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Wer sich als Besitzer, Eigentiimer oder potenzieller Erwerber
einer altlastenbehafteten Liegenschaft der daraus resultieren-
den Verantwortung ausgesetzt sieht, hat ebenso wie die gege-
benenfalls handlungspflichtige oder finanzierungspflichtige
offentliche Hand ein grofes Interesse daran, das damit ver-
bundene finanzielle Risiko zu kennen. In Gesetzen, Regelwer-
ken, Erlassen, Richtlinien und Arbeitsanleitungen, in denen
Fragen der Altlastenbewertung beriihrt werden, sind jedoch
keine Instrumentarien zur finanziellen Bewertung der Altlas-
tenrisiken enthalten.

Mit dem in der Praxis bereits erprobten Instrument KOBALT
lassen sich die zu erwartenden Kosten hinreichend genau
ermitteln.

Grundlage hierfiir ist eine einzelfallbezogene Risikoanalyse
und darauf aufbauend die Erstellung eines Leistungsver-
zeichnisses fiir die erforderlichen und verhdltnismdfSigen
Sanierungs- und NachsorgemafSnahmen unter Beriicksichti-
gung des vom Gesetzgeber Geforderten.

1 Einleitung
In Deutschland ist der Umgang mit kontaminierten
Liegenschaften seit mehr als zwei Jahrzehnten ein
Thema mit zunehmender Bedeutung. In diesem
Zeitraum wurden umfangreiche Erfahrungen ge-
sammelt, wie den dabei auftretenden Problemen zu
begegnen ist. Es wurden viele Konzepte, Richtlinien
und Arbeitshilfen zur Behandlung von Verdachtsfli-
chen entwickelt. Gemeinsam haben diese einen in
Arbeitsschritte gegliederten Verfahrensablauf, der
von den formalisierten Bewertungs- und Entschei-
dungsstufen:
- Erfassung (von Informationen - Bestandsaufnahme),
- Gefihrdungsabschdtzung (Bewertung) sowie
- planerische und technische Umsetzung von Maf-
nahmen zur Sicherung/Sanierung
getragen wird. Auch Grundeigentiimer bzw. deren
Vermogensverwaltungen bedienen sich solcher Hand-
lungsschemata. Die Phasen der Erfassung und der Ge-
fahrdungsabschitzung wurden inzwischen fiir einen
grofen Teil von Verdachtsflichen abgearbeitet, in den
neuen Bundeslindern nahezu fldchendeckend. Die
Art der einzelnen Kontaminationen und deren Ge-
fdhrdungspotenzial sind damit weitgehend bekannt.
Die Zahl der tatsdchlich realisierten Sanierungen ist
im Vergleich dazu gering. Der Grund hierfiir liegt
nur teilweise in einem entlastenden Ergebnis der
Gefdhrdungsabschitzung. Stets wird das Altlasten-
und Altlastenverdachtsflichenmanagement von der
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entscheidenden Frage begleitet, welche Kostenrisiken
fiir Sanierungen bestehen oder welche anderen geld-
werten Nachteile sich aus schddlichen Bodenverdnde-
rungen ergeben. Erst nach deren Beantwortung, ab-
gesehen von der anschliefenden Frage, ob finanzielle
Mittel iberhaupt verfiigbar sind, kann eine Sanierung
begonnen werden. Eine Datenlage fiir die Beantwor-
tung der entscheidenden Frage nach den Kostenrisi-
ken ist jedoch regelmdRig nicht gegeben. Dies ist vor
allem deshalb problematisch, weil die Ermittlung der
Sanierungskosten die wichtigste Grundlage fiir eine
ausreichende Risikoabsicherung des privaten oder
offentlichen Kostenverantwortlichen ist, der in der
Finanzplanung Rechnung zu tragen ist.

Der finanziellen Altlastenbewertung kommt insofern
eine mafgebliche Bedeutung fiir alle Beteiligten zu.
Sofern das technische Erfordernis einer Gefahrenab-
wehr festgestellt ist, muss die verhdltnisméaRige Leis-
tungspflicht des Kostentragungspflichtigen bestimmt
werden. Nicht zuletzt auch unter Beriicksichtigung
des Beschlusses des Bundesverfassungsgerichtes vom
16.02. 2000 (1BvR 242/91) spielt der Umfang der einem
Sanierungspflichtigen zumutbaren Belastung eine
wesentliche Rolle. Davon hingt auch die Finanzpla-
nung der 6ffentlichen Haushalte sowohl im Hinblick
auf erteilte Freistellungen nach dem Umweltrahmen-
gesetz als auch beziiglich notwendiger Ersatzvornah-
men oder vertraglicher Kostenregelungen ab.

