ALTLASTENRECHT

Freistellung und Haftungsbegrenzung
von Sanierungspilichtigen im Rahmen
von Sanierungsvertrigen

NIKOLAUS STEINER, NIKOLAUS SONTGERATH
T

Das Bundes-Bodenschutzgesetz hat
zu einer Haftungserweiterung der
Beteiligten im Grundstiicksverkehr
gegeniiber schidlichen Bodenverin-
derungen und Altlasten gefiihrt. Die
zustindige Behorde kann im Rah-
men eines Sanierungsvertrags den
Sanierungsverantwortlichen und
den Investor freistellen. Problema-
tisch kann die Reichweite der Frei-
stellung sein. Beleuchtet wird das
Themenfeld aus der Sicht des Ei-
gentiimers/Investors und aus Sicht
einer Behorde. Der Beitrag basiert
auf Vortrigen der Autoren im Rah-
men der Tagung ,Freistellung bei
Sanierungs- und Flichenrecycling-
mafnahmen in den Kommunen“ im
Mirz dieses Jahres in Hattingen.
Veranstalter war der AAV NRW.

Vorbemerkung

Eine festgestellte Altlast oder ein Altlasten-
verdacht fithrt in vielen Fallen dazu, dass
das Grundstiick praktisch nicht mehr nutz-
bar und dem Grundstiicksverkehr entzogen
ist. Der Grundstiickseigentiimer scheut ho-
he Sanierungskosten. Ein Kaufer, der ein
Interesse an einer Wieder- oder Neunut-
zung des Grundstiickes hat, ist wegen des
Risikos der Altlastenhaftung nicht chne
weiteres zu finden.

Zwischen den Sanierungspilichtigen, d. h.
den Grundstiickseigentiimern  und/oder
den Verursachern der Altlast, und der
Behorde besteht hiaufig Streit iiber die
festzusetzenden SanierungsmaRstibe und
-ziele, da bundeeinheitliche Priif- und Maf-
nahmenwerte nur fiir einige wenige Para-
meter existieren. Zwar hat der Bundesge-
setzgeber mit dem Bundes-Bodenschutzge-
setz (BBodSch(3)!', das am 01.03.1999 in
Krafl getreten ist, eine bundesweit einheit-
liche Rechtsgrundiage fir die Bewiltigung
von Altlasten und schadlichen Bodenverin-

derungen geschaffen. In der auf der
Grundlage des BBodSchG erlassenen
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV)? werden jedoch im An-
hang 2 bislang nur fir einige Schadstoffe
Priif- und MaRnahmenwerte angegeben.

Die Regelung in § 4 Abs. 5 BBodSchV,
wonach auf die im Bundesanzeiger verof-
fentlichten Ableitungsgrundsitze abzustel-
len ist, sofern in der Verordnung fir einen
Schadstoff kein Priif- oder Mafsnahmen-
wert festgesetzt ist, ist in der Praxis wegen
der Kompliziertheit der Ableitungs-
grundsitze nur schwer umsetzbar. Es ist zu
hoffen, dass der Verordnungsgeber auch
fiir die ubrigen Parameter Priif- und Mag-
nahmenwerte erlasst.

Dariiber hinaus hat das BBodSchG zu
einer erheblichen Erweiterung des sanie-
rungspflichtigen Personenkreises gefiihrt.
In die Sanierungsverantwortlichkeit einbe-
zogen wurden der Gesamtrechtsnachfolger
des Verursachers, der frithere Eigentiimer
eines Grundstiicks sowie derjenige, der aus
handelsrechtlichem  oder gesellschafts-
rechtlichem Rechtsgrund fiir eine andere
juristische Person einzustehen hat, der ein
kontaminiertes Grundstiick gehort.

In der Altlastenpraxis ist feststellbar,
dass der Vollzug des neuen Bodenschutz-
rechtes wegen offener Rechtsfragen und
fehlender Vollzugshilfen Schwierigkeiten
bereitet. Auch ist immer wieder eine gewis-
se Zuriickhaltung von Bodenschutzbehér-
den gegentiber vertraglichen Regelungen
spiirbar. Diese Vollzugsprobleme sowie die
Tatsache, dass die verschiedenen Beteilig-
ten  (Bodenschutzbehirde, Kommune,
Grundstiickseigentiimer, Investor und Kau-
fer) sehr unterschiedliche Interessen ver-
folgen, fithren nicht selten zu einer Blocka-
desituation. Diese kann in vielen Fillen
durch den Abschluss eines offentlich-recht-
lichen Sanierungsvertrages mit einer Frei-
stellungsklausel aufgelist werden.

