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Wichtige neue Entscheidung 

 
Bodenschutzrecht: Bestimmung des Verkehrswerts als Belastungsobergrenze 
 
Art. 14 Abs.1, 2 GG, § 4 Abs. 3, § 9 Abs. 2, § 10 Abs. 1 BBodSchG 
 
Bodenverunreinigung durch chemische Reinigungsbetriebe 
Störerauswahl 
Beschränkung der Haftung des Zustandsverantwortlichen auf den Verkehrswert  
Betragsmäßige Festlegung des Verkehrswerts als Haftungsobergrenze (abgelehnt) 
Berücksichtigung von Restkontaminationen oder eines merkantilen Minderwerts nach 
erfolgreicher Sanierung bei der Bestimmung des Verkehrswerts 
Irrelevanz von dinglichen Belastungen für die Bestimmung des Verkehrswerts 
 
Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 26.09.2023, Az. 24 B 22.167 
 
 
 
Leitsätze: 

1. Es ist mit Art. 14 Abs. 1 GG nicht vereinbar, bereits in einer bodenschutzrecht- 

lichen Sanierungsanordnung gegenüber einem Zustandsverantwortlichen den Ver-

kehrswert, der für den Grundstückszustand nach Abschluss der angeordneten 

oder erstrebten Sanierung prognostiziert wird, als Belastungsobergrenze betrags-

mäßig festzulegen, wenn eine gesteigerte Ungewissheit über die Sanierungsdauer 

oder den Sanierungserfolg besteht. Die Behörde ist in diesem Fall (nur) berechtigt 

und verpflichtet, darüber zu entscheiden, ob die Haftung auf den Verkehrswert be-
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schränkt ist oder wegen Besonderheiten des Einzelfalls ausnahmsweise den Ver-

kehrswert über- oder unterschreitet. Eine betragsmäßige Festlegung der Haf-

tungsgrenze ist erst nach Abschluss der Sanierung oder einer anderweitigen Be-

endigung der Zustandsverantwortlichkeit durch gesonderten Bescheid möglich. 

 

2. Für die Bestimmung des Verkehrswerts sind namentlich die §§ 192 ff. BauGB und 

die Vorgaben der Immobilienwertermittlungsverordnung maßgeblich. Verbleibende 

Restkontaminationen (Restbelastungen) sind hiernach ebenso zu berücksichtigen 

wie gegebenenfalls ein merkantiler Minderwert auch im Falle der erfolgreichen  

Sanierung. Zugrunde zu legen sind für die Wertbestimmung außerdem nicht nur 

die konkrete gegenwärtige Nutzung des betroffenen Grundstücks, sondern jede 

planungsrechtlich gegenwärtig oder auch absehbar zulässige Nutzung. Dingliche 

Belastungen, insbesondere Grundpfandrechte und der Umfang ihrer Valutierung, 

sind für die Höhe des Verkehrswerts nicht relevant. 

 

3. Dingliche Belastungen des verunreinigten Grundstücks müssen bei der Bestim-

mung des Haftungsbetrags nicht aus Gründen der Zumutbarkeit in der Weise be-

rücksichtigt werden, dass der an sich aus dem Verkehrswert gebildete Haftungs-

betrag im Umfang der dinglichen Belastungen bzw. im Umfang der Valutierungs-

beträge zu reduzieren ist. 

 

 

Hinweise: 

Mit dem Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs (BayVGH) liegt eine grund-

sätzliche Entscheidung vor, unter welchen Voraussetzungen der Verkehrswert als 

Belastungsobergrenze in der Sanierungsanordnung festgelegt werden darf. Dies be-

reitet nach der grundlegenden Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts vom 

16.02.2000 (Az. 1 BvR 242/91, 1 BvR 315/99, juris) in der Praxis immer wieder Pro-

bleme. Der BayVGH hat die Berufung des Freistaats Bayern mit inhaltlich grund- 

legenden Ausführungen zurückgewiesen und die erstinstanzliche Aufhebung der  

Sanierungsanordnung bestätigt. Nach Auffassung des BayVGH durfte vorliegend 

keine betragsmäßige Festlegung des Verkehrswerts als Belastungsgrenze erfolgen. 
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1. Der BayVGH hat die Anwendbarkeit des BBodSchG (Rn. 18) und das Vorliegen 

schädlicher Bodenveränderungen (Rn. 20) bejaht sowie die Ermessensausübung 

und die Inanspruchnahme des Klägers als Zustandsstörer (Rn. 23 ff.) bestätigt. 

