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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 handlungspfiichtige oderfinanzierungspfiichtige 
öffentliche Hand ein groJes Interesse daran, das damit ver- 
bundenefinanzielle Risiko zu kennen. In Gesetzen, Regelwer- 
ken, Erlassen, Richtlinien und Arbeitsanleitungen, in denen 
Fragen der Altlastenbewertung berührt werden, sind jedoch 
keine Instrumentarien zurfinanziellen Bewertung der Altlas- 
tenrisilcen enthalten. 
Mit dem in der Praxis bereits erprobten Instrument IZ0BAI.T 
lassen sich die zu erwartenden Kosten hinreichend genau 
ermitteln. 
Grundlage hierfür ist eine einzelfallbezogene Risilcoanalyse 
und darauf aufbauend die Erstellung eines Leistungsver- 
zeichnissesfür die erforderlichen und verhältnismäJigen 
Sanierungs- und NachsorgemaJnah~neli unter Berüclcsichti- 
gring 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 Verdachtsflä- 
chen entwickelt. Gemeinsam haben diese einen in 
Arbeitsschritte gegliederten Verfahrensablauf, der 
von den formalisierten Bewertungs- und Entschei- 
dungsstufen: 
- Erfassung (von Informationen - Bestandsaufnahme), 
- Gefahrdungsabschätzung (Bewertung) sowie 
- planerische und technische Umsetzung von Maß- 

nahmen zur Sicherung/Sanierung 
getragen wird. Auch Grundeigentümer bzw. deren 
Vermögensverwaltungen bedienen sich solcher Hand- 
lungsschemata. Die Phasen der Erfassung und der Ge- 
fahrdungsabschätzung wurden inzwischen für einen 
großen Teil von Verdachtsflächen abgearbeitet, in den 
neuen Bundesländern nahezu flächendeclcend. Die 
Art der einzelnen Kontaminationen und deren Ge- 
fahrdungspotenzial sind damit weitgehend bekannt. 
Die Zahl der tatsächlich realisierten Sanierungen ist 
im Vergleich dazu gering. Der Grund hierfür liegt 
nur teilweise in einem entlastenden Ergebnis der 
Gefahrdungsabschätzung. Stets wird das Altlasten- 
und Altlastenverdachtsflächenmanagement von der 

entscheidenden Frage begleitet, welche Kostenrisilen 
fur Sanierungen bestehen oder welche anderen geld- 
werten Nachteile sich aus schädlichen Bodenverände- 
rungen ergeben. Erst nach deren Beantwortung, ab- 
gesehen von der anschließenden Frage, ob finanzielle 
Mittel überhaupt verfugbar sind, kann eine Sanierung 
begonnen werden. Eine Datenlage fur die Beantwor- 
tung der entscheidenden Frage nach den IZostenrisi- 
lcen ist jedoch regelmäßig nicht gegeben. Dies ist vor 
allem deshalb problematisch, weil die Ermittlung der 
Sanierungslcosten die wichtigste Grundlage für eine 
ausreichende Risikoabsicherung des privaten oder 
öffentlichen I<ostenverantwortlichen ist, der in der 
Finanzplanung Rechnung zu tragen ist. 
Der finanziellen Altlastenbewertung kommt insofern 
eine maßgebliche Bedeutung fur alle Beteiligten zu. 
Sofern das technische Erfordernis einer Gefahrenab- 
wehr festgestellt ist, muss die verhältnismäßige Leis- 
tungspflicht des Kostentragungspflichtigen bestimmt 
werden. Nicht zuletzt auch unter Berüclcsichtigung 
des Beschlusses des Bundesverfassungsgerichtes vom 
16.02.2000 (1BvR 242191) spielt der Umfang der einem 
Sanierungspflichtigen zumutbaren Belastung eine 
wesentliche Rolle. Davon hängt auch die Finanzpla- 
nung der öffentlichen Haushalte sowohl im Hinblick 
auf erteilte Freistellungen nach dem Umweltrahmen- 
gesetz als auch bezüglich notwendiger Ersatzvornah- 
men oder vertraglicher Kostenregelungen ab. 
Diese Monetarisierung des Altlastenrisilcos ist norma- 
lerweise Bestandteil gutachterlicher Tätigkeit, die in 
der Praxis sowohl von privaten und öffentliche Grund- 
stüclcseigentümern wie auch von den Ordnungsbehör- 
den nachgefragt wird. Die Güte der gutachterlichen 
Leistung lässt sich jedoch erst anhand der im Rahmen 
der tatsächlichen Sanierung entstehenden Kosten ab- 
lesen. Vergleicht man die finanziellen Aufwendungen 
inzwischen realisierter Gefahrenabwehrmaßnahmen 
mit früheren Kostenprognosen, zeigen sich häufig 
beträchtliche Diskrepanzen. 
Im folgenden Beitrag sollen zunächst die Schwierig- 
lceitsmomente bei der Altlastenbewertung dargestellt 
werden, bevor das zu deren Lösung entwickelte Alt- 
lastenbewertungsinstrument KOBALT [I] vorgestellt 
wird. 
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2 Anforderungen an die Monetarisierung 
des Altlastenrisikos als Element 
der Altlastenbewertung 