Eine gesetzliche Definition des Begriffs
JFreistellung” findet sich weder im BBod-
SchG noch in den entsprechenden Aus-
flihrungs- und Erginzungsgeselzen der
Liander. Ebenso wenig existiert eine Mus-
terfreistellungsklausel, die sich in der Pra-
xis durchgesetzt hat. Unter dem Begriff der
Freistellung wird hier die Begrenzung der
offentlich-rechtlichen Haftung von Sanie-

! Bundes-Bodenschutzgesetz  (BBodSchG)  vom
17.03.1948, Bundesgesetzblay 19598, Teil [, 8. 502;
nachzulesen auch in Terrafech 7, Nv 2/1998,
S 27-32.
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* Bundes-Bodenschutz- wund Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12071999, Bund hlatt

rungspflichtigen gegebenenfalls nach einer
erfolgten Sanierung sowie der Verzicht der
zustindigen Behdrde auf weitergehende
Ma@nahmen verstanden. Nicht behandelt
wird hier die vollstandige Freistellung so-
wohl von der o6ffentlich- als auch privat-
rechtlichen Verantwortlichkeit fiir Umwelt-
schiaden oder von der Kostenlast im Sinne
des Umweltrahmengesetzes (UmwRG).

Zuldssigkeit offentlich-rechtlicher
Sanierungsvertrige

Da fiir eine Freistellung in diesemn Sinne
nur eine vertragliche Lisung in Betracht
kommt, bedarf es zundchst der Untersu-
chung der rechtlichen Rahmenbedingun-
gen fiir Sanierungsvertrige.

Der Gesetzgeber hat den Sanierungsver-
trag im BBodSchG nur ausschnitthaft in
§ 13 Abs. 4 geregelt. Die wesentlichen und
erginzenden Bestimmungen ergeben sich
deshalb aus dem allgemeinen Verwaltungs-
verfahrensrecht, §§ 54 ff. Verwaltungsver-
fahrensgesetz (VWVG).

Das BBodSchG weist in § 13 Abs. 4
BBodSchG im Zusammenhang mit der Ab-
wicklung des zentralen Instruments der
Altlastensanierung — dem Sanierungsplan —
auf eine Vertragslosung zwischen den zur
Sanierung Verantwortlichen und der zu-
stindigen Bodenschutzbehdrde ausdriick-
lich hin. Gemifs § 13 Abs. 4 BBodSchG
kann mit dem Sanierungsplan der Entwurf
eines Sanierungsvertrages ilber die Aus-
fithrung des Plans vorgelegt werden, der
auch die Einbeziehung Dritter vorsehen
kann.

§ 13 Abs. 4 BBodSchG stellt damit klar,
dass der offentlich-rechtliche Sanierungs-
vertrag ,die Einbeziehung Dritter" regeln
kann. Als Dritte kormumen zunichst die
gemifs § 4 Abs. 3 und Abs. 6 BBodSch(G zur
Sanierung Verantwortlichen in Betracht.
Zulassig ist dariiber hinaus auch die ver-
tragliche Einbeziehung von Investoren
und/oder Versicherern, da der Kreis der
Dritten nach § 13 Abs. 4 BBodSchG nicht
weiter eingeschriankt ist. Dritte sind damit
alle natiirlichen oder juristischen Personen,
die von der Behorde nicht nach § 13 Abs. |
Satz 1 BBodSchG zur Vorlage eines Sanie-
rungsplans verpflichtet werden kénnen®.

Im Einzelfall kann die vertragliche Einbe-
ziehung Dritter zur Schaffung von Transpa-
renz und Akzeptanz oder zur Verhinderung

1998, Teil 1, 8 1554; nachzulesen auch in Terra-
Tech 8, Nr. 4/1999, 5. 22-36.

"Fluck: | KrW-/ALIG/BodSchR, Kommentar®, Lose-
blatt, Staved April 2001, § 13 BBodSchG, Rn. 262.
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von ,Blockadehaltungen” empfehlenswert
sein. Ferner kénnen in offentlich-rechtli-
chen Sanierungsverlrigen grundsitzlich
auch anderweitige Vereinbarungen (z. B. zu
Ausgleichsanspriichen der zur Sanierung
Verpflichteten untereinander) im Sinne von
§ 24 Abs. 2 Satz 2 BBodSchG getroffen wer-
den.

Es bedarf keiner besonderen Begriin-
dung, dass sich der offentlich-rechtliche
Sanierungsvertrag im Zusammenhang mit
der Haftungsbegrenzung als rechtliches
Losungsinstrument anbietet, weil er ein
grofstmogliches Maff an Flexibilitidt bietet
und die insbesondere bei ungewissen Sach-
verhalten gegensitzlichen Standpunkte der
Beteiligten tiber den Umfang der Haftung
und die erforderlichen Mafinahmen biindelt
und verbindlich regelt. Da § 13 Abs, 4
BBodSchG allerdings einen nur sehr allge-
meinen Hinweis auf den zuldssigen Inhalt
dffentlich-rechtlicher  Sanierungsvertrige
gibt, bestimmt sich deren Wirksamkeit im
Wesentlichen nach §§ 54 ff. VwVIG, wobei
die materiellen Vorgaben zur Sanierung in
§ 4 Abs. 3 BBodSchG grundsitzlich beach-
tet werden miisser.