Diese Monetarisierung des Altlastenrisikos ist norma-
lerweise Bestandteil gutachterlicher Tdtigkeit, die in
der Praxis sowohl von privaten und éffentliche Grund-
stiickseigentiimern wie auch von den Ordnungsbehdr-
den nachgefragt wird. Die Giite der gutachterlichen
Leistung ldsst sich jedoch erst anhand der im Rahmen
der tatsdchlichen Sanierung entstehenden Kosten ab-
lesen. Vergleicht man die finanziellen Aufwendungen
inzwischen realisierter Gefahrenabwehrmafinahmen
mit fritheren Kostenprognosen, zeigen sich hiufig
betrdchtliche Diskrepanzen.

Im folgenden Beitrag sollen zundichst die Schwierig-
keitsmomente bei der Altlastenbewertung dargestellt
werden, bevor das zu deren Losung entwickelte Alt-
lastenbewertungsinstrument KOBALT [1] vorgestellt
wird. '
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2 Anforderungen an die Monetarisierung

des Altlastenrisikos als Element

der Altlastenbewertung
Ihren rechtlichen Ankniipfungspunkt findet die
Monetarisierung des Altlastenrisikos in erster Linie
im Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG). Finanziell
zu bewerten sind die Mafinahmen der Gefihrdungs-
abschitzung und der gegebenenfalls erforderlichen
(weiteren) Bodenuntersuchungen nach § 9 BBodSchgG,
die hierauf folgenden Sanierungsuntersuchungen,
die Sanierungsplanung nach § 13 BBodSchG sowie
die gegebenenfalls erforderlichen eigentlichen Sa-
nierungsmalnahmen. Die jeweiligen inhaltlichen
Anforderungen sind vor allem in der BBodSchV vor-
gegeben.
Wesentliche Aufgabe der Gefdhrdungsabschitzung
ist es, Entscheidungen tiiber das weitere Vorgehen
beziiglich kontaminierter Liegenschaften zu un-
terstiitzen. Diese konnen darin bestehen, zunéchst
Mafinahmen zur (weiteren) Untersuchung oder zur
Sanierung durchzufithren bzw. zu fordern - oder ggf.
das Objekt aus dem Altlastenverdacht zu entlassen.
Die Ergebnisse der Gefihrdungsabschitzung sind
durch die jeweilige Behoérde bei der erforderlichen Er-
messensausiibung zu berticksichtigen. In der Praxis
wird daher von Gutachtern, die mit Untersuchungen
zur Gefahrenbewertung beauftragt sind, nicht selten
auch eine Kostenermittlung fiir Sanierungsmafnah-
men gefordert. Auch die Verwaltungen haben vor dem
Hintergrund der knappen o6ffentlichen Mittel damit
begonnen, die Altlastenkataster finanziell zu bewer-
ten. Sie greifen dabei aufbestehende Erstbewertungen
und Gefihrdungsabschitzungen zuriick.

Die erreichten Ergebnisse der Kostenermittlungen
sind jedoch oft unzutreffend. Sie fithren fast zwangs-
ldufig zu Fehlbewertungen, wenn sie sich nur auf
die gem. § 9 Abs. 1 BBodSchG zu ermittelnden Ist-
Zustands-Merkmale (Ausgangspriifwerte, Art und
Konzentration von Schadstoffen, Beschreibung der
Mobglichkeit ihrer Ausbreitung in die Umwelt oder
ihrer Aufnahme durch Menschen Tiere und Pflanzen
sowie die aktuelle Nutzung des Grundstiicks) stiitzen,
da diese keine hinreichenden Entscheidungskriterien
fiir Art und Umfang von zukiinftigen Sanierungsmaf-
nahmen darstellen: Sanierungs- und Untersuchungs-
mafinahmen, fiir deren Finanzierung die jeweiligen
Pflichtigen in Anspruch genommen werden, sind
nicht nur im Hinblick auf die technischen Einzelhei-
ten zu messen, sondern insbesondere zunéchst daran,
ob sie nach einer VerhiltnismdRigkeitspriifung als ge-
eignet, erforderlich und verhéltnisméafRig im engeren
Sinne, mithin als angemessen zu betrachten ist. Eine
solche Priifung wird im Rahmen der Sanierungsun-
tersuchung gem. Anhang 3 BBodSchV definiert - aber
ausschlieRlich bei komplexeren Fillen nach § 13
BBodSchG zur Pflicht gemacht.

