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Die mangelnde Verfiigbarkeit freier Flichen
in dicht besiedelten Gebieten erschwert oft
die Schaffung neuen Wohnraums. Vielfach
greifen Vorhabentrager daher auf ehemals
gewerblich bzw. industriell genutzte Grund-
stiicke zuriick. Die Kldrung der Altlasten-
thematik ist dann unerlésslich.

Erkundungen bei Interesse an ei-
nem Grundstiick - Einsichtin das
Altlastenkataster

Beabsichtigt der Vorhabentrdger den Kauf
und die Entwicklung eines ehemals gewerb-
lich/industriell genutzten Grundstiicks,
empfiehlt sich der Blick in das Altlastenka-
taster. Das Altlastenkataster kann (erste)
Informationen zu den ehemaligen Nutzun-
gen und (potenziellen) Belastungen geben.
Findet sich zu dem Vorhabengrundstiick kein
Eintrag im Altlastenkataster, bedeutet dies
jedoch nicht, dass keine (potenziellen) Be-
lastungen vorhanden sind. Dem Altlastenka-
taster kommt kein Anspruch auf Vollsténdig-
keit zu.

Mogliches Vorgehen der Boden-
schutzbehdrde

Ist der Kauf eines Grundstiicks beabsichtigt,
sollte der zukiinftige Eigentiimer beriicksich-
tigen, dass die Bodenschutzbehdrde ihn auch
bei fehlendem Eintrag im Altlastenkataster in
Anspruch nehmen kann.

Der Behorde stehen - je nach bisheriger
Kenntnis tiber eine Belastung des Grund-
stiicks - nach dem Bundes-Bodenschutzge-
setz verschiedene Moglichkeiten zu. Das Bun-
des-Bodenschutzgesetz ist dreistufig
aufgebaut: Liegen der Behdrde Anhaltspunk-
te fiir eine schddliche Bodenveranderung
oder Altlast vor, soll die Behorde selbst eine
Gefahrdungsabschatzung durchfiihren (§9
Abs. 1 BBodSchG). Der Grundstiickseigentii-
mer kann zur Duldung dieser MaRnahme ver-
pflichtet werden. Besteht auf Grund konkre-
ter Anhaltspunkte der hinreichende Verdacht
einer schadlichen Bodenveranderung oder ei-
ner Altlast, kann die zustandige Behdrde eine
Gefahrdungsabschatzung anordnen (§9 Abs.
2 BBodSchG). Die Anordnung zur Sanierung
kommt nach §4 Abs. 3 BBodSchGi. V. m. §10
Abs. 1 BBodSchG bei dem Vorliegen einer

schadlichen Bodenveranderung oder Altlast
in Betracht.

Verantwortliche nach §4 BBodSchG
Das Gesetz fiihrt in §4 BBodSchG verschiede-
ne Verantwortliche auf, die die Behdrde in
Anspruch nehmen kann, so insbesondere:

m den Verursacher einer schéadlichen
Bodenveranderung oder Altlast
dessen Gesamtrechtsnachfolger
den Grundstiickseigentiimer
m den Inhaber der tatsdchlichen Gewalt

sowie
m den friiheren Grundstiickseigentiimer

gem. §4 Abs. 6 BBodSchG.

Die Verantwortlichkeit erstreckt sich auch auf
Grundwasserverunreinigungen, die durch
schadliche Bodenveranderungen oder Altlas-
ten verursacht worden sind. Dies bedeutet,
dass nicht nur die Sanierung des unter dem ei-
genen Grundstiick flieRenden Grundwassers
verfiigt werden kann, sondern auch die Sanie-
rung des zwischenzeitlich unter dem Grund-
stiick eines Dritten befindlichen Grundwassers.

Unterschiedlich gesehen wird die Verant-
wortlichkeit des Zustandsstdrers fiir eine
Grundwasserverunreinigung, die nicht auf ei-
ne schéadliche Bodenveranderung oder Altlast
auf/in dem eigenen Grundstiick zuriickzufiih-
ren ist. Gegen die Verantwortlichkeit des
Grundstiickseigentiimers fiir eine horizontal
zugestromte Grundwasserverunreinigung
spricht, dass die Verantwortlichkeit des
Grundstiickseigentiimers nur so weit reichen
kann, wie das Eigentum selbst reicht. Nach
dem Nassauskiesungs-Beschluss des Bundes-
verfassungsgerichts vom 15.07.81 steht fest,
dass das Grundwasser dem zivilrechtlichen Ei-
gentumsbegriff entzogen ist. Eine allein das
nichtim Eigentum stehende Grundwasser be-
treffende Verunreinigung, die horizontal zu-
gestromtist, kann daher unseres Erachtens
nicht die Verantwortlichkeit des Grundstiicks-
eigentiimers begriinden.