Wie sich aus §§ 13 Abs. 4, 24 Abs. 2
Satz 2 BBodSchG ergibt, stehen dem Ab-
schluss eines 6ffentlich-rechtlichen Sanie-
rungsvertrages, mit dem eine Haftungsbe-
schrinkung des Sanierungsverantwortli-
chen/Investors geregell werden soll, keine
grundsitzlichen Handlungsformverbote im
Sinne von § 54 Satz 1 VwVIG entgegen, da
das BBodSchG selbst ausdriicklich auf eine
Vertragslosung hinweist.

Da in den typischen Altlastenfillen der
Sachverhalt haufig nicht voll aufklarbar ist,
die Gesetzeslage gegensitzliche Auslegun-
gen und Auffassungen zulisst, Unsicherhei-
ten iiber den/die Verursacher und das Maf
der VerhdltnismiBigkeit ihrer Inan-
spruchnahme besteht, die sich weder in
einem summarischen verwaltungsgerichtli-
chen Eilverfahren noch in dem sich an-
schliefenden mehrjahrigen erstinstanzli-
chen Klageverfahren befriedigend kldren
lassen, komunt der Abschluss eines Ver-
gleichsvertrages im Sinne von § 55 VwVfG
zwischen den Beteiligten in Betracht®,

GemiR § 55 VwVIG kann ein offentlich-
rechtlicher Vertrag, durch den eine bei ver-
standiger Wirdigung des Sachverhalts oder
der Rechtslage bestehende Ungewissheit
durch gegenseitiges Nachgeben beseitigt
wird (Vergleich), geschlossen werden,
wenn die Behorde den Abschluss des Ver-
gleichs zur Beseitigung der Ungewissheit
nach pflichtgemifiem Ermessen fiir zweck-
mafig halt.

§ 55 VwVIG gestattet es der Boden-
schutzbehorde, aus verfahrenstokonomi-
schen Grinden - z B. zur Vermeidung
kosten- und zeitintensiver gerichtlicher
Verfahren — einen Vergleichsvertrag nach
pllichtgemifRem Ermessen abzuschlieRen.
Insbesondere dann, wenn der Aufwand fir
die Behebung der bestehenden tatsichli-

Yugl. hierzu Frenz/Hefler:  Altlastensanierung und
dffentlich-rechtlicher Sanierungsvertrag’, in: Neue
Zeitschrift filr Verwaltungsrecht (NVwZ) 2001,
S 134

1: Verantwortliche nach
dem BBodSchG

Verantwortliche nach dem

BBodSchG

rﬁmmlmacmoiger das
| Verursachars

Der frithare Elgentamar ei-
nes Grundsticks, wenn er
sein Eigantum nach dem

01.03.7998 dbertragen hal

Durchgrifishafiung aus han-
delsrechtlichem oder gesed-
schaftsrechtichem Rechis-
grund

chen und/oder rechtlichen Ungewissheiten
unverhiltnismaig grof wire, ist die
behordliche Entscheidung zu Gunsten des
Abschlusses eines  Vergleichsvertrages
zulissig und geboten.

Ergebnis des gegenseitigen Nachgebens
ist ein offentlich-rechtlicher Sanierungs-
(Vergleichs-)Vertrag, in dem die Parteien
einvernehinlich Art und Umfang der erfor-
derlichen Sanierungsmafnahmen festlegen
sowie — nach deren Durchfithrung - eine
Haftungsbegrenzung  (Freistellung) des
Pflichtigen/Investors gegeniiber den festge-
stellten und sanierten Verunreinigungen fiir
die Zukunft vereinbaren. Bild 1 stellt die
Verantwortlichkeiten nach dem BBodSchG
dar.

Eine vertragliche Freistellung mit dem
zuvor beschriebenen Inhalt ist unter Beach-
tung der iibrigen formellen Anforderungen
nach § 57 VwVIG (Schriftform) sowie § 58
VwVIG  (Mitwirkungserfordernisse) wirk-
sam. Insbesondere ist sie nicht wegen Ver-
stofies gegen § 53 Abs. 1 VwVIG nichtig.

Nach § 59 Abs. 1 VwVIG ist ein 6ffent-
lich-rechtlicher Vertrag nichtig, wenn sich
die Nichtigkeit aus der entsprechenden An-
wendung von Vorschriften des Biirgerli-
chen Gesetzbuches (BGB) ergibt. Nichtig
sind entsprechend § 134 BGB solche Ver-
trige, die gegen ein gesetzliches Verbot
verstoBen. In der einschligigen Literatur
wird teilweise die Auffassung vertreten, § 4
Abs. 3 BBodSchG stelle ein gesetzliches
Gebot dar, das bei Nichtbeachtung zur
Nichtigkeit des Vertrages fiihre®. Im Ergeb-
nis ist diese Auffassung mit Fluck® abzuleh-
nen, da im Einzelfall eine Sanierungsver-
pflichtung wegen Unzumutbarkeit und Un-
verhdltnismiRigkeit entfallen kann’. Damit
fehlt es an einem besonderen Rechtsver-
stoB, den § 134 BGB voraussetzt®.