Private befinden sich dabei in der gleichen Position
wie die Haushaltsverantwortlichen von Altlastenfrei-
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stellungs- oder Ordnungsbehérden. Beide miissen fiir
diejenigen MaRnahmen planen und Finanzierungssi-
cherheit gewéhrleisten, die im Falle einer Inanspruch-
nahme bzw. einer Ersatzvornahme entstehen.

Es ist daher zwingend notwendig, jeder gutachter-
lichen Kostenschitzung auch eine ermessensfehler-
freie Mafnahmeentscheidung zugrunde zu legen.
Da jedoch nur diejenigen Mafinahmen verhdltnis-
miRig sein kénnen, die auf die Erreichung verhalt-
nismifRiger Sanierungsziele gerichtet sind, muss die
Kostenschitzung schwerpunktméiRig auf einer sach-
gerechten Ableitung von Umweltqualititszielen des
Sollzustandes beruhen, die unter Beriicksichtigung
des (die Sanierungspflicht jeweils begriindenden)
Ist-Zustands als angemessen zu betrachten sind. Auf
fachlich unplausible oder rechtlich problematische
~Bewertungshilfen“ (Richtwerte ohne Reprédsentanz-
bezug, vorldufige Sanierungszielwerte usw.) muss
dabei verzichtet werden. Allerdings kann es auch zur
Sicherstellung der Nachvollziehbarkeit der jeweiligen
Entscheidung zweckmédfig sein, zundchst die Unver
hiltnismédRigkeit von idealisierten Sanierungszielen
(z.B. vollstindige Dekontaminationen, Wiederher-
stellung okologischer Funktionen) nachzuweisen
(vgl. u. a. [9]). Darauf aufbauend kann die wesentliche
Aufgabe der VerhiltnismaRigkeitspriifung - und der
Kostenschdtzung - erfolgen, die darin besteht, den
verhdltnismdfRigen Sollzustand abzuleiten und die
wiederum verhdltnisméifligen Mittel zu bestimmen,
um diesen Sollzustand zu erreichen.

Eine dies leistende Gutachterleistung geht deutlich
iiber die Ermittlung des bloRRen Ist-Zustandes, wie er
zur Erstellung einer Gefihrdungsabschidtzung boden-
schutzrechtlich gefordert wird, hinaus. Unberiick-
sichtigt bleibt dabei zwangsldufig die daran anschlie-
Rende weitere Frage der individuellen Zumutbarkeit
fiir den jeweils Ordnungspflichtigen im Hinblick auf
die Sozialpflichtigkeit des Eigentums.

3 KOBALT - Instrument zur Monetarisierung
von ,Altlastenrisiken*

Auf der Basis der vorgenannten Uberlegungen und
praktischen Erfahrung in der 6kologischen und fi-
nanziellen Bewertung einer Vielzahl von Altlasten
und Verdachtsstandorten wurde eine Bewertungs-
prozedur entwickelt, fiir die das registrierte Kiirzel
KOBALT steht. Es bedeutet in seiner Langform Kosten-
schitzung behebungspflichtiger Altlasten.

