Hessische Stadte-

D 3723 E

und Gemeinde-Zeitung

MIT RECHTSPRECHUNGSTEIL

Herausgeber,
Verlag und Redaktion:
Hessischer Stidte-
und Gemeindebund,
63165 Miihlheim/Main

Aus dem Inhalt

Der bodenschutzrechtliche Ausgleichsanspruch nach § 24 Abs. 2
des Gesetzes zum Schutz vor schidlichen Bodenversnderungen
und zur Sanierung von Altlasten

Florian Christopher Weber, Dr. Olaf OtlinNg .o..oooveveeeeieeeceeee e,

Verbandsmitteilungen des Hessischen Stadte- und Gemeindebundes

Umweltrecht

32. Die Suche nach einem Endlager fur hochradioaktive Abfélle ......................

Hinweise

33. Digitales Seminar im Rahmen des Freiherr vom Stein-Institutes:
»Hessische Gemeindeordnung - Grundlehrgang (ohne Finanzen) flr

Seite

Vorsitzende der Gemeindevertretung bzw. Stadtverordnetenvorsteher/-innen*.... 168

34. Online-Workshop von BREKO und HSGB zum Thema

alternative Verlegemethoden beim Glasfaserausbau..........c.ccccveveieviviciceceeceenene... 168
35. vhw-Fortbildungsangebote im Juli und August 2021 in Hessen und online ......... 168
Wettbewerbe
36. Bundespreis kooperative Stadt / Eltville unter den Preistrigern ............cccoceeeun.. 169
Personelle Nachrichten
37. Wiederwahlen / Neuwahlen / Jubilden ................. v 170
Literatur ............cccceveennen. 170
Rechtsprechung
Kommunales Abgabenrecht
StraBenbeitrége; StraBenbeitragssatzung; Gemeindeanteil;
Abgabengerechtigkeit; Vorteilsprinzip (6 K 6080/17.KS) .... 172
StraBenbeitrége; StraBenbeitragssatzung; Gemeindeantseil;
Abgabengerechtigkeit; Vorteilsprinzip (6 K 5680/17.KS) ......ccccciivioeoeeeeeeeeerreeernennn 176
Firmenwegweiser / Branchenregister .. 179




Nr. 06 « Juni 2021

Der bodenschutzrechtliche Ausgleichsanspruch
nach § 24 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz
vor schidlichen Bodenveranderungen und
zur Sanierung von Altlasten’

Florian Christopher Weber

I. Einleitung

Zum Stichtag 1. Juli 2020 sind in Hessen insge-
samt 106.492 Altablagerungen, Altstandorte und
sonstige schadliche Bodenverdnderungen be-
kannt*.

Stadte und Gemeinden sind immer wieder mit
der Situation konfrontiert, dass auf (ehemals) ge-
werblich genutzten Grundstiicken bspw. Tank-
stellen, chemischen Reinigungen, metallverarbei-
tenden Betrieben etc., chemische Stoffe in den
Boden gelangen bzw. gelangt sind und sich von
dort weiter ausbreiten. Oftmals gelangen diese
Stoffe Uber die Bodenpassage in angrenzende
kommunale (StraBen-)Grundstiicke. In dem ge-
nannten Fall des Tankstellenbetriebs floss ausge-

" Der Artikel gibt die persénlichen Rechtsauffassungen der Autoren wieder.
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tretenes Diesel im Kiesbett der Anschlussleitung
vom Betriebsgrundstiick in Richtung StraBe ab
und breitete sich von dort unterhalb der Versor-
gungsleitung im gesamten StraBengrundstiick
aus. Ahnlich verhielt es sich im Fall der genann-
ten chemischen Reinigung. Hier wurden leicht-
flichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe in die 6f-
fentliche Einrichtung Abwasserbeseitigung ein-
geleitet, um dort im kommunalen Sammelkanal
durch den Beton ins Erdreich und weiter in das
Grundwasser zu gelangen, wo sich die Stoffe in
Form einer ,Fahne“ groB}flachig ausbreiteten.
Weiter finden sich auf kommunalen Grund-
stlicken u.a. ehemalige ,,wilde“ Miilldeponien aus
den 1950er und 1960er Jahren des letzten Jahr-
hunderts, mittelbare Kriegsfolgelasten oder Blei-
kontaminationen auf Grundstiicken, die an
Schiitzenvereine vermietet waren.

Da die Einleitungen bzw. Leckagen oftmals Jahr-
zehnte zurlickliegen, stellt sich die Frage, wer
diese kontaminierten Béden und eventuell auch
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das Grundwasser sanieren muss. Diese Frage
hat der Bundesgesetzgeber mit § 4 des Gesetzes
zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderun-
gen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG)s
beantwortet. Ahnlich wie im allgemeinen Polizei-
recht ist zwischen der sog. Priméarebene, d.h. der
Frage, wer als Verursacher im Sinne des
BBodSchG herangezogen werden kann und den
Schaden beseitigen muss, und der Sekundar-
ebene, d.h. der Frage der Finanzierungsverant-
wortlichkeit (,,Kostenlastverteilung®), zu trennen.

Fur die Bodenschutzbehtérden kann es ver-
lockend erscheinen, die stets vorhandenen und
leicht ausfindig zu machenden Grundstiicks-
eigentlimer zur Sanierung heranzuziehen®. Dies
gilt umso mehr als schadensrelevante Handlun-
gen, teilweise Jahrzehnte spéter, entweder gar
nicht oder nur unter erheblichen Schwierigkeiten
einem Verursacher - falls dieser tiberhaupt noch
existiert — zugeordnet werden kdnnen. Die Inan-
spruchnahme von Stadten und Gemeinden bietet
aus Sicht der Bodenschutzbehdrden einen weite-
ren Vorteil: Stddte und Gemeinden sind grund-
séatzlich weder insolvenz- noch grundrechtsfahig.
Anders als bei Privateigentlimern muss daher
nach der derzeitigen Rechtsprechung keine Haf-
tungsbegrenzung auf den Verkehrswert nach Sa-
nierung vorgenommen werden’. In weiten Teilen
der Rechtsprechung wird wegen der fehlenden
Grundrechtsfahigkeit eine Haftungsbegrenzung
bei &ffentlich-rechtlichen Gebietskérperschaften
generell verneint?, lediglich in Einzelfallen wurde
eine solche bisher bejaht®. Sofern Stadte und Ge-
meinden zur Sanierung herangezogen werden,
stellt sich, da die Sanierung von Boden und
Grundwasser oftmals ganz erhebliche Kosten
verursacht, - falls weitere Sanierungsverantwort-
liche tats&chlich (hoch) vorhanden sind - fur die-
se naturgemaB die Frage, ob sie sich bei dem
Verursacher oder weiteren zur Sanierung Ver-
pflichteten vollstdndig oder zumindest teilweise
schadlos halten kdénnen. Diese finanziell enorm
bedeutsame Frage soll im Folgenden naher be-
leuchtet werden und praktische Ratschlage fir
den Umgang mit derartigen Problemfallen gege-
ben werden.

I1. Regelungszweck des
§ 24 Abs. 2 BBodSchG

§ 24 BBodSchG betrifft allgemein die Frage, wer
die Kosten fur MaBBnahmen des Bodenschutzes
zu tragen hat. Der hier interessierende § 24 Abs. 2
BBodSchG regelt einen zivilrechtlichen ,storer-
internen® Ausgleichsanspruch, d.h. letztlich die
Frage, wer von mehreren potentiell Sanierungs-
verantwortlichen fUr die Kosten einzustehen hat.

Fir eine Gefahr kdnnen nach allgemeinem Poli-
zei- und Ordnungsrecht mehrere Personen ver-
antwortlich sein: der Verhaltens- und der Zu-
standsstérer (§§6 f. HSOG™). Die Haftung des
Verhaltensstorers kniipft an ein Tun oder Unterlas-
sen als Stérungsquelle an (verhaltensbezogenes
Zurechnungskonzept), die Haftung des Zustands-
storers dagegen an die Sache als Stérungsquelle
(herrschaftsbezogenes Zurechnungskonzept).

Im Vergleich zum allgemeinen Polizei- und Ord-
nungsrecht ist der Kreis der potentiell Verant-
wortlichen im Bodenschutzrecht deutlich weiter
gezogen. Nach § 4 Abs. 3 BBodSchG kénnen der
Verursacher (,Verhaltenssttrer”) sowie dessen
Gesamtrechtsnachfolger, der Grundstiickseigen-
tlmer (,Zustandsstoérer) und der Inhaber der tat-
sadchlichen Gewalt (ber ein Grundstiick zur Sa-
nierung herangezogen werden. Zur Sanierung ist
auch verpflichtet, wer aus handeisrechtlichem
oder gesellschaftsrechtlichem Rechtsgrund fiir
eine juristische Person einzustehen hat, der ein
Grundstick, das mit einer schadlichen Boden-
veranderung oder einer Altlast belastet ist, ge-
hért, und wer das Eigentum an einem solchen
Grundstick aufgibt (Derelinquent).

Gemeinsam ist allen Stérern — mit Ausnahme des
Verhaltensstérers —, dass deren Haftung unab-
héangig von der Verursachung der schédlichen
Bodenveranderung bzw. der Altlast eintritt. Die
Inanspruchnahme als Zustandsstérer findet in
der durch die Sachherrschaft vermittelten Ein-
griffsmdglichkeit auf die gefahrenverursachende
Sache sowie in der Moglichkeit zur Nutzenzie-
hung ihre legitimierenden Grinde.

Der Ausgleich zwischen den Sanierungsverant-
wortlichen soll sich nach dem Willen des Bun-
desgesetzgebers primér nach dem Gebot der ge-
rechten Lastenverteilung richten: hiernach soll
nur der Verursacher mit Sanierungskosten belas-
tet werden'. § 24 Abs. 2 BBodSchG stellt inso-
weit auch eine rechtspolitische Entscheidung des
Gesetzgebers dar, als dem umweltrechtlichen
Verursacherprinzip auch auf der Ebene der Fi-
nanzierungsverantwortlichkeit/Lastenverteilung
Geltung verschafft wird. Gleichzeitig wirkt der
Ausgleichsanspruch praventiv dergestalt, dass
der (potentielle) Verursacher weiB, dass er in je-
dem Fall allein fUr die Sanierungskosten aufzu-
kommen hat und deshalb gut abwagen sollte, ob
er es zu einer bodenschidigenden Handlung
kommen I&sst®. Zuletzt fordert §24 Abs.2
BBodSchG in gewissem Umfang die private Ini-
tiative und das eigenverantwortliche Handeln der
Verantwortlichen. Denn ein effektiver Boden-
schutz kann besser erreicht werden, wenn es zu
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einer Zusammenarbeit zwischen Behérden und
Stérern kommt. Dadurch lasst sich die Beseiti-
gung einer Gefdhrdungslage oft leichter und
schneller erreichen, als dies bei ,imperativem
Handeln“ durch die Behorde der Fall ware™.