Demgegeniber ware eine vertragliche
Freistellung eines Pflichtigen beziiglich al-
ler zukiinftig eintretenden schédlichen Bo-
denverinderungen oder Altlasten ermes-
sensfehlerhaft und ihr die Wirksamkeit we-
gen Verstofes gegen § 59 Abs. 2 Nr. 3
VwVEG abzusprechen, da in diesem Fall die
Voraussetzungen firr einen Vergleich gera-

* Frenz;  BRodSchG, Kommentar', 2000, § 18 Rn.
129,

*Fluck: & a. 0., § 18 BBodSchG, Rn. 347.

T Wortlaut § 4 Abs. 3 Satz 3 BBodSchG

% Schapmann:  Der Sanierungsvertrag®, 1. Ayfl
1598, 8. 162m. w. N.

de nicht vorgelegen haben. Nach § 59
Abs. 2 Nr. 3 VwVIG ist ein Vergleichsvertrag
nichtig, wenn dessen Vorausselzungen
gemifl § 55 VwVIG nicht vorlagen und ein
Verwaltungsakt mit entsprechendem Inhalt
rechtswidrig wire. Nichtigkeit kommt da-
her in Betracht, wenn tiberhaupt keine Ver-
gleichslage, d. h. keine Ungewissheit gege-
ben war oder kein gegenseitiges Nachgeben
erfolgte. Eine vorbehaltslose Freistellung
wegen aller, auch nicht bekannter, in der
Vergangenheit erfolgten und damit nicht
nur der vertragsgegenstandlichen Kontami-
nationen wire grundsitzlich ebenfalls er-
messensfehlerhaft.

Neben dem bereits behandelten Ver-
gleichsvertrag nach § 55 VwV{G kinnen Sa-
nierungspflichtige mit der Bodenschutz-
behorde auch einen offentlich-rechtlichen
Austauschvertrag im Sinne von § 56 VwVIG
abschlieen. Ein Austauschvertrag nach
§ 56 Abs. 1 Satz 1 VwVIG setzt voraus, dass
sich die Bodenschutzbehirde zu einer Leis-
tung und der Vertragspartner zu einer Ge-
genleistung verpflichten, wenn die Gegen-
leistung fiir einen bestimmten Zweck im
Vertrag vereinbart wird und der Behdrde
zur Erfiilllung ihrer offentlichen Aufgaben
dient. GemiR § 56 Abs. 1 Satz 2 VwVIG
muss die Gegenleistung den gesamten Um-
standen nach angemessen sein und im
sachlichen Zusamunenhang mit der vertrag-
lichen Leistung der Behorde stehen.

Eine mdogliche Leistung der Boden-
schutzbehtrde kann beispielsweise die
vertragliche Freistellung des Pflichtigen/In-
vestors nach dem Erreichen bestimmter
Sanierungsziele sein. Gegenleistung des
Pflichtigen/Investors ist die Durchfithrung
bestimmter Sanierungsmafnahmen auf ei-
gene Rechnung. In der Praxis diirften Ver-
gleichs- und Austauschvertrdge im Sinne
von §§ 55, 56 VwVIG hiufig eine Gemenge-
lage bilden. Bild 2 zeigt die moglichen For-
men dffentlich-rechtlicher Freistellungsver-
trige.

Wesentliche Inhalte von

Sanierungsvertrigen

Rechtssicherheit kann ein offentlich-recht-
licher Vertrag fiir die Beteiligten nur bewir-
ken, wenn bestimmte grundsitzliche Anfor-
derungen an dessen inhaltliche, stets
schriftliche Ausgestaltung beachtet wer-
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Formen offentlich-rechtlicher
| Freistellungsvertrage

Vergiicre | [—
vertrag | vertrag
§55 §56
VwVIG VwVIG

den. Allgemein gilt, dass die vertraglich zu
regelnden Inhalte naturgemaf davon ab-
hiangen, welche Fallkonstellation gegeben
ist. Davon ausgehend sollten insbesondere
die Beteiligten, ggf. zustimmungsberechtig-
te Dritte, das Sanierungsgrundstiick, die
wechselseitig zu tbernehmenden Rechte
und Pflichten, die bisher bekannten Unter-
suchungen zu Gefahrenlage und Standort-
verhaltnissen sowie die Freistellung des
Sanierungsverantwortlichen von weiteren
MaBnahmen so konkret wie moglich be-
schrieben werden.

