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Bauen auf belastetem Boden

Riickstdnde ehemaliger Industriestandorte konnen zur Umweltbedrohung werden. In der
Schweiz gibt es rund 38 000 belastete Areale, die zusammengerechnet gleich gross sind
wie der Kanton Zug.! Viele davon liegen in Bauzonen. Angesichts knapper Bodenressour-
cen nehmen deshalb Bauvorhaben auf belastetem Grund zu.

Thomas Elmiger, lic. iur.
Rechtsanwalt

Telefonische
Auskiinfte:

044 36028 40

Mo-Do 8.30-11.30 Uhr

emdss Artikel 32c Absatz 1 des Um-

weltschutzgesetzes? haben die Kan-
tone dafiir zu sorgen, dass Deponien und
andere durch Abfille belastete Standorte
saniert werden, wenn sie zu schédlichen
oder lastigen Einwirkungen fiihren oder
die konkrete Gefahr besteht, dass solche
Einwirkungen entstehen. Die Ausfiih-
rungsvorschriften zur Untersuchung,
Uberwachung und Sanierung von belas-
teten Standorten wurden mit der Altlas-
ten-Verordnung? erlassen.

Altlasten und belastete Standorte
Im Volksmund wird der Ausdruck «Alt-
last» pauschal fiir eine Verunreinigung
auf einem Grundstiick verwendet. Ge-
midss Altlasten-Verordnung sind Altlasten
sanierungsbediirftige belastete Standor-
te.* Belastete Standorte, die diese Voraus-
setzungen erfiillen, kénnen auf Ablage-
rungen zuriickzufithren sein (Deponie-
standorte) oder auf den ordentlichen
Betrieb von Anlagen (Betriebsstandorte)
oder auf ausserordentliche Ereignisse
(Unfallstandorte). Der Sanierungsbedarf
héngt davon ab, ob der Standort zu schiad-
lichen oder lastigen Einwirkungen fiihrt
oder die konkrete Gefahr besteht, dass
solche Einwirkungen entstehen. Die Be-
urteilung erfolgt anhand der Konzentra-
tionswerte des Anhangs der Altlastenver-
ordnung.

Umgangssprachlich wird der Begriff
der Altlast teilweise auch fiir belastetes
Erdmaterial verwendet, das im Zusam-
menhang mit Aushubarbeiten nicht auf
einer normalen Deponie abgelagert wer-
den kann. Die Anordnung einer gesetzes-

konformen Entsorgung von belastetem,
aber nicht sanierungsbediirftigem Aus-
hubmaterial stellt aber keine Altlastensa-
nierung im rechtlichen Sinne dar. Zudem
darfaufeinem belasteten Standort gebaut
werden, sofern er durch das Bauvorhaben
nichtsanierungsbediirftigwird.5 Schliess-
lich wird im Kaufvertrag die Gew#hrleis-
tung oft nur fiir einen Sanierungsfall und
nicht fiir einen belasteten Standort zuge-
sichert.

Soll auf einem belasteten Standort ein
Bauvorhaben realisiert werden, ist die Be-
horde berechtigt, diejenigen Massnah-
men zu verlangen, damit es einerseits
nicht zu einem Sanierungsbedarf kommt
und damit andererseits eine spdtere Sa-
nierung nicht erschwert wird.s

Wer trigt die Kosten?
Belastete Standorte werden in einem kan-
tonalen Register erfasst, dem Kataster der
belasteten Standorte, das online eingese-
hen werden kann.” Unter Umstédnden
dridngen sich vor dem Kauf eines Grund-
stiicks weitere Abkldrungen sowie eine
Kontaktaufnahme mit den jeweiligen
kantonalen Amtern vor Baubeginn auf.
Ist "eine Sanierung des belasteten
Standortes notig, stellt sich die Frage, wer
die entstehenden Kosten zu tragen hat. In
Frage kommen grundsitzlich der Verur-
sacher, der Grundeigentiimer oder das
Gemeinwesen. Dem Inhaber des betref-
fenden Standortes obliegt die Durchfiih-
rung von Untersuchungs-, Uberwa-
chungs- und Sanierungsmassnahmen
grundsitzlich, unabhingig davon, ob er
der Verursacher ist oder nicht. Die Ko-
stentragung durch den Inhaber stellt aber
nur eine vorldufige Regelung dar. Fiir die
endgiiltige Regelung gilt das Verursacher-
prinzip. Bei einer Mehrzahl von Verursa-
chern tragen diese die Kosten entspre-
chend ihren Anteilen an der Verursa-
chung. Kann ein Verursacher nicht
ermittelt werden oder ist er zahlungsun-

fahig, so tibernimmt das zustdndige Ge-
meinwesen die Kosten.

Sonderfall Asbest

Der Gebrauch der wihrend ungefdhr
vierzig Jahren als Werkstoff verwendeten
gesundheitsschiddigenden Substanz As-
best ist seit 1990 in der Schweiz grund-
sétzlich verboten.8 Eine allgemeine Regel,
wonach asbestbelastete Gebdude oder
Anlagen umgehend zu sanieren wiéren,
kennt das Schweizer Recht nicht. Das
Bundesgericht hatte eine generelle Sanie-
rungspflicht gestiitzt auf den Gesetzes-
wortlaut abgelehnt.?

Fazit

Bei ehemaligen Industriearealen sollte
vor dem Kauf beziehungsweise vor Bau-
beginn abgeklart werden, ob sie als sanie-
rungsbediirftig oder belastet gelten. Zu-
dem sollte der Kaufvertrag im Hinblick
auf die Gewihrleistung iiberpriift wer-
den, um vorhersehbare Kosten vermei-
den zu kénnen. L]

—

Vgl. die Broschiire «Bauvorhaben und belastete
Standorte» des Bundesamtes fiir Umwelt, abrufbar
unter: wwuw.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/
altlasten/publikationen-studien/publikationen/bau-

vorhaben-und-belastete-standorte.html, S. 5

(S8

Bundesgesetz vom 7. Oktober 1983 {iber den Um-
weltschutz (USG; SR 814.01)

Verordnung vom 26. August 1998 iiber die Sanie-
rung von belasteten Standorten (SR 814.680, AltlV)

Vgl. Art. 2 Abs. 3 AltlV
Vgl. Art. 3 Bst. a AltlV
Vgl. Art. 3 Bst. b AltlV
http://maps.zh.ch

Vgl. Anhang 1.6, Ziff. 2, der Verordnung zur Reduk-
tion von Risiken beim Umgang mit bestimmten be-
sonders geféhrlichen Stoffen, Zubereitungen und
Gegenstidnden vom 18. Mai 2005 (Chemikalien-Risi-
koreduktions-Verordnung, ChemRRYV; SR 814.81)

9 Vgl. BGE 13611 142 E. 3.2.4.
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