Az.: 4 A525/18

2 K 328/15
SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT
Im Namen des Volkes
Urtell
In der Verwaltungsrechtssache
des

- Klager -

- Berufungsklager -
prozessbevollmachtigt:

gegen

den Landkreis Zwickau
vertreten durch den Landrat
Robert-Mdller-Straf3e 4 - 8, 08056 Zwickau

- Beklagter -

- Berufungsbeklagter -

wegen

Vollzugs des Bundes-Bodenschutzgesetzes
hier: Berufung



hat der 4. Senat des Sachsischen Oberverwaltungsigedurch den Richter am
Oberverwaltungsgericht Dr. Pastor, den Richter dmr@rwaltungsgericht Dr. John,
die Richterin am Oberverwaltungsgericht Dr. Helnmémhe mundliche Verhandlung

am 17. Juli 2020

fur Recht erkannt:

Auf die Berufung des Klagers wird das Urteil deswatungsgerichts Chemnitz vom
29. November 2017 - 2 K 328/15 - geandert.

Der Bescheid des Beklagten vom 7. Mai 2014 wirdjelbben.
Der Beklagte tragt die Kosten des Verfahrens iddéeiRechtszigen.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Der Klager wendet sich gegen eine bodenschutzrelsbtSicherungsanordnung.

Er ist seit 2009 Eigentimer des Grundstiicks alstix in Z...... auf dem im Rahmen
der Altlastenerkundung seit 1994 mehrere Untersugdo durchgefihrt und
dokumentiert wurden. Das Grundstuck ist im Altlakegtaster des Freistaates Sachsen
als Altlastenverdachtsflache (,Ehemalige Metallwdabdrik R. G.*) sowie als
Altablagerung registriert. Fur das Grundstick, dasdiesem Zeitpunkt noch mit
Gebauden der ehemaligen Besteck- und Metallwarghkf&h G. einschlief3lich eines
Wohnhauses bebaut war, wurde im Jahr 1997 im Rahnenes
Zwangsversteigerungsverfahrens vom Amtsgericht Kawic ein  Wertgutachten
eingeholt. Dieses weist einen Bodenwert von rund.@® DM (478.569,20 €) aus.
Eine Berucksichtigung des Altlastenverdachts warlgi nicht ersichtlich. Lediglich
bei der Bewertung eines Gebaudes (ehemaliges grieflaskgebaude) fihrte das
Wertgutachten unter ,Baumangel/-schaden* (S. 19, alass der Ful3boden im
Erdgeschoss stark verdlt sei und ein Verdacht ildséen bestehe. Der Verkehrswert
des Grundstiicks wurde auf 1.200.000 DM (613.558)28eschéatzt. Mit notariellem
Kaufvertrag vom 17. Februar 2009 erwarb der Klaps Grundsttick. Der Kaufpreis
betrug 100.000 EUR. Mit Genehmigung der zustandigauaufsichtsbehorde



errichtete der Klager im Jahr 2010 auf dem Grurdkstdin neues Wohnhaus, dessen
Herstellungskosten im Bauantrag mit 750.000 EURegagen worden waren, und
bewohnt dieses seither.

Auf dem Grundstiick des Klagers wurden zwei Detédtsuchungen des Bodens fur
den Wirkungspfad Boden-Mensch (Bericht vom DezemBé1l) sowie den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser (Bericht vom JuriZ2Ovorgenommen, die der
Klager bei der G. AG in Auftrag gegeben hatte. Desrausgegangen waren jeweils
Mitteilungen des Beklagten, dass eine Anordnung edgsprechenden Mal3nahmen
beabsichtigt sei. Bei der Gefahrenbewertung fir Aérkungspfad Boden-Mensch
(Direktkontakt) ergaben sich Prifwertiberschreiemdir die Parameter Arsen und
Cadmium sowie auffallige Werte fur Blei, Zink, Zinunmd polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK). Eine Gefahr fur den Dikektakt und den Luftpfad
(Verwehungen) konnte der Gutachter nicht aussaiie[Die Untersuchung des
Grundwassers zeigte auffallige Sulfat-, CadmiumekBl-, Zink- und Borwerte sowie
bereichsweise auffallige PAK- und Urangehalte. Ader Altablagerung/dem
Altstandort resultiere zwar ein Grundwasserschabéser werde jedoch von einem
zweiten, viel umfanglicheren Grundwasserschadengetal®h Uberpragt. Fir das

Grundstiick des Klagers wurden ferner radioaktivatiminationen festgestellt.

Mit Bescheid vom 7. Mai 2014 verpflichtete der Beite den Klager, auf den
Freiflachen seines Grundstiicks, die von der Aufigfifiche der Altablagerung
umfasst werden, innerhalb von acht Monaten nactkaBdskraft der Anordnung unter
Beachtung der geplanten Nachnutzung (parkéahnliclieftache ohne die Einrichtung
von Nutzgartenarealen) zur Unterbrechung des Wagkpfads Boden-Mensch den
Auftrag einer mindestens 0,35 m machtigen, begrgsigmigen Oberbodenschicht
aus natirlichen Bodenmaterialien, die den Anfordgem des 8§ 12 BBodSchV
entsprechen, zu realisieren, und vor der Aufbriggdieser Bodenschicht ein wasser-
und luftdurchlassiges Geotextil als Trennschichhzebringen (Ziffer 1). Die

Sicherungsmafinahme sei durch ein auf dem Gebid&ldiestenerkundung/-sanierung
tatiges Ingenieurblro zu begleiten und in Form <inen einzelnen naher
beschriebenen Berichts zu dokumentieren (Zifferfi);den Fall der nicht frist- oder
sachgerechten Umsetzung der Ziffern 1 und 2 wurdesangsgelder angedroht
(ziffern 3 und 4). Gegen den seinem Bevollmachtigien 13. Mai 2014 zugestellten