Ublicherweise werden einem 6ffentlich-
rechtlichen Sanierungsvertrag in einer
Priambel die mit dem Vertragsinhalt zu
verfolgenden Ziele, der Anlass fiir den Ver-
tragsabschluss sowie Angaben zu den Ei-
gentums- und/oder Nutzungsverhaltnissen
der betreffenden Fliache vorangestellt. Die
Praambel soll den Willen der Parteien mog-
lichst verdeutlichen. Sofern nicht bereits
schon in der Priambel die Eigentums- und
Nutzungsverhiltnisse konkret beschrieben
wurden, sind hierzu genaue Angaben, auch
zur Umweltsituation, d. h. zu etwa vorhan-
denen Erkundungen, Sanierungsuntersu-
chungsberichten bzw. Gefahrdungsabschit-
zungen in weiteren Paragrafen zu treffen.
Etwaige existierende Dokumentationen zur
Umweltsituation sollten stets dem Vertrag
als Anlage beigefiigt werden.

Kemstiick jeder Vereinbarung sind einer-
seits die vom Sanierungsverantwortlichen
gef. noch durchzufithrenden Untersu-
chungs- und/oder Sanierungsmafnahmen
und andererseits die nach ordnungs-
gemaem Abschluss der Manahmen von
der Bodenschutzbehorde verbindlich und
schriftlich auszusprechende Freistellung
des Verantwortlichen von weitergehenden
Anforderungen. Auch bei der Abfassung
der erforderlichen Mafnahmen gilt der
Grundsatz, dass die zu tbermehmenden
Pflichten so konkret wie méglich formuliert
werden missen. Das Sanierungsziel, die zu
seinem Erreichen erforderlichen Dekonta-
minations-, Sicherungs-, Schutz-, Beschrin-
kungs- und ggf. Eigenkontrollmafnahmen
sind genau zu bezeichnen. Auf keinen Fall
sollten die Beteiligten in dem Sanierungs-
vertrag offen lassen, ob es sich um eine ab-
schlieBende oder eine nur teilweise Rege-
lung handelt. Aus diesem Grund empfiehlt
es sich, das Sanierungsprogramm ab-
schlieBend festzulegen.
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=== 2: Formen offentlich-
rechtlicher
Freistellungsveririge
Sanierungs-
vertrag
§13
BBodSchG
Haftungsbegrenzung des
Grundstiickseigentiimers

An der Zustandsverantwortlichkeit des
Grundstickseigentiimers hat sich mit In-
Krafti-Treten des Bundes-Bodenschutzge-
setzes jedenfalls dern Wortlaut nach nichts
gedndert. Die Haftung des Grundstiicksei-
gentiimers ist Ausfluss der Sozialpflichtig-
keit des Eigentums gemaf Art. 14 Grund-
gesetz (GG). Eigentimmer ist diejenige
natiirliche oder juristische Person, der das
Figentum an der betroffenen Fliche zu-
steht. Mafdgebend fiir den Eigentumser-
werb und den Eigentumsiibergang an ei-
nem Grundstiick sind die Vorschriften der
§§ 873 ff. und 925 If. BGB i. V. m. der
Grundbuchordnung (GBQ). Hiernach ist al-
lein entscheidend, wer im Grundbuch als
Eigentiimer eingetragen ist. Demzufolge ist
bei einem Grundstiickserwerb der Kaufer
eines notariellen Kaufvertrages erst dann
Eigentiimer, wenn der Erwerb grundbuch-
lich vollzogen worden ist.

Da die Zustandsstérerhaftung allein an
das Eigentum an der betroffenen Fliche
geknipft ist, spielt es grundsitzlich auch
keine Rolle, ob der Eigentiimer das Vorhan-
densein der schidlichen Bodenverande-
rung oder Altlast kennt oder fiir das Entste-
hen mit verantwortlich ist. Der Grund-
stiickseigentiimer haftet vollkommen unab-
héingig von der Kenntnis und der Verursa-
chung der schidlichen Bodenveranderung.

Wegen dieser unbegrenzien und sehr
weitreichenden Haftung des Grundstiicks-
eigentiimers wurde in der Vergangenheit
haufig tiber eine Haftungsbegrenzung des
Grundstickseigentiimers nachgedacht.
Auch im Entwurf des Bundes-Boden-
schutzgesetzes war eine Haftungsbegren-
zung vorgesehen. Da der Gesetzgeber die
Haftungsbegrenzung dann nicht in die end-
gultige Fassung des BBodSchG ibernom-
men hat, wurde angenommen, dass fiir eine
Haftungsbegrenzung kein Raum ist.