Bis dato noch nicht abschlieBend gekiart ist die
Frage, wie sich §24 Abs.2 BBodSchG auf das
Auswahlermessen der Bodenschutzbehoérde aus-
wirkt. Einerseits wird in der Literatur vertreten,
dass die behordliche Aufgabenerfillung erleich-
tert und beschleunigt werden solle, indem Ein-
schrankungen der Sanierungspflicht nicht bereits
auf der Auswahlebene erwogen werden missen'.
Andererseits wird die Rechtsauffassung geéduBert,
dass der aus Art. 3 Abs.1 GG abgeleitete Grund-
satz einer gerechten Lastenverteilung stets zu ei-
nem vorrangigen Vorgehen gegen denjenigen ver-
pflichte, der flir die Verursachung einer Gefahr
oder eines Schadens am ehesten verantwortlich
sei'®, Die Wahrheit dlrfte — wie so oft — in der Mitte
liegen. Das Stérerauswahlermessen richtet sich
primar nach dem Zweck der ermachtigenden
Norm. Sofern keine anderen Zwecke in den jewei-
ligen ordnungsrechtlichen Gesetzen enthalten
sind, ist der Gesetzeszweck entsprechend der
Gefahrenabwehraufgabe, eine méglichst effektive
Gefahrenabwehr zu gewdhrleisten, und nicht, flr
eine weitgehende Lastengerechtigkeit unter meh-
reren Stoérern zu sorgen”. Die Regelung des § 4
Abs. 3 BBodSchG verfolgt insbesondere zwei
Ziele, namlich die schnelle und effektive Beseiti-
gung eingetretener Stérungen, die auf schadli-
chen Bodenveranderungen beruhen oder von Alt-
lasten ausgehen, und die Freihaltung der 6ffentli-
chen Hand von finanziellen Lasten'. Allerdings ist
der Bundesgesetzgeber selbst in der Gesetzes-
begriindung davon ausgegangen, dass die in § 4
Abs. 3 BBodSchG festgelegte Reihenfolge der
Verantwortlichen im Regelfall auch die Rangfolge
der Verpflichtung bestimmt'. Auch wenn das St&-
rerauswahlermessen vorrangig am Zweck einer
effektiven Gefahrenabwehr zu messen ist, kbnnen
- und teilweise missen — andere als gefahrenab-
wehrspezifische Aspekte trotzdem zu beachten
sein, weil die Behérde nach § 40 HVwWVfG die ge-
setzlichen Grenzen des Ermessens einhalten
muss®. Die Storerauswahl ist demgemaB nur
dann ermessensfehlerfrei, wenn sie nicht gegen
den Grundsatz der Gleichbehandlung verstoBt.
Bezogen auf einen konkreten Fall kann die Behor-
de verpflichtet sein, den Verursacher einer Altlast
heranzuziehen, obwohl die Inanspruchnahme des
Grundstickseigentiimers, der keinen Verursa-
chungsbeitrag geleistet hat, aus der reinen Gefah-
renabwehrperspektive moglich ware. Das Gebot
der Lastengerechtigkeit kann jedoch nur dann

Einfluss auf die Auswahlentscheidung haben,
wenn die effektive Abwehr der Gefahr nicht beein-
trachtigt wird®. Insofern stellt das Prinzip gerech-
ter Lastenverteilung im Verhéltnis zum Effektivi-
tatsgrundsatz keinen gleichwertigen Abwé&gungs-
belang dar, sondern lediglich ein Optimierungsge-
bot2. Daher kann eine Heranziehung des Zu-
standsstérers anstelle des Verhaltensstorers aus
Effizienzgrinden beispielsweise dann in Betracht
kommen, wenn der Zeitpunkt des Schadstoffein-
trags lange zurlickliegt oder die Umsténde unge-
klart sind®. Umsomehr keine besondere Eilbe-
durftigkeit besteht, um z.B. gesundheits- oder
umweltschadliche Auswirkungen der schadlichen
Bodenverdnderungen zu verhindern, kann dem
Gesichtspunkt der Lastengerechtigkeit bei der
Auslibung des Auswahlermessens Rechnung ge-
tragen werden®. In den Féllen, in denen mehrere
Zustandsverantwortliche zur Auswahl stehen, je-
doch kein Verursacher mehr existiert, oder aber
zwischen den Verpflichteten eine ziviirechtlich ver-
einbarte Lastenverteilung existiert, erscheint eine
Beriicksichtigung bereits im Rahmen der Aus-
wahlentscheidung jedoch zwingend geboten®. So
kann es beispielsweise bei der Auswahl unter
mehreren Zustandsstdrern sogar einen Unter-
schied machen, ob eine Gemeinde als aktuelle Ei-
gentimerin einer kontaminierten Flache Rechts-
nachfolgerin einer Gemeinde ist, die friher Allein-
eigentlmerin war, oder nur Eigentimerin eines
Teils der kontaminierten Flichen®. Insgesamt soll-
te sich die Bodenschutzbehdrde nicht vorschnell
alleine auf den Grundstiickseigentimer fokussie-
ren, da das Ubersehen weiterer potentiell Ver-
pflichteter zu einem teilweisen Ermessensausfall
fuhrt mit der Folge der Aufhebung des Beschei-
des?.

II1. Sachlicher Anwendungsbereich

Der Anwendungsbereich des §24 Abs.2
BBodSchG erstreckt sich, da die Vorschrift im
Abschnitt ,,Schlussvorschriften” des BBodSchG
steht, sowohl auf schadliche Bodenveranderun-
gen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG als auch
auf Altlasten im Sinne des § 2 Abs. 5 BBodSchG.
Nach dem Wortlaut der Norm haben ,mehrere
Verpflichtete“ (Sanierungsverantwortliche) unter-
einander einen Ausgleichsanspruch. § 24 Abs. 2
S.1 BBodSchG nimmt insoweit Bezug auf §4
BBodSchG. Die in §4 BBodSchG normierten
(Sanierungs-)Pflichten zur Gefahrenabwehr und
Storungsbeseitigung erstrecken sich auch auf
schadliche Bodenveranderungen und Altlasten,
die vor Inkrafttreten des BBodSchG, d.h. vor dem
1. Marz 1999, verursacht wurden®. Bodenschutz-
rechtliche Ausgleichsanspriche sind daher nur
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dann denkbar, wenn und soweit die potentiellen
Glaubiger bzw. Schuldner des Anspruchs auf-
grund von Bestimmungen des BBodSchG heran-
gezogen worden sind oder hatten herangezogen
werden kdnnen®. Ungeachtet der zivilrechtlichen
Rechtsnatur des Anspruchs stellt sich die Aus-
gleichsregelung in der Sache als Annex der 6f-
fentlich-rechtlichen Sanierungsverantwortlichkeit
dar, da ihr Ankntpfungspunkt die ordnungsrecht-
liche Verantwortlichkeit des Sanierungsverant-
wortlichen ist®.

1. Ausschluss des Ausgleichsanspruchs
durch spezielleres Fachrecht

Ein Ausgleichsanspruch kommt nur im Anwen-
dungsbereich des BBodSchG in Betracht*'. Die-
ser ist nur dann eroffnet, wenn andere umwelt-
rechtliche Bestimmungen - insbesondere solche
des Kreislaufwirtschafts-, Gefahrgutbeftrde-
rungs-, Dlngemittel-, Pflanzenschutzmittel- und
des Baurechts - in Bezug auf schadliche Boden-
verédnderungen oder Altlasten nicht zur Anwen-
dung kommen (Subsidiaritdt des Bodenschutz-
rechts nach § 3 BBodSchG).

Die Subsidiaritdt des Bodenschutzrechts wirkt
sich in der Praxis jedoch weit weniger aus, als
man annehmen kénnte. Denn der Ausgleichsan-
spruch nach §24 Abs.2 BBodSchG setzt eine
Fallkonstellation mit mindestens zwei Stoérern
voraus, die bspw. im Anwendungsbereich der
§§ 5 Abs. 3 BImSchG und 40 KrWG gar nicht ent-
stehen kann, da sich die genannten Normen aus-
schlieBlich an den Anlagenbetreiber bzw. den De-
ponieinhaber richten.

Zu differenzieren ist hinsichtlich des ganzlich
ausgeklammerten Teils der Kampfmittelbeseiti-
gung (§3 Abs.2 S.2 BBodSchG). Der boden-
schutzrechtliche Begriff der Kampfmittel knlpft
an die gangigen landesrechtlichen Definitionen
an*, Nicht unter den Kampfmittelbegriff fallen in-
sofern bloBe Kampfstoffe, also vor allem Gase
oder Gifte, die nicht mehr in einem militarischen
Gegenstand enthalten sind. Denn von diesem
gehen keine kampfmittelspezifischen Gefahren
(z.B. Explosionsgefahr) mehr aus®. Daher unter-
fallen beispielsweise mit TNT belastete Truppen-
Ubungs- bzw. Munitionssprengplatze* dem An-
wendungsbereich des BBodSchG. Ahnlich wie § 2
Abs.2 Nr.14 KrWG méchte das Bodenschutz-
recht die Abwehr kampfmittelspezifischer Gefah-
ren — auch solche, die auf Kampfmittel aus der
Zeit der beiden Weltkriege zurlickgehen — dem
spezielleren Kampfmittelbeseitigungsrecht bzw.
subsididr dem allgemeinen Polizeirecht (berlas-
sen®,
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Wie sich aus der Legaldefinition des §2 Abs.1
BBodSchG ergibt, betrifft dieses den Boden als
obere Schicht der Erdkruste, soweit sie Trager
der in § 2 Abs. 2 BBodSchG genannten Boden-
funktionen ist, einschlieBlich der flissigen Be-
standteile (Bodenlésung) und der gasférmigen
Bestandteile (Bodenluft), ohne Grundwasser und
Gewésserbetten. Von schédlichen Bodenveran-
derungen und Altlasten gehen jedoch typischer-
weise auch Gefahren flir Gewdasser, insbesondere
fir das Grundwasser, aus. Haben sich solche Ge-
fahren bereits in Form einer Verunreinigung von
Gewéssern verwirklicht, kann sich die durchzu-
fihrende Sanierung nicht auf den Boden oder die
Altlast beschranken, sondern muss das verunrei-
nigte Gewésser, das quasi einen von der Boden-
verunreinigung oder Altlast nicht zu trennenden
~Folgeschaden® darstellt, miteinbeziehen®*. Die
Sanierungspflicht erstreckt sich daher nach § 4
Abs.1 8.1 BBodSchG u.a. auf besonders kosten-
trAchtige Grundwassersanierungen, sofern des-
sen Verunreinigung durch schadliche Bodenver-
anderungen oder Altlasten verursacht worden ist.

