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1. Einleitung und Zweck

Die Revision Fournier (Art. 32d”® des Umweltschutzgesetzes [USG]) besteht aus drei unter-
schiedlichen Instrumenten: die Moglichkeit einer Sicherstellung (Art. 32d° Abs. 1 und 2
USG), die Bewilligung zur Verausserung und Teilung eines im Kataster der belasteten
Standorte (KbS) verzeichneten Grundstiickes (Art. 32d” Abs. 3 USG) und die Mdglichkeit,
einen Eintrag im KbS im Grundbuch anmerken zu lassen (Art. 32d" Abs. 4 USG):

Art. 32d"" Sicherstellung der Kostendeckung
1 Die Behérde kann vom Verursacher verlangen, die Deckung seines voraussichtli-
chen Anteils an den Kosten fiir Untersuchung, Uberwachung und Sanierung in ge-
eigneter Form sicherzustellen, wenn von einem belasteten Standort schadliche oder
lastige Einwirkungen zu erwarten sind.
Die Hohe der Sicherstellung wird insbesondere unter Berlicksichtigung der Ausdeh-
nung sowie der Art und Intensitat der Belastung festgelegt. Sie wird angepasst,
wenn dies auf Grund eines verbesserten Kenntnisstands gerechtfertigt ist.
Die Verausserung oder die Teilung eines Grundstiicks, auf dem sich ein im Kataster
der belasteten Standorte eingetragener Standort befindet, bedarf der Bewilligung
der Behdrde. Die Bewilligung wird erteilt, wenn:
a. vom Standort keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten
sind;
b. die Kostendeckung fur die zu erwartenden Massnahmen sichergestellt ist;
oder
c. ein Uberwiegendes offentliches Interesse an der Verausserung oder an der
Teilung besteht.
Die kantonale Behérde kann im Grundbuch auf dem betroffenen Grundstiick die
Eintragung im Kataster anmerken lassen.

Art. 32d" Abs. 1 und 2 USG (Sicherstellung) ist seit dem 1. November 2013 in Kraft. Die
Bestimmungen Uber die Bewilligung zur Verdusserung und Teilung sowie zur Anmerkung
im Grundbuch sind am 1. Juli 2014 in Kraft getreten.

Das vorliegende Merkblatt beschreibt den Umgang des im Kanton Zirich zustandigen Amts
fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) mit der Revision Fournier. Sie soll allen Inte-
ressenten (insbesondere Eigentimern, Erwerbern, Altlastengutachtern, Gemeinden usw.)
die im Kanton Zrich geltende Praxis im Umgang mit Art. 32d”® USG erlautern.

2. Bewilligung zur Verausserung oder Teilung nach
Art. 32d"* Abs. 3 USG

a) Bewilligung nach Art. 32d”° Abs. 3 Bst. a USG

Das AWEL hat fir Falle nach Art. 32d” Abs. 3 Bst. a USG die Allgemeinverfiigung Nr. 0945
vom 18. Juni 2014 erlassen, welche die Bewilligung fur die Verausserung oder Teilung von
Grundsticken, die von einem weder untersuchungs-, noch tiberwachungs- noch sanie-
rungsbedurftigen Standort betroffen sind, pauschal erteilt. Hierzu besteht bereits das Merk-
blatt des AWEL ,Verausserung und Teilung von belasteten Grundstiicken® vom Juni 2014.
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b) Sicherstellung nach Art. 32d” Abs. 3 Bst. b USG
Instrument

Als Sicherstellung wird grundsatzlich eine abstrakte Bankgarantie gefordert. Sollte es dem
Gesuchsteller jedoch nicht méglich sein, eine Bankgarantie tiber den sicherzustellenden
Betrag beizubringen, so kann er dem AWEL einen Vorschlag tUber ein alternatives Sicher-
stellungsinstrument (wie z.B. die Errichtung eines Grundpfandes) unterbreiten. Das AWEL
entscheidet, ob die Sicherstellung in der vorgeschlagenen Form akzeptiert werden kann.