Bescheid legte der Klager am 15. Mai 2014 Widerdprein und begrindete diesen
unter dem 10. Juli 2014. Dem Widerspruch war eima@er N................cccceeenn. GmbH
(nachfolgend: N. GmbH) erstelltes Gutachten vordudi. 2014 beigefuigt, wonach die
angeordnete MaRRnahme fiir sich genommen nicht getegm, die im 8 4 Abs. 3
BBodSchG genannten Ziele dauerhaft zu erreichensd&inur scheinbar das mildeste
Mittel, weil sie Folgekosten ausblende und die Erdgr erheblichen Nachteile nicht
in Betracht ziehe. Eine Entscheidung tber den VEterch ist nicht ergangen.

Der Klager hat am 12. Marz 2015 bei dem Verwaltgegsht Untatigkeitsklage
erhoben und eine von der N. GmbH erstellte Vorptgnaur Altlastensanierung fur
das Grundstick des Klagers vorgelegt. Diese urdbtsals Maflinahmen flr die
Sanierung sowohl die vom Beklagten angeordnete Btafde (,Bodenauftrag” bzw.
~<Abdeckung"“) als auch einen Bodenaustausch. Zurridbafe ,Bodenauftrag” weist
das Gutachten (S. 31) darauf hin, dass aufgrunesdiickenhaften Kenntnisstandes
zur Beschaffenheit des Baugrunds bei der erfodesh Herstellung des Planums
zwei Varianten denkbar seien: Bei der Variante Xdeedavon ausgegangen, dass
durch die Umverteilung des am Standort vorhandemzdens alle groben
Unebenheiten ausgeglichen werden kénnten, so dassAkitransport von Fullboden
und keine Entsorgungsleistungen erforderlich wirdBie als wahrscheinlicher
eingeschatzte Variante 2 gehe davon aus, dass ga der Herstellung des Planums
Uberschussiger bzw. nicht wieder einbaubarer Beaalle. Dieser sei aufzunehmen,
einer Deklarationsuntersuchung zu unterziehen ummger e gesetzeskonformen
Verwertung/Entsorgung  (Abfallschlissel 170504) Zikten. Das dadurch
entstandene Defizit an Bodenmaterial zur Herstglides Gelandeplanums sei durch
Anlieferung und Einbau von unbelastetem Fullbodeszagleichen. Die Kosten der
Maflinahmen beliefen sich geschatzt (S. 40) bei deiante 1 (Abdeckung) auf ca.
210.000 EUR (brutto), bei der Variante 2 (AbdecKuagf ca. 710.000 EUR (brutto)
und bei dem Bodenaustausch auf ca. 2,3 Mio EURttQruDer Beklagte nahm
ausweislich des Verwaltungsvorgangs erstmals am WMarz 2015 eine
Grobkostenschéatzung vor, die sich auf 170.000 BsQD0 EUR belief, wobei unklar

blieb, ob es sich um einen Netto- oder um einert8petrag handelte.

Mit Urteil vom 29. November 2017 - 2 K 328/15 - hdds Verwaltungsgericht die
Klage abgewiesen. Die streitgegenstandliche Anardraei notwendig und geeignet,



den direkten Kontakt mit den kontaminierten Mateia der Altablagerung zu
unterbinden und damit wirksam und langfristig demmkvhgspfad Boden-Mensch zu
unterbrechen und eine weitere Ausbreitung der Stb#d langfristig zu verhindern
oder zumindest zu vermindern. Das Auftragen eingrdaestens 0,35 m maéachtigen
Oberbodenschicht mit anschlie3ender Begrinungestall wirksames Mittel dar, um
den Schadstoffaustritt moglichst weitgehend unded=zaft zu minimieren. Es handle
sich auch um eine notwendige Malinahme. Die vom dflag Zweifel gezogene
Nachhaltigkeit stehe dem nicht entgegen. Keinehtlieben Bedenken begegne die
Heranziehung des Klagers als Zustandsstbérer. Dime&senserwagungen des
Beklagten zur Storerauswahl seien nicht zu beadstarEine Inanspruchnahme des
Klagers begegne auch im Hinblick auf die Eigentuanagtie keinen
verfassungsrechtlichen Bedenken. Zwar hafte der taddsstorer nach der
Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts imchinbegrenztem Umfang,
insbesondere dirfe die ihm abverlangte Malinahnteé nioverhaltnismafig sein. Zur
Bestimmung der Grenze dessen, was einem EigentianeKostenbelastungen
zugemutet werden durfe, kdnne als Anhaltspunkt \deshéltnis des finanziellen
Aufwands zu dem Verkehrswert des Grundstiicks naatthdihrung der Sanierung
dienen. Eine Kostenbelastung, die den Verkehrsibdrsteige, kénne allerdings
zumutbar sein, wenn der Eigentimer das Grundstiidgkenntnis von Altlasten, die
von friheren Eigentimern oder Nutzungsberechtigterursacht worden seien,
erworben habe. Es sei aber nicht ersichtlich, dhssdurch das Aufbringen der
Oberbodenschicht entstehenden Kosten den Verkefirstes Grundsticks nach
Durchfuhrung der Sanierung uberstiegen. Der vomgé&ildbezahlte Kaufpreis sei
dabei nicht zu berlcksichtigen. Der Bodenwert lgetranter Berlicksichtigung der
aktuellen Bodenrichtwerte 210.734 EUR und Uberstéeigmit bereits die Kosten der
Sicherungsmaflinahme. Fir die Ermittlung des Verkedits sei dem Bodenwert noch
der Sachwert des vom KIager errichteten Geb&udewuhiurechne, dessen
Herstellungskosten der Klager mit 750.000 EUR arbeg habe. Dieser sei durch die

anfallenden Sanierungskosten keinesfalls unzuminbaintrachtigt.