Umso iberraschender wurde der Be-
schluss des Bundesverfassungsgerichts
vom 16,02.2000° aufgenommen. Zunéchst
hat das Bundesverfassungsgericht den
Grundsatz bekraftigt, dass der Eigentiimer
unbegrenzt haftet, auch wenn er die Gefah-
renlage weder verursacht noch verschuldet
hat. Die gesetzlichen Regelungen des Bun-

* BVerfG, Beschluss v. 16.02.2000, Az.: 1 BuR 24291
und 1 BuR 815/98, NJW 2000, 8. 2578, im Internet
veraffentlicht unter wunw, bverfy. de

des und der Linder tiber die Zustandsver-
antwortlichkeit des Eigentiimers seien kei-
ne entschiadigungspflichtigen Regelungen
i. 8. v. Art. 14 Abs. 3 GG, sondern zulissige
Regelungen von Inhalt und Schranken des
Eigentiimers nach Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG.
Ziel dieser Regelungen sei es, unbeschadet
der Haftung des Verursachers eine effektive
Gefahrenabwehr auch durch den Eigentii-
mer als Herrn der Sache sicherzustellen.
Der Eigentiimer habe nimlich regelmafig
die rechtliche und die tatsdchliche Moglich-
keit, auf die Sache und damit auf die Gefah-
renguelle einzuwirken.

Nach dem Bundesverfassungsgericht ist
die Eigentumerhaftung allerdings durch
den Grundsatz der VerhaltnismiRigkeil be-
schrankt, der nur eine erforderliche und im
Hinblick auf den Zweck angemessene und
zumutbare  Grundrechtsbeeintrachtigung
zulisst. Unzulidssig sei es in diesem Zusam-
menhang, den Eigentiimer mit Sanierungs-
kosten zu belasten, die ihm nicht zumutbar
seien, Ohne abschlieffend zu definieren, in
welchen Fillen eine Unzumutbarkeit gege-
ben sei, hat das Bundesverfassungsgericht
folgende Gesichtspunkte fiir maBgeblich
erachtet:

m Unabhingig von der Hohe der Sanie-
rungskosten sei fiir den Eigentiimer eine
Sanierungsverpflichtung immer zwmnutbar,
wenn er das Risiko einer Altlast bewusst in
Kauf genommen hat, z. B. wenn er in voller
Kenntnis der Altlastensituation ein belaste-
tes Grundstiick erworben hat.

m Sofern ein bewusstes Inkaufnehmen der
Altlast nicht gegeben sei, kinne als An-
haltspunkt fiir eine unzumutbare Belastung
des Grundstiickseigentiimers angesehen
werden, dass die Sanierungskosten den
Verkehrswert des belasteten Grundstiicks
nach der Sanierung tibersteigen. In diesem
Falle werde ndmlich die Privatniitzigkeit
des Eigentums in Frage gestellt, da der
Grundstiickseigentiimer dann mit seinem
sonstigen privaten Vermogen fiir die Sanie-
rung des Grundstiickes aufkommen miis-
ste. Fir den Eigentlimer sei es nur zumut-
bar, bis zur Hohe des Verkehrswertes mit
Sanierungskosten belastet zu werden.

m Ebenfalls ein Fall der Unzumutbarkeit soll
vorliegen, wenn die Gefahr, die von dem
Grundstiick ausgeht, aus Naturereignissen,
aus der Allgemeinheit zuzurechnenden Ur-
sachen oder von nicht nutzungsberechtig-
ten Dritten herrithrt. In diesem Falle dirfte
die Sanierungsverantwortlichkeit nicht un-
begrenzt dem Eigentiimer zur Last fallen.

m Eine Haftungsbegrenzung wegen Unzu-
mutbarkeit kommt auch in solchen Fallen
in Betracht, in denen das zu sanierende
Grundstiick den wesentlichen Teil des Ver-
migens des Pflichtigen bilde und die
Grundlage seiner privaten Lebensfithrung
einschlieRlich seiner Familie darstelle. In
diesen Fillen trete die Aufgabe der Eigen-
tumsgarantie, dem Triger des Grundrechts
einen Freiheitsraum im vermogensrechtli-
chen Bereich zu sichern und thm damit ei-
ne eigenverantwortliche Gestaltung des Le-
bens zu ermdglichen, in den Vordergrund.

Da das Bundesverfassungsgericht nur
beispielhaft Fille benarnnt hat, in denen ei-
ne Unzumutbarkeit gegeben sein kann und
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da die Konturen der angesprochenen Fall-
konstellationen sehr unscharf sind, diirften
weiterhin viele offene Fragen bestehen, die
voraussichtlich vor den Verwaltungsgerich-
ten ausgetragen werden miissen.

