Antrag
des Gemeinderates

an den Einwohnerrat

2841

Pratteln, 16. Juli 2013/dh

Quartierplanung Fachmarkt Grissenholzli / Sondervorlage
fiir Gemeindebeitrag Entsorgung Altlasten von netto CHF
5‘600°000

1. Ausgangslage

Die Genossenschaft Migros Basel beabsichtigt im Gebiet Grlissen einen OBIl-Fachmarkt auf
Parzelle 4558, Griissenhdlzliweg, zu realisieren. Die Einwohnergemeinde Pratteln ist Grund-
eigentlimerin und gibt das Grundstiick der Genossenschaft Migros Basel im Baurecht ab.
Die Details kénnen dem Geschéft Nr, 2839 (Quartierplanung} entnommen werden.

Die Bauparzelle 4558 ist im Kataster der belasteten Standorte des Kantons Basel-
Landschaft eingetragen und geméss § 8 der Altlastenverordnung als ,belastet ohne Sanie-
rungs- und Uberwachungsbedarf* beurteilt. Bei der Altablagerung handelt es sich um eine
von 1959 bis 1967 betriebene Gemeindedeponie fiir Aushub, Bauschutt sowie Sperrgut. Un-
tergeordnet wurden Gewerbe- und Industrieabfalle abgelagert. Auf der Basis der historischen
Untersuchung wurde vermutet, dass der Deponieinhalt mehrheitlich Inertstoffqualitat (Abfélle
mit wenig Schadstoftbelastung) aufweist.

2. Erwiégungen

Nutzung Baugrundstlck

Das Baugrundstlick liegt nach der rechtskraftigen Nutzungsplanung Pratteln Mitte in der Ge-
werbezone Ga(15). Im Gebiet Griissen sind Verkaufsflachen flr Guter mit Gberkommunalem
Besucherkreis zugelassen. Mit der Bebauung des Grundstlicks wird soweit erforderlich eine
Altlast im Baugebiet ordnungsgemass entsorgt.

Altlastenuntersuchung

Im Zusammenhang mit dem zukiinftigen Bauprojekt OBl wurden die CSD Ingenieure AG mit
der Durchfiihrung der technischen Untersuchung beauftragt. Diese Untersuchung ist vorge-
nommen worden um die Machtigkeit und die Zusammensetzung des Deponieinhaltes zu er-
fassen. Damit kénnen die Entsorgungskosten bei der Realisierung des Projektes konkreter
abgeschatzt werden. Es sind auf dem Gelédnde 9 Kernbohrungen gemacht worden. Diese
geologischen Untersuchungen des Baugrundstlickes zeigten, dass die seinerzeitige Deponie
auch Reaktorstoffe enthalt (chemisch stark belastete Abfélle). Die Entsorgungskosten fallen
deshalb héher aus als urspriinglich angenommen. Zu den Reaktorstoffen macht der Geologe
folgende Aussagen:




Bei den in der Deponie eingelagerten Materialien handelt es sich um Erdmaterialien (Aush(-
ben) in kiesiger und lehmiger Form, welche mit Schadstoffen (Schwermetalien, vor allem Blei
und Zink, teils auch Kupfer, sowie Polyaromatischen Kohlenwasserstoffen PAK) belastet
sind. Die Belastung erreicht dabei Reaktorstoffqualitdt nach TVA (Technischer Verordnung
uber Abfalle); d.h. beim Aushub handelt es sich beim Erdmaterial um Bauabiélle, die auf Re-
aktorstoffdeponien abgelagert werden missen. Der Fremdstoffanteil lag immer unter 5 Mas-
se-% (Bauschutt u.a.); d.h. der Fremdstoffanteil ist gering, 95 % besteht aus kiesigen oder
tonigen Erdmaterialien. Die tonigen Erdmaterialien erlauben keine wirtschaftliche Aufberei-
tung. Die Entsorgung durch Ablagerung auf eine Reaktordeponie ist der einzige Weg und bei
dem hohen Anteil an Reaktormaterial in der Deponie (Schéatzung 38 %) kostentreibend.

Geméass dem umfassenden Bericht der Geologen CSD belaufen sich die Kosten auf rund
CHF 7'600°000. Obwohl das Netz der Sondierungsbohrungen relativ eng war, kann wegen
der Heterogenitat der in der Deponie abgelagerten Materialien nur mit einer Kostengenauig-
keit von plus/minus 30 % gerechnet werden. Wegen den Entsorgungskosten der Altlasten
auf Parzelle 4558 ist das Projekt OBl bereits angepasst worden. Es soll lediglich ein Unter-
geschoss fiir die Parkierung gebaut werden (urspriinglich 2 Untergeschosse). Damit ergibt
sich weniger Kubatur an Aushubmaterial und folglich auch geringere Entsorgungskosten.
Gemass Umweltschutzgesetz und Altlastenverordnung ist die Grundeigentimerin Gemeinde
Pratteln fir die Entsorgung der Altlasten zusténdig. Die Migros als Baurechtnehmerin betei-
ligt sich trotzdem mit einem pauschalen Beitrag von CHF 2°000°000. Somit verbleiben der
Einwohnergemeinde als Eigentlimerin des Grundstlickes rund Kosten von CHF 5'600°000 flr
die Beseitigung der Altlast im Bereich des Bauprojektes.