Auf den Antrag des Klagers hat der Senat mit Besshom 2. Dezember 2019 - 4 A
525/18 - die Berufung wegen ernstlicher Zweifel @er Richtigkeit des Urteils

zugelassen.



Der Klager tragt vor, mit der Sanierungsanordnumeg dBeklagten werde etwas
verlangt, was technisch nicht ohne weiteres umsetzbei und hinter der
erforderlichen Gefahrenabwehr zurtickbleibe. Unisireei, dass eine Altlast vorliege.
Der Beklagte meine jedoch unzutreffend, lediglichadiahmen hinsichtlich des
Wirkungspfads Boden-Mensch treffen zu mussen. Dasvaltungsgericht habe in
anderer Sache - 2 K 968/12 - mit Urteil vom selbbag festgestellt, dass entgegen der
Wertung des Beklagten vom Grundstick des Klagexh aine Gefahr fir den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser ausgehe. Es liclge, mass der Beklagte, wenn er
dies hinreichend erkannt hatte, auch diesbezudli@Bnahmen vorgesehen und damit
womdglich insgesamt ein anderes Sanierungskonzaflgt hatte. Jedenfalls ware
der Umstand in seine Ermessensausibung einzubezielneesen. Der Beklagte gehe
von Verhaltnissen aus, die fur das Grundstick dégefs nicht zutrafen. Es handle
sich nicht um ein freies, anndhernd planes GrucHstduf das ohne nennenswerte
Schwierigkeiten ein Geotextil und anschlielend eweee Deckschicht Muttererde
aufgebracht werden konne. Vielmehr missten zundchsnhfangreiche
VorbereitungsmalRnahmen durchgefuhrt werden, beerdem GroéRenordnungen”
radioaktiv kontaminiertes Material als Abfall atdalund entsorgt werden musse.
Aufgrund des Umfangs der VorbereitungsmaflRnahmen desddamit verbundenen
Kostenaufwands stellten sich die nach dem Saniskamzept des Beklagten
tatsachlich erforderlichen MaRnahmen letztlichwdilig andere Malinahmen dar, als
sie der Beklagte vor Augen gehabt habe. Mit denaiBnschutzgesetz und der
Strahlenschutzverordnung sei das Recht zum Schatzer schadlichen Wirkung
ionisierender Strahlung zwischenzeitlich umfassamel geordnet worden. Da
ausweislich des vorgelegten Sanierungskonzeptsnteso Gberwachungsbedirftige
radioaktiv kontaminierte Abfélle anfielen, sei diergefochtene Sanierungsanordnung
nach neuer Rechtslage nicht mehr realisierbar. Bekiagten seien beim Erlass der
Anordnung Ermessensfehler unterlaufen. Es best@heEmmessensdefizit bei der
Stoérerauswahl und der Grenze der Zustandsveranimgpdes Klagers. Der Beklagte
sei jedenfalls hinsichtlich der den Klager betreffen Zumutbarkeitsgrenzen von
falschen Annahmen ausgegangen. Er habe zum eimeaulerwartenden Aufwand
fur die von ihm fir erforderlich gehaltenen Sichegsmalinahmen verkannt und sich
bei der Frage der Zumutbarkeit an den Rohbaukd&tedas Wohnhaus des Klagers
orientiert. Dies entspreche schon nicht den Vorgaker Immobilienwertverordnung

fur die Ermittlung des Verkehrswerts des Grundssiaés Klagers und berticksichtige
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nicht, dass der Beklagte die von ihm angeordneta3dhmen selbst nicht als
Sanierung im engeren Sinne begreife, sondern alsebSicherungsmalinahme. Dies
moge vor dem Hintergrund der Gefahrenabwehr ohrtersichied sein, habe aber flr

den Verkehrswert sehr wohl negative Relevanz.

Der Klager beantragt sinngemas,

das Urteil des Verwaltungsgerichts Chemnitz vom 8vember 2017 - 2 K
328/15 - zu andern und die Sanierungsanordnund@3dkkagten vom 7. Mai
2014 aufzuheben.

Der Beklagte beantragt,

die Berufung zuriickzuweisen.