2. Verengung des Anwendungsbereichs
des § 24 Abs. 2 BBodSchG aus gesetzes-
systematischen Griinden?

In der Literatur ist umstritten, ob der Ausgleichs-
anspruch nach § 24 Abs. 2 BBodSchG sich auch
auf solche Pflichten erstreckt, fur deren Durch-
setzung es an einer Erméachtigungsgrundlage
fehlt bzw. sich dessen Anwendung aufgrund des
systematischen Zusammenhangs mit § 24 Abs. 1
BBodSchG auf die dort ausdriicklich bezeichne-
ten MaBnahmen und Pflichten beschrankt®. Auch
wenn einiges flr eine Beschrankung auf die in
§24 Abs.1 BBodSchG genannten MaBnahmen
spricht, dirfte es sich angesichts der Weite der
dort genannten MaBnahmen und Pflichten wei-
testgehend um einen akademischen Streit han-
deln.

Von groBer praktischer Relevanz ist jedoch die
Frage, ob der Ausgleichsanspruch von einer vor-
herigen behérdlichen Anordnung abhangt oder
nicht®. Hier ist grundsétzlich zwischen drei Fall-
konstellationen zu unterscheiden:

a) der Verantwortliche nimmt die Sanierung voill-
kommen unabhéngig und ohne Kenntnis der
Bodenschutzbehorde vor (idealtypischer Fall
des § 4 Abs. 3 und 6 BBodSchG),

b) einer der Verantwortlichen hat sich in einem 6f-
fentlich-rechtlichen Sanierungsvertrag® zur
Sanierung verpflichtet und diese auf Basis des
Vertrages durchgefiihrt oder




i
[
[ —————:

c) der zur Sanierung Verpflichtete fiihrt die Sanie-
rung ohne Sanierungsvertrag auf der Basis ei-
ner informellen Abstimmung mit der Boden-
schutzbehdrde durch.

Der letztgenannte Fall diirfte flir Stadte und Ge-
meinden der haufigste sein. Allen drei Fallkon-
stellationen ist jedoch gemeinsam, dass — wére
die behordliche Heranziehung Voraussetzung
des Ausgleichsanspruchs — ein Regress des sa-
nierenden Glaubigers gegen weitere Verantwort-
liche ausgeschlossen ware. Derzeit scheint sich
in der Rechtsprechung die Auffassung zu verfes-
tigen, dass der Ausgleichsanspruch unabhangig
von einer behdrdlichen Verfligung entsteht®. Teil-
weise wird fur das Entstehen des Ausgleichsan-
spruchs jedoch ein Verwaltungsverfahren, d.h.
zumindest die Befassung der Behtrde mit dem
betroffenen Grundstick, verlangt*.

IV. Personlicher Anwendungsbereich

Bei der Frage des persodnlichen Anwendungsbe-
reichs geht es darum, wer (berhaupt Anspruch-
steller und Anspruchsgegner eines Anspruchs
nach §24 Abs.2 BBodSchG sein kann. Dem
Wortlaut der Norm nach haben ,mehrere Ver-
pflichtete unabhdngig von ihrer Heranziehung un-
tereinander einen Ausgleichsanspruch*. Zur Sa-
nierung verpflichtet sind nach §4 Abs.3 und 6
BBodSchG

— der Verursacher einer schadlichen Bodenveran-
derung oder einer Altlast (§4 Abs. 3 S.1 1. Alt.
BBodSchG),

— dessen Gesamtrechtsnachfolger (§4 Abs. 3 S.
1 2. Alt. BBodSchG@),

- der Grundstiickseigentiimer (§4 Abs.3 S.1 3.
Alt. BBodSchG),

— der Inhaber der tatsachlichen Gewalt iber ein
Grundstick (§ 4 Abs. 3 S.1 4. Alt. BBodSchG),

— derjenige, der aus handels- oder gesellschafts-
rechtlichem Rechtsgrund fir eine juristische
Person einzustehen hat, der ein Grundstiick
gehort, das mit einer schadlichen Bodenveran-
derung oder einer Altlast belastet ist (§ 4 Abs. 3
S. 4 1. Alt. BBodSch@G),

- derjenige, der das Eigentum an einem belaste-
ten Grundstlick aufgibt (§4 Abs.3 S.4 2. Alt.
BBodSchG) sowie

— der fruhere Eigentlimer, wenn er sein Eigentum
nach dem 1. Mé&rz 1999 Ubertragen hat und die
schéadliche Bodenveranderung oder Altlast hier-
bei kannte oder kennen musste. Dies qilt fir
denjenigen nicht, der beim Erwerb des Grund-

Hessische Stidte- und Gemeinde-Zeitung

stiicks darauf vertraut hat, dass schddliche Bo-
denveranderungen oder Altlasten nicht vorhan-
den sind, und sein Vertrauen unter Berlcksich-
tigung der Umstande des Einzelfalles schutz-
wurdig ist (§ 4 Abs. 6 BBodSchG).

1. Verursacher

Der Begriff des Verursachers in §4 Abs.3 S.1
BBodSchG entspricht der anerkannten Definition
des Verhaltensstorers im allgemeinen Polizei-
und Ordnungsrecht®. Verhaltensstérer ist hier-
nach, wer durch sein Verhalten eine Gefahr fir
die offentliche Sicherheit und Ordnung verur-
sacht. Eine Verhaltensstérung kann auch durch
Unterlassen stattfinden, wenn dem potentiellen
Stérer eine Art Garantenstellung fiir den Schutz
des betroffenen Rechtsguts obliegt®. Fir die An-
nahme einer Garantenstellung reicht die Pflicht
des Grundstlckseigentlimers zur Gefahrenab-
wehr nicht aus. Dementsprechend kann ein
Grundstlickseigentlimer, der die Beseitigung des
ordnungswidrigen Zustandes einer in seinem Ei-
gentum stehenden Sache unterlasst, nicht als
Verhaltensstérer in Anspruch genommen wer-
den*.

Nach der sog. Theorie von der unmittelbaren Ver-
ursachung hat sich derjenige als Verursacher zu
verantworten, der die Gefahrenschwelle zur Sa-
nierung Uberschritten hat. Soweit die Antwort
darauf, ob ein bestimmtes Verhalten die Gefah-
renschwelle (iberschreitet, sich nicht ohne weite-
res erschlieBt, ist zusétzlich eine wertende Be-
trachtung geboten, wobei sich anhand von Hilfs-
kriterien Indizien erschlieBen lassen. Solche kdn-
nen sich beispielsweise ergeben aus einem Ver-
sto3 gegen spezifische Schutznormen, aus der
Nahe eines Verhaltens zur Gefahr, aus einem
steuernden Einfluss als Hintermann, aus dem
Handeln als sog. Zweckveranlasser sowie aus
mittelbarer Taterschaft, Anstiftung oder Beihilfe*.

Besonders interessant erscheint vor diesem Hin-
tergrund die Frage, ob die Vermietung bzw. Ver-
pachtung eines Grundstlicks flr eine gefahrge-
neigte Tatigkeit eine Verhaltensverantwortlichkeit
begriinden kann. Die reine Vermietung bzw. Ver-
pachtung wird die Gefahrenschwelle sicherlich
nicht Uberschreiten. Eine Zurechnung erscheint
jedoch einzelfallbezogen mdéglich und geboten,
wenn der Grundstlickseigentliimer quasi ,,die Au-
gen davor verschlieBt”, dass das Grundsttick oh-
ne die unausweichliche Folge einer schadlichen
Bodenveranderung flr den Mieter bzw. Pachter
nicht geeignet ist*, oder sich die schadliche Bo-
denverdnderung als zwangslaufige Folge der
Nutzung der Miet- bzw. Pachtsache darstellt*.




Schwierig sind Sachverhalte zu beurteilen, in de-
nen ein Gewerbegrundstiick von unterschiedli-
chen Gewerbebetrieben nacheinander genutzt
wurde. Hier ldsst sich haufig aufgrund des Zeit-
ablaufs die schadliche Bodenverdnderung nicht
mehr einem einzelnen Betrieb zuordnen. Die blo-
Be Mdglichkeit bzw. die Wahrscheinlichkeit die
schédliche Bodenveranderung verursacht zu ha-
ben, reicht fir die Heranziehung als Verursacher
jedoch nicht aus*®. Kann der Nachweis der als
Handlungsstérer verantwortlich gemachten Per-
son nicht erbracht werden, miissen zum Aus-
schluss spekulativer Erwagungen und bloBer
MutmaBungen wenigstens objektive Faktoren als
tragféhige Indizien vorhanden sein, die den
Schluss rechtfertigen, zwischen dem Verhalten
der Person und der eingetretenen Gefahrenlage
bestehe ein gesicherter Ursachenzusammen-
hang®. Hierfir kann unter Umstanden sogar eine
gefahrgeneigte Betriebsform — bspw. eine Tank-
stelle — ausreichen, wenn die schadliche Boden-
verdnderung durch chemische Stoffe ausgeldst
wird, die haufig im Zusammenhang mit dieser
Betriebsform austritt und andere Schadensquel-
len nicht ersichtlich sind®. Letzteres ist entschei-
dend: Kommen mehrere Verursacher oder meh-
rere Ursachen in Betracht, reicht die naturwissen-
schaftliche Indizienkette nicht aus, um den einen
Handlungsstdrer rechtssicher zu identifizieren.