Das Bewertungsverfahren ,KOBALT" ist ein risikoba-
siertes Priifsystem, das auf den bodenschutzrechtlich
genormten Beurteilungsmafstiben der Sanierungs-
planung aufbaut und die Methodologie der wissen-

1 Die formale Beschrinkung auf die im Bodenschutz- und Wasser-
recht explizit bezeichneten Schutzgiiter bedeutet keinesfalls die
Ausblendung weiterer Schutzanspriiche, da die bodenschutzrecht-
lichen Schutzgutdefinitionen den Bezug zu anderen Schutzgiitern
- beispielsweise Pflanzen und Tieren iiber die Lebensraumfunktion
- herstellen.
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Risikofaktor Betroffenheit
2. B. Begintrachfigungsgrad elner bestimmten Bodenfunktion

Matrix zur Ableitung des addquaten Sollzustands nutzung

von Grundstiicken mit schddlichen Bodenverdnderun-
gen und zur Ableitung verhdltnismdfiger
Sanierungsmafinahmen

Risikoklassen: Al, AT, etc.; Risikostufen: RS 1: sehr ho-
hes Risiko; RS 2: hohes Risiko; RS 3: mittleres Risiko;
RS 4: geringes Risiko; RS 5: sehr geringes Risiko

Risikofaktor

Verletzlichkeit

z. B. Schutzbeddrinis der
betroffenen Boden-
funktion unter Be-~
ricksichtigung der
zuldssigen Flachen-

B
(mittel)

c
(gering)

schaftlichen Prognostik nutzt. Es hat sich in der gut-
achterlichen Praxis vielfach bewé&hrt.

Zur Veranschaulichung der Umsetzung des Verhilt-
nismiRigkeitsgrundsatzes wurde eine schematisierte
Vorgehensweise entwickelt. Sie basiert auf der Iden-
tifizierung der beiden fiir die jeweilige Schutzgutge-
fahrdung dominanten Risikofaktoren ,Betroffenheit"
und ,Verletzlichkeit.“ Durch die Verkniipfung der
Risikofaktoren werden entscheidungserhebliche Ri-
sikoebenen aufgespannt, die durch 9 Risikoklassen
untergliedert werden, die wiederum zu 5 Risikostufen
zusammengefasst werden (siehe Abbildung) [1].

Die praktische Realisierung der Kostenschitzung er-
folgt damit in zwei Stufen. Zunichst wird in einem
ersten Teilschritt fiir den jeweiligen Standort eine
Risikoeinstufung unter Beriicksichtigung der mog-
lichen Verletzlichkeit eines betroffenen Schutzgutes
durchgefiihrt. In einem zweiten Teilschritt wird der
Risikofaktor der konkreten Betroffenheit festgehalten.
An Hand ausgearbeiteter Priifkriterien kann damit je-
dem standortrelevanten Schutzgut eine Position in
der beurteilungsrelevanten Priifmatrix zugewiesen

Reines Wasser und saubere Luft
sind unsere Aufgaben

werden (siehe Abbildung; das Schema ist fiir jedes
Schutzgut gesondert anzuwenden). Schutzgiiter sind
dabei nur die konkreten d.h. standortrelevanten Bo-
denfunktionen nach § 2 Abs. 2 BBodSchG! und ggf.
betroffene Oberflichengewdsser oder Grundwas-
serkorper, die sich entsprechend ihrer Sensibilitdt
und der Intensitdt ihrer konkreten Betroffenheit als
mehr oder weniger berticksichtigungsbediirftig dar-
stellen. Tragendes Element der Risikoeinstufungen
sind GesetzmiRigkeiten tber die geochemischen
Stoffaustauschvorgdnge in Boden und Gewdssern
einerseits und die Struktur von Stoffanomalien und
geochemischen Barrieren andererseits neben der
Leistung und Sensibilitdt der gesetzlich geschiitzten
Bodenfunktionen sowie der Gewdsser. Dabei wird die
GesetzmdaRigkeit der nattirlichen Prozesse der Mobi-
lisation, Migration und Akkumulation von Stoffen
in den oberen Bodenschichten (d.h. der Erdkruste)
zugrunde gelegt, deren Wirkungen von Geologen gut
abschétzbar sind.

Als Ergebnis dieser Prozedur fillt jedes standortrele-
vante Schutzgut in eine der neun Risikoklassen - de-

Als ausfiihrendes Unternehmen
der Altlastensanierung bieten wir lhnen:

Grundwassersanierung

Bodenluftsanierung

Bauwasserhaltung und -aufbereitung

Deponiesickerwasserreinigung

Baugrubenbewetterung sowie Hallen-

und Zeltabsaugung mit Abluftreinigung
!

cornelsen

Umwelttechnologie
GmbH 45342 Essen
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ren Position wiederum anzeigt, ob das Umweltriskiko
beziiglich dieses Schutzgutes als sehr hoch, hoch,
mittel, gering oder sehr gering einzustufen ist. Die Ver
hiltnisméRigkeit von Sanierungsmafnahmen wird
unmittelbar aus der Einstufung des konkreten Gefihr-
dungssachverhalts in dieser Matrix abgeleitet.