Ihren rechtlichen Anlnüpfungspunltt findet die 
Monetarisierung des Altlastenrisiltos in erster Linie 
im Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG). Finanziell 
zu bewerten sind die Maßnahmen der Gefahrdungs- 
abschätzung und der gegebenenfalls erforderlichen 
(weiteren) Bodenuntersuchungen nach 4 9 BBodSchG, 
die hierauf folgenden Sanierungsuntersuchungen, 
die Sanierungsplanung nach 5 13 BBodSchG sowie 
die gegebenenfalls erforderlichen eigentlichen Sa- 
nierungsmaßnahmen. Die jeweiligen inhaltlichen 
Anforderungen sind vor allem in der BBodSchV vor- 
gegeben. 
Wesentliche Aufgabe der Gefahrdungsabschätzung 
ist es, Entscheidungen über das weitere Vorgehen 
bezüglich ltontaminierter Liegenschaften zu un- 
terstützen. Diese können darin bestehen, zunächst 
Maßnahmen zur (weiteren) Untersuchung oder zur 
Sanierung durchzuführen bzw. zu fordern - oder ggf. 
das Objekt aus dem Altlastenverdacht zu entlassen. 
Die Ergebnisse der Gefahrdungsabschätzung sind 
durch die jeweilige Behörde bei der erforderlichen Er- 
messensausübung zu berücltsichtigen. In der Praxis 
wird daher von Gutachtern, die mit Untersuchungen 
zur Gefahrenbewertung beauftragt sind, nicht selten 
auch eine Kostenermittlung für Sanierungsmaßnah- 
men gefordert. Auch die Verwaltungen haben vor dem 
Hintergrund der knappen öffentlichen Mittel damit 
begonnen, die Altlastenltataster finanziell zu bewer- 
ten. Sie greifen dabei auf bestehende Erstbewertungen 
und Gefahrdungsabschätzungen zurück. 

Die erreichten Ergebnisse der Kostenermittlungen 
sind jedoch oft unzutreffend. Sie führen fast zwangs- 
läufig zu Fehlbewertungen, wenn sie sich nur auf 
die gem. § 9 Abs. 1 BBodSchG zu ermittelnden Ist- 
Zustands-Merlunale (Ausgangsprüfwerte, Art und 
Konzentration von Schadstoffen, Beschreibung der 
Möglichkeit ihrer Ausbreitung in die Umwelt oder 
ihrer Aufnahme durch Menschen Tiere und Pflanzen 
sowie die aktuelle Nutzung des Grundstücks) stützen, 
da diese keine hinreichenden Entscheidungslriterien 
für Art und Umfang von zukünftigen Sanierungsmaß- 
nahmen darstellen: Sanierungs- und Untersuchungs- 
maßnahmen, für deren Finanzierung die jeweiligen 
Pflichtigen in Anspruch genommen werden, sind 
nicht nur im Hinblick auf die technischen Einzelhei- 
ten zu messen, sondern insbesondere zunächst daran, 
ob sie nach einer Verhältnismäßiglteitsprüfung als ge- 
eignet, erforderlich und verhältnismäßig im engeren 
Sinne, mithin als angemessen zu betrachten ist. Eine 
solche Prüfung wird im Rahmen der Sanierungsun- 
tersuchung gem. Anhang 3 BBodSchV definiert - aber 
ausschließlich bei komplexeren Fällen nach 9 13 
BBodSchG zur Pflicht gemacht. 
Private befinden sich dabei in der gleichen Position 
wie die Haushaltsverantwortlichen von Altlastenfrei- 