2. Gesamtrechtsnachfolger
des Verursachers

§4 Abs. 3 S.1 Alt. 2 BBodSchG setzt eine Verhal-
tensverantwortlichkeit des Rechtsvorgangers und
eine Gesamtrechtsnachfolge voraus. Hinsichtlich
der Verhaltensverantwortlichkeit wird auf das
oben Gesagte verwiesen. Gesamtrechtsnachfol-
ger ist diejenige natirliche oder juristische Per-
son, die kraft Gesetzes oder aufgrund einer ver-
traglichen Vereinbarung in die gesamten Rechte
und Pflichten einer anderen Person eintritt. Dies
kann beispielsweise im Wege einer Universalsuk-
zession des Alleinerben (§1922 BGB®), einer ge-
sellschafts- bzw. aktienrechtlichen Verschmel-
zung (§§ 2 ff., 20 Abs.1 Nr.1 UmwG#®), (iber einen
Formwechsel, der zu einer als Rechtsidentitit zu
bezeichnenden  Nachfolgegesellschaft  fihrt
(§§190-304 UmwG), aber auch im Wege der Ein-
gemeindung® geschehen. Dies gilt auch, wenn ei-
ne Gesamtrechtsnachfolge bereits vor Inkrafttre-
ten des BBodSchG eingetreten ist*. Problema-
tisch ist, ob sich ein schutzwirdiges Vertrauen
des Rechtsnachfolgers vor Inkrafttreten des
BBodSchG bilden konnte, dass er auf den Be-
stand des geltenden Rechts vertrauen durfte, das
noch keine Regelungen zum Schutz des Bodens
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enthielt. Nach Auffassung des BGH ist dies jeden-
falls seit Mitte der achtziger Jahre des letzten
Jahrhunderts auf Grund der einsetzenden Diskus-
sion um die rechtlichen Probleme der Altlasten
und deren Bewaltigung ausgeschlossen®. Dieser
Auffassung, die die Praxis vor erhebliche Proble-
me gestelit hatte, ist das BVerwG entgegengetre-
ten. Nach Ansicht des BVerwG wird die Frage ei-
ner (zuldssigen) Ruckwirkung gar nicht aufgewor-
fen, sondern das BBodSchG nehme lediglich die
bis 1999 geltende Rechtslage auf und kodifiziere
sie neu®. Somit kann sich die Frage nach einem
Vertrauenstatbestand gar nicht stellen.

3. Eigentiimer

Der Eigentiimer hat regelméBig die rechtliche und
tatsé&chliche Méglichkeit, auf die Sache und da-
mit auch auf die Gefahrenquelle einzuwirken. Die
Zustandsverantwortlichkeit findet in der durch
die Sachherrschaft vermittelten Einwirkungsmaog-
lichkeit auf die gefahrenverursachende Sache ih-
ren legitimierenden Grund. Der Eigentlimer kann
Uberdies aus der Sache Nutzen ziehen. Auch dies
rechtfertigt es, ihn zur Beseitigung von Gefahren,
die von der Sache fur die Allgemeinheit ausge-
hen, zu verpflichten. Die Maoglichkeit zur wirt-
schaftlichen Nutzung und Verwertung des Sach-
eigentums korrespondiert mit der offentlich-
rechtlichen Pflicht, die sich aus der Sache erge-
benden Lasten und die mit der Nutzungsmdog-
lichkeit verbundenen Risiken zu tragen®. Der Ei-
gentimer haftet unabhdngig von einer
Verursachung fur die von seinem Grundstiick
ausgehenden Gefahren; auf deren Kenntnis bei
Erwerb des Grundstiicks kommt es nicht an, Um-
gekehrt endet seine Sanierungsverantwortung —
anders als die des Verursachers — mit dem Ver-
lust des Eigentums?®.

4. Inhaber der tatsichlichen Gewalt

Unter ,Inhaber der tatsdchlichen Gewalt“ ist der-
jenige zu verstehen, der auf ein Grundstiick ein-
wirken kann, ohne dass er sich hierfir der Hilfe
anderer bedienen muss. Dabei dirfen keine tat-
sachlichen Hindernisse der Einwirkung entge-
genstehen. Erforderlich ist eine unmittelbare Zu-
griffsmdglichkeit auf das Grundstiick. Die Einwir-
kungsmdglichkeit stellt hierbei den entscheiden-
den Unterschied zum zivilrechtlichen Besitz dar,
auch wenn im Regelfall der Inhaber der tatséchli-
chen Gewalt auch zivilrechtlicher Besitzer sein
wird®. Ahnlich wie die Verantwortlichkeit des Ei-
gentlimers ist diejenige des Inhabers der tatséch-
lichen Gewalt Ausfluss der tatséchlichen und
rechtlichen Sachherrschaft, welche die Nutzung
der Sache mit den sich daraus ergebenden wirt-
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schaftlichen Vorteilen ermdéglicht®. Hauptsachlich
handelt es sich dabei um Mieter, Pachter, ggf.
auch um NieBBbrauchbesitzer und Insolvenz- und
Zwangsverwalter®'.

5. Einstandspflicht aus handels- oder
gesellschaftsrechtlichem Grund

Zur Sanierung ist nach §4 Abs.3 S.4 1. Alt.
BBodSchG auch verpflichtet, wer aus handels-
rechtlichem oder  gesellschaftsrechtlichem
Rechtsgrund filr eine juristische Person einzuste-
hen hat, der ein Grundstlick, das mit einer sch&d-
lichen Bodenveranderung oder einer Altlast bela-
stet ist, gehort. Juristische Personen in diesem
Sinne sind vor allem eingetragene Vereine (§§ 55
ff. BGB), die Aktiengesellschaft (§1 Abs.1
AktG®?), die Kommanditgesellschaft auf Aktien
(§278 Abs.1 AktG), die GmbH (§13 Abs.1
GmbHG®) und die eingetragene Genossenschaft
(8§17 Abs.1 GenG#).

Die handelsrechtlichen Grinde flr eine Ein-
standspflicht kénnen sich aus den §§25-28
HGB® ergeben: Die Haftung des Erwerbers bei
Firmenfortflhrung regelt §25 HGB, die zeitlich
begrenzte Nachhaftung des frliheren Inhabers
bestimmt § 26 HGB, die Haftung des Erben bei
Geschéftsfortflihrung ist in § 27 HGB festgelegt.
§ 28 HGB behandelt die Haftung beim Eintritt in
das Geschéft eines Einzelkaufmanns.

Die Durchgriffshaftung im Gesellschaftsrecht ent-
zieht sich aufgrund ihrer Komplexitat einer voll-
sténdigen Darstellung. Denn das Gesellschafts-
recht geht grundsétzlich davon aus, dass die
Haftung auf das Gesellschaftsvermdgen be-
schrénkt ist (vgl. beispielhaft §13 Abs. 2 GmbHG).
Die gesetzlich nicht vorgesehene Durchgriffshaf-
tung ist daher extrem kasuistisch ausgeprégt. Sie
wird grundsétzlich aus §§128, 129 HGB, §§17,
18, 302, 303 AktG analog und § 242 BGB herge-
leitet. Daneben kann sich eine Durchgriffshaftung
aus der Rechtsfigur des qualifizierten faktischen
Konzerns ergeben, mithin bei einem objektiven
Missbrauch der Leitungsmacht der beherrschen-
den Gesellschaft bei gleichzeitiger Verweigerung
des Verlustausgleichs. Insgesamt hat die Katego-
rie der Einstandspflicht aus handels- oder gesell-
schaftsrechtlichem Rechtsgrund keine nennens-
werte Bedeutung in der Praxis erlangte.

6. Dereliktion

Die Regelung des § 4 Abs. 3 S. 4 1. Alt. BBodSchG
bestétigt die bisherige Rechtsprechung der letzten
Jahrzehnte zum allgemeinen Polizei- und Ord-
nungsrecht, wonach es dem Eigentiimer, der aus
der stérenden Sache Nutzen gezogen hat, nicht

gestattet ist, durch Dereliktion (Aufgabe des Ei-
gentums) der inzwischen flr ihn nutzlosen Sache
die entstandenen Nachteile, also insbesondere die
Kosten fur Gefahr- und Stérungsbeseitigung, auf
die Allgemeinheit abzuwélzens.

7. Friiherer Eigentiimer

Nach § 4 Abs. 6 BBodSchG ist auch der frihere
Eigentimer eines Grundstiicks zur Sanierung
verpflichtet, wenn er sein Eigentum nach dem 1.
Mérz 1999 Ubertragen hat und die schadliche Bo-
denveranderung oder Altlast hierbei kannte oder
kennen musste. Dies gilt fiir denjenigen nicht, der
beim Erwerb des Grundstliicks darauf vertraut
hat, dass schéadliche Bodenveranderungen oder
Altlasten nicht vorhanden sind, und sein Vertrau-
en unter Berucksichtigung der Umstande des
Einzelfalles schutzwirdig ist. Insoweit begriindet
§ 4 Abs. 6 BBodSchG keine neue Verantwortlich-
keit, sondern stellt eine spezielle mit Gutglau-
bensschutz versehene Ausdehnung der Verant-
wortlichkeit auch fir den Fall des Verlusts des Ei-
gentums dar.

V. Ausnahmen von der
Sanierungspflicht

Die Méglichkeit der Freistellung nach Art.1 §4
Abs. 3 des Umweltrahmengesetzes vom 29. Juni
1990 gilt nur fur die ,heuen” Bundeslander.

Nach nahezu ganz herrschender Meinung unterlie-
gen Sanierungspflichten nach §4 Abs.3 und 6
BBodSchG - anders als der Ausgleichsanspruch -
nicht der Verjéhrung. Eine analoge Anwendung der
§§195 ff. BGB verbietet sich, da eine ordnungs-
rechtliche Eingriffsbefugnis nicht mit der Interes-
senlage eines zivilrechtlichen Anspruchs ver-
gleichbar ist, bei der sich Anspruchsteller und An-
spruchsgegner auf der Ebene der Gleichordnung
gegenubertreten. Es besteht ein besonderes 6f-
fentliches Interesse, zum Zwecke der Gefahrenab-
wehr von einer ordnungsrechtlichen Erméchti-
gungsgrundlage Gebrauch zu machen. Koénnte
der Verursacher wegen Zeitablaufs nicht mehr her-
angezogen werden, ginge dies in aller Regel zu
Lasten des Zustandsstérers oder der &ffentlichen
Hand; eine derartige vom Verursacherprinzip ab-
weichende Risikoverteilung bedlrfte einer aus-
drtcklichen gesetzlichen Regelung. Ebenso ist die
Regelung des §17 Abs. 4a BImSchG nicht ent-
sprechend anwendbar, da sie speziell auf die Still-
legung von emittierenden Betrieben zugeschnitten
ist, von denen nach Stilllegung typischerweise kei-
ne Emissionen mehr ausgehen®. Gegen die analo-
ge Anwendbarkeit des §195 BGB spricht auch,
dass der Verursacher eine Altlast regelmaBig aus
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der kostengtinstigen Ablagerung von Produktions-
abféllen wirtschaftlich Gewinn gezogen hat®.