In der zweiten Stufe wird die jeweils umwelt- und kos-
teneffektivste Maflnahme zur Erreichung des als ver-
hiltnisméRig ermittelten Zielzustands monetarisiert,
indem fiir diese ein Leistungsverzeichnis entworfen
wird, das dann Grundlage der Kostenkalkulation ist.
Technisch verhiltnismédflige MaRRnahmen sind die-
jenigen, mit denen sehr hohen und hohen Risiken
begegnet werden kann. Als technisch unverhiltnis-
miRig erweisen sich gemdf aller praktischen Erfah-
rungen Mafinahmen, die Verdnderungen innerhalb
des Niedrig-Risiko-Bereichs bewirken, bzw. deren Ziel
in der Absenkung des Risikos um mehr als nur eine
Risikostufe besteht.

Im Unterschied zu den Anforderungen an eine Ge-
fihrdungsabschitzung, bei der die gutachterliche
Leistung auf die Identifizierung und Einschitzung
naturwissenschaftlicher Sachverhalte begrenzt ist,
muss der Gutachter bei der Ermittlung von Altlas-
tenkosten auch rechtlich relevante Kriterien in seine
Bewertung einbeziehen, da das Leistungsverzeichnis
faktisch die Vorwegnahme eines genehmigungsfa-
higen Sanierungsplans beinhalten muss. Nach § 13
BBodSchG ist die Erstellung einer Sanierungsplanung
jedoch dem Altlasten-Sachverstindigen zuzuordnen.
Zusitzlich ist die amtliche Verbindlichkeitserkldrung
der Sanierungsplanung daran gebunden, dass der
Sanierungsplan der Ermessensentscheidung der zu-
stdndigen Behorde stand hdlt. Diese hat neben den
Nutzungsfunktionen des Bodens und den natiirlichen
Bodenfunktionen auch wirtschaftliche Kriterien zu
berticksichtigen, da die VerhédltnismaRigkeitspriifung
nicht nur die technischen Umweltauswirkungen, son-
dern auch die wirtschaftlichen Auswirkungen der
MafRnahme auf den jeweils Betroffenen beinhaltet. Es
sind daher auch solche Fragen wie das Verhéltnis von
Aufwand und wirtschaftlichen Folgen fiir den Pflich-
tigen, einzubeziehen. Unter Umstdnden ist auch das
Investitionsinteresse an einem bestimmten Vorhaben
in die Betrachtung einzubeziehen.

Speziell fiir die im Zusammenhang mit Investitionen
auf Grundstiicken regelmiRig interessierenden Fra-
gen des Investitionsrisikos sind weitere erginzende
Bewertungsschritte erforderlich, zu welchen ebenfalls
praxiserprobte Methoden (z. B. [6], [7]) verfiigbar sind.

4  Praktische Erfahrungen

KOBALT beruht aufVerfahrensweisen, die in den 90er
Jahren im Rahmen der Privatisierungen in den neuen
Bundeslindern zum Zweck der Risikoabsicherung
der kiinftigen Privateigentiimer entwickelt wurden
(siehe z. B. [2] bis [7]). An der Konzipierung waren die
damalige Treuhandanstalt sowie entsprechend spezi-
alisierte Sachverstindigenbiiros beteiligt. In den 90er
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Jahren sind in diesern Zusammenhang mehrere tau-
send Standorte in Ostdeutschland bewertet worden.
Inzwischen wurde die Methode in der bundesweiten
Praxis stetig weiter entwickelt, wobei laufende Anpas-
sungen an den Stand der Technik sowie an die Ent
wicklung der Gesetzgebung und der Rechtssprechung
vorgenommen wurden. Anhand von zwischenzeitlich
abgeschlossenen Sanierungen an Objekten, welche
im Vorfeld mit KOBALT bzw. den Vorldufermethoden
bewertet worden sind, zeigt sich eine gute Uberein-
stimmung zwischen Kostenprognose und tatsdchli-
chem Aufwand fiir die gefahrenabwehrorientierten
MafRnahmen.
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