Hohe und Modalitaten der Sicherstellung bei einer Verdusserung

Der Verausserer (Zustandsstoérer) kann gleichzeitig auch Verhaltensverursacher sein. In
einem solchen Fall fordert das AWEL vom Verdusserer eine Sicherstellung Gber 100% der
voraussichtlich anfallenden Kosten. Diese Konstellation liegt im Kanton Zirich jedoch selten
vor.

Viel haufiger ist der Verausserer nur Zustandsstérer, wahrend der Verhaltensverursacher
entweder nicht mehr im Besitz der Liegenschaft ist oder Giberhaupt nicht mehr existiert.
Nach erfolgter Verdusserung ist der Verausserer nicht mehr Zustandsstorer und somit nicht
mehr kostentragungspflichtig, falls die altlastenrechtlich bedingten Massnahmen noch nicht
durchgefihrt wurden. Wurden vor der Verausserung bereits altlastenrechtlich bedingte
Massnahmen durchgefiihrt (welche haufig durch den Zustandsstorer vorfinanziert wurden),
bleibt er fur die dadurch entstandenen Kosten als Zustandsstorer kostentragungspflichtig. In
einem solchen Fall kann vom Verausserer lediglich der Zustandsstoreranteil (i.d.R. 10% -
30% der voraussichtlich anfallenden Kosten) sichergestellt werden. Daher ist vom Veraus-
serer die Sicherstellung zu Gunsten des jeweiligen Standortinhabers bzw. Zustandsstérers
zu fordern (die Bankgarantie kann von der Bank zu Gunsten des jeweiligen Eigentiimers
ausgestellt werden). Der Verausserer und der Erwerber miissen sich privatrechtlich tber die
daraus entstehenden finanziellen Folgen einigen.

Hohe und Modalitaten der Sicherstellung bei einer Teilung

Der Teilende (Zustandsstorer) kann gleichzeitig auch Verhaltensverursacher sein. In einem
solchen Fall fordert das AWEL vom Teilenden eine Sicherstellung tiber 100% der voraus-
sichtlich anfallenden Kosten. Diese Konstellation liegt im Kanton Ziirich jedoch selten vor.

Viel haufiger ist der Teilende nur Zustandsstorer, wahrend der Verhaltensverursacher ent-
weder nicht mehr im Besitz der Liegenschaft ist oder nicht mehr existiert. Nach erfolgter
Teilung ist der Teilende immer noch Zustandsstdrer und somit auch immer noch kostentra-
gungspflichtig. Von ihm kann jedoch lediglich der Zustandsstéreranteil (i.d.R. 10% - 30%
der voraussichtlich anfallenden Kosten) sichergestellt werden. Teilt der Inhaber lediglich
den belasteten Teil des Grundstiickes ab, so wird eine Sicherstellung gefordert, jedoch fur
hdchstens 30% der voraussichtlich anfallenden Kosten. Nimmt der Inhaber hingegen eine
Abparzellierung vor, die offensichtlich nicht durch die Belastungssituation motiviert ist, so ist
im Einzelfall zu entscheiden, ob eine Sicherstellung (in Héhe von héchstens 30% der vor-
aussichtlich anfallenden Kosten) gefordert werden soll.
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Untersuchungsbediirftige Standorte

Bevor eine Liegenschaft, welche von einem untersuchungsbedirftigen Standort betroffen
ist, veraussert oder geteilt werden kann, soll in der Regel zunachst eine Voruntersuchung
durchgefihrt werden, damit der Standort beurteilt und die in der Zukunft anfallenden Kosten
abgeschatzt werden kdnnen.