Stellungs- oder Ordnungsbehörden. Beide müssen für 
diejenigen Maßnahmen planen und Finanzierungssi- 
cherheit gewährleisten, die im Falle einer Inanspruch- 
nahme bzw. einer Ersatzvornahme entstehen. 
Es ist daher zwingend notwendig, jeder gutachter- 
lichen IZostenschätzung auch eine ermessensfehler- 
freie Maßnahmeentscheidung zugrunde zu legen. 
Da jedoch nur diejenigen Maßnahmen verhältnis- 
mäßig sein können, die auf die Erreichung verhält- 
nismäßiger Sanierungsziele gerichtet sind, muss die 
IZostenschätzung schwerpunlctmäßig auf einer sach- 
gerechten Ableitung von Umweltqualitätszielen des 
Sollzustandes beruhen, die unter Berücksichtigung 
des (die Sanierungspflicht jeweils begründenden) 
Ist-Zustands als angemessen zu betrachten sind. Auf 
fachlich unplausible oder rechtlich problematische 
,,Bewertungshilfen" (Richtwerte ohne Repräsentanz- 
bezug, vorläufige Sanierungszielwerte usw.) muss 
dabei verzichtet werden. Allerdings ltann es auch zur 
Sicherstellung der Nachvollziehbarlteit der jeweiligen 
Entscheidung zweclunäßig sein, zunächst die Unver- 
hältnismäßigleit von idealisierten Sanierungszielen 
(z. B. vollständige Dekontaminationen, Wiederher- 
stellung öltologischer Funktionen) nachzuweisen 
(vgl. U. a. [9]). Darauf aufbauend ltann die wesentliche 
Aufgabe der Verhältnismäßiglteitsprüfung - und der 
IZostenschätzung - erfolgen, die darin besteht, den 
verhältnismäßigen Sollzustand abzuleiten und die 
wiederum verhältnismäßigen Mittel zu bestimmen, 
um diesen Sollzustand zu erreichen. 
Eine dies leistende Gutachterleistung geht deutlich 
über die Ermittlung des bloßen Ist-Zustandes, wie er 
zur Erstellung einer Gefahrdungsabschätzung boden- 
schutzrechtlich gefordert wird, hinaus. Unberüclt- 
sichtigt bleibt dabei zwangsläufig die daran anschlie- 
ßende weitere Frage der individuellen Zumutbarlteit 
für den jeweils Ordnungspflichtigen im Hinbliclt auf 
die Sozialpflichtiglteit des Eigentums. 

3 KOBALT - Instrument zur Monetarisierung 
von „AltlastenrisikenU 

Auf der Basis der vorgenannten lherlegungen und 
praktischen Erfahrung in der ökologischen und fi- 
nanziellen Bewertung einer Vielzahl von Altlasten 
und Verdachtsstandorten wurde eine Bewertungs- 
prozedur entwickelt, für die das registrierte Kürzel 
IZOBALT steht. Es bedeutet in seiner Langform Kosten- 
Schätzung behebungspflichtiger Altlasten. 
Das Bewertungsverfahren ,,I(OBAZT" ist ein risiltoba- 
siertes Prüfsystem, das auf den bodenschutzrechtlich 
genormten Beurteilungsmaßstäben der Sanierungs- 
planung aufbaut und die Methodologie der wissen- 

' Die formale Beschränkung auf die im Bodenschutz- und Wasser- 
recht explizit bezeichneten Schutzgüter bedeutet keinesfalls die 
Ausblendung weiterer Schutzansprüche, da die bodenschutzrecht- 
lichen Schutzgutdefinitionen den Bezug zu anderen Schutzgütern 
- beispielsweise Pflanzen und Tieren über die Lebensraumfunlction 
- herstellen. 
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Matrix zur Ableitung des adäquaten Sollzustands 
von Grundstücken mit schädlichen Bodenveräizderun- 
gen und zur Ableitung verhältnisrnäJiger 
SaizierungsinaJnahmen 