Außerdem hat er die Auffassung des Beklagten, dass dingliche Belastungen bei 

der Bestimmung des Haftungsbetrags nicht zu berücksichtigen sind (Rn. 49 ff.), 

geteilt.  

 

2. Die betragsmäßige Festlegung des Verkehrswerts als Belastungsgrenze hält der 

BayVGH vorliegend für unzulässig, weil sogar bis heute eine gesteigerte Unge-

wissheit über die Sanierungsdauer oder den Sanierungserfolg und damit zugleich 

über die Höhe des Verkehrswerts nach Sanierung bestehe. In einem Fall solcher 

Ungewissheit müsse der Beklagte zwar im Sanierungsbescheid regelmäßig die 

(Haftungs-)Grundentscheidung treffen, ob er den Verkehrswert (als abstrakte Enti-

tät) zur Belastungsobergrenze machen oder ob er ausnahmsweise eine Haftung 

hierüber hinaus begründen möchte (Rn. 35). Die Festlegung einer Haftungsober-

grenze sei aber erst zulässig, wenn die Zustandsverantwortlichkeit des Klägers 

ende, also insbesondere, wenn er sein Eigentum rechtmäßig und schutzwürdig 

veräußere, die Sanierung erfolgreich abgeschlossen sei oder der Beklagte den 

Kläger aus anderen Gründen nicht mehr weiter in Anspruch nehmen möchte (Rn. 

36). Könne der Verkehrswert nach Sanierung nicht ausreichend verlässlich prog-

nostiziert werden, würde die Belastung des Klägers das Maß des nach Art. 14 

Abs. 1 Satz 2 und Abs. 2 GG Zulässigen überschreiten (Rn. 39). Es sei nicht zu-

mutbar, dass der Haftungsbetrag den Wert des Grundstücks in einer ex post-Be-

trachtung verfehle (Rn. 40). Es fehle der Vorbehalt für eine nachträgliche Haf-

tungsbeschränkung (Rn. 45).  

 

3. Maßgeblich für die Verkehrswertbestimmung seien die §§ 192 ff. BauGB und die 

Immobilienwertermittlungsverordnung. Ein für den Grundstücksmarkt relevanter 

Makel „Restkontamination“ sei zu berücksichtigen, wenn das Grundstück nicht 

vollständig saniert werden könne, jedenfalls für einen begrenzten Zeitraum. Ferner 

sei in jedem Fall konkret zu erwägen, ob und weshalb der Grundstücksmarkt das 

schon einmal für den Eigentümer eingetretene Risiko der bodenschutzrechtlichen 

Inanspruchnahme auch im Falle einer erfolgreichen Sanierung nicht zumindest für 



- 4 - 
 

einen begrenzten Zeitraum bei der Verkehrswertbildung als merkantilen Minder-

wert berücksichtige.  

 

Zu berücksichtigen als Basis der Wertbestimmung sei jede planungsrechtlich,  

gegenwärtige oder auch absehbar zulässige Nutzung (Rn. 47). 

 

Zutreffend habe der Beklagte aber dingliche Belastungen nicht berücksichtigt 

(Rn. 49). Es sei auch nicht aus Gründen der Zumutbarkeit geboten, dingliche Be-

lastungen des verunreinigten Grundstücks in der Weise zu berücksichtigen, dass 

der an sich aus dem Verkehrswert gebildete Haftungsbetrag im Umfang der ding-

lichen Belastungen bzw. im Umfang der Valutierungsbeträge zu reduzieren sei 

(Rn. 50). Damit distanziert sich der BayVGH von Ausführungen in einer zurücklie-

genden Entscheidung in einem Eilverfahren (BayVGH, Beschluss vom 

13.04.2007, Az. 22 CS 06.2478, juris Rn. 10). 

 

Der BayVGH hat die Revision zugelassen, weil insbesondere die Frage, unter wel-

chen Voraussetzungen der Verkehrswert im Rahmen einer bodenschutzrechtlichen 

Sanierungsanordnung als Haftungsobergrenze festgelegt werden dürfe und welche 

Umstände und Markterwartungen hierbei berücksichtigt werden könnten, grundsätz-

liche Bedeutung aufweise. 

 

Die Landesanwaltschaft Bayern hat die Revision eingelegt. 

 

 

 

Egner 
Oberlandesanwältin 
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