Einer bloBen behérdlichen Duldung kann keine
Legalisierungswirkung zuerkannt werden mit der
Folge eines Entfalls der Sanierungspflicht.” Ge-
nauso wenig kénnen nach der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts ordnungsrecht-
liche Befugnisse zur Gefahrenabwehr verwirkt
werden’. Denn sicherheitsrechtliche Eingriffsbe-
fugnisse stellen keine subjektiven Rechte dar, de-
ren Bestand durch Nichtauslibung in Zweifel ge-
zogen werden kdnnten. Das &ffentliche Interesse
an der Herstellung gesetzméBiger Zustande und
an der Beseitigung von Gefahren fir die dffent-
liche Sicherheit und Ordnung entfillt nicht da-
durch, dass zu deren Durchsetzung von der zu-
sténdigen Behdrde Uber einen langeren Zeitraum
nichts unternommen worden ist™.

Zuletzt wére zu untersuchen, ob die Legalisie-
rungswirkung von behdrdlichen Genehmigungen
der materiellen Sanierungspflicht entgegenge-
halten werden kann. Vom Grundsatz her ist da-
von auszugehen, dass die Legalisierungswir-
kung einer Genehmigung ein Einschreiten gegen
die genehmigte Anlage nicht erlaubt™. Allerdings
kann die Legalisierungswirkung, bspw. einer
Baugenehmigung, nur so weit gehen, wie das
materielle Recht PrifungsmaBstab bei ihrer Er-
teilung war™. Weitere Grenzen der Legalisie-
rungswirkung — insbesondere gegeniiber einem
Einschreiten auf Grund bodenschutzrechtlicher
Bestimmungen - ergeben sich daraus, dass sie
nur solche Auswirkungen des genehmigten Vor-
habens umfasst, die bei Genehmigungserteilung
erkennbar waren bzw. erkannt worden sind und
daher mit der Erteilung der Genehmigung ,,gebil-
ligt“ bzw. ,in Kauf genommen® wurden’. Ania-
gen- und betriebsbezogene Genehmigungen
treffen hierzu regelmaBig keine Aussage. Es gilt
insbesondere nicht das Prinzip, dass alles ge-
stattet ist, was in der Genehmigung nicht verbo-
ten ist. Vielmehr ist davon auszugehen, dass
das, was in der Genehmigung nicht ausdriicklich
erlaubt wird™, verboten ist”. Unabhangig davon
durfte mittlerweile anerkannt sein, dass die Le-
galisierungswirkung im Bereich des Umwelt-,
insbesondere des Immissionsschutz- und Abfall-
rechts nur erheblich eingeschréankt Geltung ent-
falten kann. Die umweltschutzrechtlichen Grund-
pflichten — etwa der gemeinwohlvertraglichen
Abfallverwertung und -beseitigung (§§ 7 Abs. 3,
15 Abs. 2 KriWG™ sowie fiir den Betrieb immissi-
onsschutzrechtlicher Anlagen nach § 5 bzw. § 22
BImSchG™) sind dynamischer Natur und schlie-
Ben also die Beachtung insbesondere geander-
ter Rechtsvorschriften mit ein®.

VI. Weitere Anspruchs-
voraussetzungen

1. Keine behordliche Anordnung

Der Anspruch nach §24 Abs.2 BBodSchG ist
nach dem Wortlaut der Vorschrift nicht abhangig
von dem Erlass einer behérdlichen Anordnung.
Die Anspruchsberechtigten kénnen ,unabhangig
von ihrer Heranziehung“ den Ausgleich verlan-
gen. Daher hat sich die Auffassung durchgesetzt,
der Ausgleichsanspruch setze ein behérdliches
Tatigwerden oder gar eine behordliche Anord-
nung in Form eines Verwaltungsaktes nicht vor-
aus. So hat auch der BGH entschieden®'; die
Rechtsprechung folgt dieser Linie®. Vereinzelte
Stimmen in der Literatur meinten dagegen, der
Anspruchsteller miisse von der Behdrde durch
Bescheid herangezogen worden sein®.

Rechtlich ist es richtig, die Unabhangigkeit des
Anspruchs von der behdérdlichen Heranziehung
des Sanierungspflichtigen zu betonen. Aus prak-
tischer Sicht ist indessen dringend anzuraten,
nicht ohne mindestens informelle — aber gut do-
kumentierte — Abstimmung mit der Bodenschutz-
behdérde mit SanierungsmaBnahmen zu begin-
nen, wenn die Durchsetzung des Ausgleichsan-
spruchs nicht unnétig erschwert oder gefahrdet
werden soll.

Nach Sinn und Zweck und im Interesse des Prin-
zips materieller Gerechtigkeit kann es auf das
Vorliegen einer behordlichen Verfligung nicht an-
kommen®. Daflr spricht auch die Systematik des
Gesetzes, da der Abs. 2 des § 24 BBodSchG an-
ders als dessen Abs.1 nicht auf diejenigen Ver-
pflichteten beschrankt ist, die von einer behédrdli-
chen Anordnung betroffen sind®*. Gerade Ge-
meinden werden in der Regel nicht zuwarten, bis
sie durch Verwaltungsakt verpflichtet werden,
sondern eine Gefahr auch ohne férmliche Anord-
nung beseitigen. Den Erlass eines Verwaltungs-
aktes oder gar dessen erfolglose Anfechtung
muss der Verpflichtete also nicht abwarten, um
einen Erstattungsanspruch geltend machen zu
kénnen. Die Gemeinde braucht keine Sorge zu
haben, dass sie auf dem Schaden ,sitzen bleibt®,
wenn sie proaktiv und ohne Erlass einer behérd-
lichen Anordnung die Missstande beseitigt, die
ein privater Grundstlicksnachbar verursacht hat
oder die infolge einer Havarie entstanden sind.
Ein solches ZuwartenmUissen wéare mit dem Inter-
esse an einer effektiven und schnellen Gefahren-
abwehr nicht zu vereinbaren.

Auf der anderen Seite wird in der Regel kein
Grundstlickseigentliimer anlasslos und ohne sich




NI 06 - Juni 2021

mindestens mit der zustandigen Behdrde abzu-
stimmen eine Sanierung einleiten. Dies schon
deshalb, weil er fachlich gar nicht wei3, welche
MaBnahmen ergriffen werden missen. Ohne Not
- und ohne dazu verpflichtet zu sein — wird eine
Gemeinde keine aufwandige SanierungsmaBnah-
me in Angriff nehmen. Unndtiges wird weder ge-
schuldet noch erstattet: Die Norm dient dem
Ausgleich der Aufwendungen des mit der Sanie-
rung belasteten Primérpflichtigen; daher muss
dessen Verpflichtung materiell bestehen. Er-
scheint eine Inanspruchnahme ausgeschlossen,
kann auch ein Ausgleichsanspruch nicht beste-
hen. Es muss also zumindest in Aussicht stehen
bzw. rechtlich mdglich sein, dass eine Sanierung
angeordnet wird. Jedoch schlieBt das eine ,vor-
auseilende“ Sanierung nicht aus. Auf Kenntnis
oder Aktivitaten der Behdérde kommt es nicht an.
Es reicht, wenn der Betroffene aufgrund der
Grundstlckssituation mit seiner Inanspruchnah-
me ernsthaft rechnen muss®.

Schon um Streit Uber die angemessenen Umfange
der Sanierung zu vermeiden, wird der Anspruchs-
berechtigte aber gut beraten sein, die von ihm
durchgefiihrten MaBnahmen im Vorhinein mit der
Bodenschutzbehérde nach Art und Umfang abzu-
stimmen und von der zustdndigen Behdrde zumin-
dest bestétigen zu lassen. In der Praxis kommt
sonst der Einwand der ,Luxussanierung®. Man ha-
be mehr getan als nétig. Der in Anspruch genom-
mene Schuldner wird einwenden, der Glaubiger
habe Uberobligatorisch oder gar ohne jedes Erfor-
dernis saniert. Auch das Bundesverwaltungsge-
richt gesteht zwar bei freiwilligem Handeln einen
Anspruch grundsatzlich zu, legt aber auf eine zu-
mindest informelle Behdrdenabstimmung oder ei-
ne Veranlassung durch die Behérde Wert®. Der
BGH hat entschieden, dass jedenfalls dann ein
Ausgleichsanspruch bestehen kann, wenn die Be-
horde eine Anordnung in Aussicht gestellt hat und
der Verpflichtete sich dann zur Vermeidung einer
Verfligung entsprechend verhalten hat®.

2. Ausgleichspflichtige Konstellationen

Ein Anspruch kann nur bestehen, wenn und so-
weit Glaubiger und Schuldner — also derjenige,
der den Anspruch geltend macht wie derjenige,
der zum Ausgleich herangezogen werden soll —
+Verpflichtete“ sind®. Sie miUssen nach den Vor-
schriften des BBodSchG ,verpflichtet” sein; eine
Anwendung auf andere Konstellationen der Um-
welthaftung ist wegen des Sonderregelungscha-
rakters der Vorschrift ausgeschlossen®.

Dabei sind verschiedene Fallgestaltungen még-
lich. Die Gemeinde ist in der Regel Eigentimerin

eines Grundstlicks und wird als Zustandsstdrerin
in Anspruch genommen. Sie will Regre gegen
andere Verpflichtete nehmen, vor allem - falls
vorhanden und ermitteloar — den Verursacher.
Das ist die klassische Konstellation, die der An-
tass fir die EinfGhrung der Vorschrift war. Der ge-
genwartige Eigentimer ist Zustandsstérer, der
den tatsachlichen Verursacher des Umweltscha-
dens, den Handiungsstérer, in Anspruch nehmen
will. Diese Konstellation liegt der Grundregel des
Satzes 2 zugrunde, wonach sich die Verpflich-
tung zum Ausgleich sowie dessen Umfang da-
nach richtet, wer Gefahr oder Schaden ,vorwie-
gend“ verursacht hat. Damit soll sichergestellt
werden, dass der Verursacher seine Verantwort-
lichkeit nicht abwalzen kann. Ein Ruckgriff des
Handlungs- auf den Zustandsstérer ist ausge-
schlossen, der Zustandsstérer kann im Verhaltnis
zum Verursacher nur als Anspruchsgldubiger in
Betracht kommen?®. Ist dem einen Teil keinerlei
Verursachungsbeitrag zuzurechnen, und ist der
andere klar flir den Schaden verantwortlich, be-
steht ein vollstandiger Ausgleichsanspruch nach
§ 24 Abs. 2 BBodSchG. Dieser Grundfall schweb-
te ausweislich der Gesetzesbegriindung dem Ge-
setzgeber vor: Der zur Sanierung herangezogene
aktuelle Grundstiickseigentiimer soll den Verur-
sacher in RegreB nehmen kénnen®. Es kommt
dabei auf die Verursachung im Sinne einer objek-
tiven Kausalitat an; Verschulden wird nicht gefor-
dert®.