Risilcoklassen: Ai, NI, etc.; Risikostufen: RS 1: sehr ho- 
hes Risilco; RS 2: hohes Risiko; RS 3: mittleres Risilco; 
RS 4: geringes Risiko; RS 5: sehr geringes Risiko 

Risikofaktor 

Verletzlichkeit 
:. B. Schutzbedürfnis der 

beiroiienenBoden- 
lunktion unter Be- 
rücksichtigung der 
zulässigen Flächen- 
nukung 

Risikofaktor Betroffenheit 
z. B. Beeintrfichtigungsgrad einer bestimmten Bodenfunklion 

schaftlichen Prognostik nutzt. Es hat sich in der gut- 
achterlichen Praxis vielfach bewährt. 
Zur Veranschaulichung der Umsetzung des Verhält- 
nismäRigkeitsgrundsatzes wurde eine schematisierte 
Vorgehensweise entwickelt. Sie basiert auf der Iden- 
tifizierung der beiden für die jeweilige Schutzgutge- 
fahrdung dominanten Risilcofalctoren ,,Betroffenheitu 
und ,,Verletzlichlteit." Durch die Verlcnüpfung der 
Risiltofalctoren werden entscheidungserhebliche Ri- 
silcoebenen aufgespannt, die durch 9 Risiltoldassen 
untergliedert werden, die wiederum zu 5 Risilcostufen 
zusammengefasst werden (siehe Abbildung) [I]. 
Die praktische Realisierung der IZostenschätzung er- 
folgt damit in zwei Stufen. Zunächst wird in einem 
ersten Teilschritt für den jeweiligen Standort eine 
Risilcoeinstufung unter Berücltsichtigung der mög- 
lichen Verletzlichlceit eines betroffenen Schutzgutes 
durchgefuhrt. In einem zweiten Teilschritt wird der 
Risiltofaktor der lconlreten Betroffenheit festgehalten. 
An Hand ausgearbeiteter Prüflriterien kann damit je- 
dem standortrelevanten Schutzgut eine Position in 
der beurteilungsrelevanten Prühatr ix  zugewiesen 

werden (siehe Abbildung; das Schema ist für jedes 
Schutzgut gesondert anzuwenden). Schutzgüter sind 
dabei nur die konkreten d.h. standortrelevanten Bo- 
denfunlctionen nach g 2 Abs. 2 B B O ~ S C ~ G ~  und ggf. 
betroffene Oberflächengewässer oder Grundwas- 
serkörper, die sich entsprechend ihrer Sensibilität 
und der Intensität ihrer Itonlcreten Betroffenheit als 
mehr oder weniger berücltsichtigungsbedürftig dar- 
stellen. Tragendes Element der Risiltoeinstufungen 
sind Gesetzmäßiglteiten über die geochemischen 
Stoffaustauschvorgänge in Böden und Gewässern 
einerseits und die Struktur von Stoffanomalien und 
geochemischen Barrieren andererseits neben der 
Leistung und Sensibilität der gesetzlich geschützten 
Bodenfunlctionen sowie der Gewässer. Dabei wird die 
GesetzmäRigkeit der natürlichen Prozesse der Mobi- 
lisation, Migration und Aldcumulation von Stoffen 
in den oberen Bodenschichten (d. h. der Erdlcruste) 
zugrunde gelegt, deren Wirkungen von Geologen gut 
abschätzbar sind. 
Als Ergebnis dieser Prozedur fallt jedes standortrele- 
vante Schutzgut in eine der neun Risilcolclassen - de- 

der Altlastensanierung bieten wir Ihnen: 