Die angeordneten Maflinahmen blieben nicht hinteederderlichen Gefahrenabwehr
zurtick, sondern seien geeignet, erforderlich urgkaressen. Soweit auf das Urteil
des Verwaltungsgerichts Chemnitz im Verfahren 2 68/22 abgestellt worden sei,
lagen keine widerspriuchlichen Aussagen vor. Daswskungsgericht habe zwar
festgestellt, dass ein aus dem Altstandort/Altadrlagg resultierender
Grundwasserschaden dokumentiert sei, dieser jedamh einem zweiten, viel
umfanglicheren Grundwasserschaden Uberpragt salase dieser mit MaRnahmen
auf dem Grundstiick des Klagers nicht beseitigt emrkibnne. Die Behauptung des
Klagers, der Sanierungsanordnung fehle die Rediesikeit, sei unzutreffend. Es sei
unstreitig, dass vor dem Aufbringen des Geotextilgl der mindestens 35 cm
machtigen Bodenschicht der Bewuchs zu entfernen wige Profilierung
durchzufiuihren sei. Diese Vorarbeiten gehorten mardachgerechten Ausfiihrung der
angeordneten SanierungsmalRnahme, auch wenn diesbt rmExplizit im
streitgegenstandlichen Bescheid erwahnt sei. Aaffyrder auf dem Grundstiick des
Klagers vorgefundenen Radioaktivitdt bestehe keiandilingsbedarf; auf die
entsprechenden Ausfuhrungen des Sé&chsischen Lamdesdir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie werde verwiesen. Eimé&sgsensdefizit hinsichtlich der
Stérerauswahl liege nicht vor. Der Beklagte habh 8n Bescheid hiermit ausfihrlich
befasst und auch begrindet, warum die ,Vorbesitzats Handlungsstorer
ausschieden. Selbstverstandlich seien die im vamgdgerichtlichen Verfahren zur
Frage der (finanziellen) Grenze der Verantwortleibkles Zustandsstorers gebrachten
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Erwégungen geradezu typische Erganzungen im Sinrgvidl4 Satz 2 VwWGO. Es sei
bei der Storerauswahl ohnehin entscheidend alEflienz der Gefahrenabwehr und
nicht auf den erforderlichen finanziellen Aufwandgakommen, abgesehen davon,
dass die voraussichtlichen Kosten weit unter demk&feswert des Grundstiicks
lagen, unabhéngig von der verwendeten Berechnurigede Der Klager konne sich
auf die Haftungsbeschrankung flr Zustandsstordite ssine solche eingreifen, nicht
berufen, da ihm die Altlasten bekannt gewesen semmindest habe er das

Grundstick in Kenntnis des Altlastenverdachts ebpenor

Der Klager hat repliziert, dass er das Grundstiok der Basis des fur die

Zwangsversteigerung erstellten Wertgutachtens vbmi@ni 1997 gekauft habe und
dieses - mit Ausnahme der Erwahnung von Olfleckdrdam Boden der Werkshalle -

keinerlei Hinweise auf Altlasten enthalten und aein@usgesprochen hohen
Grundstiickswert ausgewiesen habe. Die ortliche képse habe fast zehn Jahre
versucht, das Grundstick in der ZwangsversteigealagSicherheit zu verwerten.

Nach der Beurkundung des Kaufvertrags am 17. Fel20@9 habe der Klager ein

Gutachten beauftragt, um die Bodenverhéltnisse wedes nahe gelegenen
Schwanenteichs in Bezug auf den Bau eines Kellezalkddren. Dabei sei ein relativ

hoher Grundwasserspiegel sowie die Lagerung von.\Mgchotter im vorderen

Bereich des Grundstticks festgestellt worden, d#mwrgsgemal entsorgt worden sei.
Die von der Stadt Zwickau erteilte Teilbaugenehmgguom 3. Dezember 2009 habe
keinen Hinweis auf Altlasten enthalten; ein solcheei erstmals in der

Baugenehmigung vom 2. Marz 2010 erfolgt. Den beeridamals durchgefiihrten

Besichtigung vor Ort von der Vertreterin des Larashets fur Umwelt, Landwirtschaft

und Geologie unterbreiteten Vorschlag einer Auskoiig und Verbringung der

Altlasten auf die damalige W.....-Deponie W. halee Beklagte ohne Begrindung
abgelehnt.

Die Beteiligten haben ihr Einverstadndnis mit eif@rtscheidung des Senats ohne

mundliche Verhandlung erklart.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und tStaedes wird auf die
Gerichtsakte (2 Bande) sowie den Verwaltungsvorgdeg Beklagten (1 Ordner)

verwiesen, die Gegenstand der Entscheidungsfindangsen sind.
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Entscheidungsgriinde

Die zulassige Berufung des Klagers, Uber die deaaSgemald 8 101 Abs. 2i. V. m. 8
125 Abs. 1 Satz 1 VwWGO mit Einverstandnis der Bigten ohne mundliche
Verhandlung entschied, hat Erfolg.

Das Verwaltungsgericht hat die Klage zu Unrechteabgsen. Die angefochtene
Sanierungsanordnung des Beklagten vom 7. Mai 26tLdechtswidrig und verletzt
den Kl&ger in seinen Rechten (vgl. 8§ 113 Abs.  3atwGO).

Gemal3 § 10 Abs. 1 BBodSchG kann die zustandige ldehtur Erfullung der sich
aus 88 4 und 7 und den auf Grund von 8 5 Satz B &3d 8 BBodSchG erlassenen
Rechtsverordnungen ergebenden Pflichten die notgendMallnahmen treffen
(Satz 1). Die zustandige Behoérde darf eine Anordminht treffen, wenn sie auch im
Hinblick auf die berechtigten Nutzungsinteresseme@hner unverhaltnismalig ware
(Satz 4). Ob dies der Fall ist, lasst sich auf @eundlage der vom Beklagten
vorgenommenen Sachverhaltsermittiung nicht beerieiso dass der Beklagte seine
Ermessensentscheidung auf einer unvollstandigesadlaengrundlage getroffen hat

und ein Ermessensfehlgebrauch vorliegt.

Der Beklagte, der zum Zeitpunkt des Erlasses dare8mgsanordnung gemaf 8§ 13
Abs. 1 Satz 2i. V. m. Satz 1 Nr. 3, 8§ 13a AbsattB8ABG (seit 22. Marz 2019: § 19
Abs. 1 Nr. 3, 8 20 Abs. 1 SachsKrWBodSchG) zus@gméliehtrde i. S. v. 8§ 10 Abs. 1
BBodSchG war, konnte die angefochtene Sanierungdanong auf 8 10 Abs. 1 Satz 1
i. V. m. § 4 BBodSchG stitzen. Nach § 4 Abs. 3 ShtBBodSchG sind der

Verursacher einer schadlichen Bodenveranderung ofldast sowie dessen

Gesamtrechtsnachfolger, der Grundstickseigentumad wwer Inhaber der

tatsachlichen Gewalt Uber ein Grundstiick verpféthden Boden und Altlasten sowie
durch schadliche Bodenveranderungen oder Altlagezarsachte Verunreinigungen
von Gewassern so zu sanieren, dass dauerhaft @effadnren, erheblichen Nachteile

oder erheblichen Belastigungen flir den einzelnem dié Allgemeinheit entstehen.