Das Bundesverfassungsgericht hat in sei-
nem Beschluss vom 16.02.00 - 1 BvR 315/99
u.a. einige Mal3stébe gesetzt, aus denen sich
die Zumutbarkeit bzw. Unzumutbarkeit der
Inanspruchnahme von Grundstiickseigentii-
mern ergibt. Hiernach ist eine Inanspruch-
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nahme des Eigentiimers iiber dem Verkehrs-
wert des unbelasteten Grundstiicks
grundsdtzlich unzumutbar. Hat der Eigentii-
mer das Risiko der entstandenen Gefahr hin-
gegen bewusst in Kauf genommen, mindert
sich wegen der freiwilligen Ubernahme des
Risikos seine Schutzwiirdigkeit.

Liegen die Voraussetzungen des §4 Abs. 6
BBodSchG vor, haftet der friihere Grund-
stiickseigentiimer zeitlich unbegrenzt. Man
spricht insoweit auch von einer Ewigkeitshaf-
tung. Allein einzelne Stimmen begrenzen die
Verantwortlichkeit, nicht zuletzt aus verfas-
sungsrechtlichen Griinden, auf den jeweils
letzten friiheren Eigentiimer.

Der Geschéftsfiihrer einer GmbH oder ei-
ne sonstige Leitungsperson einer anderen ju-
ristischen Person kann personlich in An-
spruch genommen werden. Dies stellt nur auf
den ersten Blick einen Widerspruch zu der ge-
sellschaftsrechtlich begrenzten Haftung dar.
Die personliche Verantwortlichkeit besteht,
wenn der Geschaftsfiihrer die betrieblichen
Geschehnisse in tatsachlicher und auch in
rechtlicher Hinsicht zentral und umfassend
gesteuert hat. Der Geschaftsfiihrer ist dann
selbst als Verursacher verantwortlich.

(Auswahl-)Ermessen

Der Bodenschutzbehdrde steht bei der Frage,
welchen der oben genannten Verantwortli-
chen sie zur Sanierung heranzieht, ein (Aus-
wahl-)Ermessen zu. MaRgebliche Entschei-
dungsgesichtspunkte kdnnen hierbei die
maglichst schnelle und effektive Gefahrenbe-
seitigung sowie die finanzielle Leistungsfa-
higkeit sein. Einen (absoluten) Vorrang des
Verursachers kennt das Gesetz nicht.

Eine zivilrechtliche Vereinbarung zur Ver-
antwortlichkeit (z.B. im Grundstiickskaufver-
trag) fiihrt nicht dazu, dass eine behdrdliche
Inanspruchnahme ausgeschlossen ist. Die zi-
vilrechtliche Verantwortlichkeit kann jedoch
von der Behdrde im Rahmen ihrer Ermessens-
betdtigung Beriicksichtigung finden.

Verhandlungen des Vorhabentra-
gers mit der Bodenschutzbehérde
Bodenschutzbehdrde und Vorhabentrager ha-
ben regelm@Rig beide das Ziel, die boden-
schutzrechtliche Thematik zeitnah zu regeln.
Der zeitliche Aspekt spricht fiir eine einver-
nehmliche Losung. Bei einer einvernehmli-
chen Losung erklart der Vorhabentrager, frei-
willig tatig zu werden. Jedoch kann erim
Rahmen der Verhandlungen Einfluss nehmen
auf die Art und den Umfang der durchzufiih-
renden MaRnahmen. Uberdies besteht die

Moglichkeit, dass weitere nach §4 BBodSchG
Verantwortliche in die Regelung einbezogen
werden. So kann eine Kostenverteilung er-
reicht werden.

Die MaRnahmen kdnnen geregelt werden
in einem offentlich-rechtlichen Vertrag oder
in einem Sanierungsplan, der seitens der Be-
horde fiir verbindlich erkldrt wird.