Haufig ist aber auch eine Konstellation anzutref-
fen, in der der Handlungsstoérer nicht mehr zu er-
mitteln oder — ebenso praxisrelevant — rechtlich
nicht mehr existent oder nicht mehr greifbar ist.
In dieser Situation wird der aktuelle Zustandsstd-
rer sich fragen, ob weitere Verpflichtete, etwa
Rechtsvorganger, vorhanden sind, die ebenfalls
in Anspruch genommen werden kénnten, von der
Behorde aber aus praktischen Griinden nicht her-
angezogen wurden. In dieser Konstellation gibt
es eine Mehrheit von Zustandsstérern, aber kei-
nen Handlungsstorer.

Der Wortlaut des Satzes 2 kdnnte die Frage auf-
werfen, ob die Vorschrift lberhaupt den Aus-
gleich unter Zustandsstérern betrifft. Mit Blick auf
den Wortlaut und die in der Gesetzesbegriindung
zum Ausdruck kommende Intention des Gesetz-
gebers wird dies zum Teil verneint**. Denn im Ver-
héltnis unter diesen Zustandsstérern versagt die
Grundregel des §24 Abs.2 Satz 2 BBodSchG,
wonach Verpflichtung und deren Umfang vom
Grad der Verursachung abhangen. Der Zustands-
stérer hat aber gerade keinerlei eigenen Verursa-
chungsbeitrag gesetzt. Auch unter Zustandssto-
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rern besteht aber ein Ausgleich wie unter Ge-
samtschuldnern, der Verweis auf § 426 Abs.1
S. 2 BGB legt das nahe. Auch Satz 1 adressiert
nur die Verpflichteten, ohne zwischen Zustands-
und Handlungsstérern zu differenzieren. Daher
wird Uberwiegend und zutreffend eine jedenfalls
analoge Anwendung der Vorschrift auch fiir den
Ausgleich unter Zustandsstorern befiirwortete.

Denkbar ist auch, dass es mehrere Zustandsstorer
gibt, von denen aber nur einer in Anspruch ge-
nommen wurde und zusétzlich ein Verursacher be-
kannt ist. Hier stellt sich die Frage, ob neben dem
Handlungsstorer subsidiar oder gleichrangig auch
die anderen Zustandsstorer zum Ausgleich heran-
gezogen werden kdnnen. Immerhin wird der sanie-
rende Zustandsstdrer ansonsten allein mit der
Durchsetzungslast und mit dem Insolvenzrisiko
des Handlungsstérers belastet. Er kénnte daher
versucht sein, zunéchst einen Anspruch gegen die
anderen in Betracht kommenden Verpflichteten
geltend zu machen, um dann gemeinsam gegen
den Verursacher vorzugehen. Das aber ware mit
dem Grundsatz der Inanspruchnahme nach dem
Beitrag der Verursachung nicht vereinbar. Der Zu-
standsstorer kann niemals in Regress genommen
werden, solange ein kausal Verantwortlicher ermit-
telbar ist. Hier wére der Anspruch also priméar ge-
gen den Verhaltensverantwortlichen geltend zu
machen. Allenfalls bei dessen wirtschaftlichem
Ausfall kénnte wieder die Situation eines Aus-
gleichs unter den Zustandsstérern auftreten. Um
zu vermeiden, dass diese Anspriiche verjdhren,
mussten allerdings rechtzeitig verjahrungshem-
mende MaBnahmen eingeleitet werden. Ist ein
Rechtsstreit mit dem Verhaltensstérer anhéngig,
sollte ohnehin den weiteren potentiell Ausgleichs-
pflichtigen gem. §72 ZPO der Streit verkiindet
werden, schon um auszuschlieBen, dass diese im
Fall des nicht durchsetzbaren Ausgleichs gegen
den Verhaltensstorer einwenden kénnen, der Pro-
zess sei nicht sachgerecht gefihrt worden. Die
Streitverklindung hemmt gem. §204 Abs.1 Nr.6
ZPQ die Verjahrung.

Es gibt auch Konsteliationen, in denen mehrere
Handlungsstoérer verantwortlich sind. Hier kdnnte
ein Ausgleich untereinander abhéngig von der
Hoéhe ihrer Verursachungsbeitrdge in Betracht
kommen.

Die Abhéangigkeit der Ausgleichsverpflichtung
vom Verursachungsbeitrag besteht sowoh! dem
Grunde nach wie nach ihrem Umfang aber nur,
soweit nichts anderes vereinbart wird. Die Partei-
en kénnen einen Anspruch vertraglich ausschlie-
Ben. Der Ausschluss wirkt freilich nur zwischen
den Parteien, die solches vereinbart haben. Sie

kénnen auch den Umfang begrenzen oder die
Verjahrung abweichend regeln.

Lé&sst sich ein Verursachungsbeitrag nicht feststel-
len, gelten die Regeln Uber den Gesamtschuldner-
ausgleich. Allerdings verweist §24 Abs.2 S.2
Hs. 2 BBodSchG nur auf Satz 2 des § 426 Abs. 1
BGB, der den Ausfall eines Schuldners regelt. Der
auf ihn entfallende Teil wird dann von den verblei-
benden Ausgleichspflichtigen Gbernommen.

Soll bei einer Mehrheit von Zustandsstérern auch
Satz 1 des § 426 Abs. 1 BGB gelten, misste zwi-
schen mehreren Verpflichteten ein Gesamt-
schuldverhdltnis bestehen. Sie waren dann im
Verhaltnis zueinander zu gleichen Teilen ver-
pflichtet. In der Literatur wird das Bestehen eines
Gesamtschuldverhaltnisses zwischen Stérern mit
der Begriindung verneint, das Gesetz ordne - an-
ders als manche landesrechtliche Regelungen®s —
ein Gesamtschuldverhaltnis gerade nicht aus-
dricklich an’. Im Polizei- und Ordnungsrecht be-
steht, soweit keine ausdriickliche Sondervor-
schrift dies anordnet, zwischen verschiedenen
Stérern ein Gesamtschuldverhéltnis mit einem
Rickgriffsanspruch aus § 426 Abs. 1 BGB nichte.
Allerdings statuiert § 24 Abs. 2 BBodSchG eine
abweichende Regelung, die eine Haftung des
Verursachers nach seinem Beitrag bestimmt.
Lasst sich ein Verursacher nicht ermitteln, und er-
kennt man einen Ausgleichsanspruch unter Zu-
standsstorern an, bleibt als angemessener Ver-
teilungsmaBstab nur der des § 426 Abs.1 Satz 1
BGB. Das OLG Disseldorf hat hervorgehoben,
der Ausgleich musse mit einer ,wertenden Zu-
rechnung® unter Einbeziehung aller Umstande er-
folgen®. Ist eine solche Zurechnung nicht még-
lich, misse unter den Verantwortlichen im Inter-
esse der materiellen Lastengerechtigkeit ein Aus-
gleich erfolgen, der einer ,Quasi-Gesamtschuld®
Rechnung trage, die dem Ausgleichsanspruch
nach dessen Sinn und Zweck zugrunde liege™™.

VII. Umfang des Ausgleichs-
anspruchs

Gegenstand des Ausgleichsanspruchs kénnen
Kosten fiir alle Arten von MaBnahmen sein, zu
deren Durchfiihrung der Verpflichtete nach dem
BBodSchG herangezogen werden kann. Erfasst
sind sowohl Gefahrerforschungs- wie Sanie-
rungsmaBnahmen.

Der Ausgleichspflichtige wird sich gegen die Her-
anziehung zur Wehr setzen, wenn ihm die durch-
gefuhrte MaBnahme dem Umfang oder der Hohe
nach nicht gerechtfertigt erscheint. Der Anspruch
kann also niemals weiter gehen als das, was der
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Verpflichtete nach den Vorschriften des
BBodSchG schuldet. Es besteht daher immer die
Gefahr, dass dieser auf Aufwendungen sitzen
bleibt, wenn deren Notwendigkeit nicht dem
Grunde und der Héhe nach erwiesen ist.

Einwendungen gegen die Berechtigung der MaB-
nahme dem Grunde nach kann der Ausgleichs-
pflichtige auch dann vortragen, wenn diese durch
Bescheid bestandskraftig festgesetzt oder durch
eine Sanierungsvereinbarung abgestimmt wurde.
Er kann monieren, der Bescheid hatte mit
Rechtsmitteln angegriffen werden kdnnen, er sei
rechtswidrig. Dann stellt sich die Frage, ob das
fir die Entscheidung Uber den Ausgleichsan-
spruch zustandige ordentliche Gericht (§ 24 Abs. 2
S. 6 BBodSchG) inzident die RechtmaBigkeit des
Bescheids Uberpriifen darf. Dagegen spricht des-
sen Bestandskraft. Daflir spricht aber, dass der
Ausgleichspflichtige anderenfalls keinen Rechts-
schutz gegen die Inanspruchnahme an sich gel-
tend machen kénnte. Hétte die Behdrde ihn di-
rekt in Anspruch genommen, hatte er den Be-
scheid in jeder Hinsicht gerichtlich Uberprifen
lassen kénnen. Diese Uberpriifung kann ihm
hicht verwehrt sein, wenn der von der Behdrde
Verpflichtete auf Rechtsmittel verzichtet hat. Al-
lerdings wird es in der Regel fiir die Sachgerech-
tigkeit und Notwendigkeit der MaBnahmen spre-
chen, wenn sie von der zusténdigen Behdrde an-
geordnet oder bestatigt wurden. Der in Anspruch
genommene Verursacher wirde den Beweis an-
zutreten haben, dass die Behdrde Rechtswidri-
ges verlangte. Das wird ihm schwerlich zur Uber-
zeugung des Zivilgerichts gelingen.