Freistellungsklauseln

Fiir den Sanierungsverantwortlichen ist die
Freistellungsregelung aus mehreren Griin-
den von grofler Bedeutung. Der Sanie-
rungspflichtige maéchte in etwa wissen,
welche finanziellen Belastungen auf ihn
ziikommen und wann die Sanierungsmaf3-
nahmen beendet werden konnen. Dieses
Interesse haben nicht nur der Verursacher
und der derzeitige Grundstiickseigentiimer,
sondern  insbesondere  der Investor
und/oder der Kdufer, der als kiinftiger Ei-
gentiimer haftbar gemacht werden kann.
Die Freistellung von der Haftung fiir dari-
ber hinausgehende Anforderungen schafft
fiir den Sanierungspflichtigen und fiir den
Investor Rechtssicherheit. Sie ist unabding-
bare Voraussetzung dafiir, dass eine konta-
minierte Fliche mit gegebenenfalls hohem
Investitionsaufwand saniert und einer neu-
en Nutzung zugefiihrt werden kann. Einsei-
tige Sanierungsanordnungen der zustandi-
gen Behorde konnen diese Rechtssicher-
heit in dem Umfang nicht schaffen.

Allgemein anerkannt ist, dass die zustin-
dige Behorde den Sanierungsverantwortli-
chen und den Investor grundsitzlich frei-
stellen kann und dass eine Freistellung im
Rahmen eines Sanierungsvertrages gere-
gelt werden kann', Rechtsgrundlage fiir
eine Haftungsfreistellung des Sanierungs-
verantwortlichen sind die Ermessensvor-
schriften der §§ 9 Abs. 2 und 10 Abs. 1
BBodSchG. Hiernach kann die zustindige
Behorde die erforderlichen Untersuchungs-
und Sanierungsmafnahmen gegeniiber den
Verantwortlichen anordnen. Der Begriff
Jkann* bedeutet, dass der Behorde ein Fr-
messen zusteht, ob und gegeniiber wem sie
Ma@nahmen verfiigt (EntschlieSungs- und
Auswahlermessen).

Zwar hat der Gesetzgeber in § 4 Abs. 3
BBodSch(: geregelt, dass vorhandene Alt-
lasten und schadliche Bodenverdanderun-
gen zu sanieren sind. Dieses Sanierungsge-
bot wird jedoch zum einen durch den
Grundsatz der VerhiltnismaBigkeit und Zu-
mutbarkeit beschrinkt, was auch an dem
Wortlaut von § 4 Abs. 3 Satz 3 BBodSchG
deutlich wird. Zum anderen handelt es sich
hierbei um eine abstrakte Sanierungsver-
pflichtung, die ohne eine Konkretisierung
durch einen Vollzugsakt Makulatur ist.
Denn der Sanierungspflichtige kann alleine
aufgrund des abstrakten Gesetzesbefehls
nicht wissen, welche konkreten Mafinah-
men er ergreifen und welche Sanierungs-
ziele und -zielwerte er erreichen soll. Hier-
zu bedarf es der Konkretisierung in Form
einer Sanierungsanordnung oder eines Sa-
nierungsvertrages. Im Rahmen des Vollzugs
steht der Behérde das oben dargelegte Er-
Messen zu.

Eine Ausnahme gilt nur dann, wenn auf-
grund bestimmter Sachverhalte eine Er-
messensreduzierung auf Null gegeben ist.
Dies ist beispielsweise dann der Fall, wenn
akute Gefahren fiir Leib oder Leben von
Menschen bestehen.

Fraglich ist, welche Reichweite eine Frei-
stellungsregelung haben kann. Aus Sicht
des Sanierungsverantwortlichen und des
Investors sollte die Freistellung méglichst
weitgehend und umfassend erfolgen. Ver-
tragliche Freistellungsklauseln kénnten wie
folgt lauten:

WDie zustindige Behorde stellt den
Sanierungsverantwortlichen  und/oder
den Investor im Rahmen des Vertragsge-
genstandes von weitergehenden Unter-
suchwngs-/Sicherungs-/Sanierungsmaf-
nahmen bezogen auf den Boden
und/oder das Grundwasser frei, die uber
die in den §§ ... genannten MaSnahmen
hinausgehen. [he zustandige Behdrde
bestatigt gegeniiber dem Sanierungsver-
antwortlichen und/oder dem Investor
den erfolgreichen Abschluss der Unter-
suchungs-/Sicherungs-/Sanierungsmafs-
nahmen.

Oder folgende Klausel:

WINach Abschluss der in den §§ ... ver-

einbarten und vom Sanierungspflichti-
gen durchzufiihrenden MafSnahmen
werden behordlicherseits keine weiler-
gehenden Forderungen zur Untersu-
chung/Sanierung des Bodens/Grund-
wassers erhoben. Die Erfillung der
Uniersuchungs-/Sanierungsverantwort-
lichkeit wird durch die Behorde spdtes-
tens wvier Wochen nach Abschluss der
Untersuchungs-/Sanierungsarbeiten
schriftlich bestditigt.
Denkbar ist auch folgende Klausel unter
Beriicksichtigung der Rechtsprechung des
Bundesverfassungsgerichts zur Haftungs-
begrenzung des Grundstiickseigentiimers:

WDer  Grundstiickseigentiimer  ver-
pllichtet sich zur Duwrchfithrung wvon
Untersuchungs-/Sanierungsmafnamen
maximal bis zu einem Betrag in Héhe
des Verkehrswertes des Grundstiickes.
Von dariiber hinausgehenden Mafnah-
men wird er freigestellt.