Das Grundstick des Klagers stellt unstreitig eindast im Sinne des § 2 Abs. 5
BBodSchG dar. Auf diesem befindet sich zum eineh dar verfiillten ehemaligen
Lehmgrube eine Altablagerung (Nr. 1), zum anderemdelt es sich um das
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Grundstuck der stillgelegten Anlage der Besteckd Metallwarenfabrik R. G., auf
dem mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worge (Nr. 2), durch die

jeweils schéadliche Bodenverdnderungen hervorgerufererden. Nach der
Legaldefinition des 8§ 2 Abs. 3 BBodSchG handelt sg&h dabei um

Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die gedigied, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir derzediten oder die Allgemeinheit
herbeizufiihren. Derartige schéadliche Bodenveramdgno wurden bei den erfolgten

Untersuchungen fur das Grundstiick des Klagerseitigtfestgestellt.

Die Heranziehung des Klagers als Eigentimer zuieBamg der Altlast auf seinem
Grundstiick begegnet grundsatzlich keinen rechtiddedenken. Zwar konnen geman
8 10 Abs. 1i. V. m. 8 4 Abs. 3 Satz 1 BBodSchGeametlem Grundstiickseigentimer
auch der Verursacher einer schadlichen Bodenverdmgeder Altlast sowie dessen
Gesamtrechtsnachfolger sowie bei einer - wie hiegrfolgten Ubertragung des
Eigentums nach dem 1. Marz 1999 nach 8§ 4 Abs. 6dBBbG auch der frihere
Eigentimer herangezogen werden, sofern dieser lsdiidodenveranderung oder
Altlast kannte oder kennen musste und beim Erwe® @rundstiicks nicht unter
Bertcksichtigung der Umstande des Einzelfalles chuzwirdiger Weise darauf
vertraut hat, dass schéadliche Bodenveranderungen Alfflasten nicht vorhanden
sind. Der Beklagte, der bei mehreren in Frage kondee Storern nach

pflichtgeméalRem Ermessen Uber die Heranziehung zscleiden hat, hat dies
ausweislich der Begrindung der angefochtenen Sargeanordnung (Ziffer 11.2.4, S.
7 f.) auch erkannt und bei der Auswahl neben derahi@ehung des Klagers als
Zustandsstérers auch eine Heranziehung der StadioWie des Verkaufers des
Grundstiucks im Jahr 2009 gepruft. Die vom Beklagteangestellten

Auswahlerwédgungen lassen einen Ermessensfehler eikbnnen. Der Gesetzgeber
ist bei einer Auswahl unter mehreren Verpflichteteach § 4 Abs. 3 Satz 1
BBodSchG zwar grundsatzlich davon ausgegangen, dassdort festgelegte

Reihenfolge der Verantwortlichen im Regelfall awlte Rangfolge der Verpflichtung

bestimmt. Die Heranziehung eines Verpflichteten &la¢r vor allem die effektive

Beseitigung der eingetretenen Stoérung zu gewateteis zumal diese kein

schuldhaftes Handeln voraussetzt (vgl. Gesetzehtaar Bundesregierung, BT-Drs.
13/6701, S. 35). Ein gesetzliches Rangverhéaltnis gefahrenabwehrrechtlichen
Heranziehung von Storern besteht daher grunddétalcht (vgl. VGH BW, Urt. v.
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18. Dezember 2012 - 10 S 744/12 -, juris Rn. 3&jl Wiel des Gesetzes eine
effektive Gefahrenabwehr ist (vgl. BVerwG, Beschl.7 B 9.13 -, juris Rn. 9). Der
Zustandsverantwortliche muss auch nicht aus venf@ssechtlichen Grinden als stets
nachrangig Haftender angesehen werden, dessen pfnaheahme nur dann
ermessensfehlerfrei ware, wenn Verursacher derhGeiaht (mehr) vorhanden oder
zur Gefahrenbeseitigung aul3er Stande sind (BVéB&Schl. v. 16. Februar 2000 - 1
BVR 242/91 -, BVerfGE 102, 1-25, juris Rn. 53).

Der Beklagte hat sich bei der Ausibung seines Abhsmmessens auch ausdricklich
auf den Gesichtspunkt der Effektivitdt der Gefahlesmehr gestitzt. Der Klager hat
als Grundstuckseigentumer die rechtliche und thtsde Moglichkeit, auf die Sache
und damit auch auf die Gefahrenquelle einzuwirl®er. Beklagte hat im Hinblick auf
die anderen in Betracht kommenden Stérer ausgefdass einer Verpflichtung der
Stadt Z. entgegenstehe, dass es Unterlagen zu lgskvé&fullung mit Abfall der
ehemaligen Lehmgrube nicht gebe und diese auch @Giekamtrechtsnachfolger des
ehemaligen Rates der Stadt Z. handle. Dem vornmakggentimer des Grundstiicks
sei die - fur die Belastungssituation maf3geblich&ltablagerung vermutlich nicht
bekannt gewesen, da diese erst mit der Baugrunduetaung (23. September 2009)
sowie der Orientierenden Untersuchung (26. Noveni#f0) - d. h. nach dem
Abschluss des Kaufvertrags - ermittelt worden sei.