Eingewandt werden kann jedoch, dass die durch-
geflhrten MaBnahmen zwar als solche notwendig
waren, aber zu teuer eingekauft wurden. Der An-
spruchsteller wird dann die Marktiblichkeit der
Preise darlegen mussen, die er vereinbart hat.

Nicht erstattungsfahig sind auch Sowieso-Kos-
ten, die dem Verpflichteten unabhangig von der
bodenschutzrechtlichen Sanierungspflicht etwa
fur den Aushub einer Baugrube ohnehin entstan-
den waren. Wird anlésslich einer geplanten Bau-
maBnahme die Sanierung einer im Baugrund vor-
handenen Altlast durchgefihrt, muss sich der
Bauherr die Kosten abziehen lassen, die ihm
auch ohne die Sanierung bei Durchfihrung der
BaumaBnahme ohnehin entstanden wéren.

Der Anspruch besteht nur, soweit ,nichts anderes
vereinbart ist”. Vertragliche Abreden anderen In-
halts sind daher mdglich, und sie gehen dem ge-
setzlichen Ausgleichsanspruch vor. Sie wirken
aber nur zwischen den Parteien. Ob in einem ver-
traglichen Gewahrleistungsausschluss eine sol-

che anderweitige Vereinbarung zu sehen ist, ist ei-
ne Frage der Auslegung'. In der Regel wird das
nicht der Fall sein, die Sonderregelung des
§24 Abs.2 BBodSchG wird ausdriicklich abbe-
dungen werden missen'?. Denn Gewahrleistungs-
anspriiche sind die zivilrechtlich geregelten An-
sprliche auf Nacherfiillung, Minderung, Schadens-
ersatz. Der anders begriindete und inhaltlich nicht
an einen ,Mangel“ anknlpfende Ausgleichsan-
spruch nach §24 Abs.2 BBodSchG hat mit dem
Gewdhrleistungsregime rechtlich nichts zu tun.

Allerdings ist es nach der Rechtsprechung des
BGH nicht immer zwingend erforderlich, dass die
abbedungene Norm im Vertrag zitiert wird. Der
BGH geht von einem Vorrang der individualver-
traglichen Regelungen vor einem gesetzlichen
Ausgleichsanspruch aus. Wo die Rechtsbezie-
hungen der Parteien durch Vertrag geregelt sind,
ist dieser zunachst daraufhin auszulegen, ob er
die Risikospharen der Parteien abschlieBend be-
stimmen wollte. Eine abweichende Vereinbarung
kann sich z.B. im Verhéltnis zwischen dem Mieter
als Inhaber der tatsachlichen Gewalt und dem Ei-
gentimer aus dem Mietvertrag ergeben. Ist im
Mietvertrag geregelt, dass allein der Vermieter fur
den Erhalt der Mietsache in vertragsgemaBem
Zustand verantwortlich ist, kann damit eine Haf-
tung des Mieters fir wahrend der Mietzeit einge-
fretene — von ihm nicht zu verantwortende — Bo-
denkontaminationen ausgeschlossen sein'®. Ist
im Mietvertrag aber nichts vereinbart, kann dar-
aus nicht auf einen konkludenten Ausschluss des
Ruckgriffsanspruchs aus § 24 Abs. 2 BBodSchG
geschlossen werden'.

VIII. Durchsetzbarkeit

Voraussetzung des Ausgleichsanspruchs ist die
Inanspruchnahme und Zahlung des Verpflichte-
ten. Er kann nicht mehr und auch nicht eher Er-
satz bekommen als er selbst geleistet hat.

1. Verjahrung

Die Verjahrung ist differenziert geregelt: Anknlp-
fungspunkt ist die Beendigung der MaBnahmen.
Der Beginn der Verjahrung setzt die vollstandige
Beendigung der gesamten im Einzelfall angeord-
neten beziehungsweise erforderlichen MaBnah-
men voraus'®. Dazu gehéren auch die den ei-
gentlichen SanierungsmaBnahmen nachfolgen-
den im Sanierungskonzept vorgesehenen Eigen-
kontrollmaBnahmen's. Freilich muss der An-
spruchsteller mit der Geltendmachung seiner An-
spriche nicht so lange warten. Er kann den
Ausgleich, soweit MaBnahmen durchgefuhrt wur-
den, frlher geltend machen.




'Nr.06 - Juni 2021

Nach §24 Abs.2 Saiz 5 BBodSchG verjéahrt der
Anspruch ohne Ricksicht auf die Kenntnis des
Anspruchsberechtigten in dreiBig Jahren. Grund-
sétzlich gilt aber eine kirzere Verjahrungsfrist von
drei Jahren, die mit der Kenntnis des Verpflichte-
ten von der Person des Ersatzpflichtigen beginnt.
Die regelméaBige Verjahrung entspricht damit den
Regeln des allgemeinen Teils des BGB. Die regel-
maBige Verjahrungsfrist betragt nach §193 BGB
drei Jahre, und sie beginnt mit Kenntniserlangung
(§199 Abs.1 Nr. 2 BGB). Die abweichenden klirze-
ren Verjahrungsfristen bei Kauf, Miet- und Leihver-
trag sind auf den gesetzlichen Ausgleichsan-
spruch nicht anwendbar, auch wenn zwischen den
Parteien ein solches Vertragsverhéltnis bestand.

2. Rechtsweg und Rechtsschutz

§ 24 Abs. 2 S. 6 BBodSchG weist den Rechtsweg
zu den ordentlichen Gerichten. Der Anspruchstel-
ler hat damit die vollstandige Darlegungs- und
Beweislast fur Grund und Hohe des Anspruchs'.
Er kann sich anders als im Verwaltungsprozess
weder auf Amtsermittlung noch auf die Beizie-
hung der Verwaltungsakten verlassen. Bestreitet
der Ausgleichspflichtige Grund und Héhe des
Anspruchs, muss der Klédger den vollen Beweis
antreten. Allerdings kann sich nach den Regeln
der sekunddren Darlegungslast' die Beweislast
umkehren. Tragt der Klager unter Vorlage der Be-
hérdenbescheide, der Korrespondenz mit der
Behdrde und unter Vorlage der Rechnungen vor,
wird es die Gegenpartei nicht bei einfachem Be-
streiten bewenden lassen kénnen, sondern wird
substantiiert darlegen miissen, was gegen den
Anspruch einzuwenden ist.

Oft ist es nicht einfach, die Nutzungshistorie ei-
nes Grundstlcks nachzuvollziehen. Erst recht
kann oft nicht bewiesen werden, dass eine be-
stimmte Kontamination ihre Ursache allein in der
Nutzung durch den friiheren Betreiber von Betrie-
ben oder Anlagen auf dem Grundstlick hatte.
Hier helfen Beweiserleichterungen. Nach der
Rechtsprechung des BGH gilt auch die Ursa-
chenvermutung der §§6 und 7 UmweltHG ent-
sprechend zugunsten des Ausgleichsberechtig-
ten; dieser kann die damit verbundenen Beweis-
erleichterungen in Anspruch nehmen™. Schon
nach den allgemeinen zivilrechtlichen Regeln des
Anscheinsbeweises kann es der friihere ,gefahr-
geneigte” Nutzer nicht dabei bewenden lassen,
schlicht seine Verantwortung zu bestreiten. Ein
typischer Geschehensablauf indiziert die Kausali-
tat des Verhaltens'™. Bestand auf dem Grund-
stlck eine Tankstelle, und finden sich spater im
Boden LCKW-Belastungen, spricht viel dafr,
dass diese auf den Betrieb der Tankstelle zurtick-

gehen mussen, wenn andere Ursachen im Um-
kreis ausgeschlossen werden kdnnen.

Oft scheitert die Durchsetzung des Anspruchs
daran, dass der friihere Verursacher zwar ermit-
telbar ist, die Firma aber nicht mehr existiert.
Gleichwohl muss an dieser Stelle noch nicht das
Buch geschlossen werden. Gesellschaftsrechtli-
che Nachhaftungstatbestdnde oder konzern-
rechtliche Verantwortlichkeiten, mitunter auch ein
Rechtsnachfolgetatbestand bei Umwandlungen
(Verschmelzung, Ausgliederung) kénnen zur In-
anspruchnahme eines Dritten flhren:

— Ein klassischer Fall ist die Unterkapitalisierung
der Gesellschaft, die fir einen Umweltschaden
verantwortlich ist, durch ihre Muttergeselischaft.
Bei verbundenen Unternehmen hat die Mutter
ihre Tochter aber hinreichend mit Kapital auszu-
statten, damit diese ihre Verbindlichkeiten — auch
aus &ffentlich-rechtlichen Haftungstatbesténden
— erflllen kann (vgl. § 300 AktG). Hat die Mutter
dies versdumt, haftet sie selbst den Glaubigern.
Um dies klarzustellen, ordnet das Bodenschutz-
recht im Sinne einer Rechtsfolgenverweisung in
§4 Abs.3 S.4 BBodSchG die Sanierungspflicht
auch der Gesellschaft an, die ,aus handelsrecht-
lichem oder gesellschaftsrechtlichem Rechts-
grund fir eine juristische Person einzustehen
hat®. Die ,Flucht in die Insolvenz* kann damit im
Konzern nicht gelingen.

— Bei einer GmbH ist immer zu prifen, ob die Ge-
sellschafter gegen die Kapitalerhaltungsvor-
schriften verstoBen haben (§ 30 GmbHG), in-
dem sie zu viel Kapital zur Unzeit aus der Ge-
sellschaft abgezogen haben.

- Haftungstatbestdnde nach Liquidation einer
Personengeselischaft sind gegen Gesellschaf-
ter denkbar. Diese haften auch nach Auflésung
der Gesellschaft fir deren Verbindlichkeiten in
der Regel funf Jahre lang nach'.

— SchlieBlich kann bei der Integration eines Un-
ternehmens in ein anderes Unternehmen (Ver-
schmelzung) auch ein Fall der Gesamtrechts-
nachfolge vorliegen'®. Ein Blick in das Handels-
register ist der erste Schritt, um sich Gber die
Unternehmenshistorie ein Bild zu verschaffen.