Von Seiten der Behorden wird gelegent-
lich gegen eine vorbehaltlose Freistellung
eingewendet, dass sich die Freistellung nur
auf bislang bekannte Kontaminationen be-
ziehen kann. Dieser Einwand ist berechtigt,
da das Auffinden bisher nicht bekannter
Schadensherde zu einer anderen Gefahren-
beurteilung und zum Erfordernis dariiber
hinausgehender  Sanierungsmafinahmen
fithren kann. Diese Problematik ist aller-
dings durch eine Vertragsanpassung oder
Kiindigung losbar.

Vertragsanpassung bei neuen Sach-
verhalten und Grenzwertinderungen

Die Betelligten eines offentlich-rechtlichen
Sanierungsvertrages konnen eine Regelung

W Rat wom Sachverstandigen fur Umweltfragen
JAltlastengutachten  [IY, Sondergutachien 1995,
Tz 215, FrensHeBler: NVwZ 2001, 5. 13/16; Frenz:
aa 0 §13 Rn 133, Sahm: Umwell- und Plo-

nungsrecht (UPR)Y, 1999, S8 374/377, Kobes:
NVwZ 1995 8. 794; Bickel:  Kommentar zum BBod-
SchG®, 2. Aufl 2000, § 13 Rn. 8.

treffen, die wvorsieht, wie bei neuen
Erkenntnissen tatsachlicher (z. B. Ent-
deckung bisher nicht bekannter Kontami-
nationen) oder rechtlicher Art (z. B. Ande-
rungen von Priif- und/oder MaBnahmewer-
ten) zu verfahren ist. Zwingend ist eine
solche Regelung indes nicht, weil sich be-
reits aus dem allgemeinen Verwaltungs-
recht, § 60 VwVIG, ergibt, dass bei einer
wesentlichen Anderung der bei Vertragsab-
schluss mafigeblichen rechtlichen oder
tatsiachlichen Umstande jede Vertragspartei
eine Anpassung des Vertrages verlangen
kann, wenn ihr ein Festhalten an der ur-
springlichen Regelung nicht zuzumuten
ist.

Soweil eine Anpassung nicht maglich
bzw. unzumutbar ist, kann der Vertrag von
jeder Seite gekiindigt werden, Dariiber hin-
aus hat die Behorde ein einseitiges Kiindi-
gungsrecht, um schwere Nachteile fiir das
Gemeinwohl zu verhiiten oder zu beseiti-
gen, § 60 Abs. 1 Satz 2 VwVIG. Die gesetzli-
che Regelung des § 60 VwV{G kann vertrag-
lich nicht abbedungen werden, da es sich
hier um zwingendes Recht handelt. Aus
diesern Grund sollten die Beteiligten be-
reits bei Vertragsabschluss vereinbaren,
dass sie bei wesentlich geanderten Verhalt-
nissen in erneute Vertragsverhandlungen
mit dem Ziel einer angemessenen Neurege-
lung eintreten.

Zur Klarstellung empfiehlt es sich, im
Sanierungsvertrag die Geschaftsgrundlage
genauestens zu beschreiben, indem die vor-
handenen Gutachten in den Vertrag einbe-
zogen und die im Zeitpunkt des Vertragsab-
schlusses bekannten Kontaminationen so-
wie der Vertragszweck méglichst genau
angegeben werden. Hierdurch lassen sich
spiter Streitigkeiten dariiber vermeiden,
welche Kenntnisse iiber den Umfang und
die Reichweite der Kontaminationen die
Grundlage des Sanierungsvertrages und
der Freistellung waren. Auch kann die Frei-
stellungsklausel dahingehend prazisiert
werden, dass sich die Freistellung aus-
schlieilich auf die in den Altlastengutach-
ten benannten und damit vertragsgegen-
stiandlichen Kontaminationen bezieht.

Bei der ggf. erforderlichen Anpassung
des Vertragsinhalts an die (wesentlich)
geanderten Erkenntnisse ist von den ur-
spriinglich wechselseitig vereinbarten Risi-
kosphéren auszugehen. Das von jeder Seite
bei Vertragsabschluss vertraglich iibernom-
mene Risiko ist deshalb im Hinblick auf ein
etwaiges Anpassungsverlangen zu beriick-
sichtigen. Hat eine Seite beispielsweise be-
wusst ein verbleibendes Risiko iibernom-
men, ist der einmal geschlossene Vertrag
weiterhin bindend. Aus diesemn Grund ist
bereils im Kapitel ,Wesentliche Inhalte von
Sanierungsvertragen” darauf hingewiesen
worden, die bei Vertragsschluss vorhande-
nen Sanierungsunterlagen usw., soweit vor-
handen, ausdriicklich zum Gegenstand des
Vertrages zu erkliren.
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