Bei dieser Sachlage konnte der Beklagten ermesddadiei den Klager als

Zustandsstorer in Anspruch nehmen, weil es flreskiaftung ohne Bedeutung ist, ob
er beim Erwerb des Grundstlicks in Bezug auf dashafatensein einer schadlichen
Bodenveranderung gut- oder bdsglaubig war, undwelcher Person oder aufgrund
welcher Umstande die schadliche Bodenveranderurgigefihrt wurde. Der Klager

hat vielmehr lagebedingte Nachteile seines Grullstizu tragen, wie sie sich im
Zeitpunkt des Eigentumserwerbs aufgrund der jegeili Gegebenheiten tatsachlich
darstellen (BVerwG a. a. O., Rn. 9 m. w. N.; stpRs und stand im Ergebnis

zweifelsfrei als (Zustands-)Storer fest. Eine Vkepfung der Stadt Z. und des
Verkaufers des Grundstticks im Jahr 2009 waren dgemgier rechtlich unsicher, so
dass der Beklagte im Interesse einer moglichskifen Gefahrenabwehr den Klager

in Anspruch nehmen durfte.
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Ein Ermessensfehlgebrauch liegt dagegen im Hinblaak die Auswahl der
angeordneten Malnahme vor, da der Beklagte fur e ihm getroffene
Sanierungsanordnung nicht alle relevanten Tatsaehmittelt und seine Entscheidung
auf der Grundlage eines unvollstdndigen Sachverhgdtroffen hat. Dies betrifft

insbesondere die Erwagungen zur Verhaltnismaliglegifnordnung.

Der angefochtene Bescheid fuhrt hinsichtlich deeiG®etheit der Malinahme zwar zu
Recht aus, dass 8§ 5 Abs. 4 BBodSchV als Sicherusl@sahme auch eine geeignete
Abdeckung schédlich veranderter Béden oder Altfasiet einer Bodenschicht oder
eine Versiegelung in Betracht kommt. Die aus demofeles Bescheids (Ziffer 1.1)
ersichtliche Beschrankung auf den Wirkungspfad Bedensch (Direktkontakt) im
Hinblick auf die ,geplante Nachnutzung (park&dhndictGrinflache ohne die
Einrichtung von Nutzgartenarealen)” lasst aber mnigrkennen, auf welcher
rechtlichen Grundlage der Beklagte die Nutzung @esndstiicks des Klagers - auf
einer Flache von ca. 6.000 m? - als ,Hausgartegt. 8BodSchV, Anlage 2, Nr. 2.1
Buchst. b) ausgeschlossen und eine Betrachtung Wigkungspfads ,Boden-
Nutzpflanze” nicht in den Blick genommen hat. SeNvenn man indessen mit dem
Beklagten von der Anlage einer ,parkédhnlichen Gléoffe* ausginge, brachte dies
regelmalig die Anpflanzung von Baumen mit sich .(\&[R2 Abs. 3 SachsWaldG),
deren Wurzeln ein unter der angeordneten Oberbobmhs von 35 cm eingebrachtes
Geotextil moéglicherweise beschadigen und die ambjeie MalRnahme daher als

ungeeignet erscheinen lassen konnten.

Auch die Erwagungen des Beklagten in dem angefoehteBescheid zur
Erforderlichkeit der MalRnahme, die sich auf den wéis einer Kosten-Nutzen-
Betrachtung beschranken, lassen eine umfassend ifMigd des ermittelten
Sachverhalts nicht erkennen. Dem Beklagten war bg&annt, dass die Stadt Z. in
ihrem Verkehrsentwicklungsplan die mittelfristige metzung einer
.Innenstadttangente” plant und hierfir eine Inanspnahme des Grundstiicks des
Klagers vorsieht. Auch wenn ein konkreter Terminr fidie geplante
Strallenbaumalinahme derzeit nicht absehbar istfbdea Erforderlichkeit der
Mallnahme fir die betroffene Teilflache des Grurdk&ieiner weitergehenden
Begrindung, da die angeordnete Sanierungsmal3nahone mlr flr einen
beschréankten Zeitraum erfolgen wirde.
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Der Beklagte hat schlie3lich auch bei der Prufurgy d@ngemessenheit der
SanierungsmalRnahme seine Ermessensentscheidung eau# fehlerhafte
Tatsachengrundlage gestiutzt. Das Verwaltungsgeribht zutreffend darauf
hingewiesen, dass es nach der Rechtsprechung dee8erfassungsgerichts zwar
keinen verfassungsrechtlichen Bedenken begegnet, sicherheitsrechtlichen
Vorschriften Uber die Zustandsverantwortlichkeihidgehend auszulegen, dass der
Eigentimer eines Grundstiicks allein wegen diesehtRstellung verpflichtet werden
kann, von dem Grundstick ausgehende Gefahren aitiges, auch wenn er die
Gefahrenlage weder verursacht noch verschuldetChatZustandsverantwortlichkeit
des Eigentiimers, auch wenn sie als solche mit deiassung in Einklang steht, kann
aber im Ausmal} dessen, was dem Eigentumer zur eefthwehr abverlangt werden
darf, begrenzt sein. Die Belastung des Eigentimmis den Kosten einer
SanierungsmalRnahme muss diesem zumutbar sein, veddbeAnhaltspunkt das
Verhaltnis des finanziellen Aufwands zu dem Verk&ert nach Durchfihrung der
Sanierung dient. Wird der Verkehrswert von den Kodgiberschritten, entfallt in der
Regel das Interesse des Eigentimers an einem dg@&mfpirivatnitzigen Gebrauch des
Grundstiicks, und er kann noch nicht einmal dancthmen, die entstehenden Kosten
durch VerauRerung des Grundsticks gedeckt zu erh&VerfG, Beschl. v. 16.
Februar 2000 - 1 BvR 242/91 -, BVerfGE 102, 1-2%isjRn. 54 ff.).