Waére allerdings die Forderung einer Voruntersuchung im Einzelfall unverhaltnisméassig oder
mdochte der Gesuchsteller die Ergebnisse der Voruntersuchung nicht abwarten, sind die
voraussichtlich anfallenden altlastenrechtlich bedingten Kosten abzuschétzen und sicherzu-
stellen. Hierzu muss zunachst berechnet werden, wie hoch die Untersuchungskosten vor-
aussichtlich ausfallen werden. Die Erfahrungen aus den bisher durchgefiihrten Vor- und
Detailuntersuchungen werden hierbei einbezogen. Da ein untersuchungsbedirftiger Stand-
ort nach der Voruntersuchung als sanierungsbedirftig beurteilt werden kann, ist auch der
Kostenanteil an einer spater allenfalls nétigen Sanierung sicherzustellen. Bei der Berech-
nung der Sanierungskosten ist von einem worst-case-Szenario auszugehen. Die Berech-
nung erfolgt gestiitzt auf die Erfahrungen aus bisherigen Sanierungen.

Berechnung des Anteils des Gesuchstellers

Sind die voraussichtlich anfallenden altlastenrechtlich bedingten Kosten bekannt, ist festzu-
stellen, welcher Anteil auf den Verédusserer oder Teilenden bei einem spéteren Kostenver-
teilungsverfahren entfallen wirde. Hierzu wird die Flache des Standortes im Verhaltnis zu
dessen Flache auf der zu verdaussernden bzw. teilenden Parzelle betrachtet. Bei Schiessan-
lagen und Siedlungsabfalldeponien werden zusétzlich die Beitrdge aus dem Fonds gemass
der Verordnung tber die Abgabe zur Sanierung von Altlasten (VASA) bertcksichtigt.
Schliesslich wird der voraussichtlich auf den Verausserer bzw. Teilenden anfallenden Kos-
tenanteil (z.B. 20% bei einem Zustandsstérer, 100% bei einem Verhaltensverursacher) be-
rechnet. Der errechnete Betrag wird vom Gesuchsteller als Sicherstellung eingefordert,
bevor eine Bewilligung ausgestellt wird.

c) Offentliches Interesse nach Bst. ¢

Das offentliche Interesse nach Art. 32d” Abs. 3 Bst. ¢ USG wird weit ausgelegt. So werden
alle Verausserungs- oder Teilungsgeschéfte, an welchen das Gemeinwesen, Zweckver-
bande oder andere Trager von 6ffentlichen Aufgaben beteiligt sind, i.d.R. genehmigt; Aus-
nahmen bleiben vorbehalten. Zweck eines solchen Geschéfts ist regelméssig die Erfullung
einer offentlichen Aufgabe. Zu den 6ffentlichen Aufgaben gehort auch der haushalterische
Umgang mit dem Staatsvermdégen, daher liegen auch rein fiskalisch motivierte Verausse-
rungen oder Erwerbungen im 6ffentlichen Interesse.

Des Weiteren gibt es Falle, da der Erwerber bereits ein Projekt fiir die Uberbauung eines
Grundstlickes, das von einem Eintrag im KbS betroffen ist, erarbeitet hat (insb. Industrie-
brache), und er sich verpflichtet, den Standort zu sanieren, wobei er auf eine Kostenvertei-
lung im Voraus verzichtet (abgekiirztes Verfahren). In einem derartigen Fall liegt die Ver-
ausserung im offentlichen Interesse (Verbesserung des Ortsbildes, ziigige Sanierung und
keine Ausfallkosten).

Liegt ein Fall vor, da der Verausserer lediglich Zustandsstorer und nicht Verhaltensverursa-
cher ist, und der Erwerber Uber gréssere finanzielle Ressourcen als der Verdusserer ver-
flgt, so liegt die Verdusserung im 6ffentlichen Interesse: Der neue Schuldner (Zustandssto-
rer) steht wirtschaftlich besser da, wodurch das Risiko von Ausfallkosten sinkt.
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d) Verzicht auf Sicherstellung: Bagatellfalle und Verhalt-
nismassigkeit

Das Verhaltnismassigkeitsprinzip nach Art. 5 Abs. 2 BV und nach Art. 2 Abs. 2 KV gilt fur
jegliches staatliche Handeln. Folglich kann auch eine Bewilligung zur Teilung oder Veraus-
serung erteilt werden, wenn weder Art. 32d° Abs. 3 Bst. a USG noch Bst. ¢ einschlagig ist,
aber auch eine Sicherstellung nach Bst. b als unverhéltnismassig erschiene, da sie entwe-
der fur die Verhinderung des Ziels einer Sicherstellung (Minderung der Ausfallkosten) un-
geeignet oder nicht erforderlich ist. Daher rechtfertigt sich die Einfihrung einer Bagatell-
schwelle:

Ergeben die Berechnungen des Anteils des Gesuchstellers, dass die verausserungs- oder
teilungswillige Partei in einem spéter allenfalls durchzufiihrenden Kostenverteilungsverfah-
ren Kosten von héchstens Fr. 50 000 fiir die Untersuchung, Uberwachung oder Sanierung
des Standortes tragen muss, so kann die Verausserung oder Teilung als Bagatellfall qualifi-
ziert und ohne weiteres bewilligt werden.

Zudem kann in Ausnahmeféllen aus Grinden der Verhaltnismassigkeit auch eine Bewiilli-
gung zur Verausserung oder Teilung, welche nicht im 6ffentlichen Interesse liegt, erteilt
werden, ohne eine Sicherstellung zu fordern, obwohl kein Bagatellfall vorliegt.

e) Baubewilligung nach § 309 Abs. 1 lit. e PBG

Fur die Unterteilung von Grundstiicken nach Erteilung einer Baubewilligung oder nach er-
folgtem Bau ist geméss § 309 Abs. 2 lit. e des Planungs- und Baugesetzes (PBG) eine
Baubewilligung erforderlich. Das AWEL hat entschieden, dass in solchen Féllen das koordi-
nierte Verfahren nach § 319 Abs. 2 PBG fiir Bewilligungen nach Art. 32d” Abs. 3 USG kei-
ne Anwendung finden soll, da der Bezug zum Bauvorhaben sehr gering ist und die Bauge-
suchsteller vom Notariat oder spatestens vom Grundbuchamt auf die Bewilligungspflicht
nach Art. 32d°® Abs. 3 USG hingewiesen werden. Somit miissen Bauherren, die eine Bau-
bewilligung nach § 309 Abs. 1 lit. e PBG bendtigen, zusatzlich beim AWEL um eine Bewiilli-
gung nach Art. 32d” Abs. 3 USG ersuchen.

3. Sicherstellung nach Art. 32d" Abs. 1 USG

Eine Sicherstellung nach Art. 32d” Abs. 1 und 2 USG kommt lediglich bei einem sanie-
rungsbedurftigen Standort in Frage. Des Weiteren muss der Verhaltensverursacher (bzw.
ein Rechtsnachfolger von ihm) mit Uberwiegender Wahrscheinlichkeit feststehen und exis-
tieren; eine Sicherstellung beim Zustandsstérer ergibt keinen Sinn, da er nur einen geringen
Anteil der Kosten Ubernehmen muss.

Sind diese Voraussetzungen erfillt, kommt eine Sicherstellung nach Art. 32d® Abs. 1 und
2 USG in Frage. Folgende Kriterien indizieren u. a. die Prifung einer Sicherstellung:

e Sanierungsunterbruch
e Langzeitsanierung
e Sanierung steht unmittelbar bevor

Es ist jedoch in jedem Einzelfall zu entscheiden, ob eine Sicherstellung sinnvoll oder gar
notwendig erscheint, um das Entstehen von (weiteren) Ausfallkosten zu verhindern.
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Bankgarantie Grundpfand
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Auskiinfte zur Umsetzung von Art. 32d"s USG

AWEL Amt fur
Abfall, Wasser, Energie und Luft
Sektion Altlasten

Weinbergstrasse 34, Postfach

8090 Zirich

www.altlasten.zh.ch

Tel.: 043 259 39 73

Fax.: 043 259 39 33 E-Mail: info.altlasten@bd.zh.ch

Diese Publikation ist ein Merkblatt des AWEL und richtet
sich primar an die Grundeigentiimer, Erwerber, Altlas-
tenberater und Gemeinden. Sie informiert Uber die Voll-
zugspraxis im Kanton Zurich.