Kostentragung durch Dritte
Beim Standort Griissenhdlzli handelt es sich altlastenrechtlich wie bereits erwédhnt um einen
belasteten Standort ohne Uberwachungs- und Sanierungsbedarf. Daraus folgt:

e Bauprojekte auf belasteten Standorten sind grundsétzlich méglich, dirfen den Standort
aber nicht derart veréndern, dass er zu einem sanierungsbedlrftigen Standort wird (Al{lV
Art, 3).

e Fir die Geltendmachung von Kosten-/Regressforderungen gilt fir den Standort Gris-
senhdlzli als rechtliche Grundlage USG Art 32b°® (Finanzierung bei Aushubmaterial von
belasteten Standorten). Der Inhaber des Standorts kann demnach Forderungen flr einen
Kostenteiler einfordern, wenn:

— der Zeitraum des Grundstlickkaufs zwischen 01.07.1972 (neues Gewasserschutzge-
selz in Kraft) und 01.07.1997 (USG in Kraft) erfolgte;

— der Anspruch um Entschadigung bis 2021 geltend gemacht wird;

— die Verursacher keine Entschadigung fiir die Belastung geleistet haben oder die
friiheren Inhaber beim Verkauf des Grundstiicks keinen Preisnachlass wegen der Be-
lastung geleistet haben;

— die Entfernung des Materials fiir das Bauvorhaben erforderlich ist.

Der Anspruch miisste beim Verursacher oder friiheren Inhaber auf dem zivilrechtlichen Weg
geltend gemacht werden. Die aufgezdhlten Bedingungen gelten dabei kumulativ.
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Geméss der historischen Untersuchung sind die Voraussetzungen flr die Geltendmachung
eines Kostenteilers aber nicht gegeben, da die Einwohnergemeinde Pratteln das Areal 1966
von den friheren Eigentliimern erworben hat und schon vorher Betreiberin der Deponie war
(RRB 887, 15.04.1959, Betriebsbewilligung). Auch das Grundstiick der Erbengemeinschaft
Weisskopf hat die Einwohnergemeinde erst nach 01.07.1997 erworben.

Baurechtsverirag

Im unterzeichneten Baurechtsvertrag vom 22. Dezember 2010 ist bezuglich der Altlastenent-
sorgung festgehalten, dass die Kosten dafir zwischen der Gemeinde und der Migros AG je
zur Halfte getragen werden. Man musste damals davon ausgehen, dass es sich aufgrund
der historischen Untersuchung grossmehrheitlich um tolerierbare und teils schwach belastete
Béden handelt {Annahme seinerzeit ca. CHF 2 bis 4'000°000 Entsorgungskosten). Die tat-
s@chliche Altlastenbelastung des Grundstlickes hat sich erst aufgrund der durchgefiihrten
Untersuchung ergeben und war beim Abschluss des Baurechtsvertrages nicht bekannt. Auf-
grund der gednderten Grundvoraussetzungen mit einem wesentlich stdrker belasteten Bo-
den, musste die Vereinbarung im Baurechtsvertrag nochmals neu verhandelt werden. Ge-
méss Aussage des Geologen sind rund 38 % des voraussichtlichen Aushubvolumens stark
kontaminiert und missen deshalb in eine Reaktordeponie abgefiihrt werden.

Uberlegung Kosten/Nutzen

Der im Baurechtsvertrag vereinbarte jahrliche Baurechtszins betragt CHF 750°000 und wird
erstmals mit der Inbetrisbnahme des Fachmarktes fallig. Die zwar nicht geringen Kosten von
netto CHF 5600000 fir die Entsorgung der Altlasten sind somit bereits in rund acht Jahren
amortisiert. Das Baurecht wird auf die Dauer von 49 Jahren abgeschlossen, womit lber die-
sen Zeitraum Baurechtszins von insgesamt CHF 36°750°000 zu Gunsten der Gemeinde ein-
genommen werden, Der Baurechtsvertrag kann dann um weitere 2 x 25 Jahre verlangert
werden.

3. Beschluss

Der Einwohnerrat genehmigt die Nettokosten von CHF 5600000 fiir die notwendige Entsor-
gung der Altlast auf Parzelle 4558 mit einer Kostengenauigkeit von plus/minus 30 %. Der
Beschluss des Einwohnerrates untersieht dem obligatorischen Referendum. Die Volksab-
stimmung soll im Jahr 2014 durchgeflihrt werden.
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Deponie Grissenhdlzii, Luftbild 1964
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