Mit der Zumutbarkeit der MalRnahme fir den Klaget siah der Beklagte in dem
angefochtenen Bescheid nicht befasst, und eineegfthatzung der Kosten der
angeordneten Maflinahme ausweislich des Verwaltungswgs erstmals nach
Erhebung der (Untatigkeits-)Klage am 17. Marz 2(0dm’gestellt. Die mit der
Klageerwiderung vom 13. April 2015 erfolgten Dadegen zum Verkehrswert des
Grundsticks und den geschatzten Kosten der Sagemaiinahme durften jedoch als
Erganzung von Ermessenserwagungen im verwaltunghgmhen Verfahren nach §
114 Satz 2 VwGO angesehen werden konnen. DiesecMdtssieht nach dem
Wortlaut zwar nur eine Ergdnzung von Ermessensemgen vor und setzt voraus,
dass bereits bei der behordlichen Entscheidung &&emserwdgungen angestellt
worden sind, das Ermessen also in irgendeiner Weit#igt worden ist. 8§ 114 Satz 2
VwGO regelt dagegen nicht die Voraussetzungen fér ndateriell-rechtliche und
verwaltungsverfahrensrechtliche Zulassigkeit des chdehiebens von

Ermessenserwagungen, sondern betrifft nur derertef@hachung im Prozess
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(BVerwG, Urt. v. 20. Juni 2013 - 8 C 46.12 - BVeriw@G47, 81 Rn. 34 = juris Rn.
34). Neue Grunde fur einen Verwaltungsakt konnenchnaallgemeinem
Verfahrensrecht nur nachgeschoben werden (vgl. 8 2 i. V. m. Abs. 1 Nr. 2
VwVwIG), wenn sie schon bei Erlass des Verwaltukggsaorlagen, dieser nicht in
seinem Wesen verdndert und der Betroffene nichsdmer Rechtsverteidigung
beeintrachtigt wird (BVerwG, Beschl. v. 9. Juni 8016 B 60.14 -, juris Rn. 20 m. w.
N.; st. Rspr.). Das ist vorliegend der Fall, weikerdBeklagte seine der
Sanierungsanordnung zu Grunde liegende Auffassulags deren Kosten den
Verkehrswert des Grundstiicks des Klagers bei weitecht erreiche, lediglich

guantifiziert hat.

Der Beklagte ist im Hinblick auf die ZumutbarkeirdSanierungsanordnung jedoch
von unzutreffenden Tatsachen ausgegangen, soweitlear Verkehrswert des
Grundstiicks des Klagers mit 960.734 € angesetzDmatKlager hat zu Recht darauf
hingewiesen, dass der Verkehrswert eines Grundstimyl. 8§ 194 BauGB) nach
einem oder mehreren der in 8 8 Abs. 1 Satz 1 Immd¥We=zeichneten Verfahren zu
bestimmen ist. Die auch vom Verwaltungsgericht ljgte Bezugnahme auf den
Bodenrichtwert (210.734 €) sowie die im Bauantragmv Klager angegebenen
Herstellungskosten des von ihm auf dem Grundstucichéeten Wohnhauses
(750.000 €) ist vorliegend kein rechtlich tragfarigAnsatzpunkt fur die Schéatzung
des Verkehrswerts des Grundstiucks, weil das fur Marktwert des Grundstiicks
offensichtlich bedeutsame Vorhandensein von Ablastdabei unbertcksichtigt
geblieben ist. Dies gilt auch im Hinblick daraugsd8 bei der Inanspruchnahme des
Zustandsstorers regelmalig eine Grenze durch ddreMswert nach der Sanierung
gezogen wird (BVerwG, Beschl. v. 7. August 2013B 9.13 -, juris Rn. 10), denn bei
der Sanierung des Grundsticks des Klagers handslt skh um eine
Sicherungsmal3nahme nach 8 2 Abs. 7
Nr. 2 BBodSchG, die eine Ausbreitung der Schadsttdhgfristig verhindern oder
vermindern, die Schadstoffe aber nicht beseitigdin Bass der Wert des Grundstiicks
auch dann, wenn die Sanierungsanordnung durchgefiirde, bei weiter
bestehendem Grundwasserschaden, radioaktiver Betpsind einer nur mit einem
Geotextil in einer Bodentiefe von 35 cm abgedeckfdtiast, wie sie von den
durchgefuhrten Untersuchungen beschrieben wordemisht mit dem Wert eines
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Grundstiicks gleichgesetzt werden kann, das dietestBagen nicht aufweist, liegt

nach Auffassung des Senats auf der Hand.

Umgekehrt kann der Verkehrswert des Grundstiucksh aocht durch eine
Bezugnahme auf den Kaufpreis des Grundstiicks im2109 (100.000 €) geschatzt
werden. Auch wenn der Vortrag des Klagers, dash dier im Vergleich zum
Wertgutachten von 1997 niedrige Kaufpreis dadurgitee, dass Uber eine Zeit von
10 Jahren vergeblich versucht worden war, das Gitiokl im Wege der
Zwangsversteigerung zu verwerten, nachvollziehdtaerscheint es dem Senat ebenso
plausibel, dass das Grundstiick auch deshalb ké&&efer gefunden haben kénnte,
weil zumindest ortskundigen Interessenten der gtitlaverdacht bekannt gewesen ist.
Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dassdsic spatestens seit 1994
bestehende Altlastenverdacht auf den Kaufpreis eauiskt hat, selbst wenn der
Klager hiervon nichts gewusst hat und im Hinblick das Wertgutachten von 1997
auch nichts hatte wissen mussen, wofur auch nachffagaung des
Verwaltungsgerichts Vieles spricht.

