnahmen Ergebnis

Schadstoff-
potenzial

Frei-
setzungs-
potenzial

/
Exposition und Bedeutung
der Schutzgiiter

02

02 Fiur den Umgang mit Altlasten gibt es
verschiedene Moglichkeiten (Bild: Buwal)

03 Bei einer groben Untersuchung fallen nur
geringe Untersuchungskosten an. Die Unsicher-
heit der Kostenprognose fiir die Ausfiihrung
bzw. Entsorgung bleibt in diesem Fall aber hoch
(oranger Balken). Mit einer detaillierteren
Untersuchung kann die Unsicherheit der
Kostenprognose verkleinert werden (roter
Balken), die Planungssicherheit steigt. Die
Bauherrschaft selber entscheidet, welches Mass
an Planungssicherheit fiir sie geeignet ist

(Bild: Friedlipartner AG)

Dekontamination
(Verminderung des o
Schadstoffpotenzials) :
<)
Schutzgut

Sicherung
(Verminderung des
Freisetzungspotenzials)

Nutzungs-
einschrankung
beim Boden

Schutzgut

Vermietung ist dieser «psychologisch begrindete Minderwert» in der Regel weniger ein
Problem, die gunstigere Teildekontamination ist hier sinnvoller.

BELASTETE STANDORTE MIT SANIERUNGSBEDARF

Auf Arealen mit Sanierungsbedarf (also bei den «echten» Altlasten) sind Sanierungsmass-
nahmen auch dann durchzufihren, wenn kein Bauvorhaben vorliegt. Ist ein Bauvorhaben auf
einer sanierungsbedurftigen Altlast geplant, so sollte das zu erstellende Sanierungsprojekt’
sinnvollerweise mit dem Bauvorhaben koordiniert werden. Eine Baubewilligung durch die
zustandige Behorde wird erst nach dem Vorliegen einer Genehmigung des Sanierungspro-
jektes erteilt.

Als Sanierungsziel verlangt die Altlastenverordnung nicht, dass die Schadstoffe notwendi-
gerweise vom Standort zu entfernen sind. Es gilt das Prinzip des nachhaltigen Quellen-
stopps. Die Ziele der Sanierung kénnen mit Massnahmen erreicht werden, mit denen:

— die Schadstoffe beseitigt werden (Dekontamination)

— die Ausbreitung der Schadstoffe verhindert und Uberwacht wird (Sicherung)

— die Nutzung bei Bodenbelastungen eingeschrankt wird (Nutzungseinschrankung)? (Bild 2)
Fur jede Altlast sind unter Berdlcksichtigung obiger Rahmenbedingungen zahlreiche
Sanierungsvarianten denkbar. Dazu gehdren Dekontaminationsmassnahmen wie Boden-
luftabsaugungen und «Pump and treat»-Verfahren, Sicherungsmassnahmen wie Oberfla-
chenabdichtungen, Spundwéande und Dichtwande oder Nutzungseinschréankungen (z. B.
kein Spielplatz auf einer stark belasteten Rasenflache). Viele der theoretisch denkbaren
Varianten sind im konkreten Einzelfall jedoch technisch sehr aufwendig, wenig wirksam oder
sehr teuer. Fur die Auswahl der 6kologisch und ¢konomisch optimalen Sanierungsversion
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Geschatzte
Entsorgungskosten bzw.
Unsicherheit [CHF]

Worst Case

Unsicherheit

Best Case

Wissensstand bzw.

03 Untersuchungskosten

WER TRAGT DIE KOSTEN?

Seit dem 1. November 2006 ist das revidierte
Umweltschutzgesetz in Kraft. Dieses regelt, wer
bei der Erfassung, Untersuchung und Sanierung
von belasteten Standorten welche Kosten tragen
muss® (vgl. auch TEC21 9/2007 «Altlastenbe-
arbeitung neu geregelt»). In der Praxis besteht
aber immer noch viel Interpretationsspielraum.
Aufgrund der Erfahrungen der vergangenen Jah-
re ist mit folgenden Aufteilungen zu rechnen: Bei
«echten», sanierungsbedirftigen Altlasten muss
der urspringliche Verursacher 80-100% der
altlastenbedingten Kosten tragen. Beim heutigen
Eigentlimer verbleiben 0-20% der Kosten. Bei
nicht sanierungsbedirftigen belasteten Standor-
ten ist das Kostenabwalzen schwieriger: Dem Ver-
ursacher kdnnen in der Regel zwei Drittel der be-
lastungsbedingten Mehrkosten tberwé&lzt werden,
aber nur, wenn das Grundstlick zwischen dem
1.7.1972 und dem 1.7.1997 gekauft wurde. Zudem
bestehen weitere einschréankende Bedingungen.
Im Einzelfall sind die Verhaltnisse von einer Alt-
lastenfachperson und /oder einem Umweltjuristen
zu beurteilen.

werden die Varianten daher nach verschiedenen Beurteilungskriterien wie Machbarkeit,
Wirksamkeit und Kosten bewertet.

KOSTENRISIKO UND KOSTENOPTIMIERUNG

Spate oder ungentgende Altlastenabklarungen fuhren haufig zu terminlichen Verzdge-
rungen bei der Projektabwicklung und damit zu Mehrkosten. Es ist deshalb frihzeitig
sicherzustellen, dass die fur die Erteilung der Baubewilligung und Baufreigabe notwendigen
Nachweise, Untersuchungen und Konzepte vorliegen.

Bei der anschliessenden Ausfuhrung stellen die Entsorgung von Aushub und/oder Sanie-
rungsmassnahmen bei «echten» Altlasten erhebliche Kostenrisiken dar. Zur besseren
Abschatzung der zu erwartenden Kostenfolgen empfehlen sich unter Umstanden detail-
liertere Untersuchungen. Bei frihzeitigem Einbezug der Belastungssituation in die Planung
eines Bauprojekts sind durchaus Moglichkeiten zur Kostenoptimierung gegeben:

— Planung einer Baugrube mdglichst ausserhalb des belasteten Bereichs

— Verzicht auf ein Untergeschoss, z. B. Verlegung der Haustechnik auf das Gebaudedach
— Teil- statt Totaldekontamination anstreben (nur baubedingt notwendigen Aushub tatigen)
— Ausfuhrung einer Sicherung anstelle einer Sanierung bei «echten» Altlasten

— Professionelle Ausschreibung und Kontrolle der Entsorger durch geschulte Altlasten-
fachperson

— Keine Pauschalvergaben von Aushub und Entsorgung in belasteten Bereichen (Pauscha-
len enthalten immer einen Risikozuschlag und sind bei unerwarteten Belastungen sowieso
hinfallig)

— Gute Triage (Trennung von belastetem und unbelastetem Material) mit gut instruiertem
Baustellenpersonal

— Schwach belastetes Material (T-Material*) vor Ort wieder einbauen (Areal bleibt dann
jedoch im KbS verzeichnet)

— Frahzeitig (vor Vertragsunterzeichnung) alle umwelt- und privatrechtlichen Rahmenbedin-
gungen abklaren.

— Regress nehmen auf die urspringlichen Verursacher der Belastung; wenn diese nicht
mehr greifbar sind, muss der Kanton die Ausfallhaftung tbernehmen (siehe Kasten)

Ein starres, standardisiertes Vorgehen ist dabei wenig sinnvoll; jedes Projekt stellt eine neue
Herausforderung fur Bauherren und Altlastenfachpersonen dar.
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