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Digitale Gelandemodelle
zur
Ermittlung
realistischer Altlastkosten
von
Gewerbeflachen

Kéaufer und Verkéufer gleichermalen sind bel Kaufllbergang einer Immobilie auf eine
realistische Wertermittlung in Hinblich auf Altlastenkosten angewiesen.

Esist keine ,Wertermittlung® fur den Kéufer, wenn von mehreren schlechten Investor-
Geboten das mit dem geringsten Altlastenabschlag als wertbildend akzeptiert werden muss,
aber auch der Investor bleibt bei der Kostenermittlung fir evtl. vorhandene Altlasten auf der
unsicheren Seite.

Beide Seiten beziehen ihre Informationen aus denselben Quellen:
Gutachten, Altlastenkataster und andere Behdrdeninformationen, Firmenunterlagen,
» Erfahrungswerte”.

Als neutrale Informationen werden vorhandene Gutachten gewertet, insbesondere selbst
beauftragte.

Welche Methodik haben diese Gutachten?

Es werden Luftbilder, Karten, Bauakten, Kataster und Firmenunterlagen ausgewertet. Nicht
zu vergessen die immer niitzliche Befragung des langjéhrigen Hausmeisters.

Zielgerichtet wird der Altstandort dann durch Bohrungen an den Stellen untersucht, an denen
eine Belastung wahrscheinlich ist: Erdtanks, Becken, Leitungstrassen und Kanalsysteme,
Gruben, Installationen, Firmentankstellen, Waschplétze, Spane Lager, Gefahrstofflager,
Werkstétten, beaufschlagte Hallenbdden u.s.w..

Es werden Bodenproben analysiert, Grundwasser abgepumpt und beprobt, Bodenl uft
abgesaugt und untersucht, vielleicht auch geophysikalisch gemessen. Die festgestellten
Belastungen werden dokumentiert, im Idealfall auch in ihrer Ausdehnung beschrieben.
Diese Methoden sollen hier nicht etwa als fehlerhaft dargestellt werden, sie entsprechen
vielmehr der gelibten Praxis.

Aber welche Aussagen haben diese Gutachten letztlich?

Der Kéaufer wird regelméldig vermuten, dass einige Belastungen noch gar nicht gefunden
worden sind, was auch haufig genug der Fall ist. Der Kéufer schlagt also zum gefundenen
Altlastbestand noch einen ,, Angstzuschlag” auf. Der Verkéufer vermutet dagegen, dass die
Belastungen zu grof3ziigig abgegrenzt worden sind und hétte gerne einen Abschlag.
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Die moglichen Sanierungskosten der gefundenen , hot Spots* werden dann inklusive
»~Angstzuschlag” auf die Flache hochgerechnet. Die Altlastkosten des Grundstiicks machen
sich damit fest an den Ausnahmen in der allgemein auf dem Grundstiick vorhandenen
Bodenqualitét, namlich an den belasteten ,, hot Spots®, nicht an dem viel grofderen Anteil, der
gesamten Ubrigen Gelandeauffillung. Der Grundstiickswert wird damit systematisch
abgewertet und haufig negativ.

Dabei werden drel Tatsachen nicht berticksichtigt:

1. Die meisten Gewerbegrundstticke sind nicht flachendeckend belastet, sondern sind
punktuell belastet.

2. Eine Sanierung muss nur dann erfolgen, wenn eine Sicher ung die Gefahrdung von
Schutzgutern nicht auch verhindern wiirde (Bundesbodenschutzgesetz).

3. DieQualitdt der Hauptmenge des auf das Gelande aufgebrachten Materials wird nicht
bewertet.

Zur Veranschaulichung ein Vergleich: So gut wie jedes Gewerbegrundstiick mit einer
langeren V ornutzungsgeschichte hat eine Deckschicht aus aufgefulltem Material von bis zu
mehreren Metern Dicke. Diese Auffullung kann primér unbelastet, aber auch mehr oder
weniger vorbelastet gewesen sein. Fast regelmaldig wird aber bei langjahriger Nutzung an
einigen Stellen sekundar Ol, Lésemitteln, Teer 0.4 eingetragen.

Die aufgefillte Schicht ist der ,, Teig®, die ,, Zutaten* sind die darin enthaltenen lokalen
Belastungen

Esreicht nicht aus die ,,Zutaten" oder , hot Spots* aufzufinden, es ist mindestens ebenso
wichtig die Qualitédt der grof3en Menge an Auffillungen zu kennen.

Gibt es Methoden fur eine realistische Altlastenkostenschétzung?

Die Altlastenbewertung darf keinesfalls auf die,, hot Spots‘ beschrankt bleiben. Auch die
allgemeine Bodenqualitét der gesamten Auffillung muss nach abfallrechtlichen Kriterien, den
Zuordnungsklassen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) komplett beschrieben
werden, die entsprechenden Mengenanteile miissen mit grof3er Genauigkeit erfasst werden,
dabei sollten die Bodenqualitdten nach Kriterien der Wiedereinbaufahigkeit auf dem Gelande
deklariert sein.

Diese Aufgabe ist nur durch den Einsatz digitaler 3-dimensionaler Geléndemodelle zu
erfullen. Unser Haus verwendet dazu eine Spezia software (MV'S), mit der je nach
Fragestellung und Dichte des eingesetzten Bohrrasters Aussagegenauigkeiten bis +/- 10 %
erreichbar sind. In aller Regel reichen aber auch schon Genauigkeiten von +/- 15 — 20 %, mit
einem noch vertretbarem Aufwand an Erkundungsbohrungen.
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Welche Vorteile bieten digitale Gelandemodelle?

1. Die Erfassung von Altlastkosten tber digitale dreidimensionale Gel&dndemodelle
ergibt realistische Kostenschétzungen, auf3erdem in aler Regel eine
Wertverbesserung des Grundstiickes gegentiber herkdmmlicher
Betrachtungsweise.

2. Die eingesetzten Verfahren sind fur Kéufer und Verkduferseite gleichermal3en
eindeutig mathematisch/statistisch nachzuvollziehen.

3. Fur die gesamte spétere Bauphase sind die Geldndemodelle Grundlage fir
Bodenmassenbilanzen, Auftrags-Abtragsbetrachtungen, Massenansétzen fir die
Ausschreibung, Kontrolle von abgefahrenen Bodenqualitdten u.s.w..

4. Planungsénderungen, Verénderungen der Baugrubengeometrie oder
Verschiebungen der Baukorper sind rasch umzusetzen.

5. Digitale Gelandemodelle, insbesondere animierte Modelle, bieten anschauliche
Uberzeugungsarbeit in der Prasentation bei Behorden und K&ufern

Digitale Geldndemodelle rechnen sich schon bei Grundstiicksgréfien von wenigen 1000 m2.
Fur eine unverbindliche Beratung und Demonstration im Vorfeld stehen wir Thnen gern zur
Verfligung.
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