Die vom Beklagten vorgenommene Grobschatzung destdfoder angeordneten
Maflinahme stellt fiir die Beurteilung der Zumutbarki&i den Klager ebenfalls keine
ausreichend ermittelte Tatsachengrundlage dar.eDishatzung der Kosten auf
170.000 € bis 175.000 € basiert auf einem VergleighSanierung einer Ablagerung
an einem anderen Ort, ohne die konkreten Gegelienhauf dem Grundstick des
Klagers zu bericksichtigen. Die im Verfahren vom &ad@dr vorgelegte

Sanierungsvorplanung der N. GmbH vom 5. Januar Xxifitzt die Kosten der

angeordneten Mal3Bhahme zwar ebenfalls auf ca. 107E{@etto), legt zugleich aber
dar, dass es infolge der konkreten Grundstiicksmitugrelativ unwahrscheinlich® (S.

40) sei, dass es bei diesen Kosten (Variante )ehlbei denen keine Entsorgung von
Uberschussigem bzw. nicht wieder einbaufahigem Bdzitcksichtigt sei. Fir den
als ,wahrscheinlicher” (S. 31) angenommenen Fafsdm Zuge der Herstellung des
Planums eine solche Entsorgung anfalle, schatzGdaachten die Kosten (Variante
2) auf ca. 600.000 € (netto), so dass die vom Bgdia vorgenommene

Grobschatzung einer weiteren Uberprufung bedarfetZuist auch nicht erkennbar,
dass der Beklagte im Rahmen der Prifung der Zumkehbader Mal3nahme

berilicksichtigt hatte, dass dem Klager bereits didiebKosten durch die von ihm auf
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Veranlassung des Beklagten in Auftrag gegebeneailDetersuchungen entstanden
sind; diese Kosten sind bei der Ermittlung der Belag des Klagers durch die
Sanierung seines Grundstiicks ebenfalls in die Abwgsentscheidung des Beklagten

einzustellen.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwWGO.

Die Revision ist nicht zuzulassen, weil keiner @iinde des § 132 Abs. 2 VwGO

vorliegt.

Rechtsmittelbelehrung
Die Nichtzulassung der Revision kann durch Besctir@angefochten werden.

Die Beschwerde ist beim Sachsischen Oberverwalgerght, Ortenburg 9, 02625
Bautzen, innerhalb eines Monats nach ZustellungedidJrteils schriftlich oder in
elektronischer nach Mal3gabe des 8§ 55a der Verwgganichtsordnung und der
Verordnung uber die technischen Rahmenbedingungas e@lektronischen
Rechtsverkehrs und Uber das besondere elektronis@&shoérdenpostfach
(Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung) vom 24véimber 2017 (BGBI. | S.
3803) in der jeweils geltenden Fassung einzuled2e. Beschwerde muss das
angefochtene Urteil bezeichnen.

Die Beschwerde ist innerhalb von zwei Monaten nZuaktellung dieses Urteils zu
begriinden. Die Begriindung ist bei dem oben genan@gtxicht schriftlich oder in
elektronischer Form nach MalRgabe des 8§ 55a der alemgsgerichtsordnung und
der Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung einzben.

In der Begrindung der Beschwerde muss die gruridsiz Bedeutung der
Rechtssache dargelegt oder die Entscheidung dedeBuerwaltungsgerichts, des
Gemeinsamen Senats der Obersten Gerichtshofe desde8u oder des
Bundesverfassungsgerichts, von der das Urteil athweoder der Verfahrensmangel
bezeichnet werden.

Fur das Beschwerdeverfahren besteht Vertretungsgwdres gilt auch fir die
Einlegung der Beschwerde und fur die Begrindungabl muss sich jeder Beteiligte
durch einen Rechtsanwalt oder einen Rechtslehrezireer staatlichen oder staatlich
anerkannten Hochschule eines Mitgliedstaates deypischen Union, eines anderen
Vertragsstaates des Abkommens lber den Europaiséheschaftsraum oder der
Schweiz, der die Befahigung zum Richteramt besatizt,Bevollméchtigten vertreten
lassen.
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Behorden und juristische Personen des offentlicRenhts einschlief3lich der von
ihnen zur Erfullung ihrer offentlichen Aufgaben gdbten Zusammenschlisse
kénnen sich durch eigene Beschéaftigte mit Befalggmam Richteramt oder durch
Beschaftigte mit Beféahigung zum Richteramt andeBehdrden oder juristischer
Personen des offentlichen Rechts einschliel3lichvder ihnen zur Erfillung ihrer
offentlichen Aufgaben gebildeten Zusammenschlissieten lassen.

Ein Beteiligter, der zur Vertretung berechtigt lsinn sich selbst vertreten.

Dr. Pastor Dr. John Dr. Helmert

Beschluss

Der Streitwert wird auf 5.000 € festgesetzt.

Grinde

Die Festsetzung des Streitwerts beruht auf § 63 AlSatz 1, § 47 Abs. 1 Satz 1, § 52
Abs. 2 GKG. Der Senat hat sich an der Streitwadé&zung fur das erstinstanzliche
Verfahren durch das Verwaltungsgericht orientigeggen die von den Beteiligten

keine Einwande erhoben worden sind.

Dieser Beschluss ist unanfechtbar (8 68 Abs. 1 SatzV. m. § 66 Abs. 3 Satz 3
GKG).

gez.:
Dr. Pastor Dr. John Dr. Helmert