IX. Konkurrenzen und
Vertragsgestaltung

Will die Gemeinde potentiell oder aktuell durch
schéadliche  Bodenverénderungen  belastete
Grundstlicke verauBern oder erwerben, ist auf
die Gestaltung des Grundstlickskaufvertrages
besondere Sorgfalt zu verwenden. Der 6ffentlich-
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rechtliche Ausgleichsanspruch kann beim Grund-
stliickskaufvertrag neben den zivilrechtlichen
Mangelanspriichen stehen. Diese Anspriiche
kénnen sich Uberschneiden, sind aber weder hin-
sichtlich ihrer Voraussetzungen noch hinsichtlich
ihrer Verjahrungsfristen deckungsgleich. Im Miet-
verhaltnis wird die Vorschrift — auch hinsichtlich
der Verjahrung — nicht durch die mietrechtliche
Regelung des § 548 BGB verdrangt'.

Offentlich-rechtlich kann auch ein Ausgleichsan-
spruch nach § 9 Abs. 2 USchadG in Betracht kom-
men. Diese Vorschrift ist dem §24 Abs.2
BBodSchG nachgebildet. Auch hier haben ,,\Verant-
wortliche” untereinander einen Ausgleichsan-
spruch, dessen Héhe von der Uberwiegenden Ver-
ursachung abhéngt. Der Anwendungsbereich des
USchadG ist aber nach dessén §1 nur eroffnet,
wenn andere Vorschriften des Bundes- oder Lan-
desrechts die Sanierung von Umweltschaden nicht
naher bestimmen. Fir schadliche Bodenverande-
rungen ist die Sanierungspflicht im BBodSchG ge-
regelt. Das USchadG hat also keinen Uberschnei-
denden, sondern allenfalls einen das BBodSchG
ergénzenden Anwendungsbereich.

In Grundstlckskaufvertragen wird immer noch
gelegentlich Ubersehen, im Zusammenhang mit
der Regelung - oder haufig dem Ausschluss -
der Sachméngelhaftung auch die Anwendung
des §24 Abs.2 BBodSchG (und zur Sicherheit
auch des §9 Abs. 2 USchadG) auszuschlieBen.
Der vertragliche Ausschluss der Mangelhaftung
steht der Anwendung der &ffentlich-rechtlichen
Ausgleichsanspriiche nicht entgegen. Diese sind
aber disponibel, die Vertragspartner kénnen sie
zugunsten und im Interesse des Verkaufers abbe-
dingen'.

Anspruchsvoll wird die Vertragsgestaltung, wenn
eine Haftung flr etwaige Altlasten oder schadli-
che Bodenverdnderungen nicht oder nicht voll-
sténdig ausgeschlossen werden soll. Hier sind
die Parteien gut beraten, den Mechanismus ge-
nauer als in § 24 Abs. 2 BBodSchG vorgegeben
vertraglich zu regeln. Dabei ist zu unterscheiden,
ob eine Sanierung schon feststeht, oder ob un-
bekannte Risiken erfasst werden sollen. Festste-
hende Sanierungsbedarfe kénnen vertraglich er-
fasst und betraglich pauschaliert werden. Uber-
nimmt der Verkaufer vertraglich grundsatzlich die
Kosten der Sanierung bekannter Altlasten, ist ei-
ne praxiserprobte Gestaltung zur wirtschaftlichen
Durchfiihrung die sog. 90/10-Regelung: Der Kau-
fer muss einen Eigenanteil von 10% der Kosten
Uibernehmen, was ihn zu einer méglichst effizien-
ten und kostensparenden Sanierung motiviert.
Nicht vergessen sollte man neben den Kosten

der eigentlichen Sanierung auch die Kosten der
Entsorgung belasteten Bodenaushubs.

Unbekannte Altlasten kénnen erst im Baufort-
schritt zutage treten. Regelungsbedlrftig ist zu-
néchst die Hohe der ersatzpflichtigen Aufwen-
dungen. Es kann ein férmlicher Sanierungsbe-
scheid verlangt werden, und der ausgleichs-
pflichtige Verk&dufer kann sich ein Recht zur Einle-
gung von Rechtsmitteln ausbedingen. Vorausset-
zung sind dann zeitnahe Informationspflichten.
Hinsichtlich der Durchfiihrung kann eine Mitwir-
kung an der Auswahl der Unternehmen, die
Durchfiihrung einer Ausschreibung o.4. verein-
bart werden. Regelungsbedurftig ist ebenfalls die
Bestimmung und Abgrenzung der Sowieso-Kos-
ten. SchlieBlich kdnnen abweichende Verjah-
rungsfristen und Haftungsbeitrige vereinbart
werden. So kann etwa der vom Verkaufer zu
Ubernehmende Erstattungsanteil mit zunehmen-
dem Zeitablauf degressiv gestaltet werden, so
dass er flr Schaden, die im ersten Jahr nach Be-
sitzlibergang entdeckt werden, voll haftet, im
zweiten Jahr nur zu 50% und im dritten Jahr gar
nicht. Eine solche Regelung motiviert den Kaufer
zu mdglichst zeitnaher Erkundung.

Eine typische Klausel ware etwa:

~Wenn auf dem Kaufgegenstand bei Besitziiber-
gang gleichwohl schédliche Bodenverdnderungen
im Sinne des § 2 Abs. 3 des Bundes-Bodenschutz-
gesetzes (BBodSchG) vorhanden sind, die der Ei-
genttimer eines Grundstiicks geméB §4 Abs. 3
BBodSchG i.V.m. §1 Abs. 7 BBodSchG und § 5
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung zu
sanieren verpflichtet ist, und die zustdndigen Be-
hdrde den Kaufer durch eine Anordnung im Sinne
des §10 Abs. 1 BBodSchG in Verbindung mit § 4
Abs. 3 und §1 Abs. 7 BBodSchG verpflichtet, die
schédlichen Bodenverdnderungen zu sanieren
oder er diese Sanierung zur Abwendung einer sol-
chen Anordnung in Abstimmung mit der zustan-
digen Behdrde durchfiihrt, hat der Kéufer

- die Sanierung der schédlichen Bodenverunrei-
nigungen nach MalBgabe der Anordnung der
zusténdigen Behdrde durch einen fachkundigen
und zuverldssigen Dritten planen zu lassen,

- einen Kostenvoranschlag eines fachkundigen
und zuverldssigen Dritten fir die Sanierung der
schéddlichen  Bodenverunreinigungen  nach
MaBgabe der Anordnung der zustindigen Be-
hérde einzuholen,

—die schéddlichen Bodenverdnderungen nach
MaBgabe der Anordnung der zustédndigen Be-
hérde durch den fachkundigen und zuverlassi-
gen Dritten sanieren zu lassen,

|
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— durch die Sanierung anfallende Bau- und Ab-
bruchabfélle verwerten und beseitigen zu lassen,

— dem Verkéufer Ablichtungen des Entsorgungs-
nachweises im Sinne des § 3 Nachweisverord-
nung (NachwV) und der Begleitscheine im Sin-
ne des § 10 NachwV oder Ausdrucke des in
elektronischer Form gefiihrten Entsorgungs-
nachweises und der in elektronischer Form ge-
fiihrten Begleitscheine zu libersenden sowie

— der Verkdufer dem Kéaufer ... % des fiir die Sa-
nierung der schédlichen Bodenverénderungen,
einschlieBlich der Entsorgung geméR vorste-
hendem Buchst. a) auf schriftlichen Nachweis
Zu erstatten.”

Ratsam ist unbedingt, die Reichweite einer sol-
chen Klausel genau zu definieren. Immer noch
wird manchmal untechnisch in Kaufvertragen von
»Altlasten” gesprochen, ohne zu reflektieren, dass
der Altlastenbegriff im Sinne des §2 Abs.5
BBodSchG sehr eng ist; er bezieht sich nur auf
stillgelegte Anlagen und Abfallbeseitigungsania-
gen. Selbst die ,schidliche Bodenveranderung®
umfasst mitunter nicht alles, vor allem, wenn eine
Kontamination bereits in das Grundwasser vorge-
drungen ist und die Sanierung sich nach Wasser-
recht richtet. Vor allem sind Schadstoffbelastun-
gen aufstehender und abzubrechender Bauten
keine Bodenveranderungen. Interessengerecht
mlssen die Vertragsparteien daher iberlegen, ih-
re sog. ,Altlastenklausel“ und die damit verbun-
denen RegreBregelungen iiber den Anwendungs-
bereich des BBodSchG hinaus auszuweiten. Ein
Beispiel einer solchen weitergehenden Definition
ware etwa folgende Begriffsbestimmung:

»Altlasten im Sinne dieses Vertrages sind Bela-
stungen des Bodens, der Bodenluft, des Sicker-
wassers, der Oberflichengewédsser oder des
Grundwassers, Abfélle oder Schadstoffe aller Art
in und an baulichen Anlagen (wie z.B. Asbest), im
Boden eingeschlossene bauliche oder techni-
sche Anlagen oder Teile davon, Kampfstoffe oder
Kampfmittel. Umweltschdden sind insbesondere
schéddliche Bodenverdnderungen und Altlasten
im Sinne von § 2 BBodSchG und im oder am Ge-
baude vorhandene geféhrliche oder umweltge-
fahrdende Stoffe oder Zubereitungen im Sinne
von § 3a ChemG, in beiden Féllen ergédnzt durch
die einschldgigen Rechtsverordnungen, Verwal-
tungsvorschriften und-technischen Richtlinien. “

Solche Klauseln wirken nur zwischen den Partei-
en. Daher ist eine Rechtsnachfolgeklausel unbe-
dingt mit aufzunehmen, damit ein spaterer Erwer-
ber nicht ohne Bindung an den inter partes ge-
schlossenen Ursprungsvertrag wiederum einen
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Ausgleichsanspruch gegen den Voreigentiimer
geltend machen kann. Ein Beispiel fiir eine solche
Klausel kann die folgende sein:

y,Der Kéufer ist im Falle der WeiterverduBerung
oder in jedem anderen Fall der Rechtsnachfolge
hinsichtlich des Kaufgegenstands oder von Teilen
hiervon verpflichtet, sémtliche in diesem Vertrag
Ubernommenen Pflichten des Kéufers, insbeson-
dere die in §§ ... Gbernommenen Pflichten, mit
der MaBgabe auf den Rechtsnachfolger zu iiber-
tragen, dass auch alle weiteren Rechtsnachfolger
im Sinne eines echten Vertrages zugunsten Drit-
ter (§ 328 BGB) gegeniiber dem Verkéufer zu ver-
pflichten sind. Der Kaufer haftet dem Verkéufer im
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