Kaufvertrag und zivilrechtlicher
Riickgriffsanspruch

Vorhabentrager und Verkaufer kénnen im
Rahmen des zivilrechtlichen Kaufvertrages
vereinbaren, wer von ihnen fiir (etwaige) Bo-
denverdnderungen und Altlasten oder durch
Bodenveranderungen und Altlasten verur-
sachte Grundwasserverunreinigungen zivil-
rechtlich verantwortlich ist (sog. Altlasten-
klausel). Zu bedenken ist hierbei ein etwaiges
Insolvenzrisiko. Eine Inanspruchnahme der
Behorde wird mit einer solchen zivilrechtli-
chen Regelung nicht ausgeschlossen.

Das Bundes-Bodenschutzgesetz enthalt
mit §24 Abs. 2 BBodSchG einen zivilrechtli-
chen Riickgriffsanspruch. Nach §24 Abs. 2
BBodSchG haben mehrere Verpflichtete un-
tereinander einen Ausgleichsanspruch. Der
Ausgleichsanspruch besteht gegeniiber dem
Verursacher. Ob der Ausgleichsanspruch auch
gegeniiber einem Zustandsstorer bzw. zwi-
schen Zustandsstorern besteht, wird unter-
schiedlich gesehen.

Je nach Interessenlage sind in der Altlas-
tenklauselim Kaufvertrag die folgenden
Punkte zu beriicksichtigen:

m weite Definition der Altlasteni.S.d.

Kaufvertrages

m Darstellung der Unterlagen und Gut-

achten

m Ubernahme simtlicher Pflichten durch

den Verkaufer bei 6ffentlich-rechtlicher
und/oder zivilrechtlicher Inanspruch-
nahme des Kéufers

m Freistellung durch den Verkéufer bei 6f-

fentlich-rechtlicher und/oder zivil-
rechtlicher Inanspruchnahme des Kau-
fers
m Verzicht des Verkdufers auf Geltendma-
chung des Ausgleichsanspruchs nach
§24 Abs. 2 BBodSchG gegeniiber dem
Kaufer

m umfassende Rechtsnachfolgeregelung
(Weitergabe der Verpflichtungen).

Bedeutung der Belastung im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens
Unabhangig von den obigen Ausfiihrungen
zur bodenschutzrechtlichen Verantwortlich-

keit gilt es zu beachten, dass ein Vorhaben-
tragerim Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens den Nachweis zu erbringen hat, dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vor-
liegen.

DemgemaR kann sich — auch wenn keine
Verantwortlichkeit des Vorhabentragers nach
dem Bodenschutzrecht vorliegt - eine Ver-
pflichtung zum Tétigwerden {iber das Bau-
genehmigungsverfahren ergeben. Auch
dieser Aspekt spricht dafiir, sich moglichst
friihzeitig mit dem Altlastenthema zu be-
schaftigen und abzustimmen, welche Mog-
lichkeiten aus rechtlicher und fachgutachter-
licher Sicht bestehen. |

m Eine Regelung im Kaufvertrag fiihrt
nicht dazu, dass eine Inanspruchnah-
me durch die Behorde ausgeschlossen
ist. Die Behorde kann die zivilrechtli-
che Verantwortlichkeit als einen
Aspektim Rahmen der Ermessensbe-
tdtigung beriicksichtigen.

m Die Verantwortlichen nach §4
BBodSchG haften grundsatzlich
gleichrangig. Die Behorde nimmt
regelmdlig denjenigen in Anspruch,
der am schnellsten und effektivsten
die Gefahr beseitigen kann.

m §24 Abs. 2 BBodSchG regelt einen
zivilrechtlichen Riickgriffsanspruch.
Der Ausgleichsanspruch besteht ge-
geniiber dem Verursacher. Ob der Aus-
gleichsanspruch auch gegeniiber
einem Zustandsstdrer bzw. zwischen
Zustandsstorern besteht, wird unter-
schiedlich gesehen.

m Fiir eine zeitnahe Losung der Altlas-
tenthematik bietet sich eine einver-
nehmliche Losung mit der Boden-
schutzbehdrde an. Die MaRnahmen
kdnnen geregelt werden in einem
offentlich-rechtlichen Vertrag oderin
einem fiir verbindlich erkldrten Sanie-
rungsplan.
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