Reines Wasser und saubere Luft , Grundwass6rsanierung 
sind unsere Aufgaben , ~odenluftsanierung 

b Bauwasserhaltung und -aufbereitung 
Deponiesickerwasserreinigung 
Baugrubenbewetterung sowie Hallen- 
und Zeltabsaugung mit Abluftreinigung 
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ren Position wiederum anzeigt, ob das Umweltrislcikto 
bezüglich dieses Schutzgutes als sehr hoch, hoch, 
mittel, gering oder sehr gering einzustufen ist. Die Ver- 
hältnismäßiglteit von Sanierungsmaßnahmen wird 
unmittelbar aus der Einstufung des Itonlaeten Gefahr- 
dungssachverhalts in dieser Matrix abgeleitet. 
In der zweiten Stufe wird die jeweils umwelt- und Itos- 
teneffelttivste Maßnahme zur Erreichung des als ver- 
hältnismäßig ermittelten Zielzustands monetarisiert, 
indem für diese ein Leistungsverzeichnis entworfen 
wird, das dann Grundlage der IZostenkalltulation ist. 
Technisch verhältnismäßige Maßnahmen sind die- 
jenigen, mit denen sehr hohen und hohen Risiken 
begegnet werden kann. Als technisch unverhältnis- 
mäßig erweisen sich gemäß aller praktischen Erfah- 
rungen Maßnahmen, die Veränderungen innerhalb 
des Niedrig-Risiko-Bereichs bewirken, bzw. deren Ziel 
in der Absenltung des Risikos um mehr als nur eine 
Risiltostufe besteht. 
Im Unterschied zu den Anforderungen an eine Ge- 
fahrdungsabschätzung, bei der die gutachterliche 
Leistung auf die Identifizierung und Einschätzung 
naturwissenschaftlicher Sachverhalte begrenzt ist, 
muss der Gutachter bei der Ermittlung von Altlas- 
tenltosten auch rechtlich relevante Kriterien in seine 
Bewertung einbeziehen, da das Leistungsverzeichnis 
faktisch die Vorwegnahme eines genehmigungsfa- 
higen Sanierungsplans beinhalten muss. Nach 5 13 
BBodSchG ist die Erstellung einer Sanierungsplanung 
jedoch dem Altlasten-Sachverständigen zuzuordnen. 
Zusätzlich ist die amtliche Verbindlichlteitserlclärung 
der Sanierungsplanung daran gebunden, dass der 
Sanierungsplan der Ermessensentscheidung der zu- 
ständigen Behörde stand hält. Diese hat neben den 
Nutzungsfunktionen des Bodens und den natürlichen 
Bodenfunktionen auch wirtschaftliche Kriterien zu 
berücksichtigen, da die Verhältnismäßigleitsprüfung 
nicht nur die technischen Umweltauswirltungen, son- 
dern auch die wirtschaftlichen Auswirkungen der 
Maßnahme auf den jeweils Betroffenen beinhaltet. Es 
sind daher auch solche Fragen wie das Verhältnis von 
Aufwand und wirtschaftlichen Folgen für den Pflich- 
tigen, einzubeziehen. Unter Umständen ist auch das 
Investitionsinteresse an einem bestimmten Vorhaben 
in die Betrachtung einzubeziehen. 
Speziell für die im Zusammenhang mit Investitionen 
auf Grundstüclten regelmäßig interessierenden Fra- 
gen des Investitionsrisiltos sind weitere ergänzende 
Bewertungsschritte erforderlich, zu welchen ebenfalls 
praxiserprobte Methoden (z. B. [6],  [7]) verfügbar sind. 

4 Praktische Erfahrungen 
KOBALT beruht aufVerfahrensweisen, die in den 90er 
Jahren im Rahmen der Privatisierungen in den neuen 
Bundesländern zum Zweck der Risiltoabsicherung 
der künftigen Privateigentümer entwickelt wurden 
(siehe z. B. [2] bis [7]). An der Konzipierung waren die 
damalige Treuhandanstalt sowie entsprechend spezi- 
alisierte Sachverständigenbüros beteiligt. In den 90er 

rahren sind in diesem 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- 
wicltlung der Gesetzgebung und der Rechtssprechung 
vorgenommen wurden. Anhand von zwischenzeitlich 
abgeschlossenen Sanierungen an Objekten, welche 
im Vorfeld mit KOBALT bzw. den Vorläufermethoden 
bewertet worden sind, zeigt sich eine gute Überein- 
stimmung zwischen KostenPrognose und tatsächli- 
chem Aufwand für die gefahrenabwehrorientierten 
Maßnahmen. 
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