Was macht eigentlich ein Immobilien-Sachverstindiger?

Ein einfaches Lehrbuch fiir Immobilienbesitzer iiber Immobilienbewertung und Verkehrswert

3.7. Altlasten

Altlasten (Bodenbelastungen, Kontaminationen) sind ein Thema, das im We-
sentlichen durch das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) erfasst wird:

»S 1 Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu si-
chern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schddliche Bodenverianderungen abzuweh-
ren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewésserverunreinigungen
zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.
Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrichtigungen seiner natiirlichen Funk-
tionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie
moglich vermieden werden.*

In § 2 wird definiert, was schidliche Bodenveridnderungen (so der amtliche Beg-
riff, landldufig auch als ,,Kontaminationen* bezeichnet) sind: ,,(3) Schidliche Boden-
verdnderungen im Sinne dieses Gesetzes sind Beeintriachtigungen der Bodenfunktio-
nen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen
fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.*

Dort wird ebenfalls definiert, was vom Gesetz unter dem Begriff Altlasten ver-
standen wird:

,,(5) Altlasten im Sinne dieses Gesetzes sind

1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Grundstiicke, auf denen Ab-
fille behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen) und

2. Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit um-
weltgefdhrdenden Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren
Stillegung einer Genehmigung nach dem Atomgesetz bedarf (Altstandorte),

durch die schidliche Bodenveridnderungen oder sonstige Gefahren fiir den einzelnen
oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.*
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ALTLASTEN SIND ALSO GRUNDSTUCKE UND ANLAGEN DIE SCHAD-
LICHE BODENVERANDERUNGEN HERVORRUFEN.

Altlasten I

Altablagerungen

Altstandorte

stillgelegte sonstige Grundstiicke sonstige
Abfallbeseiti- Grundstiicke, stillgelegter Grundstiicke,
gungsanlagen auf denen mit Anlagen auf denen mit
Abfillen umge- umweltgefahr-
(z.B. Miilldepo- gangen wurde denden Stoffen
nien) umgegangen
(z.B. BSR-Hof) worden ist

Ausgenommen sind stillgelegte Atomanlagen, diese unterliegen einem anderen
Gesetz.

3.7.1. Altlastenverdacht

Ebenso wird definiert, was man unter Altlastenverdacht zu verstehen hat: ,,Alt-
lastverdédchtige Fldchen im Sinne dieses Gesetzes sind Altablagerungen und Altstand-
orte, bei denen der Verdacht schiadlicher Bodenverdnderungen oder sonstiger Gefah-
ren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.*

In § 3 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird er-
lautert, unter welchen Umstinden ein Altlastenverdacht gegeben ist: wenn auf
Grundstiicken iiber einen ldngeren Zeitraum oder in erheblicher Menge mit Schadstof-
fen umgegangen wurde und die jeweilige Betriebs-, Bewirtschaftungs- oder Verfah-
rensweise oder Storungen des bestimmungsgemidlBen Betriebs nicht unerhebliche Ein-
triage solcher Stoffe in den Boden vermuten lassen.

Bei Altablagerungen sind diese Anhaltspunkte insbesondere dann gegeben,
wenn die Art des Betriebs oder der Zeitpunkt der Stilllegung den Verdacht nahe legen,

(z.B. Druckerei,
Firberei,
rei, Tankstellen,
KFZ-Werkstatt)
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dass Abfille nicht sachgerecht behandelt, gelagert oder abgelagert wurden. Daher ist
es wichtig in Erfahrung zu bringen, welche Gewerbe bereits frither auf dem Grund-
stiick betrieben wurden. Dies ist vom Sachverstidndigen bei der Bauakteneinsicht zu
beriicksichtigen!

3.7.2. Bestimmter und unbestimmter Altlastenverdacht

Ohne gesetzliche Grundlage und nur im Amtsgebrauch gibt es die Begriffe des
bestimmten und des unbestimmten Altlastenverdachtes. Damit meint man, dass beim
bestimmten Altlastenverdacht konkrete Anhaltspunkte gegeben sind, wie beispiels-
weise das Vorhandensein eines Oltanks o.4. auf dem Grundstiick. Beim unbestimmten
Verdacht geht die Behorde aufgrund ihrer Erfahrung davon aus, dass z.B. bestimmte
frithere Gewerbe den Verdacht nahelegen. Hier kann man noch etwas konkreter nach-
fragen.

3.7.3. Pflichten des Verursachers

§ 4 Bundesbodenschutzgesetz: ,,(3) Der Verursacher einer schidlichen Boden-
verdnderung oder Altlast sowie dessen Gesamtrechtsnachfolger, der Grundstiicksei-
gentiimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt iiber ein Grundstiick sind ver-
pflichtet, den Boden und Altlasten sowie durch schiddliche Bodenveridnderungen oder
Altlasten verursachte Verunreinigungen von Gewéssern so zu sanieren, dall dauerhaft
keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den einzelnen
oder die Allgemeinheit entstehen.*

Dies bedeutet, dass der ,,Zustandsstorer (so der landldufige Begriff) fiir die Be-
seitigung der Schiden verantwortlich ist. Gibt es also Erkenntnisse der Bodenschutz-
behorde iiber Bodenverunreinigungen, dann ist immer die Frage, ob der Verursacher
bekannt ist, interessant, denn daraus kann man ersehen, ob eine Regressforderung
denkbar ist.

3.7.4. Erkenntnisse auflerhalb des Katasters

Nicht alle Erkenntnisse der Unteren Bodenschutzbehorde werden in das Altlas-
tenkataster eingetragen. Manchmal gibt es Ergebnisse spezieller Untersuchungen u.A.
Daher sollte man seine Anfragen an die Behorde so formulieren, dass man einerseits
nach Eintrdgen in das Kataster fragt und andererseits nach dariiber hinausgehenden
Erkenntnissen.

3.7.5. Konsequenz von Altlasten

Die Beseitigung von Altlasten kann erhebliche Kosten verursachen und den
Wert eines Grundstiicks tatsédchlich bis auf Null driicken. Daher ist die Frage, ob das
zu bewertende Grundstiick im Altlastenkataster oder im Verdachtskataster der Unte-
ren Bodenschutzbehorde verzeichnet ist, wesentlich fiir die korrekte Gutachtenerstel-
lung!
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Allerdings ist es eine Frage, die ein Sachverstindiger fiir Grundstiicksbewertung
gar nicht beantworten kann. Die Kosten fiir eine Beseitigung schéddlicher Bodenverin-
derungen werden von einer anderen Gruppe Sachverstiandiger beurteilt. Und da es sich
dabei um GroBenordnungen handelt, die — wie zuvor geschrieben — den Wert des
Grundstiicks sogar iibersteigen konnen, kann man hierbei nicht einfach mit geschitz-
ten Werten umgehen!

In der Konsequenz bedeutet dies, dass in einem Wertgutachten entweder

- nur darauf hinwgewiesen wird, dass laut amtlicher Quelle oder Beobachtungen
vor Ort 0.A. schidliche Bodenveridnderungen vorliegen und dass durch ein Gutachten
diesbeziiglich ein Wert zu ermitteln und vom Verkehrswert unseres Gutachtens abzu-
ziehen ist

- oder dass keine Eintragung vorliegt und man im Gutachten von Lastenfreiheit
ausgeht

- oder es liegt bereits ein entsprechendes Gutachten vor und der darin ermittelte
Wert fiir die Schadensbeseitigung wird im Gutachten als besondere Kosten beriick-
sichtigt.
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